UNIVERSIDAD INCA GARCILASO DE LA VEGA
ESCUELA DE POSGRADO

MAESTRIA EN DERECHO CIVIL

TESIS

EXCLUSION DEL SISTEMA DECLARATIVO IMPERANTE Y LA
IMPLEMENTACION DEL REGISTRO INMOBILIARIO DE
INSCRIPCION OBLIGATORIA

Presentado por:

MANUEL FELIPE SORIA ALARCON

Para optar el Grado De Maestro en Derecho Civil

Asesor: Dr. HUGO LUIS SEDANO NUNEZ

LIMA- 2019



INDICE

CARATULA . e 1
INDICE. ... 2-9
RESUMEN. ...t 10-11
ABSTRACT .. 12-13
INTRODUCCION. ...l 14-15

CAPITULO |

1.- FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA INVESTIGACION.................. 16-17
1.1 MARCO HISTORICO: La Publicidad y sus antecedentes ............ 17
Técnicas en la historia inicial de la Publicidad .................................. 17
La publicidad en el Derecho Griego............c.ccoevevuiiiiiiiiinin... 19
La publicidad en el Derecho Romano...............cccoceviviiiiiinnn. 20-21
La publicidad en el Derecho Germanico.....................coeeeneennn, 22-24
La publicidad en el Derecho Espafiol...................coooiiiiinnn 25-29
1.2. MARCO TEORICO:
Primera Parte: 1.- La Publicidad y los sistemas registrales ........ 29
Generalidades. .......ouveii 29
2.- Lapublicidad y sus variantes. .................ccoeeeiiiiininnnn.. 30
-Como Propaganda ..........c.ooeiiiiiii e 34
e O00] 1 1[0 1\ [o] 5 (o3 : R 34
-Ensu funcion juridica ... 34
3.- La Publicidad en nuestro ordenamiento:
- Publicidad Normativay Edictal .......................coooiinii, 36
- La Publicidad Juridica Registral............................... 36
- Fines y esencia de la Publicidad Registral........................... 37
- Seguridad Juridica .........ooovieii 40
-Traficode Dienes. ........coeiei i 40
- Fomento de Crédito..........covvviiiiiiii 41
- Evita la usura, el fraude y laestafa........................... 41
- Tiene una finalidad cautelar...................cooooiiiiiiinn 41
- Aproximacion conceptual de la Publicidad Registral............... 42
- Publicidad Material y Publicidad Formal..................... 44
Segunda Parte: DE LAPROPIEDAD.........ccoooiiiiiiiiiiiiienn, 45

Los sistemas registrales y su conexion con la propiedad Inmobiliaria.. 45
1.- De la propiedad. Nociones generales.................cccooeeivieinn.. 45



-Surge antes que el Derecho .........c.cooviviiiiiiiiiii 49
-Teoriadel Trabajo ......ocoveviniieiie e 49

- Teoria de la convencion 0 pacto...........cccevevviriiiieiiiiiieenenn. 49

S LA LY 50
3.- De los bienes inmuebles y muebles en los Cs.Cs. de 1852, 1936 y 1984.. 48
4.- De los bienes del Estado y de los particulares............................ 52
5.- La propiedad inmobiliaria en la Constitucion de 1993................. 57
6.- Distincion entre inmueble y predioen el C.C. de 1984................ 58
7.- Sistemas de adquisicion y transmision de la propiedad inmobiliaria en
El Derecho Comparado............ccoiiiiniiiiiiiieiieeeee 59

- Adquisicion de la propiedad inmobiliaria en el Derecho Romano.... 60
- Laadquisicion de la propiedad inmobiliaria en el sistema2

espiritualista Frances..............ooviiiiiiiiiie e 63

- Laadquisicion de la propiedad inmobiliaria en el sistema de inscripcion
(0] 0] 1o\ (o] £ I VPR 64

- Laadquisicion de la propiedad inmobiliaria escrituraria ........ 64

- Latransmision de la propiedad inmobiliaria Constitutiva....... 65

- Tendencia hacia el sistema constitutivo............................ 65

- El sistema de la adquisicién de la propiedad inmobiliaria en el Per0.

EFLAr. 949del C.C...oorii 67
- Desplazamiento de ex - latifundistas a las actividades de la construccién
Urbana ... 68
Tercera Parte: DE LOS SISTEMAS REGISTRALES INMOBILIARIOS
1) Sistema registral: DefiniCiOn ..., 69
2) Clasificacion de los sistemas registrales .............cocoiviiiiiiiiiiiiiiiin 70
3) Prototipos del registro inmobiliario:................ccocoiiiiii 81
e Elsistema registral franceés.............coooiiiiiiiiiiiiiii 81
e Elsistemaregistralaleman..................cooiii 83
o Elsistemaregistral SUIZO.........ccoovviiiiii e, 85
e El sistema registral inmobiliario australiano o de Torrens.................. 86
Sobre determinados sistemas registrales de Latinoamerica....................... 89
1) Elsistemaregistral chileno ..............coooii i 89
2) El sistema registral de Colombia...............ocooiiiiiiiiii 92
3) El sistema registral del Ecuador .............oooiiiiiiiiii 97
4) Elsistemaregistral del Brasil................coooiiiiiiiiii 98
NUESTra OPINION ..., 103
1) POr SUS EfOCIOS . .. ettt e e 103



@) DeclaratiVo .......oooiiii 103

D) CONSLITULIVO ...t e 103
(o) I o] [T -1 o] ¢ [o F PP 104
2) POr SUS MELOAOS. ...\ttt e e 104
@) TranSCriPIOrIO ..ottt e, 104
D) INSCHIPLOMIO. .. et 105
3) POr SUTECIICA. ...\ttt ittt e e 105
@) FOlIOReEAl ..., 105
b) FolioPersonal ..o 105
C) FolioCausal ........ccooiniiii 105

1.3 INVESTIGACION: EL SISTEMA REGISTRAL PERUANO
1.3.1 Ley de creacion del registro inmobiliario en el Perty su Codificacion. 106
e Antecedentes inmediatos: la Pragmatica del 31/01/1768

Instituyendo los Oficios de Hipoteca..............cooeeiiiiiiiiiiiniinen... 106
e LosOficiosde HIPOTECA ........cvovviniiiiie e 106
e Proyecto del C.C. peruano de 1835 y el C.C. Norperuano................... 107
e Los Oficios de Hipoteca y la Hipoteca enel C.C. de 1852................... 108
e LalLeydel 15/11/1887 de creacion del Registrode laP.l.................... 110
e Caracteristicas de la Ley del 15/11/1887...........cooiviiiiiiiiiiiiinn.. 111
e Codificacion del Derecho Inmobiliario Peruano............................... 112
e El Registro de Prenda Agricolay la Hipoteca Naval......................... 113
1.3.2 EI C.C. de 1936: Seccion V del Libro IV: De los Registros Publicos.... 114
e La Comision Reformadoradel C.C.de 1852...........cccevvvviiiinininnnnn, 114
e Explosién demografica citadina................ccoeiiiiiiiiiiii 115
e 1936: Una sociedad fundamentalmente agraria........................o.oeeee 117
e Marco social en los que se promulgaron el C.C. de 1936 y los mas
importantes reglamentos de loSRR.PP. ... 117
e Privilegiando el Derecho Real de la Posesion.................c.cocveevnnnnn. 118
e Creacion de nuevas instituciones juridicas y desplazamiento de ex —
latifundistas al sector de la industria de la construccion...................... 119
133l C.C.del08a .o 120
* Comision encargada del estudio y revision del C.C. de 1936..................... 120
* Comision especial encargada de preparar el anteproyecto de Ley................ 120
*Organicade oS RR.PP. ... i 120

* Comision para elaborar un anteproyecto de la ley de reforma del C.C. vigente.121
* El Libro 1X del C.C. Vigente: El Registro de la P.I. y el Registro de Predios.... 122
1o UDICACION. ... 123



2.- EXClusion adminiStratiVas. . ......oooenee e e 123

3.- Instituciones registrales que la integran.................ooooviiiiiiiiiniinns. 123
4.~ SIStEMA UNITAIIO. ..\ ettt e 124
5.- PrinCipios RegiStrales .........cooviriniiiiii e 124
6.- Jerarquia legal de los reglamentos. ...........c.oooeiiiiiiii i 124
7.- Titulo para la iNSCHPCION. ... ..., 124
8.- La inscripcion como verdad oficial...................oocoiii 126
9.- Carencia de publicidad registral de los documentos en gestion............... 126
10.- Instituciones registrales que regula..............coooiiiiiiiiiiii 127
11.- De los articulos 2018 al 2023 del Registrode laP.l. ........................... 127
12.- Causas de la inaccesibilidad registral..................ccooiiii 127
13.- Entre lo declarativo y constitutivo...............coiiiiiiiiiie 128
14.- Tendencia hacia el sistema CoOnStitutivo ..............c.cocoveiiviiiiiiiinnn.n. 131
15.-EL AT 949 del C.C. e 132
16.- Carencia o imperfeccion e la Titulacion ..., 132
17.- Carencia e un Catastro Inmobiliario ................c.ooiiiiiiii 132
18.- Soluciones planteadas por el Estado al problema de la titulacion.............. 132
- Crea el Registro Predial de Pueblos Jovenes y UU. Populares ............ 132

-Crea COFOPRI ... 134

- Crea el Registro Especial de Predios Rurales..................c.ccoeinnn. 134

S Crea Bl PET T e 134

- Amplia el contenido del Art. 2010del C.C. .....ciiiiiiiiiiiiies 134

- Creael Formulario Registral ..., 135

19.- Modificacion del Sistema Consensual (Art. 949 del C.C.) ...................... 135
1.3.4 Ley de creacion de l1a SINARP Yy SUNARP........cccoooiiiiiiieieeeeee, 138
1.- Funcion Calificadora y Administrativa de la SUNARP ........................... 138
2.- Zonificacion de la SUNARP ... 139
3.- Instituciones registrales que integran losRR.PP. ..., 139
4.- Nueva composicion del Registro de la Propiedad Inmueble...................... 140
1.3.5EIRegistro de Predios. ........ccoouiiiiiiii i 141
L= CrBACION L.ttt e e 141
2.- Naturaleza del Registro de Predios y su Reglamentacion ........................ 141
3.- Los Principios del Derecho Registral ..............ccoviiiiiiiiiiien, 142
- El principio de Autenticidad ..............oooiiii i 142
- ElprinCipio de ROGACION ....... ..ot e, 143
- El principiode Publicidad ...............oooi i 144
- El principio de Legitimacion ..............oooiiiiiiii e, 145
- El principio de Fe Pablica Registral ... 147

- El principio de Tracto Sucesivo 0 Tracto Continuo .............c..ccceiveinininnnn.. 150



- El principio de Prioridad .............coooiiiiiii 151

- El principio de Prioridad Excluyente o Impenetrabilidad................... 152
- El principio de Especialidad................ccoooiiiiiiiii 153
4.- Técnicamente usael FolioReal ... 153
5.- Actos que se InSCriben. ... ...o.ovuiiiiiii 154
a.- La Inmatriculacién o Primera Inscripcion de dominio:............... 154
* Exhibicion de titulos por un periodo de 5afios ...................... 155
*Titulo SUPletorio ... ..o 158
* Formulario Registral ...........ooiiiiiiii 159
b.- Inscripcion de Actos Secundarios ............c.oeviviiiiiiiiiinininnnn, 160
- Actos Secundarios establecidos en el Reglamento de
Inscripciones de Predios ........ooviiiiiiiiiie e 160
Actos Secundarios establecidosenel C.C. ...................onll 160

b.1.- Actos y contratos que constituyen, declaren, transmitan,
extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre

INMUEDIES ... 161

b.2.- Los contratos de OpCioN .........c.coovieiiiiiiiiiiieeee 163

b.3.- Pactos de reserva de dominio y de retroventa........................ 164

b.4.- Contrato de arrendamiento................coeviiiiiiiiiiiiineene, 166

b.5.- Medidas cautelares............oooviiiiiiiiiii e 168

b.6.- Sentencias u otras resoluCIONeS. ...........coeveveiiiiiiiiiaeinenn, 169

b.7.- Autorizaciones Judiciales ............ccooiiiiiiiiiiii 170

b.8.- Inscripcion del Derecho Real de la Posesion ......................... 171

c.- Actos secundarios establecidos en la Ley N° 27157.................. 174

c.1.- Regularizacién de edificaciones................cooooiviiiiiiiiinn.. 178

c.2. Regularizacion de demolicion.................coooviiiiiiiie. 180

c.3.- Licencia de obra y Declaratoria de Fabrica............................ 181

c.4.- Régimen de propiedad exclusiva y propiedad comdn ............... 182

DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS ..., 182
* Caracteres y clasificacion .............cooiiiiiiiii 183
*EIBloqueo Registral............oiiiriiii e 187
* Actos y derechos susceptibles de anotacion preventiva............................. 189
* Diferencias entre inscripCion y anotacion..............ocovvviriiiiieriiniineienen, 191
* La anotacion preventiva de embargo...........oovuiiiiiiii e 192
* Embargo preventivo y definitivo ... 194
* Bienes sobre los que recaen las anotaciones preventivas ....................o....... 195
* Efectos de las anotaciones de embargo.............ocoiiiiiiiiiii i 195
FLaventa JudiCial ... e 195

* La enajenacion Privada ..............ooiviiriiiii e 196



* Anotacidn de embargo u 6rdenes de inhibicidn sobre bienes en

las oficinas registrales solicitadas por fiscales ...............ccooeviiiiiiiinin 196

La anotacion preventiva de DEMANDAS..........cooiiiiiiiiieeee 197

e 10.1.- Efectos de las anotaciones preventivas ..............cocevvviinennennnnn 201

e 10.2.- Extincion de las anotaciones preventivas .................ccccoeeveen... 201

1.3.- Investigaciones

1.3.1.- Antecedentes tEOMICOS .. ......ovierieiriit et 204

1.3.2.- Delimitacion de la investigacion................co.ooeviiiiiiiinenn.. 204

a) Delimitacion espacial ..............c.ocoiiiiiiiiiiiii 204

b) Delimitacién temporal................cccooiiiiiiii 204

c) Delimitacion social.............ccoooiiiiiiii i, 204

1.2.3.- Formulacion de la investigacion..................cocooviiiiiinn, 204

a) Problema Principal ... 204

b) Problemas secundarios. ............ccoovveiiiiiiiiiiii e, 204

1.2.4.- Objetivos de la investigacion................ccoooevviiiiiiie, 205

a) Objetivo General ..o 205

b) Objetivos especificos .........ccoooiviiiiiii 205

1.2.5. Hipotesis de la investigacion ...............cccoooviiiiiiiiiiiiiien., 205

a)Hipotesisgeneral ... 205

b) Hipdtesis especifica ..........coooiiiiiiiii 205

1.2.6.- Variables e Indicadores de la Investigacion............................ 205

1.2.7.- Tipo y Nivel de Investigacion ................ccooiiiiiiiiiiianinn.. 206

1.2.8.- Método y disefio de la investigacion.......................cocooeevin. 206

1.2.9.- Poblacion y muestra de la investigacion .............................. 206

1.2.10.- Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos.................... 207

1.2.11.- Procesamiento y analisis de datos .................ccooevviiiininn... 207

1.2.12.- Justificacion e importancia de la investigacion....................... 207

1.4.- Marco conCeptual ..........ooviiriiii 207
CAPITULO II: El PROBLEMA, OBJETIVOS, HIPOTESIS Y VARIABLES

2.1.- Planteamiento del Problema ... 213

2.1.1. Descripcion de la Realidad Problematica .....................o.ooeell 213

2.1.2. Antecedentes TEOMCOS ... ..vverererieieieieiet et eeeteteeneieeaeaeaas 214

2.1.3. Definicion del Problema ..., 214

2.2. Finalidad y Objetivos de la Investigacion..................cccooeeviiiiiinnnnn. 215

2.2.1. Finalidad ... 215

2.2.2. Objetivo General y ESpecifiC............ccoooiiiiiiiiiil 216

2.2.3. Delimitacion del estudio .............ccooveiiiiiiiiiiii, 216

2.2.4. Justificacion e Importancia del estudio.........................oene 216

JUSIFICACION ..., 216

IMPOIANCIA ..., 217



2.3. Hipltesisy Variables ... 217

2.3.1. SUPUESEOS TEOKICOS ....veneitieiet et 217
2.3.2. Hipotesis Principal y Especifica ...............ocoooiiiiiiii 218
a) Hipdtesis Principal ... 218
b) Hipdtesis Especifica.............ccoooiiiiiiiii 218
2.3.3. Variables e INdicadores. ..........c.ooiiiiiiiiiii e 218
Variables ..., 218
INICAAOIES ... e 218
CAPITULO IIl.- METODO, TECNICA E INSTRUMENTO.................. 220
3.1.-Poblacion y MUESEIra .........c.oiiiiii e 220
3.2.- Disefios utilizados en el EStudio ............ccoeviviiiiiiiiiininn. 220
3.3.- Técnicas e instrumentos de Recoleccion de Datos...................... 220
a) Tecnicas: La Encuesta y el Anélisis documental.................. 220
b) Recoleccidn de Datos: Cuestionario de Encuesta y Tabla de
Andlisis Documental ..............cccooiiiiiii 220
3.4.- Procesamiento de Datos ...........c.oeviiiiiiiiiiie e 221
CAPITULO IV.- PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS 223
4.1.- Presentacion de resultados............ocoeieiiiiiiiii 223
4.1.1.- Estudio Comparativo de los Modelos Registrales Inmobiliarios de
BUENos AIreS Y Lima......c.ooiiriiiiiiiee e 223
4.1.2.- El Sistema Registral Argentino................ceevvvniennnn... 223
1.- Organizacion Politica de la Republica Argentina........ 223
2.- Organizacion Registral.................cocooiiiiin 224
3.- Sistema Juridico Inmobiliario.............................. 225
4.- El Art. 2505 del C.C. argentino....................ceene. 234
5.- Cuadro de Titulo ingresados en el Registro Inmobiliario de
BUEBNOS AIIES ... 238
4.1.3.- Cuadros Comparativos. .........ccevureeeieeineenieaineennnennsn 232
1.- Ingreso de documentacién mensual y gréficos Afio 2006
(AN e 238

2.- Ingreso de Titulos al R. de la P.l. de Lima................ 240
3.- Diferencia porcentual de titulos ingresados al R.l. de B.A. y L. 241
4.- Grafico porcentual Afios 2004 al 2008 Buenos Aire.... 243
5.- Grafico porcentual Afios 2004 al 2008 Lima ............ 245
6.- Consolidado porcentual de titulos ingresados 2004-20-08.... 248
7.- Analisis del estudio documental de ambos modelos.... 249

414 - ENCUBSEAS. ...ttt e e 250
1.- Registradoresde Lima...............cooeiiiiiiiiiiinn, 252
2.- Registradores de Buenos AIres...........cccooeeveveninn.n 252
3.- Analisis de los resultados de la Encuesta.................. 253

CAPITULO V PRESENTACION Y ANALOISIS DE LOS RESULTADOS
4.2.- Contrastacion de HipOtesiS............ocooeviiiiiiiiiiieen 255
4.3.- Discusion de resultados. ........ovviiiiiiiii i, 255
CAPITULO V: CONCLUSIONES RECOMENDACIONES.................... 268
5.1.- CONCIUSIONES ...t e 268
5.2.- RECOMENUACIONES ...ttt ettt et 271
BIBLIOGRAFIA .. e, 272
ANEX O o 279
PropuESta ... 280



RESUMEN

La investigacion tuvo como objetivo general determinar de qué manera la exclusion del
sistema de inscripcion registral inmobiliaria imperante en el pais (de caracter declarativo),
permitird la implementacion o ejecucion del sistema registral inmobiliario de la
inscripcion obligatoria, si tenemos en consideracion que en el mundo actual los sistemas
registrales inmobiliarios por los efectos juridicos que producen se clasifican en: a)
Sistema registral inmobiliario declarativo; b) el obligatorio y c) el constitutivo.

La poblacién objeto del estudio estuvo conformado por Abogados que laboran en
los Registros Inmobiliarios de Lima y Buenos Aires, en numero de 100 profesionales en
cada Capital. Para los efectos de la investigacion se ha trabajado con una Muestra que
corresponde al 50% de la poblacion total, lo que nos da un nivel de error del 2 %, segun
la férmula para estimar proporciones cuando la poblacion es conocida.

Las principales técnicas e instrumentos de recoleccion de datos que se utilizaron
fueron: la encuesta y andlisis documental y respecto de los instrumentos se empleo el
cuestionario de encuesta, y la tabla de andlisis documental, las fichas y la comparacion
de datos estadisticos.

El método utilizado ha sido el no probalistico, con supuestos estadisticos basicos,
presentando los resultados en graficos y tablas segun los instrumentos de recoleccion
aplicados.

Los resultados de la investigacion han mostrado que el sistema registral que
resulta mas adecuado a nuestra realidad es el Obligatorio; por cuanto en este sistema
registral los derechos inmobiliarios se constituirian y se transferirian con la inscripcion;
lo cual otorga a los usuarios publicidad de los actos inscritos y, como consecuencia total
seguridad juridica.

Palabras clave: Derechos Reales Principales y de Garantia, Inscripcién y anotacidn preventiva,

partida registral, registro de predios, la publicidad y los sistemas de inscripcidon inmobiliario.



ABSTRACT

The research had as general objective to determine how the exclusion of real estate
registration system prevailing in the country (of a declarative nature) will permit the
implementation or execution of real estate system of mandatory registration, considering
that real estate registry systems in current world are classified by their legal effects in: a)

Declarative real estate registration system; b) mandatory and c) constitutive.

The study population consisted of Lawyers working on Real Estate Registry in
Lima and Buenos Aires, with a total of 100 professionals in each capital city. For the
purpose of the research, we have used a SAMPLE corresponding to the 50% of total
population, which gives us an error rate of 2%, according to the formula for calculating
proportions when population is known.

The principal techniques and data collection instruments used were: survey,
documentary analysis, and regarding the instruments used, they were: survey

questionnaire and documentary analysis table, sheets and statistical data comparison.

The method used was non probabilistic with basic statistical assumptions,
showing the results on graphics and tables according to the data collection instruments
used.

The results of the research have shown that registry system which is more
appropriate to our reality is the Constitutive one because in this registry system, real estate
rights are constituted and transferred with the registration, which gives publicity of the
registered acts and total legal security to the users.

KEYWORDS: Principal real rights and security, Registration and provisional notation,

registry certificate and its registration, publicity and real estate registration systems
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INTRODUCCION

Multiples y variados son los actos juridicos que se efectlan cotidianamente en el pais,
particularmente en lo referente al Derecho Real de la Propiedad, como, por ejemplo, los
contratos. Unos se hacen con conocimiento de la comunidad, es decir, con publicidad que
le son otorgados por el hecho de la inscripcion en el registro inmobiliario y otros sin ella,
a los que la doctrina los denomina contratos clandestinos. Con los primeros se obtiene
seguridad juridica, mientras que los segundos carecen de ella o en el mejor de los casos
producen incertidumbre. Dentro de este esquema los ciudadanos de los Estados del
mundo se orientan a realizar tales actos con publicidad, pero esta no es uniforme, por su
harta variedad que se distinguen como SISTEMAS REGISTRALES. Tales sistemas, si
consideramos los efectos que producen, lo hemos sintetizado, en tres grandes modelos
denominados: a) el sistema registral declarativo, b) el sistema registral obligatorio y c) el
sistema registral constitutivo.

En la presente investigacion, se ha efectuado un estudio exegético de las normas en
materia registral y afines a ella; asi como las propuestas doctrinarias de autores nacionales
especialistas en Derecho Registral Peruano y del Derecho Comparado, incluido un
analisis comparativo de la operatividad que se practica en Buenos Aires como en Lima,
considerando, ademas, las encuestas practicadas a registradores de ambas capitales; como
resultado se han generando cuadros comparativos del sistema inscriptorio inmobiliario
declarativo vigente en Lima — Peru, con el sistema inmobiliario Obligatorio de la ciudad
de Buenos Aires - Republica Argentina, mediante ingresos de expedientes o titulos a los
registros inmobiliarios de Buenos Aires y de Lima y otro cuadro porcentual de titulos
presentados el 2006 en el registro inmobiliario de Buenos Aires y en el Registro de la
Propiedad Inmueble o Registro de Predios de Lima; ademas otros cuadros de los afios que
van del 2004 al 2008, considerando las encuestas sefialadas. Tal examen nos ha
proporcionado importantes conclusiones de la realidad inmobiliaria que han adoptado
ambos paises y que nos permiten proponer modificaciones en el modelo regisrtral seguido
por Perd, teniendo como sustento las investigaciones sefialadas.

La tesis comprende 5 capitulos: Cap.l: Fundamentos Técnicos de la Investigacion, Cap.
I1: El Problema, objetivos, hipétesis y variables; Cap.l11: Método, técnica e instrumento;

Cap. IV: Presentacion y analisis de resultados; Cap.V: Conclusiones-Recomendaciones.
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CAPITULO |

FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA
INVESTIGACION
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CAPITULO |
FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA INVESTIGACION

1.- FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA INVESTIGACION

Los sistemas registrales se encuentran ligados estrechamente al problema de la
publicidad; especificamente a la publicidad juridica, dentro del cual emerge la publicidad
registral, cuyos conceptos se acometen a fojas ..... Para entender con acierto a estos

altimos es imprescindible su apreciacion historica.

1.1  Marco Historico: La Publicidad y sus Antecedentes Historicos

Antecedentes Historicos Generales de la Publicidad Registral: En los Derechos

Griego, Romano, Germanico y Espafiol.

A traveés de la historia, los pueblos del mundo han divulgado determinados actos o
derechos para el conocimiento de la comunidad, en tanto estas acciones producian ciertos
efectos juridicos. En otras palabras ha habido una incuestionable necesidad de transmitir
y difundir algunos actos o derechos, para el efecto ha utilizado y desarrollado diversos
sistemas de publicidad con el objeto de que el consenso tuviera conocimiento efectivo
de tales situaciones; vale decir, ha buscado formas y métodos de llegar a la gente respecto
a actos o derechos para que los conozca plenamente y que tal conocimiento tenga fuerza
de certeza o verdades incuestionables. En resumen, tal lo sucedido a las culturas que luego
sefialamos, haciendo presente que la ratio histérica lo tomamos, fundamentalmente de los

tratadistas espafioles José Manuel Garcia Garcia® y Antonio Solano Manzano?

Técnicas en la historia inicial de la publicidad

1 José Manuel GARCIA GARCIA: Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Madrid 1988, Tomo I,
Pags. 140 y siguientes.

2 Antonio MANZANO SOLANO: Derecho Registral Inmobiliario Para Iniciacion y Uso Universitarios.
Madrid, tomo I, pags.. 44 y siguientes.
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Antonio Solano, siguiendo a Roca Sastre, resume los medios o técnicas de publicidad

inmobiliaria utilizados histéricamente, en la siguiente secuencia:

Publicidad por inscripciones grabadas en piedras, losas u obeliscos, 0 mediante
colocacion de mojones en la misma finca (se practicé en Babilonia, Egipto y
Grecia)

Publicidad mediante pregones o edictos (Asiria, Grecia)

Publicidad por la presencia de testigos (“classici testes”) o por la presencia o
intervencion de la Autoridad, como lo fue en Atenas o en Roma ante el Magistrado
(“iudex chartularii”) Publicidad por avisos en reuniones publicas o “conventus
vicinorum” (se practico en Espafia en la Alta Edad Media).

Publicidad mediante Catastros o Archivos Publicos (segun el testimonio de

Pacchioni, se practicé en Egipto durante la dominacion romana.

Atendiendo a los efectos, derivados de la publicidad, expone:

Publicidad de naturaleza esencialmente informativa o publicidad-noticia
(pregones, edictos, avisos), a veces, punto de partida de plazos preclusivos para el
ejercicio de derechos, acciones de impugnacidn, retractos, etc.

Publicidad como medio exteriorizador de situaciones y titularidades juridicas, con
efectos en la seguridad del trafico juridico inmobiliario (posesion de hecho, la
“Gewere” del Derecho Germanico o la actual inscripcion registral)

Publicidad creadora de derechos o de valor constitutivo (inscripcion constitutiva,

inscripcion con expedicion de titulos reales.

Siguiendo a Besson sefiala tres fases:

a) En la que la adopcidn de formas solemnes en las transmisiones es mas un testimonio

del dominio eminente de un Sefior o de la Comunidad que una medida de publicidad

b) En la que el formalismo en las transferencias inmobiliarias trata de proteger a los

terceros contra el fraude
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c) En la que la publicidad de las transferencias desborda el interés individual de los
terceros para convertirse en un elemento de riqueza y el bienestar general de la

sociedad.

Sin embargo, advierte, adecuandose a lo que sefiala Pau Padron, que tales fases no se
suceden historicamente con absoluta pureza, pues en la Edad Antigua hay ya algunos
atisbos de publicidad registral (Derechos asirio, hitita, egipcio y griego). En la Edad
Media también hay antecedentes de publicidad registral (Libros Judiciales y Libros
Municipales en Alemania y los instaurados en Esparfia por Pedro Il en la Pragmatica de
1339, y por Juan Il en la de 1423, o por el Fuero de Aragon en 1442). En cambio quedan
vestigios en nuestros dias de publicidad no registral (exigencia de tradicion o modo para
la adquisicion de los derechos reales) y concretamente de publicidad edictal (sistema
danés de "Tinglysning~ o el espafiol de publ icacion de edictos en la inmatriculacion de

fincas).

* La Publicidad en el Derecho Griego.

Podemos distinguir formalidades distintas de publicidad que se dieron en diversos
territorios de Grecia y la que se utilizaba en Atenas o Atica.

En las primeras, en general, el documento griego, extendido ante testigos y sellado por
éstos y las partes, se conservaba en principio en poder de éstas, poco a poco prevalecio la
costumbre de depositarlos en el Archivo puablico, el que podria convertirse en una
verdadera obligacion juridica, no sélo por convenio de las partes sino también cuando el
documento contuviera una transmision de dominio y de hipotecas, se trataba en realidad
de Registros denominados Archivos Publicos, abriéndose la posibilidad de que dichos
documentos fueran redactados directamente ante los funcionarios del Archivo, de tal
manera, que se estableciera una correspondencia entre la custodia y la autenticidad
publica. En otras ciudades griegas estas funciones notariales eran ejercidas por personas
distintas de los funcionarios del Archivo. Generalmente lo que se depositaba en el
Archivo no era el original sino la copia simple, pero también podia redactarse en doble
ejemplar, depositando uno de ellos al archivo. Pareciera que los funcionarios del Archivo
ejercian una especie de derecho de examen antes de admitir un documento para su
custodia y lo rechazaban sino era regular en la forma o habia sido anulado por existencia
gente, el tiempo y el lugar de dolo o fraude. Si esto fuera asi, estariamos ante un

antecedente de la funcion calificadora o funcion registral. En la ciudad de Efeso, las
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enajenaciones Yy las particiones inmobiliarias se hacian pablicas por medio de un cuadro
expuesto en el templo de Diana, debiendo cuidar los pontifices de que el archivero tuviera
una copia de este anuncio para comunicarlo a toda persona interesada que lo requiriese.

En Atenas, no existian Registros, pero si una incipiente forma de publicidad referida a las
hipotecas. Eran los Ilamados oroi 0 mojones (piedras toscas sin labrar o piedra de marmol)
colocados en las fincas anunciando la existencia de hipotecas sobre las mismas, mediante
inscripciones que sefialaban el hecho de la hipoteca, la venta con pago diferido, la garantia
de un préstamo cuya cantidad se consignaba, etc., de modo que si bien no transcribian las
mutaciones de la propiedad inmueble, si se les debe haber ideado la hipoteca, asegurando
su publicidad y especialidad mediante dichas inscripciones consignadas sobre el inmueble
mismo. Sobre la materia, Garcia Garcia, transcribe valida y oportunamente la opinién del
gran maestro espafiol Jeronimo Gonzales: “Estudiadas friamente las instituciones griegas,
“sin manias arqueoldgicas”, debe reconocerse que los oroi (sillares en que debian
inscribirse los débitos) fueron en un principio simples mojones (termini di confini), y si
maés tarde se colocaron en los campos o cerca de los edificios gravados con hipoteca, son
siempre medios de una publicidad elemental, noticias sin sancién, no condiciones

indispensables para la validez de la hipoteca o para hacerla eficaz contra terceros”.

* La Publicidad en el Derecho Romano.

El Derecho Romano es fundamentalmente formalista. Usualmente se considera al
Derecho Romano como expresion del sistema de clandestinidad en el trafico inmobiliario,
no Unicamente respecto a las hipotecas, en general respecto a la propiedad y demas
derechos reales. Sin embargo, la publicidad se lograba a través del cumplimiento de los
requisitos de forma exigidos por la ley en los negocios traslativos de dominio que se
aplicaba con independencia de la naturaleza de bien mueble o inmueble. Esas posibles
formas de publicidad, apartdndonos de la fuerza arrasadora de la traditio, lo resumimos

en los siguientes:

Epoca Primitiva.- En este periodo, las transmisiones se efectuaron a través de la

mancipatio, la in iure cessio, la adjudicatio y la asignatio.

La Mancipatio.- EI mas antiguo entre los modos solemnes de transmision de la
propiedad. Las res mancipi eran los fundos italicos, los esclavos, los animales de tiro y

carga y ciertas servidumbres. Intervenian en él el mancipio dans, el mancipio accipiens,

16



el libripens, que era una especie de fiel contraste y cinco testigos ciudadanos romanos y
rogados presididos por uno de ellos o por distinta persona (libripens). El precio consistio,
en un principio, en lingotes de metal y posteriormente en monedas. El adquiriente
pronunciaba una férmula ritual antes de golpear uno de los platillos de la balanza con un
trozo de cobre, con lo cual culminaba el acto. Esta formalidad es absolutamente ajena a

toda idea de proteccion de terceros adquirientes.

La “iure in cessio”.- El que ya no aparece sefialado luego del afio 293 de nuestra era, por
lo que desaparece antes de la mancipatio y sélo se da en los periodos primitivo y clasico.
No es mas que la adecuacion del proceso contencioso vindicativo de la propiedad a la
transmision de los bienes. El adquiriente manifiesta que la cosa es suya; el transmitente
da un paso atras en sefial de desistimiento y el Magistrado aplica las normas para tal
circunstancia, lo cual produce la transmision sin necesidad de sentencia. En esta la
publicidad es mas perfecta en relacién al anterior, en tanto que la transmision se realiza

ante la magistratura y no habia lugar, naturalmente, a saneamiento por eviccion.

La “adjudicatio.- Procedia en los procesos de division en virtud de sentencia constitutiva.

La “subhasta”.- Procedia en los casos de licitacion publica. En este caso la publicidad era

abundante.

La “assignatio”.- Resultante de la concesion, mediante mandato de la autoridad judicial,
de un lote del agger publicus.
La compra venta consensual.- Coexiste con las formas materiales, desaparecieron con el

Derecho Justiniano.

Epoca clasica.- Lapso que abjura en general de las formas de publicidad en las

transmisiones: la mancipatio y la in iure cessio son cada vez menos utilizadas.

a) La “traditio”.- Aparece propiamente entonces la caracterizacion del Derecho Romano
como sistema de “clandestinidad”, carente de publicidad de los derechos reales
inmobiliarios, sobre todo cuando la traditio se espiritualiza a través de las variadas
formas de traditio ficta que produce el mismo efecto traslativo que la tradicion

material. Es una forma originaria de transmitir el derecho, sea sobre bienes muebles
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b)

o inmuebles. Exige el consentimiento y la entrega de la posesion por el transmitente
a favor del adquiriente. En los periodos primitivo y clasico, la traditio se aplicaba
Unicamente a las res nec mancipi y, en todo caso, no atribuye la propiedad quiritaria
o civil, sino la propiedad pretoria, para adquirir la propiedad quiritaria se exigia la
usucapio. En los periodos postclasico y justinianeo al extinguirse la diferencia entre
res mancipi y nec mancipi, y caer en desuso la mancipatio y la in iure cessio, se
generaliza la traditio y aparece propiamente entonces la caracterizacion del Derecho
Romano como sistema de “clandestinidad”, como expresamos ajeno a la publicidad,

exenta de ella.

La adiucatio, la assignatio y la insinuatio, eran otras formas de expresion publicitaria.
La primera, expedida en un proceso de division, se basa en la intervencion oral,
definitivamente no como en cualquier pleito, sino originando el derecho de propiedad,
es un modo de adquirir el dominio, produce la transmisién de la propiedad sin
transferencia de posesion en el entendido de que el contrario procesal realmente sea
propietario, es pues un acto de disposicion de caracter publico imperativo que
substituye la declaracion privada del interesado, de modo que la sentencia del juez es
constitutiva de derechos y no declarativa. En cuanto al segundo se trataba de la
concesion de terrenos del ager publicus mediante decreto de la autoridad judicial. El
altimo se refiere a la insinuacion judicial, aplicada a las donaciones; tiene un origen
consuetudinario y podia otorgarse ante la autoridad judicial o administrativa, como
requisitos habia que hacerlo por escrito, toma razon en los registros publicos y
tradicion ante cinco testigos, aplicAndose a las donaciones de mas de quinientos

sueldos, siendo un medio de proteccion de los acreedores.

Epoca justinianea.- Se caracteriza por el predominio de la traditio, totalmente exenta de

publicidad, la inscripcion registral era poco frecuente y la forma escrita ad probitionem;

en todo caso, la unica publicidad del dominio o del derecho real fue la posesion.

* La publicidad en el Derecho Germanico.

Se caracteriza por ser eminentemente formalista y por la publicidad de las transmisiones

como elemento fundamental en la fase adquisitiva del dominio y de los derechos reales,

existiendo instituciones muy importantes que constituyen antecedentes directos de los
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modernos sistemas de publicidad registral, como la Gewere, la Aufflasung y la

inscripcion en los libros registrales.

1) La Gewere.-La expresion Gewere significa originariamente el acto de investidura y
luego es considerada al decir de Jerénimo Gonzales como aquella relacion del hombre
con la cosa que por el ordenamiento juridico queda reconocida como forma aparente de
un sefiorio legitimo sobre la misma. Se utilizaba para configurar toda relacion juridica
referida a una cosa, sea como propiedad, posesion, detentacion, usufructo, prenda,
depdsito, comodato.

En el primitivo Derecho Germanico el acto transmisivo tenia los siguientes elementos:

a) El Acuerdo de partes.- Transmitente y adquiriente, por el cual concertaban la
transmision. Vr.Gr. el acto causal o negocio de venta.

b) Investidura solemne (Gewere).- Resultante de dos actos simultaneos: por un lado la
toma de posesion de la finca por parte del adquiriente, mediante el recorrido simbdlico
de los linderos y recibiendo una vara o festuca de manos del trasmitente, o0 un guante;
por otro lado, la desposesion o abandono de la finca por parte del transmitente,
saltando la tapia de la finca. Se realizaba en presencia de testigos, de acuerdo al lugar
podian ser tres, seis o0 doce conforme a la extension de la finca y en el caso de la
Illamada Ley Ripuaria se integraban en el acto otros tantos nifios, a los que se les daba
bofetadas y se les retorcia de las orejas, para que guardasen siempre memoria de la
transmision y pudiesen testificar de la investidura en caso necesario.. Se realizaba
pues con plena publicidad. Gewere no se denomina solo a la investidura que es el
antecedente registral de caracter publico sino también tiene el sentido de ser el
resultado de esa investidura, vale decir, la apariencia de titularidad resultante de la
investidura que tiene el titular investido de dominio o derecho real.; de modo, que
también es antecedente directo de la “legitimacion registral”, como consecuencia
numerosos autores fundan la presuncién de exactitud de los asientos del Registro

moderno, en la apariencia de titularidad que la inscripcion produce.

2) La “AUFLASSUNG”.- fue considerada como uno de los elementos del acto
traslativo, especificamente como uno de los elementos de la “investidura™: el elemento
de la desposesion o el abandono de la finca por parte del transmitente, posteriormente,
al idealizarse la investidura, cambia el significado, pues es la declaracion de voluntad

del enajenante que renunciaba o abandonaba el derecho. Més adelante, no sélo era la
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3)

4)

declaracion unilateral del enajenante sino la doble declaracion de trasmitir y adquirir.
Actualmente en el Cddigo Civil Aleman (BGB) la Auflassung es el total negocio
transmisivo de la propiedad inmobiliaria. Lo que antes era parte, ahora es el todo. Esta
figura aparece siempre con la Gewere, inicialmente inmersa en ella y posteriormente
como figura que sustituye a ésta, pero siempre vinculado con la publicidad
inmobiliaria. Cuando, este es un hito importante, no se realiza en el mismo lugar
donde se encuentra la finca sino ante un Tribunal, por las meras declaraciones de las
partes y de la propia autoridad judicial; sin embargo, resulta méas importante cuando
se acostumbra a redactar la Auflassung en los libros registrales, momento en que nace

propiamente el Registro inmobiliario.

Los Libros Registrales.- La costumbre de redactar las transmisiones inmobiliarias en
los libros registrales por parte de las iglesias y monasterios, se inicia a principios del
Siglo VII. En el Siglo X son los feudales los que utilizan el mismo método. El
antecedente del Registro lo hallamos cuando el Libro y sus asientos son redactados y
conservados por un Tribunal o por el Concejo de la ciudad. La metamorfosis es que
de los libros particulares llevados por los feudales pasan a ser libros oficiales y luego
a los registros publicos. Determinadas ciudades llevan los libros recogiendo los
derechos en orden cronoldgico, hasta 1484 que Munich se encuentra el libro que sigue
el sistema moderno de folio real o libros cuyas partidas se abren por la unidad

inmobiliaria, también se encuentran en Danzig.

La recepcion del Derecho Romano en Alemania y diferentes sistemas resultantes
hasta la unificacion Alemana.- Pese a estos inobjetables antecedentes de publicidad
registral, al ingresar el Derecho Romano a Alemania en forma limitada en
determinadas regiones dio lugar a sistemas mixtos o eclécticos en otras y sobre todo
a la intromision del sistema de clandestinidad relativa. En sintesis, esta intromision

tuvo la siguiente evolucion:

En forma general puede decirse que en la parte Oeste de Alemania se expresdé mas
ampliamente la recepcion y el sistema de la traditio. En cambio, en el Este y algunas
regiones del norte subsistio el sistema de libros registrales, unas veces bajo la eficacia

juridica formal del Registros Inmobiliario, segun el cual, basta para la modificacion
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b)

juridica la inscripcion en el Registro; y otras veces, exigiendo el requisito del acuerdo
previo a la inscripcion.

Al término de la guerra de los treinta afios, se produce una de las mayores crisis
econdmicas de la historia alemana, es por ello que se trata de regular la publicidad de
las transmisiones para dar seguridad juridica al trafico inmobiliario y al crédito
territorial. En 1639 se orden¢ la creacion de un “Libro Juridico y Catastral”, pero que
en la préctica gener6 dificultades en su aplicacién, en tanto que las normas
hipotecarias de la época estaban en abierta contradiccion con las normas civiles
derivadas de la recepcion del Derecho Romano. Para solucionar el conflicto se
promulgé el Codigo Civil prusiano, que sigue un sistema mixto o ecléctico,
admitiendo modos de adquirir tanto la tradicion como la inscripcion. En dicho Codigo
se advierte un precedente de lo que luego se denomind la “fe publica registral”, o sea,
el mantenimiento de la adquisicién del que adquiere de buena fe, confiado en el
Registro.

La superacion del sistema romano y la formulacion de los principios registrrales e
hipotecarios germanicos en Alemania, se produce definitivamente a partir de la
unificacion alemana de 1870 y, concretamente, con la primera Ley Inmobiliaria de
aplicacion general en todo el territorio alemdn del afio 1872, que se basa
concluyentemente en el principio de inscripcién registral como modo de adquirir el
dominio, siendo sus bases recogidas en el Codigo Civil Aleman de 1896 y en la
Ordenanza inmobiliaria que lo completa en 1897.

e Lapublicidaden el Derecho Espafiol.- En razon de claridad, distinguiremos mas

que fases al que denomina Chico Ortiz , en épocas:

a) Epoca Pre-Romana.- Para las transmisiones inmobiliarias, probablemente, se exigirian

ciertos requisitos formales que debieron subsistir en la época romana, en tanto que estos

respetaban los derechos indigenas. La publicidad de ales transferencias han debido ser

elementales como los pregones, edictos, avisos expuestos en parajes publicos, etc.

b) Epoca Romana.- El Derecho autoctono recibe la influencia del Derecho Romano, sin

embargo se aprecian indicios de desarrollo de formas de publicidad no romanas como la

“Lex Malacitana” relativos a un Registro municipal de contratos y un derecho de

prediatura
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¢) Epoca Visigdtica o0 Germana.- Se ha pretendido encontrar influencias germanicas en

la “Lex Wisigothorum” que recoge el Derecho Romano y no exige solemnidad alguna

para las transmisiones inmobiliarias. El Liber ludiciorum sélo exige forma escrita para

las donaciones.

d) En la Edad Media.- Algunas leyes generales y también los fueros municipales,

regulaban diversas formas de publicidad. Es en Aragon donde la idea de publicidad
resulta ser la mas consistente, en tanto que para que las transmisiones surtieran efecto
era necesaria la escritura e intervencion de testigos y fiador requiriendo la insinuatio
para las donaciones; sin embargo, por influencia del Derecho Romano, las leyes de
Partidas fueron contrarios a la publicidad, ello generd la clandestinidad de los
gravamenes, porque el trafico juridico se encontraba muy limitado territorialmente y
las necesidades publicitarias se circunscribian a la aldea o lugar de residencia de las
partes y de ubicacién de las fincas.

Epocas Moderna y Contemporanea.- La obligacion de declarar las cargas que pesaban
sobre los bienes inmuebles transmitidos, bajo sancion de multa, fueron las iniciales
disposiciones que atacaron la clandestinidad como medidas extraregistrales. Es asi
que las cortes de Madrid de 1528, se establecio la obligacion de presentar en las
Secretarias de los Ayuntamientos, dentro de un plazo determinado, los contratos de
imposicion y venta de censos y tributos. En las Cortes de Toledo, mediante Real
Pragmaética de 1539, se solicita por los Procuradores que en cada villa o lugar, cabeza
de jurisdiccion, hubiera una persona encargada de hacer constar en un Registro la
imposicion de censos, tributos e hipotecas, con lo que, ain embrionariamente, se
plantea el principio de la publicidad mediante la institucion registral. Una norma
analoga se volvid a solicitar en las Cortes de Valladolid de 1548 y de 1555, sin
resultado. Felipe Il, en 1598, dictd una disposicion tendente a crear el Registro de
Censos Yy tributos, que en la practica tampoco tuvo efectividad. Otro Felipe, el V, en
1713 crea LOS Registros en las Casas Capitulares a cargo de los Justicias y
Secretarios de Ayuntamiento aunque sin efectividad. Carlos 11, en 1768, dicta una
instruccion creando los “Oficios de Hipotecas”, més tarde denominados “Contadurias
de Hipotecas”, que, como leyes hechas en Cortes, rigi6 en toda Espafia, excepto

Navarra que luego tuvo que aceptar en 1817.
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En las cabezas de partido o de jurisdiccidon funcionaban los Oficios o Contadurias de
Hipotecas, con caracter publico, considerandose como los gérmenes del Registro
Inmobiliario. Se encontraban a cargo de los Escribanos de los Ayuntamientos, sujetos a
responsabilidad. Se inscribian en ellos las imposiciones, ventas y redenciones de censos
y tributos y las ventas de bienes raices, las fianzas en que se hipotecasen estos bienes, las
fundaciones de mayorazgos y obras pias y los actos que tuvieren especial y expresa
hipoteca o gravamen, su libramiento y redencion. A partir de 1845 fueron los Contadores
de Hipotecas los encargados de la liquidacién del impuesto, lo que condujo a la
intervencion de lo fiscal en lo juridico y como quiera que gran parte de las disposiciones
afectaban a las Contadurias que emanaban del Ministerio de Hacienda, amén del
abandono de éstas por parte del Ministerio de Jus se produjo una fuerte influencia de lo
fiscal en relacion a lo especificamente registral, que trastocé su funcidn, puesto que el
cobro de impuesto era previo a la toma de razdn. Pero ademas, las Contadurias de
Hipotecas tenian grandes inconvenientes en tanto no garantizaban la propiedad
suficientemente, ni aseguraban el crédito territorial, ni protegian la circulacion de la
riqueza, como expresa la Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861%. Todo
ello condujo a polemizar sobre la materia, del que surgio la propuesta de crear un Registro

de la Propiedad.

f) La Ley Hipotecaria de 1861 y sus modificaciones.- La Ley Hipotecaria de 1861,
constituye el primer texto legal espafiol de Derecho Hipotecario de trascendental
importancia, pues se trata de una norma que resulta la columna vertebral del Derecho
Hipotecario espariol, en tanto que las posteriores leyes hipotecarias no son mas que
reformas del mismo. Se inspir6 en los mas importantes sistemas extranjeros,
particularmente en el Derecho Germénico, sin tratarse de una incorporacion
problematica de sus normas. De sus 416 articulos, se desprende una parte material,
otra formal y también de caracter organico. Regula todo lo que respecta al Derecho
Inmmobiliario espariol. La parte material norma la finca, su inmatriculacion, los actos
y derechos inscribibles, los efectos de la inscripcion y las anotaciones preventivas. La
parte formal regulan los asientos registrales, su modificacion y el procedimiento de
inscripcion. Los defectos advertidos en esta norma, posibilitaron posteriores
modificaciones como las producidas en 1862, 1864, 1866 y 1868. Para su
promulgacion, tuvo antecedentes que nos parece importantes resumir en los puntos

que a continuacion indicamos.
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Inicialmente los legisladores esparioles aceptaron que la codificacion del Derecho
Registral debia ir paralela a la codificacion civil; de modo que el Proyecto del Cédigo
Civil de 1836 norma las hipotecas voluntarias, legales, judiciales y contiene los preceptos
referidos a la organizacién de los Registros u Oficios de Hipotecas.

El proyecto del Cadigo Civil de 1851 trata sobre las hipotecas sostenida por principios de
la publicidad germénica, extendida a todos los derechos reales y particularmente a la
transmision de bienes inmobiliarios. Ante la imposibilidad de una inmediata
promulgacion de dicho dispositivo, se planted la dacion de una Ley Hipotecaria
autonoma, separada del Cédigo Civil, bajo el criterio que una vez promulgada aquella se
incluiria sus normas en este ltimo dispositivo. En tal sentido, se producen los intentos
de 1852 y 1855, que atraviesan por diversos dilemas hasta que en 1859 nace el
Anteproyecto definitivo de la Ley Hipotecaria aprobado en Cortes en 1860, promulgado
en 1861.

El Cddigo Civil espafiol, dedicé Gnicamente cuatro articulos, del 605 al 608 al Derecho
Hipotecario, no cumpliendo con los afiosos propositos de los legisladores de incluirlo en
él siendo remisivo a la Ley hipotecaria. Su promulgacion constituyd un suceso
trascendental del Derecho Espariol, siendo imprescindible adaptar la Legislacion
Hipotecaria al mismo, lo cual sucede con la Ley del 21 de Abril de 1909 el que, ademas
de adaptarlo, propone numerosas modificaciones como cuando conceptla al Registro de
la Propiedad, refuerza el valor legitimador de la inscripcion y regula el procedimiento
judicial sumario de ejecucién de la hipoteca. Al adaptarse al Codigo, excluye la
prohibicion de hipotecar oficios publicos, titulos de la deuda y obligaciones de
compafiias, regula la hipoteca bajo el sistema constitutivo de la inscripcion, aunque con
una defectuosa regulacion de las hipotecas legales. Esta Ley, la de 1909, fue modificada
a su vez en 1922, 1933 y 1934, hasta que en 1944, la doctrina hipotecaria espafiola,
alcanza un nivel sumamente importante, superada, dentro del Derecho Comparado,
Unicamente por la doctrina alemana. En 1944, con la intervencion del ilustre registralista
don Jerénimo Gonzales, se promulgo la remozada Ley del 30 de Diciembre, en donde la
inscripcion se mantiene con caracter declarativo, teniendo en cuenta la situacién
socioecondmica de la propiedad que por entonces atraveso Espafia, sienta el principio de
legitimacion y propone, como perfil, el principio de la fe publica con el conocido

concepto de tercero hipotecario.
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El 14 de Febrero de 1947 se emite el Reglamento Hipotecario, conservando la misma
estructura de la Ley, incluye modelos de asientos registrales, pero también es materia de
diversas modificaciones, particularmente adaptdndolas a las modificaciones habidas

sobre el Cadigo Civil y de otras distintas otras normas.

g) Relaciones entre la Ley Hipotecaria y el Cddigo Civil.- Pese a la voluntad de los
codificadores de incluir la Legislacion Hipotecaria al Codigo Civil, no se produjo, de
modo que la Ley Hipotecaria es una norma separada del dispositivo sustantivo
espafol, adoptando frente al mismo una posicion inhibitoria; sin embargo hay entre
ellos maltiples interconexiones, tanto que la relacién entre uno y otro son tan intimas
como pueden ser las que se dan entre el Derecho Civil y el Derecho Registral
inmobiliario, que es un desarrollo de una parte de aqueél, especialmente en lo que

respecta a los modos de adquirir el dominio.

1.2 MARCO TEORICO: Dividido en tres partes.

PRIMERA PARTE.- La Publicidad y los sistemas registrales:

1.- GENERALIDADES.- Béasicamente publicidad es noticia. Es la ingenieria de las
noticias expresa Philip Lesly?, definiéndolo desde el punto de vista de las Relaciones
Publicas. Noticia es algo que concierne a gran parte del consenso, es todo aquello que
interesa conocer. La mision de la publicidad es difundir la informacion, lo cual conlleva
al analisis del vasto campo de los intereses humanos y del material informativo que es
inherente a cualquier organizacién de la sociedad, seleccionando una porcion de este
material, elaborandolo adecuadamente y poniéndolo al alcance de los medios de
informacion. En otras palabras, al decir de dicho autor, es un oficio que exige “olfato”
para la noticia, técnica para la produccién y energia para llevar la tarea. Es pues, la
publicidad, el mayor y mas importante ingrediente de la actividad de las relaciones
publicas, el principal instrumento para ganar y agradar a la opinién publica. Los factores
béasicos son:

Cabanellas®, lo aprecia como conjunto de procedimientos psicolégicos de que los
comerciantes o industriales se valen para atraer y retener la atencion del publico, para

convertirlo en clientela, como compradores de ciertos productos especialmente, en los

% Guillermo Cabanellas: “Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual”, 122, Edicion, Editorial Heliasta
S.R.L., Buenos Aires 1979 — Argentina, Pag. 509 del VV Tomo.
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cuales se recargan los gastos que la publicidad origina. Menciona a Serra Moret quien
expresa- sefiala que este arte de dar a conocer las excelencias de un articulo, de un servicio
0 de una idea, por todos los medios imaginables, es hoy el mas eficaz auxiliar del
comercio y se ha convertido en una industria pujante, con empresas especializadas,
escuelas, tratados, teorias y sistemas que se relacionan intimamente con la psicologia
individual y social y estudian todos los medios para hacer efectiva la propaganda por
medio de la prensa, la radiodifusion, la television, los carteles, letreros luminosos,
atracciones, exposiciones y todo cuanto pueda llamar la atencién del presunto cliente o
adepto. Tal proceso psicolégico comprende: atraer la atencion, grabar en la memoria,

suscitar interés, avivar el deseo, crear la voluntad, para lograr el objetivo.

Como consecuencia la publicidad en su concepcidn general y acepcion lata es la suma de
recursos que se utilizan para transmitir y expandir la noticia o el conocimiento de
determinadas circunstancias, hechos o acontecimientos con el objeto de que el consenso
o la gente tome nota o conocimiento de ellos, hasta que adquieran la calidad o condicién

de publicos; vale decir, seran palpables, evidentes y concretos para todos.

Son dos los elementos que contienen tales apreciaciones genéricas de publicidad: difusion
y conocimiento. Ambos factores caracterizan el fendmeno publicitario, resaltando su

aspecto cuantitativo y su propension expansiva.

Su contrario sera la clandestinidad o secreto, mientras ésta supone desconocimiento y

encubrimiento.

Inmerso en el referido concepto genérico se encuentra la difusion de situaciones por los
medios de comunicacién como la radio, prensa escrita, TV, el ingreso a bases interactivas
de datos en sistema computarizado, ejemplo Internet, etc. Tal difusion no supone
necesariamente para el consenso, que es su destinatario, usuario o receptor, la produccién

de efectos juridicos.

Tal concepcion resulta distinta, cuando deseamos comprender la publicidad en el mundo

juridico y dentro de este la publicidad registral

2.- La Publicidad y sus Variantes
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En el universo de acciones sobre la materia, la publicidad, sefiala Antonio Esturillo Lopez

4 podemos entenderla en alguno de estos sentidos:

a)

b)

Como propaganda. - Se utiliza para lograr mayor manejo y difusion de un
determinado producto o del objetivo de una empresa, mediante anuncios publicados
en los diversos medios de comunicacion, fijacion de carteles. Etc.

Como Noticia.- Mediante el cual se pone en conocimiento del consenso, mediante la
publicacion de anuncios en diarios oficiales, prensa ordinaria o cualquier otro
procedimiento, a efectos de quien se crea perjudicado por determinadas pretensiones
o0 solicitudes pueda oponerse a ellas o, simplemente para que los interesados en el
supuesto de sean conocedores de los que se les notifica bien para el ejercicio de sus
derechos al respecto o bien para cualquier otra finalidad (edictos, convocatorias a
juntas o asambleas generales, cambio de domicilio, modificacion de estatuto, etc.)
La Publicidad en su funcion juridica.- Un amplisimo periodo de la historia juridica
del Occidente, del Derecho Civil, conocido como Derecho Comun, ha sido la Unica
disciplina, reguladora de las relaciones de todo tipo, de caracter publico o privado,
dentro de ellas, las que regulaban la publicidad de las transferencias de bienes
inmobiliarios; hasta que con la posterior dispersion cientifica del Derecho la
publicidad juridica no se redujo a la publicacion de casos propios del Derecho Civil,
sino, -surgidas nuevas disciplinas-, norman eventos juridicos que inciden sobre los
bienes, especificamente respecto a los bienes inmuebles. La multiplicidad de
disciplinas juridicas como las constitucionales, civiles, procesales, mercantiles,
laborales, penales, internacionales, etc., conllevan disposiciones que para surtir
efectos necesitan de su publicacién o publicidad, segin sean sus efectos. EI Derecho
Registral es -sefiala Antonio Manzano- sustancialmente, la publicidad juridica con
alcance material, con efectos sustantivos, derivados directamente del hecho de la

publicacion y no del negocio o derecho publicados.

Publicidad y publicacion son terminos distintos. Puede decirse —precisa el aludido autor-

siguiendo a Francisco Herndndez Gil,- que la publicacion produce una situacion de

notoriedad, pero no de publicidad. La publicacién tiene caracter episodico y carece de la

organizacion institucional que exige la publicidad. Por Gltimo —continda- suele referirse

4 Antonio ESTURILLO LOPEZ: Estudio de la Legislacion sobre el Registro Mercantil,
practica de la Legislacion Mercantil Societaria” Madrid, 1992, pag. 21
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a actos o situaciones de Derecho Publico, publicacion de las normas juridicas, de las
sentencias o de los actos administrativos, y no a actos o situaciones de Derecho Privado.
Asi tenemos, dentro de nuestra legislacion, el Art. 109 de la Constitucion que dispone que
las leyes entran en vigencia desde el dia siguiente de su publicacion completa en el diario
oficial, salvo disposicion contraria de la misma ley que postergue su vigencia en todo o
en parte. Esta clase de publicidad juridica, disimil a la registral, es esencial para la
vigencia de toda norma del Estado (Art. 51 de la Constitucion), por ende, nadie esta

obligado a obedecer una norma juridica que no se haya puesto en conocimiento publico.

La Ley 26315 dispone que el diario oficial publique el texto integro de los tratados
celebrados por el Estado y en rigor que pasen a formar parte del derecho nacional. Tal
publicacion no sélo resulta de caréacter obligatorio, sino que con ella, y Unicamente a partir
de ella, tendra vigencia plena el dispositivo publicado.

El C.P.C. indica la exigencia de la publicacion en un medio de comunicacién o en el
diario oficial o en ambos o falta de ellos en lugares que especifica, segln sea el caso, con
el objeto de lograr publicidad adecuada en el logro de los objetivos procesales; tal como
acontece con la publicacion de la parte resolutiva de la decision final a que se refiere el
Art. 51 inciso 5); los edictos que regulan los articulos 167 y 168; el texto integro de todas
las sentencias casatorias y las resoluciones que declaran improcedente el recurso, se
publican obligatoriamente en el diario oficial, aunque no establezca doctrina
jurisprudencial, conforme lo dispone el Art. 400; la publicacién de los avisos de remate a
que se contrae el Art. 733 o con respecto a la inscripcion y rectificacion de partida

normado en el Art. 826.

El abrogado articulo 42 de la Ley 23506, Ley de Habeas Corpus y Amparo, obligaba a
que todas las resoluciones recaidas en ambas acciones, una vez que quedaban consentidas
y ejecutoriadas, se publicaban en el diario oficial, con el fin de publicitar la resolucién
firme respecto a acciones de garantia que son derechos constitucionales de las personas
en nuestro pais. Actualmente, la parte Cuarta de las Disposiciones Finales del Cédigo
Procesal Constitucional, Ley N° 28237, dispone la publicacion gratuita de las sentencias
finales y las resoluciones aclaratorias de las mismas recaidas en todos los procesos
constitucionales, incluidos los procesos de inconstitucionalidad, el proceso competencial

y la accion popular.
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Tal también fueron los efectos a que se referia el articulo 22 de la derogada Ley 24968,
Ley Procesal de la Accion Popular, cuya sentencia tenia Unicamente valor desde el dia

siguiente de su publicacién.

Resultando méas amplia la publicidad que se refiere el articulo 35 de la Ley Organica del
Tribunal Constitucional, Ley N° 26435, que dispone que las sentencias recaidas en los
procesos de inconstitucionalidad tienen autoridad de cosa juzgada, vinculan a todos los
poderes publicos y producen efectos generales desde el dia siguiente a la fecha de su
publicacion , sea en el diario oficial o en uno de los diarios de mayor circulacion nacional,
pero si las sentencias versen sobre normas regionales o municipales, ademas de la
publicacion en la forma indicada, el Tribunal ordena la publicacion en el diario donde se
publican los avisos judiciales de la respectiva circunscripcion, de no existir estos, se daran
a conocer mediante bandos y carteles fijados en los lugares publicos; sin perjuicio de lo
indicado, el Tribunal debe difundir la parte resolutiva de las sentencias declaratorias de
inconstitucionalidad de una norma a través de los diarios de mayor circulacion nacional.
En este caso, la publicidad como esencia de noticia y de efectos juridicos trascendentes,
requieren de vastedad para el perfecto conocimiento de los ciudadanos. Normas estas,
como se tiene expresado, actualmente los regula la parte 4° de las Disposiciones Finales
de la Ley N° 28237.

La publicidad con presencia directa de la ciudadania se aprecia en las audiencias orales a
que se refiere el articulo 268 del Nuevo Cddigo Procesal Penal, al normar que las mismas
seran, ademas de orales, publicas, salvo las excepciones que se sefialan en este mismo

dispositivo.

La parte | del Titulo Preliminar del C.C. dispone respecto a la derogacion de la Ley que
éstas, las leyes son obligatorias desde que entran en vigencia hasta que cesan de regir;
dicha vigencia se inicia desde el dia siguiente de su publicacién en el diario oficial, salvo
disposicidn contraria que ella misma determine. Como tenemos expresado, la publicidad
es cardinal para la vigencia de toda norma y tiene raigambre constitucional conforme
hemos expresado; la expedicion de normas juridicas clandestinas es peculiaridad
exclusiva de gobiernos totalitarios o inmorales que los establecen con el objeto de

mantener en secreto sus vilezas.
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d) La Publicidad en nuestro ordenamiento.- Por lo mismo, dentro de nuestra
ordenamiento podemaos distinguir hasta tres sistemas de publicidad juridica a saber:
e Publicacion o publicidad normativa.- Referidas a regulaciones del derecho
publico como las leyes, decretos legislativos o de urgencia, decretos y normas de
alcance general, que no se refieren a actos o situaciones del derecho privado.
Como se tiene sefialado, se realiza mediante las publicaciones oficiales que manda
la ley, excepcionalmente mediante avisos publicados en diarios de circulacién
nacional o regional. Tiene nexo con los conceptos de vigencia y obligatoriedad.

e Publicidad edictal.- Es el medio de notificacion general o especial tendente a
adquirir el conocimiento legal o la mera informacién. Dirigida a un destinatario
determinado o al pablico con el objeto de que puedan conocer la realizacion de
circunstancias y hechos de caracter juridico. Aplicables a los actos vinculados con
la administracion de justicia, conforme hemos sefialado. En el campo del derecho
del derecho privado se da para la constitucién de personas juridicas, modificacién
de estatuto, contratos de compra venta, etc.. En el derecho pablico como para las
licitaciones, contrataciones estatales, habilitaciones urbanas, etc.

e La publicidad registral.- Desarrollamos como Segunda Parte:

La Publicidad Juridica Registral

El tratadista espafiol José Manuel Garcia Garcia, al referirse el registro inmobiliario
conceptla que "Publicidad Registral es la exteriorizacidn continuada y organizada de
situaciones juridicas de trascendencia real para producir cognoscibilidad general “erga

omnes” y con ciertos efectos juridicos sustantivos sobre la situacion publicada”

Arriba a tal conclusién cuando al definir sobre el Derecho Hipotecario, para nosotros
Derecho Inmobiliario, se asienta éste -dice- en dos pilares basicos: la Publicidad Registral
y su instrumento que es el Registro de la Propiedad. Es decir, su apreciacion surge
teniendo en cuenta s6lo el Registro Inmobiliario més no los otros que siendo varios,
sustancialmente se constrifien a esta acertada conceptuacion, valida para las demas
instituciones registrales, con las diferencias que iremos exponiendo. Dentro de tal
definicion distingue elementos que claramente permiten diferenciar la publicidad de otros
conceptos juridicos cuya semejanza con aquella es o bien inexistente 0 meramente parcial.

Tales elementos, sefialados por dicho autor, se resumen en los siguientes:
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. Elementos

a)

b)

Se trata de una exteriorizacion.- La “publicidad™ por su exteriorizacion —explica- se
contrapone a la clandestinidad, incompatible éste con la naturaleza y eficacia erga
omnes (con efectos para todos hayan sido partes o no) de los derechos reales. La
publicidad debe diferenciarse de la forma, ésta es una exteriorizacion de voluntad que
se declara en forma verbal o por escrito con documento publico o privado. La
publicidad opera como exteriorizacién cuando ya se ha producido la forma del acto
juridico. La forma es anterior a la publicidad, la efectian las partes o contratantes, la
publicidad se realiza a través de la exteriorizacién del acto en los asientos, en nuestro
caso seran libros, fichas o documento electronico. La forma afecta y se refiere
fundamentalmente a las partes, no existe la finalidad de producir cognoscibilidad
general. En cambio, la publicidad tiene también una eficacia relevante respecto a
terceros, lo que aparece en el asiento se reputa cierto, veraz, en tanto se apoya en actos
y negocios juridicos realizados en forma publica y solemne con bastantes garantias
de su realidad y existencia.

La exteriorizacion en que consiste la publicidad registral es “continuada™.- La
publicidad registral no es intermitente ni esporadica; los asientos que obran en lo
libros o fichas tiene efectos permanentes hasta que se produzca su cancelaciéon o
modificacion; de modo que permite diferenciarla de otra figura: la notificacion
publica, por ejemplo, mediante la cual se da a conocer un acto juridico durante un
plazo limitado. No es una exteriorizacion permanente o continuada como la
publicidad registral. Consiste en publicar situaciones a través de edictos colocados en
tablones de anuncios de organismos publicos o bien a través de periddicos,
notificacion publica con sede en el Derecho Procesal o Administrativo o en otras
ramas juridicas, que se dan como un aspecto diferente y meramente esporadico como
ya expresamos, a diferencia de la exteriorizacién continuada y permanente que tiene
lugar mediante la publicidad registral de los asientos.

La publicidad es, ademas, una exteriorizacion organizada.- Se lleva a cabo mediante
una institucion juridica que es el Registro, en nuestro caso los Registros Publicos, en
el que existen unos libros, unos asientos y un jurista (Registrador) encargado de
informar y certificar lo que consta en tales asientos, distintivo de la publicacion o
publicidad de hecho. El prototipo de la “publicidad factica™ es la posesion. Un buen
sistema registral, que lleva consigo una publicidad organizada y precisa, reduce al

méaximo los supuestos de “publicidad de hecho™, pues si se amplia el campo de accién
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d)

f)

de ésta Ultima, padece la seguridad juridica que produce la publicidad registral y se
llega en definitiva a un sistema de clandestinidad, contra todo progreso juridico.

La exteriorizacion lo es de situaciones juridicas relativas a la propiedad y derechos
reales sobre bienes inmuebles, y por extension, de ciertas garantias sobre algunos
bienes muebles identificables.- En la multiplicidad de Registros de Seguridad Juridica
existentes, en unos predomina la publicidad de hechos como el Registro Civil
(nacimiento, matrimonio, defuncidn); otras que otorgan publicidad de personas fisicas
y juridicas (comerciantes, sociedades) como ocurre en el Registro Mercantil; o
respecto de bienes inmateriales, como el Registro de Derechos de Autor o de la
Propiedad Industrial. La publicidad, materia de la propuesta del referido autor, se
refiere a la publicidad del Registro de la Propiedad, basta destacar -dice- que una cosa
es la publicidad registral de los derechos reales y otra distinta la publicidad de normas,
sin perjuicio de las relaciones que puedan existir entre una y otra, en algunos
limitados supuestos.

Se trata de cognoscibilidad no de conocimiento efectivo. No se trata de publicar para
producir un conocimiento, sino posibilitar que exista o sea posible un conocimiento.
No se puede alegar ignorancia, aunque el conocimiento no haya tenido lugar, ya que
existe, en todo caso, la posibilidad de conocer el contenido del Registro, incluso ha
de existir la posibilidad de conocimiento por parte de todo aquellos a quienes puede
afectar el derecho inscrito o sea se dirige a la cognoscibilidad de terceros.

La exteriorizacion publicitaria se caracteriza, en fin, porque produce efectos
juridicos sustantivos sobre la situacion publicada.- Esto es regla general de cualquier
sistema registral de Derecho Comparado. Cudles sean en concreto esos efectos
depende de cada sistema registral, Puede ser un efecto constitutivo conformador, de
inoponibilidad, de prioridad, de legitimacion, de fe publica. Y relacionado con todo
ello esté la presuncion de exactitud y el estar los asientos bajo la salvaguardia de los
Tribunales. Precisamente por producir estos efectos juridicos “sustantivos™ la
publicidad registral inmobiliaria se diferencia totalmente de la eficacia de los
Ilamados Registros Administrativos. Se ha distinguido en este sentido entre Registros
Juridicos con efectos civiles sustantivos sobre la situacién registrada, y Registros
Administrativos, con efectos meramente administrativos sobre la situacion que

reflejan.
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*Fines y Esencia de la Publicidad Registral

En los acapites anteriores se encuentran incursas los fines de la publicidad registral; sin
embargo, precisandolos, la doctrina, dentro de él la opinién de José Antonio Garcia
Garcia® entre los mas importantes, se considera los siguientes:

- Seguridad Juridica

- Trafico de bienes

- Fomento del crédito

- Evita la usura, el fraude y la estafa

- Tiene una finalidad cautelar

* Seguridad Juridica. - Esta, la seguridad juridica, conlleva un concepto lato y genérico,
en tanto es uno de los fines de todo el Derecho. Tanto el Derecho Procesal como el
Derecho Penal, por ejemplo, se regulan bajo la proteccién de la seguridad juridica,
expresadas, -claro esta-, en distintas manifestaciones como lo que conocemos con
seguridad del tré&fico juridico inmobiliario y la seguridad de los derechos subjetivos,
distantes y distintos con la seguridad que puede conseguir la Administracién por medio
de la constitucion de Registros que generen la eventualidad control y desarrollo. La
seguridad juridica de los derechos inscritos en cualesquiera de las instituciones

registrales, es uno de los fines esenciales de la publicidad registral.

* Trafico de bienes. - Expresados particularmente en los Registros de la Propiedad
Inmueble y el Registro de Bienes Muebles inscribibles. Los actos o contratos ha
realizarse, las transacciones y operaciones relativas a los derechos reales sobre los bienes,
tendran la seguridad que proporciona la publicidad registral. Los actos juridicos no
inscritos, sus efectos seran precarios, absolutamente inseguros por su carencia de
publicidad. El trafico juridico inmobiliario y la seguridad de los derechos reales
inmobiliario o mobiliarios, si fuera el caso, son ciertamente los fines esenciales de la
publicidad registral. La seguridad del trafico es de caréacter dindmico, de movimiento o
circulacién; junto a él se encuentra lo que se denomina la seguridad estacionaria o estéatica,
es decir la seguridad del derecho subjetivo en inmovible, sin movimiento; como

consecuencia, la publicidad registral tiene también como sus fines suministrar seguridad

5 José Antonio GARCIA GARCIA: Ob, cit.
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estatica al derecho subjetivo inmobiliario. La seguridad del derecho subjetivo que ha sido
publicado, que muestra como derecho real erga omnes, frente al derecho no publicado o
clandestino. En esta forma los efectos econémicos seran provechosos para la sociedad,
en tanto aumenta el trafico de bienes y obviamente la circulacion del dinero, areas
fundamentales para la economia de un pais. En este sentido, los efectos juridicos de un
derecho inscrito son totalmente distintos a los efectos juridicos que produce un acto no

inscrito.

* Fomento de Crédito.- Fomento tanto del crédito territorial como del crédito personal.
Por el primero se generara el crédito con garantia de bienes, en contraposicion al crédito
personal. No obstante la publicidad registral fomenta directamente el crédito inmobiliario
o territorial, influye en el crédito personal, estando a que las entidades financieras cuando
conceden créditos personales tienen en cuenta los bienes del deudor, ain no como

garantia, si como garantia patrimonial general.

* Evita la usura, el fraude y la estafa.- La carencia de un sistema de publicidad registral,
mantinene la clandestinidad inmobiliaria, la inseguridad en el tréfico provocando un
interés excesivo en los créditos y se facilitan los fraudes y estafas en las contrataciones
como lo era antes de la implantacion del Registro en el Per(. Los prestamistas
consideraban insuficiente la garantia ofrecida por el deudor ante el temor de gravamenes
ocultos o de que afloraran acciones recisorias o resolutorias, por lo que los préstamos
resultaban usurarios. La incertidumbre existente en el trafico inmobiliario clandestino
posibilitaban los fraudes y estafas e incluso las ventas dobles de los inmuebles o las
enajenaciones de éstas como libres estando gravadas. El sistema de publicidad que otorga
el Registro evita estas situaciones, no sélo ofreciendo seguridad juridica, sino resolviendo

problemas teniendo como adalid y objetivo final: la justicia.

* Tiene una finalidad cautelar.- Los conflictos de intereses que se generan dentro de la
sociedad no so6lo pueden resolverse dentro de la esfera jurisdiccional, pueden también
finiquitarse mediante medidas extrajudiciales. Un buen sistema de publicidad registral,
que publicita y otorga seguridad juridica de los actos, contratos y en general de los
derechos inscritos, cumplen una funcién preventiva o cautelar evitando que se expandan
los pleitos de esta esfera. Hay muchos actos inscritos que definitivamente impiden se

produzca el conflicto. La funcion calificadora o funcion registral estd intimamente
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relacionada con esta finalidad, pues el control del trafico juridico inmobiliario, comercial,
prendario, etc. y de su legalidad en el ambito civil se manifiesta con esta primordial

funcion del Registro.

Una de las méas importantes conclusiones del VIII Congreso Internacional de Derecho
Registral, acaecido en Buenos Aires en 1989, se encuentra relacionada a los fines
expresados cuando plantea: “"La seguridad juridica, valor esencial del Derecho, afianza
lajusticia, asegura la libertad, propende a la paz social y, por todo ello, resulta ineludible
para realizar el bien comun. Dicha seguridad debe alcanzar tanto a la titularidad y al
contenido de los derechos como a la proteccion del trafico sobre los mismos. Los
registros juridicos de bienes, en los términos proclamados en los congresos de Buenos
Aires de 1972, de México de 1980 y de Roma de 1982, sobre su organizacion y principios,

contribuye eficazmente a la disminucion de conflictos judiciales™.

*Aproximacion Conceptual de la Publicidad Registral

Estando a todo lo expuesto, colegimos, sin lugar a dudas, que la publicidad registral ha
alcanzado un desarrollo del més alto grado; de modo que es considerado y aceptado que
se trata del sistema mas perfecto y eficiente que se haya experimentado hasta la fecha
para publicitar situaciones juridicas, tutelarlos, oponer derechos y brindar permanente
seguridad en el trafico de tales circunstancias o situaciones juridicas. Definirlo es harto
problema dificil.

En distinto estudio, al tratar de proponer una definicion sobre la Seguridad Juridica® ,
absolutamente valedera para la presente definicidn, deciamos que sin agotar el tema, que
exige de mayores estudios y profundas meditaciones, mas, conociendo las serias censuras
de la propedéutica definitoria, como las acertadas observaciones de la Escuela Americana
que expresa: “.....quien ha aprendido un poco de la humildad abandona la tentativa de
definir el Derecho, circunstancia por otra parte, pues asi como ningun fisico se entretuvo
de buscar una definicion exacta de la electricidad, sino comprobar sus efectos, de la
misma manera el jurista debe ocuparse de los efectos vivenciales del Derecho y no de su
definicion.....”; tan s6lo como una aproximacion entenderemos a la Publicidad Registral

como la exteriorizacion permanente e ininterrumpida de determinadas situaciones

® Manuel F. Soria Alarcon: Estudios de Derecho Registral, Palestra Editores, Lima 1998. Pag. 140.
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juridicas que ofrece el Estado a través de los Registros Publicos, con el objeto de originar
cognoscibilidad general respecto de terceros, con la finalidad de proteger los derechos y

la seguridad del trafico de los mismos.

Tanto parte de la doctrina como también nuestra legislacion, distinguen la Publicidad
Material y la Publicidad Formal, ambos consustanciales, pese a tal distincion. Por la
primera se entiende que el objeto de la funcion registral es otorgar publicidad juridica a
los diversos actos, contratos o derechos inscritos, afectando su contenido a terceros aun
en el supuesto de que éstos no hubieran tenido conocimiento efectivo personal o directo
del mismo. Por la segunda, el érgano operativo o los Registros Publicos, garantiza que
toda persona puede acceder al conocimiento efectivo de todos los actos y derechos

inscritos, sea en forma personal o solicitando la expedicion de certificaciones.

La consecuencia, eficacia o efecto material de la publicidad registral se da cuando ella
cause cognoscibilidad y oponibilidad erga omnes respecto de terceros, efecto
evidentemente tedrico y, ademas, una oponibilidad genérica, pues se concretizan
Unicamente a través de los principios registrales que cada sistema contiene, los mismos
que se orientan hacia la legitimacion del titular y su proteccién en relacion al tercero
registral, aspectos en los que finalmente radica la eficacia material especifica de la
publicidad registral. Los terceros no podran aducir desconocimiento, en tanto es latente
la contingencia de conocerlo. Contrariamente, aquello que no esté publicitado no debe
perjudicarlos ni oponérseles en tanto no estuvieron en condicion de tomar conocimiento.
Tal doble efecto de la publicidad juridica constituye su forma material y se efectiviza a
través de los principios registrales que corresponden a cada sistema, al extremo que
dichos sistemas decidiran las circunstancias en que operaran la oposicion y el menoscabo.
Es evidente que la eficacia de la publicidad material se sostiene y se supedita en la eficacia
de la publicidad formal; esto es asi porque no es posible la existencia de la cognoscibilidad
erga omnes o cognoscibilidad general o eventualidad de conocer una determinada
situacion juridica si es que no existe la posibilidad real de acceder a su conocimiento

efectivo.

Como ya hemos precisado, la publicidad registral es material como formal. La material o
sustantiva re refiere a la inscripcion del documento formalizado o idoneo o derecho

constituido fuera del Registro, arreglado o mejor adecuado de tal forma los asientos a la
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realidad extra registral para cumplir con los efectos propios de la registracion. Estos
efectos pueden ser de simple informacidn o noticia o para otorgar derecho de oponibilidad
a terceros o con efecto de fe publica con proteccién plena para los terceros adquirientes o
con eficacia constitutiva en cuanto el derecho nace a partir de la inscripcién. Obviamente
tal numeracion no agota los diversos supuestos, en tanto que cada sistema estatal o

nacional presenta caracteristicas propias aun cuando encuadren en un sistema u otro.

Contrariamente la publicidad formal, la informacidn lo produce el Registro, o sea nace de

éste y se orienta a quien la solicita. La publicidad formal o adjetiva se concreta, en nuestro

pais, de tres modos diferentes:

a) Por la consulta directa y personal que hace el interesado al solicitar la exhibicion de
los asientos o partidas que denominamos manifestacion

b) Por la expedicidn de certificaciones de actos que obran inscritos o no, sin otro efecto
juridico de su valor como prueba y ser instrumento publico y

c) Por la expedicion de certificados con el efecto de reserva de nombre.

En consecuencia, la menor o mayor seguridad de los derechos en el tréafico, dentro de su
contexto juridico econdmico, esta estrechamente ligado con su publicidad, el mismo que,
como se ha expresado, en su apreciacion técnica y en estricto, se tiene como un sistema
de divulgacion orientado a poner en conocimiento del consenso la existencia de
determinadas situaciones juridicas para la proteccién de los derechos y la seguridad del
trafico, mediante estamentos debidamente organizados e implementados que son los
Registros Publicos, entidad ésta que practica una funcion especifica al servicio de
particulares, que consiste en hacer constar la existencia de actos, hechos o situaciones
juridicas que terceros tienen interés de conocer y que, ademas, tiene la especifica funcion
de extender los asientos de inscripcion o anotacion de multiplicidad de actos, contratos,
derechos y situaciones inscribibles como la constitucion, declaracion, transmision,
extincion, modificacion o limitacion de derechos referidos a bienes (inmuebles o muebles
registrables); a personas naturales o juridicas, a derechos incorporales, con el objeto de

otorgarles publicidad dentro del contexto que hemos sefialado.
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Segunda Parte: De la Propiedad

De los Sistemas Registrales Inmobiliarios en el Derecho Comparado

*Analisis y Sintesis de los Sistemas Registrales inmobiliarios.

Cuestion Previa:

Los sistemas registrales y su conexion con la propiedad inmobiliaria.

Previo al estudio de los Sistemas Registrales es necesario, por la conexién habida entre
los sistemas de adquisicion de la propiedad inmobiliaria y los sistemas registrales
inmobiliarios, hacer la pertinente apreciacion juridica de los modos de adquisicion de la

propiedad inmobiliaria.

1.- De la propiedad: Nociones generales

Previo al estudio de la Propiedad Inmueble en el Perl, como se tiene expresado, es
también necesario preparar un recorrido historico y conceptual de la propiedad en su
acepcion lata y consiguientemente en lo referente a la propiedad inmobiliaria, pues, como
magistralmente apunta Carlos Marx’ “En cada época historica, la propiedad se ha
desarrollado en forma diferente y en una serie de relaciones sociales enteramente
distintas. Querer dar una definicion de la propiedad, como de una relacion independiente,
de una categoria aparte, de una idea abstracta y eterna, no es mas que una ilusion de
metafisica o de jurisprudencia”. Por lo mismo, conceptuar la Propiedad, es tarea harto
dificil, mas si ella encierra en si misma; entre otros, un contenido filoséfico, social,
econdmico y juridico. A través del tiempo, tanto fildsofos, como economistas y juristas,

han pretendido y pretenden en la actualidad, esclarecer el contenido de la propiedad.

La trascendencia de conceptuar la propiedad repercute considerablemente en el area del
derecho, ya que se convierte en el componente permanente del sistema econdémico que
impera en una sociedad determinada y en la variable mas trascendente de su régimen
social. Junto a él se expresan sus vinculaciones con la linea politica que acoge tal
sociedad, encontrandose inmersos, por otra parte, sus alcances filoséficos y éticos. El
concepto de propiedad que rige en determinado pais expresa mejor que ninguna otra el

sistema de relaciones interhumanas que en €l domina y éstas se vinculan forzosamente

" Carlos Marx: “El Capital-Critica de la Economia Politica”, Volumen III. Fondo de Cultura Econémica —
Meéxico 1973, pag. 815
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con el régimen de produccion establecido, permitiéndonos proyectarnos a entender los
criterios prevalecientes en orden a la naturaleza del Estado y sus funciones, las relaciones
de produccion, la existencia de clases sociales y la condicion de la persona natural como

integrante de la sociedad civil.

Los socialistas utopicos franceses, antes de Marx, como Henry Saint Simén y Charles
Fourier; los maximos representantes de la economia politica clasica inglesa Adam Smith
y David Ricardo; y, exponentes de la filosofia clasica alemana como Federico Hegel,
comprendian que el Estado de la Sociedad dependia de la propiedad; sin embargo, la
identificaban con la adquisicion de bienes, con las relaciones patrimoniales
condicionados a las normas de Derecho. Comprimian el contenido de la propiedad al

Derecho de la propiedad.

Los fundadores del socialismo, Carlos Marx y Federico Engels, plantearon desde otra
perspectiva, la solucion a este problema, al aseverar que el contenido de la propiedad lo
constituyen las relaciones econdmicas reales entre los hombres, relativa a la produccion
y distribucion de los bienes materiales. Analizado en esta forma la propiedad es una
relacion entre los hombres y no una relacién del hombre respecto a las cosas que se
expresa en el poder del hombre, como sujeto, sobre un bien material, una cosa, como
objeto. Empero, es necesario aclarar que la propiedad tampoco es una cualidad natural
del hombre de apropiarse de las cosas circundantes en el mundo exterior; por tanto,
seflalan que querer reducir la propiedad, a las relaciones de los hombres con las cosas,

constituye tentativas de ciertos economistas, que carecen de fundamentos cientificos.

Dentro de tales pardmetros, si se quiere, llegar a una comprension cientifica de la
propiedad, de su desarrollo y de las regularidades de la sucesion de sus formas, se hace
necesario emprender un analisis de las relaciones reales que los hombres establecen en la
produccion social de los bienes materiales y que no dependen de su voluntad ni tampoco
de su conciencia. La propiedad como relacion entre los hombres en la obtencion de los
bienes materiales presupone obligatoriamente, la existencia de uno u otro sujeto de
apropiacién. En este sentido la propiedad es el modo y la forma en que los hombres se

apropian de los bienes materiales.
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La adquisicion de la propiedad no es un acto exclusivamente juridico formal, aunque
siempre tiene expresion juridica y en este sentido constituye el derecho de propiedad. A
partir de esta afirmacion, la afrontaremos con mayor amplitud y profundidad por

constituir precisamente el objetivo central de este analisis.

A tenor de lo expuesto, es necesario sintetizar el tema, partiendo de su evolucion historica,

formas de adquisicion y transmisién, fundamentalmente.

2.- Definicion del derecho de propiedad. Caracteres

El concepto juridico de la propiedad resulta mas restringido, en tanto no Unicamente se
constrifie al derecho de propiedad privada sino primordialmente a las facultades que
confiere ese derecho, el mismo que surge en el reconocimiento del derecho y facultades
que se le otorga a las personas en las relaciones sociales. La propiedad privada.

A través de toda la historia han sido muchos los tratadistas y estudiosos -no sélo de la
ciencia juridica- los que han pretendido atribuirle al Derecho de Propiedad una
justificacion de orden social o filoséfico, o en todo caso econémico 0 meramente material.
Las tendencias han sido muchas y muy variables, pero como aprecia parte de la doctrina
que sefiala "que siendo la propiedad un hecho natural de la vida de los seres animados v,
en su mas alto grado, de la vida del hombre", surge innecesario urdir profundas
lucubraciones para hallarle una justificacion racional™. Pero como lo que en el fondo del
problema se discute no es tanto el fundamento o base esencial de la propiedad, sino las
formas o sistemas por medio de los cuales surge la propiedad como Derecho, de ahi las
multiples y encontradas opiniones y doctrinas. No obstante, para explicarnos el
fundamento del derecho de propiedad conviene que analicemos esas diversas teorias o

doctrinas.

Lo que se trata de establecer el fundamento del Derecho de Propiedad: es decir, el acto o
hecho juridico humano en cuya virtud el derecho a la propiedad (derecho de propiedad
en abstracto) se convierte en Derecho Real de Propiedad (derecho de propiedad en
concreto). Como la posibilidad de lo abstracto se convierte en realidad concreta y actual;
pero, en nuestra opinion, es imposible desligarlo de la influencia que realmente tiene de
la situacion economica que se desarrolla en una sociedad determinada. En consecuencia,

tendremos los siguientes aspectos:
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I. Inicialmente la propiedad, como algo inherente y propio de la vida humana, surge
antes que el Derecho o las normas que han de regularla. Pero esta propiedad, muy
rudimentaria, consistio en la apropiacién primero colectiva y luego individual de la tierra
y de sus productos, es decir, que la propiedad individual aparece primero, como algo
sujeto a la potestad personal de mantener en su dominio aquellos Res Nullius de los cuales

se ha apropiado el titular.

Antecedentes de esta primitiva forma de dominio se encuentran en el antiguo Oriente,

Egipto, Judea, Asiria y Babilonia.

Tal como lo sostienen numerosos filésofos del Derecho, estas primeras formas de
propiedad corresponden a las dos primeras teorias que se tienen de ella:
- La Ocupacion o Aprehension, y

- La Especificacion.

Con la ya totalmente aceptada teoria de los "Res Nullius" del Derecho Romano, se
concentra la teoria de las Aprehension: "aquellos bienes que no corresponden a nadie (res
nullius) pasan a integrar el patrimonio individual de aquel que los coge para si". Esto,
siempre que generalicemos en cuanto a los bienes, ya que con respecto a la propiedad
inmobiliaria o de los suelos, la teoria de la Posesion u Ocupacién es inmediata y anterior
al derecho de propiedad mismo. El "posidere™ o posesion factica de los pies sobre el suelo,
como hecho juridico, surge antes que el derecho de propiedad. Tanto asi que incluso
actualmente, la posesion es previa para adquirir la propiedad, mediante la Usucapion.

La especificacion surge como consecuencia de la propiedad de bienes que no son Res
Nullius, no por tener un titular que ejerce su dominio sobre ellos, sino por cuanto no
existen en la naturaleza, y su creacién va de acuerdo al desarrollo del intelecto y
necesidades humanas. Asi por ejemplo: el creador de ciertos utensilios y herramientas es

el propietario de éstos.
Esta Teoria, quizas por el hecho de su misma simpleza se mantiene pura, y se conserva,

casi sin modificaciones, tal como lo entendia el Art. 883 del Codigo Civil de 1936 y que

se reproduce en el Art. 937 del vigente.
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Igualmente la Aprehension o Apropiacidn es principio de propiedad y que se concentra
en el Art. 877 del C.C. derogado y ampliado en el Art. 929 del vigente.

Pero ambas teorias no explican juridicamente el fundamento del Derecho de Propiedad:;
a lo sumo indican «ciertos modos de adquirir la propiedad. Son por lo tanto hechos de
caracter contingente que no pueden producir por si mismos principios de derecho. De ahi
que (con respecto a la Ocupacidn) los titulares tengan que requerir de ciertas garantias -

que la Ley, como producto juridico mas perfecto, ha creado- para defender su derecho.

Il. La Teoria del Trabajo. - Preconizada por Stuart Mill y Adam Smith, es otro intento
justificativo de encontrarle una fuente fundamental al Derecho de Propiedad.

Esta consiste en "que el hombre, mediante el trabajo, se apodera de los objetos del mundo
exterior, los transforma y convierte en valores economicos para su beneficio".

Este principio explicard el complemento necesario a la teoria de la Especificacion o
creacion de lariqueza; pero siempre que el artifice fuera el propietario de la materia prima
que emplea y que trabaje para su cuenta. Pero cuando este creador de riqueza trabaja a
favor de un tercero que le ha suministrado la materia, originaria, se rompe esta
concordancia y, consiguientemente esta teoria carecera del alcance fundamentalista

requerido.

I1l. Teoria de la Convencion o Pacto.- Segun Kant y Rousseau, a la teoria de la
ocupacion natural como fundamento del derecho de propiedad habria que afiadirle el
ingrediente de una Convencion o Pacto Colectivo, mediante el cual todos los hombres

habrian prestado un consentimiento tacito a la labor de los apropiantes.

En un sentido genérico significaria una regla moral que debe ser aceptada por todos, en
beneficio de la convivencia comun. Pero siendo una regla moral, para poder tener efecto
coercitivo y sea obligatorio su mandato debe ser respaldada por una regla de derecho
escrito, con lo cual se estaria estableciendo como fundamento de este derecho a la propia

Ley.

Hasta aqui solo hemos podido encontrar hipdtesis o teorias que se concentran en el
problema de la propiedad, pero en su forma individual. En contraposicion a estas ideas
urgen las llamadas Teorias Sociales de la Propiedad, que se fundamentan en que la

propiedad, a pesar de ser una relacion personal que el sujeto (titular del derecho) mantiene
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con un objeto, este vinculo se desarrolla dentro de un medio social y, por consiguiente,
Su uso (su uncion dentro de ese medio) debe guardar armonia con esa sociedad

circundante (relaciones de familia, de vecindad con el Estado).

Por consiguiente, se trata de diferenciar entre el Derecho de Propiedad y el disfrute o Uso
de esa propiedad. En el Derecho de Propiedad surge el aspecto INDIVIDUALISTA,
vinculado con el bienestar personal. Pero en el Uso o Disfrute de la propiedad surge el

aspecto COLECTIVISTA, que se orienta hacia el bienestar general.

Para los tratadistas de esta concepcion, la funcion individual del Derecho de Propiedad
pertenece al Derecho Natural, pero la funcion colectiva o social pertenece a la Etica. Por
consiguiente, este atributo social de la propiedad no puede ser objeto de irrespeto por
parte del propietario individual si es que este deber ético no estd concentrado en el

Derecho Legislado.

IV. La Ley. Por ldgica consecuencia, la Ley es pues el Unico instrumento capaz de
conciliar el interés individual del propietario, con el interés social o colectivo,

representado por las relaciones de ese titular con el medio circundante.

Igual ocurre con las garantias de que debe estar premunido este derecho. La norma, que
garantiza la existencia del Derecho de Propiedad dentro de un medio social se basa en un
principio de RECIPROCIDAD:

"Yo respeto tu propiedad a condicion de que tu respetes la mia, y de que la uses,
aungue no en mi beneficio directo, al menos no en contra mia™'.

Principio que un Convenio o Pacto, Colectivo no podria hacerlo sin tener vigencia ni
virtualidad juridica si no esta respaldado por un poder coercitivo amparado en el Derecho
escrito: es decir en la Ley. Por consiguiente, mas que un fundamento y una garantia, la
LEY se ubicacomo el precepto creador del Derecho de Propiedad tal como lo concebimos
en la actualidad.

El derecho de propiedad no es mas que una relacion juridica en la que aparece como
titular el propietario y como sujetos pasivos obligados a reconocer sus privilegios, el resto
de los ciudadanos, a quienes mediante un poderos aparato de coaccion y represion se

mantiene imposibilitado de interferir con el disfrute exclusivo del titular del privilegio.
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Sin la intervencién estatal que garantice el ejercicio del derecho de propiedad seria letra
muerta este supuesto derecho individual, divulgado y reconocido por la burguesia como

anterior y superior al Estado.

Finalmente, en su concepcidn mas rutinaria, el derecho de propiedad es un derecho real
principal juntamente con el derecho de posesion y el derecho de co-propiedad, es, ademas,
el derecho real mas amplio y completo. En sentido objetivo, el derecho de propiedad es
un conjunto de disposiciones legales que regulan la potestad del hombre sobre los bienes.
Subjetivamente "derecho de propiedad es el poder legitimo de ejercer las diferentes
facultades que le reconoce la norma objetiva en los bienes sobre los cuales recae este

derecho".

Como derecho objetivo el derecho de propiedad esta constituido por todas las normas
legales que fijan y sefialan los diferentes modos de adquisicion de los bienes; las
limitaciones de la potestad del hombre sobre los mismos; sus modos de transmision y

formas de extincion.

En doctrina, determinados estudiosos sefialan que no es lo mismo el concepto de
propiedad respecto al dominio que comunmente se aprecian como sinonimos. La
propiedad representa el género, es decir, la relacion permanente que el hombre mantiene
con la naturaleza para satisfacer sus necesidades ademas de las relaciones particulares en
que aquéllas se dan; el dominio representa la especie, 0 sea, una de esas relaciones
anteriores por cierto la mas extensa y compleja la que méas amplio poder atribuye a su

titular. Ciertos estudiosos no admiten esta distincion.

El vocablo propiedad viene de la voz latina proprietas, derivada de propium, lo que
pertenece a una persona, pero muchas veces se emplea la palabra dominio en lugar de
propiedad para expresar la misma idea. Entre uno y otro no existe diferencias de
extension, sencillamente se trata de puntos de vista. Terciariamos sefialando que la
propiedad es un concepto econdémico-juridico, mientras que el dominio es técnicamente
juridico. El vocablo dominio tiene un sentido preponderantemente subjetivo, ya que
involucra la potestad que sobre el bien corresponde al titular, mientras que el vocablo
propiedad lo tiene preponderantemente objetivo, recalcando la relacion de pertenencia

del bien con la persona. Para nuestra normatividad el mas idoneo es el de propiedad, en
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tanto que el uso parece que la ha consagrado definitivamente y es ella el utilizado por

nuestro Codigo Civil.

El marxismo ha aclarado esta cuestion con un enfoque distinto, al estudiar la propiedad
territorial y sefialar que presupone el monopolio de ciertas personas, que les confiere
derecho a disponer sobre determinadas porciones del planeta como esferas privativas de

su voluntad privada, con exclusién de todas las demas.

Carlos Marx8, al demostrar la inconsistencia de la doctrina hegeliana sobre la propiedad,
segun la cual el hombre, como persona, necesita dar realidad a su voluntad, como el alma
de la naturaleza exterior y, por tanto, tomar posesion de esta naturaleza como su propiedad
privada; al objetarlo Marx sefialaba que si esta fuese la definicion del hombre como
persona, logicamente todo hombre deberia ser terrateniente para poderse realizar como
tal; afadiendo que es evidente que el individuo no puede afianzarse como propietario, por
su voluntad exclusiva, frente a la de otro que desee instalarse sobre el mismo pedazo de

la corteza terrestre.

* La division de bienes muebles e inmuebles en los cddigos civiles de 1852, 1936 y
1984.

Sin profundizar el tema, son bienes, en su acepcion lata, el universo de cuerpos o cosas
atiles, apropiables e idoneos para satisfacer las necesidades humanas. En opinion més
ajustada al hombre, diriamos son aquellos que componen el caudal, la hacienda o la

riqueza o el patrimonio de las personas.

Juridicamente los bienes son més limitados que en la expresion general de cuantas cosas
existen y son susceptibles de actos de decisidn sobre los mismos. A través del tiempo, los
bienes han sido clasificados en concordancia a determinada caracteristica especial como
puede ser en razén a su naturaleza: muebles e inmuebles; a su materialidad: corporales e
incorporales; a su existencia: presentes y futuros; a su individualizacion: identificables y

no identificables; a su divisibilidad: divisibles e indivisibles; de la persona a quien

8 Carlos MARX: “Critica de la Filosofia del Estado y del Derecho de Hegel” Ediciones Cultura Popular,
Meéxico 1975, pags.83, 152 al 158.
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pertenecen: de dominio publico y de propiedad privada; fungibles y no fungibles;
consumibles y no consumibles; por su importancia: principales y accesorios; etc. etc.

Obviamente, hay criterios de sub-clasificacion como se aprecia que son inmuebles por
su naturaleza el suelo y por ficcion legal las naves (hasta antes de la dacién de la Ley de
la Garantia Mobiliaria N° 28677) y las concesiones mineras obtenidas por particulares
por representacion y las concesiones para explotar servicios publicos por clasificacion
legal. Hasta antes de la promulgacién de la Ley 28677, por ficcion legal, las naves y
aeronaves eran consideradas como inmuebles para determinados efectos juridicos como
las hipotecas y como muebles para efectos tributarios (Dec Leg. N° 821 del 22/04/96); de
modo que por mandato legal tenian una doble clasificacion ya superado con la Ley

acotada.

La clasificacion por su Naturaleza en Bienes Muebles y Bienes Inmuebles se ha tornado
polémico. Hay quienes la sostienen y otros que la impugnan. Para nosotros no es el
momento para optar por uno o por otro o proponer otro distinto como lo ofrecido por el

jurista Jorge Avendafio Valdez en Bienes Registrados y Bienes No Registrados.

El C.C. de 1852 opt0 por esta ultima clasificacion. EI Art. 455 disponia que las cosas son
muebles e inmuebles. Muebles, las que sin alteracion pueden ser llevadas de un lugar a
otro, considerando como tales a los semovientes. Las demas son inmuebles. En su articulo
siguiente sefiala expresamente en tres incisos aquellos que son considerados como
inmuebles:

1) Los campos, estanques, fuentes, edificios, molinos y en general, cualquiera obra
construida con adherencia al suelo, para que permanezcan alli mientras dure;

2) Los frutos pendientes y las maderas antes de cortarse; los ganados y demas objetos
gue hacen parte del capital de un fundo; las cafierias, las herramientas, las prensas,
las calderas, las semillas, los animales dedicados al cultivo y todos los objetos
destinados al servicio de la heredad;

3) Los materiales que han formado un edificio y que estan separados de él mientras
se repara, y las cosas colocadas en el fundo, para que pertenezcan en él

perpetuamente.
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Como se aprecia el criterio es el de la movilidad, pero también el de la ficcion, pues en
su articulo 455 comprende a los semovientes como muebles y en el siguiente como

inmuebles cuando sefiala ganado y animales de cultivo. Incoherencia inexplicable.

En cuanto al derecho de propiedad no lo distingue del dominio y sefialaba que propiedad
o dominio es el derecho de gozar y disponer de las cosas; precisando que los efectos del
dominio o de la propiedad son:
1. El derecho que tiene el propietario de usar de la cosa y de hacer suyo los frutos y
todo lo accesorio a ella;
2. El recogerla si se halla fuera de su poder
3. El disponer libremente de ella

4. EI de excluir a otros de la posesion o uso de la cosa.

DE LAS COSAS MUEBLES E INMUEBLES

Este dispositivo sustantivo regulaba Unicamente lo referente a las cosas, no asi lo que
respecta a los bienes que asume el C.C .del 36. Distinguiendo a las cosas , que estan bajo
el dominio del hombre, en corporales e incorporales. Los primeros son los que percibimos
con los sentidos, las demas son incorporales como los derechos y acciones. Las cosas
corporales son muebles e inmuebles, conceptuando que las primeras son aquellas que
pueden ser llevados sin alteracion de un lugar a otro, decidiendo que todos los demas son

inmuebles, como expresamente se ha sefialado lineas arriba.

EN EL CODIGO CIVIL DE 1936

Todos los caracteres tradicionales de la propiedad que mantenia el C.C. de 1852 fue
sustantivamente modificado, en tanto que los cddigos de la época condicionaban la
propiedad con restricciones al derecho de propiedad incluso con normas de raigambre
constitucional, expedidas bajo el imperio de una distinta realidad econdmica y social. Se
descarto el criterio individualista dentro del cual se organizaba la propiedad, ubicandose
intrinsecamente en la doctrina de la propiedad en funcion social.

Tal fue el espiritu del articulo 850 que regulaba en el sentido de que el propietario de un
bien tiene el derecho de poseerlo, percibir sus frutos, reivindicarlo y disponer de él, dentro
de los limites de la ley. Esta ultima frase, es una limitacién real al concepto clésico del
derecho de propiedad, el mismo que bebia usarse en armonia con el interés social. Si bien

el derecho de propiedad continuaba con los atributos establecidos en el derecho romano,
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se hallaban sujetos a una serie de restricciones ya aceptada en la Constitucion de 1920 y
ampliada en la del 33 la que sometia la propiedad a gravamenes y demas limitaciones,

usandose en armonia con el interés social

DE LOS BIENES INMUEBLES

Este segundo dispositivo sustantivo del pais, excluye lo referente a las cosas y lo modifica
con un vocablo mas genérico como es el bien y, regula respecto a los bienes.
Distinguiendo a los bienes en inmuebles y muebles, asi como también de los bienes del
Estado y de los particulares. Eran considerados como inmuebles las tierras, minas y aguas
publicas; los predios; las minas concedidas a los particulares; las naves y aeronaves; los
ferrocarriles y sus vias; los muelles y los diques; las concesiones y autorizaciones para
explotar servicios publicos; los derechos sobre inmuebles, inscribibles en el registro de
propiedad. Relacion distinta al sefialado en el cddigo anterior, pero de suma importancia
al considerar a las naves y aeronaves en esta categoria y, particularmente, su tltimo inciso
que acepta como bienes inmuebles el universo de actos inscribibles en el registro de la
propiedad, es decir, plantea la exigencia del registro inmobiliario con el objeto de otorgar
publicidad a los diversos actos de derechos reales y personales que antes de él se
desarrollaron en la clandestinidad, entendida ésta como lo contrario a la publicidad vy,

consecuentemente, mayor seguridad juridica.

DE LOS BIENES DEL ESTADO Y DE LOS PARTICULARES

Distingue con mucha claridad ambas situaciones. Sefialaba que eran bienes de propiedad
privada los de los particulares que tienen titulo reconocido por la ley y, son el Estado los
bienes de uso publico; el mar territorial y sus playas y la zona anexa que sefiala la ley de
la materia; los bienes que le corresponden por titulo legal, no comprendidos en los otros
incisos de su articulo 822; las tierras publicas, entendiéndose por tales las que no han
tenido duefio y las que han sido abandonadas por el duefio que tuvieron; las minas y los
bosques y demas fuentes naturales de riqueza, antes de su concesion; los rios y demas
aguas corrientes y los lagos, asi como sus respectivos cauces y alveos; los monumentos
histdricos y los objetos arqueoldgicos que estan regidos por su ley especial; las rentas
nacionales. Siendo los bienes de uso publico inalienables e imprescriptibles.

El Art. 854 sefialaba el alcance del derecho de la propiedad inmobiliaria, disposicion
inexistente en el C.C. abrogado; regulaba que “La propiedad del predio se extiende al

subsuelo y al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro
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superficial, y hasta donde sea util al propietario el ejercicio de su derecho. La regla de
este articulo comprende la propiedad de lo que se encuentra bajo el suelo, excepto las
minas y las aguas, que estan regidas por leyes especiales”. Rompe con la normatividad
enteramente individualista anterior del derecho de propiedad ilimitada, su alcance de este
Caodigo fue por los limites la utilidad que ofrecia al propietario. El subsuelo era de
pertenencia del propietario solo hasta donde le era dtil, con limitaciones sujetos al interés
publico; en tanto que las minas y las aguas se regian por el Codigo de Minas y el Cédigo
de Aguas entonces vigentes.

Las limitaciones y restricciones sefialadas, eran de dos clases segun lo sefialaba Eleodoro

Romero Romafia®:

1) Derechosy limitaciones de interés publico, las mismas que no podian modificarse
ni suprimirse por acto juridico a estar por su Art. 851, Concordante con el art. 35
y 36 de la Constitucion de 1933 el art. XVI del Titulo Preliminar del Cédigo Civil
expresaba que el derecho de propiedad es comun a peruanos y extranjeros, salvo
las prohibiciones y limitaciones que por motivos de necesidad nacional se
establecian para los extranjeros sean naturales o juridicas como aquella que los
extranjeros no podian adquirir ni poseer ningun bien dentro de 50 kilometros de
las fronteras,

2) Derechos y limitaciones derivadas de las relaciones de vecindad, eran las que el
C.C. de 1852 consideraba como servidumbres y el del 36 lo establecia
expresamente en sus articulos 866, 858 concordante con el 977 y 1137 inc. 3°,

859, 860, y los articulos 861, 862 que regulaban el exceso o abuso de autoridad.

Aunque el Cadigo en comento no hacia distingos expresos, se reconocia la accesién
natural e industrial. Su art. 867, con respecto a la propiedad inmueble, regulaba todos los
posibles casos de accesion, sefialaba: “El propietario de un inmueble adquiere por
accesion lo que se une o adhiere materialmente a dicho inmueble”, norma de caracter

general que exigia se cumpla dos requisitos el de union material y sea este de caracter

9 Eleodoro ROMERO ROMANA: Derecho Civil — Los Derechos Reales, 1947, Editorial P.T.C.M. —
Lima, pag. 101
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permanente. Como accesion natural sefialaba el aluvion y la avulsion, de los cauces
abandonados y el establecimiento de nuevas islas (arts. 495, 498 y 499). La accesion
industrial en los arts. 863, 869 y 870; el art. 868 contemplaba la edificacion en terreno
ajeno y las consecuencias generadas como invasion de buena fe de la propiedad ajena,
caso en que sin haber invasion existia diferencia de area, invasion de la via publica,

construccion con materiales ajenos, siembra con productos ajenos o en terreno ajeno, etc.

La propiedad inmobiliaria en la constitucién politica de 1993
La constitucion Politica del Pert de 1993, expone, en un grupo de articulos, lo referente

a la propiedad, como:

La propiedad, en su concepcion genérica, es un derecho de la persona (art. 2°, inc. 16),
coexistiendo diversas formas dentro de su sustento econdmico (art. 60), es inviolable, es
decir no puede ser vulnerado, en todo caso el Estado puede expropiarlo por razones de
seguridad nacional o de necesidad publica declarada por ley y previa justa indemnizacion,
por lo mismo no es un derecho absoluto, debe ser ejercitada dentro de los limites de la ley

y en armonia con el bien comun (art. 70).

La equivalencia o igualdad de condiciones para nacionales y extranjeros frente a la
propiedad, con expresa prohibicion de invocar excepciones o proteccion diplomatica,
tienen por objeto evitar abusos que histéricamente se hicieron por los representantes
diplométicos de las potencias extranjeras; sin embargo, propone una razonable
restriccion en relacion a determinados bienes inmuebles que, dentro de los 50 kilometros
de las fronteras los extranjeros no pueden adquirir ni poseer, por titulo alguno, minas,
tierras, bosques, aguas, combustibles ni fuentes de energia, directa ni indirectamente,
individualmente ni como persona juridica, bajo pena de perder, a favor del Estado el
derecho asi adquirido, salvo el caso de necesidad publica expresamente declarada por

decreto supremo aprobado por el Consejo de Ministros, conforme a ley (art. 71).

El sistema ampara, sustancialmente, la propiedad privada, como asi se colige de lo
sancionado en los articulos 21, cuando detalla que los bienes culturales son patrimonio
de la nacidn, independientemente de su condicion de propiedad privada o publica; el art.
60 al reconocer el pluralismo econdémico; el art. 70 que regula la privacion de la propiedad

y su inviolabilidad; el 88 que norma sobre la tierra agraria, garantiza, entre otros, el
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derecho de propiedad privada; el art. 2 inciso 8° al reconocer la libertad de creacién
intelectual, artistica, técnica y cientifica y respecto a sus productos; el art. 15 cuando
indica que toda persona natural o juridica, tiene el derecho de promover y conducir

instituciones educativas y de transferir la propiedad de ésta.

No establece en forma expresa la distincion entre propiedad inmobiliaria y la de bienes
muebles; pero si lo hace tacitamente respecto a la propiedad inmobiliaria en el sefialado
art. 71 a referirse a las tierras, minas, bosques, aguas y fuentes de energia que el Cédigo
Civil en su art. 885 los tiene como bienes inmuebles; también los arts. 88y 89 que regula
el régimen agrario y de las comunidades campesinas y nativas, garantiza, como tenemos
expresado, el derecho de propiedad sobre la tierra, en forma privada, comunal o en
cualquier otro perfil asociativo o el uso de tierras y libre disposicién de las mismas de
propiedad comunal, siendo las tierras de éstos imprescriptibles.

Distincion entre inmueble y predio en el codigo civil de 1984
Para el C.C. son inmuebles:
1) El suelo, el subsuelo y el sobresuelo
2) El'mar, los lagos, los rios, los manantiales, las corrientes de agua y las aguas vivas
0 estanciales
3) Las minas, canteras y depo6sitos de hidrocarburos
4) Los diques y muelles
5) Las concesiones para explotar los servicios publicos
6) Las concesiones mineras obtenidas por particulares
7) Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el registro

8) Los demas bienes a los que la ley les confiere tal calidad.

Las naves, aeronaves, los pontones, plataformas y edificios flotantes, asi como las
estaciones y vias de ferrocarriles y el material rodante afectado al servicio que
inicialmente el Cédigo los consideraba como inmuebles, se han transformado en muebles
por la Ley de Garantia Mobiliaria N° 28677, publicado en El Peruano el 1/03/06.

De los ocho incisos que se indican expresamente, sélo el inciso 1 es el predio. Se colige
tal situacion por lo que sefiala el art. 954 del acotado al precisar que la propiedad del

predio se extiende al subsuelo y al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos
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verticales del perimetro superficial y hasta donde sea Util al propietario el ejercicio de su
derecho; consolidando la apreciacion los arts. 955 y 957 sefialan que el subsuelo vy el
sobresuelo pueden pertenecer, total o parcialmente, a propietario distinto que el duefio del
suelo, quedando la propiedad predial sujeta a la zonificacion, a los procesos de

habilitacion urbana y subdivision.

En consecuencia, el inmueble es lo género y el predio la especie, el primero es lo genérico
el segundo es lo especifico. Son inmuebles aquellos que el C.C. detalla en el art. 885 y el
predio es la sumatoria de:

suelo + subsuelo + sobresuelo = predio.
En la actividad cotidiana se utilizan como términos sinGnimos inmueble y predio; sin
embargo, las diferencias enunciadas son importantes establecerlas por los efectos

juridicos que conllevan.

Sistemas de adquisicion y transmision de la propiedad inmobiliaria en el derecho
comparado

Para apreciar mejor el planteamiento del epigrafe, usemos un ejemplo:

Mediante contrato de compra venta HUASCAR transfiere su propiedad predial a favor
de ATAHUALPA por el precio convenido entre ellos. ¢ Desde cuando o a partir de qué
momento el adquiriente es titular o propietario del bien inmueble? La respuesta sera
consecuencia del sistema de adquisicion de la propiedad inmobiliaria que haya imperado

0 impere en determinado Estado.

Para el Derecho Romano la entrega material del predio, constituye el elemento esencial
del acto. En él, se adquiere la propiedad por la “traditio” o la tradicion; vale decir,
conforme al ejemplo sefialado, ATAHUALPA sera el nuevo titular a partir de la entrega

material o fisica del bien.

En Argentina, cuyo sistema de la inscripcién inmobiliaria es obligatoria, Atahualpa sera
propietario del predio por la entrega fisica del bien, pero para su perfeccionamiento, el
comprador esta obligado a inscribirlo en el Registro inmobiliario (Art. 2505 del C.C.A)).
Si el acto se produce en El Salvador, el comprador, en el ejemplo Atahualpa, adquirira

el dominio de bien por medio de un instrumento publico en que el tradente exprese
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verificarla y el adquiriente recibirla, pero para que surta efectos contra terceros sera

necesario inscribirlo en el registro inmobiliario.

En México, la traslacion de la propiedad se verificara entre Huéscar y Atahualpa, por el
exclusivo efecto del contrato, sin dependencia de la tradicion, aungue se precisa tener en
consideracion las disposiciones del Registro inmobiliario para producir efectos frente a
terceros. Tanto en México como en el Perl y otros paises de Latinoamérica, como se
apreciara posteriormente, la adquisicion de la propiedad inmobiliaria, se producira con el

mero consentimiento.

Si el acto se efectlia en el Brasil, Atahualpa sera propietario del inmueble Gnicamente a
partir de la inscripcion del titulo en el Registro de inmuebles. Asi que anteriormente se le
haya entregado el predio y ésta hubiera pagado el precio, aun no se le considerara titular
del bien; tal derecho sélo lo tendra a partir de su inscripcion en el Registro; es decir, el

derecho a la propiedad se originara con la inscripcion.

En consecuencia, nos hallamos ante una variedad de modos o formas de adquirir la
propiedad inmobiliaria. Para mejor entenderlo, es necesario precisar determinados

conceptos.

Adquisicion de la Propiedad Inmobiliaria en el Derecho Romano

El vocablo tradicién procede del latin tradere que quiere decir transmitir, siendo éste el
sentido con el que generalmente se le conoce. Para el Diccionario Enciclopédico de
Derecho Usual de Cabanellas, tradicion en el Derecho Civil es tanto como entrega; pero
no cualquier entrega, sino la que se propone transmitir la propiedad directamente o a
través de la justa posesion; y, en algunos casos, de una tenencia juridicamente
estructurada. La traditio, voz latina, precisa el mismo autor, en lo estrictamente juridico

es la entrega que trasmite el dominio o la posesion.

Concebido como tal la entrega o transmision, el vocablo adquiere raigambre juridica
como entrega de una cosa; sin embargo, en la misma conceptuacion juridica, la palabra
se usa con un significado mas amplio, pues alcanza también a la transmisién o
transferencia de derechos, no obstante no exista entrega de la cosa como luego se

apreciara.
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En el Derecho Romano habia la traditio sustituyendo a la mancipatio(1) y a la in iure
cessio, como una manera mas espiritualizada y practica de transmitir la propiedad de la
cosa; vale decir, que en una inicial etapa la traditio se constituyd con la entrega fisica de
la cosa. En el Derecho Justinianeo, abolidas ya las rigidas diferencias entre los bienes
sujetos a la mancipatio, era la entrega posesoria de una cosa por persona capaz de enajenar
la cosa, de adquirir y con una justa causa, como efecto producia la transferencia del

derecho real de la propiedad.

Como se ha sefialado, en aquella primera etapa la entrega fisica conforma un factor
esencial de la figura; sin embargo, paralelo al transcurrir del tiempo, a la transformacion
del pensamiento y de las costumbres juridicas, se originan una serie de fenomenos
similares, como consecuencia se produce el efecto juridico de transmitir el derecho real
de la propiedad sin necesidad de la entrega fisica de la cosa y, por prolongacion, esos
modos de transmision de la propiedad estaran comprendidos dentro del conocido vocablo
tradicion, extendiendose al surgimiento de sistemas en los que se prescinde
completamente de la entrega fisica de la cosa para producir la transferencia del derecho
con sélo el consentimiento que lo origina el Codigo Napolednico de 1804, o el de la

inscripcion constitutiva que surge en el derecho germanico.

El proceso evolutivo se prolonga a la entrega para la transmision o constitucion de

distintos otros derechos reales, incluso derechos obligacionales o personales.

El Tituloy el Modo

Es necesario distinguir el titulo material del titulo formal. El primero se refiere al derecho,
mientras el segundo a la formalidad que puede ser, por ejemplo, un instrumento publico
o privado. El titulo formal contiene al titulo material, resultando aquella prueba de la
existencia de éste.

El titulo es la formalidad con la que se origina el derecho. Es la causa del derecho. El
modo emite o, mejor, expresa la forma perfeccionante del titulo, es el camino idéneo
para constituir el derecho real.

Para que se consuma la transferencia de la propiedad, es requisito sine quanon, en este
sistema, la presencia simultanea del titulo como del modo. Vr.Gr., un acto traslativo de
dominio como la compra venta, donacion, permuta, etc., devienen en titulo, la que se

concreta con la tradicion de la cosa o del bien que es el modo.
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Se usa la expresion modo de adquirir como sustento de la teoria del titulo y el modo, para
distinguir s6lo uno de los elementos que intervienen en la adquisicion, particularmente en

las adquisiciones derivativas, las que contrastan el modo de adquirir al titulo.

En las adquisiciones derivativas, mediante el cual una persona transmite la propiedad a
otro, la transaccion entre el transmitente y el adquiriente no da mas que la mera
posibilidad de la transmision de la propiedad, por el que se ha denominado titulo. A la
entrega posterior o tradicion, que realiza en concreto la transmision y consuma la
adquisicion, se le ha Illamado modo. En otras palabras, que el modo es el hecho que
consuma y completa la adquisicion de la propiedad, la misma que para ser acreditada
puede hacerla mediante un titulo formal, con publicidad o sin ella o sea inscrita en el

registro o no, dependeré de sistema de adquisicion de la propiedad en cada estado.

En el acto intervienen el causa-dante y el causa-habiente. Para que el primero (causa —
dante) constituya o transmita un derecho real a favor del segundo (causa — habiente), no
es suficiente con el consentimiento de ambos, es menester, necesariamente y ademas, la
tradicion de la cosa, la adquisicion de la posesion por el adquiriente. Titulo y modo son

las causas inmediata o préxima, mediata o remota del derecho real.

El planteamiento del titulo y el modo tuvo su origen en el Derecho Romano; sin embargo,
su consolidacién como teoria fue disefiada por los juristas medioevales. “El titulo —sefiala
Gunther Gonzales Barron'® — aludia a la causa remota de la adquisicion, la cual se
emparentaba con la idea filosofica de la posibilidad; mientras que el modo constituido
por la tradicion, aludia a la causa préxima de la adquisicién, esto es, a la idea filosofica
de la efectividad” y hace referencia a la obra de Manuel de la Puente'!: “El Contrato de
Compra-venta”, transcribiendo el siguiente didactico parrafo: “La teoria del titulo y el
modo ha sido construida y elaborada, en realidad, en base a la idea de posibilidad y
efectividad. La posibilidad, o sea el contrato de transferencia, fue llamada causa remota;
y el medio efectivo de concretar la transmision, fue llamada causa proxima. A la causa

remota se le llamo, a su vez, titulo de adquisicion, y a la causa préxima se le llam6 modo

10 Gunther GONZALES BARRON:“Tratado de Derecho Registral Inmobiliario”, Jurista Editores, Lima
2002, pag. 148.

1 Gunther GONZALES BARRON: Ob. Cit. Pag. 153.
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de adquirir”; para finalmente exponer un adecuado resumen sobre la materia cuando dice:
“... lateoria del titulo y modo pretende diferenciar el nacimiento de las obligaciones, con
relacion al nacimiento del derecho real, siendo que este ultimo sélo se origina con la
presencia de un elemento publicitario que permita a los terceros conocer la situacién
juridica de un bien; y de esta forma, se reconozca la naturaleza propia de cualquier

derecho real, cual es, imponerse frente a todos”

En la alternativa, dentro de los derechos reales, si es idonea ademas del titulo, la
inscripcion o la tradicion, categoricamente estariamos que la inscripcion, como elemento
incrementado o afiadido al titulo es lo Gnico posible para la hipoteca y lo mas idéneo para

todos los derechos reales.

La adquisicion de la propiedad inmobiliaria del sistema espiritualista francés.
Segun el Codigo Francés de 1804, Codigo Napolednico, la propiedad de los inmuebles se
transmite como efecto de la estipulacion; la obligacion de entregar se reputa idealmente
ejecutada. La tradicion que resulta luego del pacto, es un acontecimiento que no transfiere
el dominio, sino solo de poner al adquiriente, en aptitud de servirse del bien. La obligacion
nace y muere sin solucion de continuidad; hay, por expresarlo de un modo, una tradicion
de derecho implicita, la convencion pone los riesgos del bien a cargo del acreedor
convertido en propietario por el consentimiento. Esta norma fue modificada en Francia
por Ley del 23 de Marzo de 1855 y otras posteriores, rigiéndose actualmente por Decreto
del 4 de Enero de 1955, mediante los cuales no se puede oponer a tercero ningun derecho
real que no esté previamente inscrito; adquiriendo la inscripcidn el caracter de obligatorio,
inscripcion que procedera hacerlo dentro de un plazo de tres meses de gestado el
pertinente documento, bajo sancion de multa y responsabilidad civil, por los notarios,
procuradores y demas titulares de oficios publicos. El principal efecto sustantivo del
sistema registral francés es la que la inscripcion funciona como condicion de oponibilidad
a terceros: los titulos no inscritos no perjudican a terceros.

Como se aprecia, la adquisicion de la propiedad inmobiliaria, se encuentra intimamente
vinculado al acto inscriptorio, especificamente al Registro de la Propiedad Inmueble.
Para entenderlo mas y mejor, es menester informarnos, apretadamente, respecto a los
sistemas registrales, sin antes resumir la importancia que adquieren los Registros Pablicos
y en particular el Registro de la Propiedad Inmueble; subrayar la explosion demografica

que afectan a las urbes y las circunstancias en los que se promulgaron las normas de
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caracter registral; en tanto que el sistema de adquisicion de la propiedad inmobiliaria
implantado en el Peru es el francés, mas no el registral, pero que lo sefialamos por ser un

antecedente importante en nuestro sistema

La adquisicion inmobiliaria en el sistema de inscripcion obligatoria

En estos sistemas, donde la eficacia juridica se genera por actos realizados extra
registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con inscribirlos,
pues existe mandato expreso de la Ley, aqui el pacto de no inscribir seria nulo por ser
contrario al derecho, aunque no seria nulo el contrato. Si bien no se sanea el titulo por el
hecho de la inscripcion, la publicidad que el registro otorga hace que goce de sélida

seguridad juridica.

El pais emblematico que sostiene este sistema es la Argentina. El Art. 2505 de su C.C.
norma: “La adquisicion y transmision de derechos reales sobre inmuebles, solamente se
juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los respectivos titulos en los registros
inmobiliarios de la jurisdiccidn que corresponda. Esas adquisiciones no seran oponibles

a terceros mientras no estén registradas”

Como consecuencia, la inscripcion es compulsiva u obligatoria en la medida que la plena
eficacia de la constitucion de derechos reales frente a terceros Unicamente se adquiere
mediante la inscripcién pertinente. Se inserta en un sistema para la constitucion,
modificacién o extincién de los derechos reales, particularmente por actos entre vivos,
que exige titulo, modo e inscripcion para su plena eficacia. El titulo constituido
esencialmente por la escritura publica, y de manera excepcional por resolucion judicial o
administrativa. El modo configurado por la tradicion, ya carente en realidad de los efectos

publicitarios que contenia en el derecho romano.

La adquisicion inmobiliaria escrituraria

El adquiriente de cualquier derecho real, es titular del bien s6lo a partir quien transfiere y
quien adquiere suscriben el protocolo notarial, vale decir, se adquiere el derecho por
escritura publica.

La denominada tradicion escrituraria es aplicado en El Salvador, pero para que tenga
efectos respecto a terceros se obliga a la inscripcion conforme se dispone en el Art. 667

de su C.C. : “La tradicion del dominio de los bienes raices y de los derechos reales
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constituidos en ellos, salvo las excepciones legales, se efectuara por medio de un
instrumento publico en que el tradente exprese verificarlay el adquiriente recibirla. Este
instrumento podra ser el mismo del acto o contrato y para que surta efectos contra

terceros debera inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad”.

La Transmision Inmobiliaria Constitutiva

En el Sistema Constitutivo no se admite la existencia de un acto si éste no se encuentra
inscrito, resultando la inscripcién un elemento de validez del acto juridico, s6lo a partir
de la inscripcion se generaran los derechos y las obligaciones. Tiene su origen en el

derecho germanico, especificamente el derecho aleman que hemos analizado.

Tendencia hacia el Sistema Constitutivo

La tendencia actual, incluso de paises con semejante infraestructura a la nuestra, es la
adopcion del sistema constitutivo. EI hecho mucho tiene que ver con la exigencia de la
tradicion como elemento indispensable para la transmision de un derecho real. Como
sabemos la traditio aparece en el Derecho Romano reemplazando a la mancipatio y a la
in iure cessio, como una forma préctica y espiritualizada de transmitir la propiedad de la
cosa. Originariamente la entrega fisica de la cosa constituia un factor esencial de la figura,
como que actualmente se acepta casi universalmente en lo que se refiere a la cosa mueble,
sin embargo, con el tiempo evolucionan el pensamiento y las costumbres juridicas,
modificando tales criterios, de modo que se produce el efecto juridico de transmitir la
propiedad, sin que sea necesario la entrega fisica o material de la cosa, surgiendo sistemas
donde se prescinde de la entrega material de la cosa para producir la transferencia del
derecho con sélo el consentimiento que regula el Codigo Francés de 1804 o el de la
inscripcion constitutiva de la ley alemana. Es més, determinados paises norman que dicha
tradicion se produce con la declaracion efectuada mediante escritura publica, sin
necesidad de que medie la entrega efectiva de la cosa, produciendo asi lo que
genericamente se denomina como la tradicion inscriptoria y la tradicion escrituraria.
El Art. 686 del C.C. Chileno dispone que “Se efectuard la tradicion del dominio de los
bienes raices por la inscripcion del titulo en el Registro del Conservador.....”, es decir en
el registro inmobiliario. El Art. 756 del C.C. de Colombia, es semejante a la aludida
norma chilena, cuando precisa: “Se efectuara la tradicion del dominio de los bienes raices
por la inscripcion del titulo en la oficina del registro de instrumentos publicos.....” El Art.

721 del C.C. del Ecuador, salvo ligeras variantes del chileno, dispone: “Se efectuara la
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tradicion del dominio de bienes raices por la inscripcion del titulo en el libro
correspondiente del Registrador de la propiedad.....” El C.C. brasilefio, en su Art. 676
prescribe: “Los derechos reales sobre inmuebles, constituidos o transmitidos por actos
entre vivos, solo se adquieren después de la transcripcion o inscripcion en el registro de
inmuebles de los referidos titulos, salvo los casos de excepcion en este Codigo”, su

contundencia al sistema constitutivo surge de su propia lectura.

Los cadigos civiles indicados, en su evolucion, guardan distancias con el modelo francés
adoptado por el Codigo Napoleodnico del mero consenso y exigen la entrega material de
la cosa, como modo integrativo de la transmision del dominio, en tanto consideran
necesario la existencia de un acto material que exteriorice la transmision y que, con el
tiempo dicha transferencia del derecho se produce a través de la inscripcion en el Registro,
sin que sea necesario la entrega material de la cosa, conforme al sistema constitutivo de

la ley germanica.

Es semejante la trayectoria de la norma Argentina. Al ser fundamentada el Art. 577 de su
C.C., argumenta:

“Por la naturaleza de las cosas, por una simple operacion logica, por un sentimiento
espontaneo de justicia, por el interés de la seguridad de las relaciones privadas a que se
liga la prosperidad general, se comprende desde el primer momento que el derecho real
debe manifestarse por otros caracteres, por otros signos que no sean los del derecho
personal, y que esos signos deben ser tan visibles y tan publicos cuanto sea posible. No
se concibe que una sociedad esté obligada a respetar un derecho que no conoce.

Esta es la razon filoséfica del gran principio de la tradicién que la sabiduria de los
romanos establecio, y que las legislaciones posteriores reconocieron”.

El Perd en su Art. 949 del C.C. vigente, Arts. 574 y 1306 de 1852 y el Art. 1172 del
Caodigo de 1936 opta por el sistema espiritualista o consensual, abandonando el sistema
del derecho romano del titulo (consentimiento) y el modo (la traditio). La misma
direccion toma Bolivia si apreciamos el Art. 584 de su C.C. que dice: “....En los contratos
que tienen por objeto la transferencia de la propiedad de una cosa determinada o de
cualquier derecho real, o la constitucion de un derecho real, la transferencia o la
constitucion tienen lugar por efecto del consentimiento, salvo el requisito de forma en los

casos exigibles”. Tanto México, Costa Rica como Paraguay admiten que sélo el
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consentimiento produce la transmision del dominio entre las partes, pero exigen la
tradicion para que pueda oponerse a terceros. Veamoslos:

- C.C. de México, Art.2014: “En las enajenaciones de cosas ciertas y
determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes por mero
efecto del contrato, sin dependencia de la tradicién, ya sea natural, ya sea simbdlica,
debiendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas al Registro Publico”.

- C.C. de Costa Rica, Art. 480: “La propiedad de muebles e inmuebles se transmite,
con relacién a las partes contratantes, independientemente de su inscripcién en el
Registro o de la tradicion”.

- C.C. de Paraguay, Art. 716: “Salvo estipulaciéon contraria, los contratos que
tengan como finalidad la creacion, modificacion, transferencia o extincion de los
derechos reales sobre cosas presentes y determinadas o cualquier otro derecho
perteneciente al enajenante, produciran efectos entre las partes desde que el
consentimiento se haya manifestado legitimamente”

Art. 1968: “La propiedad de bienes inmuebles se transmite por contrato. Los titulos
traslativos estan sujetos a la toma razon en el registro de inmuebles para que produzcan

efectos respecto de terceros”.

La denominada tradicion escrituraria que se ha referido es aplicado en El Salvador, pero
para que tenga efectos respecto a terceros se obliga a la inscripcion conforme se dispone
enel Art. 667 de su C.C. : “Latradicion del dominio de los bienes raices y de los derechos
reales constituidos en ellos, salvo las excepciones legales, se efectuara por medio de un
instrumento publico en que el tradente exprese verificarlay el adquiriente recibirla. Este
instrumento podra ser el mismo del acto o contrato y para que surta efectos contra

terceros debera inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad™.

Sistema de adquisicion inmobiliaria en el Peru. El art. 949 del C.C.
Modificar el sistema declarativo de la inscripcion en el Registro de la Propiedad
Inmueble, supone modificar también el sistema espiritualista de la adquisicién de la

propiedad inmobiliaria a que se refiere el Art. 949 apretadamente ya comentado.

Reflexionando sobre el contenido del Art. 949 del C.C. vigente, es suficiente que el
comprador y el vendedor se pongan de acuerdo sobre el inmueble materia del contrato y

el precio. Consumado el contrato, nace el derecho a favor del acreedor respecto al bien
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(ius ad rem) y simultaneamente adquiere la titularidad o, mejor, la propiedad (ius in re),
salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario. Cuando apunta «disposicion legal
diferente» se refiere a aquellas normas que se apartan del «sistema espiritualista» como
la Ley Organica de Barrios Marginales y Urbanizaciones Populares N° 13517, cuyo Art.
28 dispone «...el tnico titulo que acredita el derecho de propiedad privada sobre terrenos
parcial o totalmente integrantes de un barrio marginal, es el inscrito en el Registro de la
Propiedad Inmueble con caracter definitivo, conforme a ley», es decir, en este
excepcional caso, nos ubicamos dentro del sistema constitutivo en tanto la adquisicion de
la propiedad de predios ubicados en los pueblos jovenes o asentamientos humanos o a los
que inicialmente se les denomind barrios marginales, se hace a partir de la inscripcion en
el Registro de la Propiedad Inmueble, la traditio se realiza con el hecho de la inscripcion.
La otra excepcion es el «pacto en contrario» como lo regulado en los Arts. 1583 al 1585
del C.C. sobre el pacto de reserva, pero que también puede ser valedero, si las partes
deciden que la tradicion se produzca con el hecho de la inscripcién. Nada impide que el
contrato se efectue en tal situacion, estando a que el «pacto en contrario» dispuesto en
el referido Art. 949 es amplisimo, sin restricciones que no sean contrarias a las leyes que
interesan al orden pablico o a las buenas costumbres conforme sefiala la parte V del Titulo

Preliminar del C.C.

Desplazamiento de ex latifundistas a las actividades de construccion urbana

Como consecuencia, desplaza a estos expropietarios de latifundios, con dinero y bonos
agrarios que transforman en efectivo invirtiendo su producto en actividades industriales,
al sector comercial y financiero. Gran porcentaje de los ex — latifundistas, ex -
propietarios de grandes extensiones de tierras, se desplazan a la ciudad con el dinero
proveniente de la Reforma Agraria, dedicAndose fundamentalmente a la construccion. La
construccion hace crecer a las ciudades vertical y horizontalmente, generando en paralelo
importantes instituciones juridicas como la Propiedad Horizontal (hoy denominada por la
Ley 27157 propiedad exclusiva y comun), ligada a la obligatoriedad de su inscripcion. La
declaracién de fabrica, hasta entonces constituido mediante escritura publica,
eventualmente mediante un procedimiento breve ante el Ente Jurisdiccional, se simplifico
mediante actos administrativos masivos que titulaban las construcciones por el entonces
Ministerio de Vivienda y posteriormente por los gobiernos locales. Se desarrollo la
habilitacion urbana, en el afan de modificar la naturaleza rustica e intangible de los

inmuebles en predios urbanos, por mera resolucion administrativa. En las relaciones
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contractuales se desarrollo el contrato de alquiler venta y en el ordenamiento financiero
surgieron figuras juridicas novedosas. La industria de la construccién resulté de tal
importancia, que se ha dicho, con mucha razén, que en el lapso que medié entre uno y
otro C.C., se ha construido tanto o0 mas de lo que se ha construido a lo largo de nuestra
historia. Actividades todas ellas vinculadas a las inscripciones. El Registro se constituyd,
por ende, en un organismo imprescindible, cuya normatividad no esta a la altura de estos

cambios.

Tercera Parte: DE LOS SISTEMAS REGISTRALES INMOBILIARIOS

1) Sistema registral: definicion

Para el Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual de Cabanellas!?, sistema es el
conjunto de principios, normas o reglas, l6gicamente enlazados entre si, acerca de una
ciencia 0 materia, pero ademas es el ordenado y arménico conjunto que contribuye a una
finalidad. En su acepcion genérica es el método, procedimiento, técnica o doctrina.
Ejemplos: Sistema capitalista, sistema colectivista, sistema métrico decimal, sistema

economico, sistema electoral, sistema juridico penal, sistema procesal, etc.

Si nos referimos a los sistemas registrales inmobiliarios, lo apreciariamos como las
técnicas juridicas singulares, empleadas por el Derecho Comparado con el objeto de
establecer, formal y materialmente, la publicidad inmobiliaria a través del Registro de la

Propiedad Inmueble o, en general, de los denominados registros inmobiliarios.

Sin embargo, dicha publicidad ya no Unicamente utiliza el registro inmobiliario, también
lo hacen el universo de instituciones registrales a los que hemos denominado Registros
de Seguridad Juridica, entonces estaremos frente a sistemas registrales que lo
entenderemos como el conjunto de normas, reglas o principios racionalmente enlazado
entre si que regulan una organizacion registral determinada, con el objeto de organizar,
formal y materialmente, la publicidad del conjunto de instituciones registrales que lo
constituyen; se encuentran intimamente vinculados con la realidad social del pais
respectivo o, mejor, es consecuencia del sistema econdmico que impera en determinado

pais, por ello se encuentra sujeta a sucesivas reformas de caracter parcial, en tanto no

12 Editorial Heliasta S.R.L. Buenos Aires-Argentina 1979, Tomo VI, Pag. 187.
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altera sus bases, consolidadas por el tiempo y la evolucién histérica. Pero, es necesario
precisarlo, tal conjunto de instituciones registrales, se ha desarrollado siempre a la sombra

del registro inmobiliario.

Hay la distincién genérica de sistemas registrales germanicos, latinos, anglosajones,
eslavos, balcanicos y latinoamericanos: los hay también aquellos que se expresan con la

denominacion del pais o estado correspondientes.

Ejemplo: Sistema Aleman, Sistema Francés, Sistema Australiano, Sistema Espafiol etc,
con mutua influencia entre unos a otros, no existiendo, a la fecha, sistemas registrales
puros. El estudio de los sistemas registrales, conlleva el conocimiento de las normas y
reglas que rigen la constitucion, funcionamiento y fines de la Institucion Registral, en los

diversos lugares donde existe un ente juridicamente organizado, vale decir el Estado.

2) Clasificacion de los sistemas registrales
En el proceso de desarrollo o evolucion del Derecho Germanico, se encuentra el origen
de los Illamados sistemas registrales modernos.

Para el Derecho Germanico, segiin Diez Picazo “constituye un topico la idea de que las
sucesivas reformas hipotecarias que a lo largo del siglo X1X jalonan los diferentes paises
europeos, constituyeron una especie de tension tedrica 0 dogmaética entre los principios
juridicos de orientacién romana o romanista y los de filiacién germana o germanista: el
sistema romano que admitia la posibilidad de las hipotecas ocultas y de las hipotecas
tacticas o generales, y el sistema germanico, que consagraba el principio de publicidad -
ninguna hipoteca sin la correspondiente inscripcion en los Registros Publicos- y el
principio de la especialidad -abolicién de las hipotecas generales y exigencia de

concrecion de la hipoteca sobre bienes determinados”.

Aunque agrega que este planteamiento es demasiado simplista y, en todo caso de
naturaleza formal ya que no explicaria “la implantacion de estos principios germanicos
sino hubieran coincidido en momento histérico determinado en los que existian intereses
econdémicos necesitados de una especial proteccion, tendiendo a proteger el llamado
crédito inmobiliario -mercado de capitales- y también las transacciones que tienen por

objeto bienes inmuebles -mercado hipotecario-”.
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En su evolucion, tales sistemas han tenido como base el Registro de la Propiedad
Inmueble, en otros lugares denominado Registros Hipotecario o Registro Predial,

teniendo como sustento a la publicidad.

Las modernas legislaciones han organizado el régimen juridico de la publicidad
inmobiliaria sobre la base de registros, hasta el punto de considerarse axiomatica que todo
buen ordenamiento inmobiliario necesita apoyarse en el Instituto del Registro de la
Propiedad y que este constituye por antonomasia el instrumento o medio técnico de la
publicidad inmobiliaria, se aprecia lo improcedente y aun peligroso, por su imprecision y
amplitud, que resulta hablar de sistemas de ordenacién juridica de la propiedad inmueble,
haciéndose patente que es mas correcto, por lo que respecta a las modernas legislaciones
de desenvolvimiento técnico la denominacién de sistemas inmobiliarios registrales (o de
sistemas hipotecarios como hacen los tratadistas espafioles, utilizando el adjetivo

hipotecario como sinénimo de registral).

Hechas las premisas, podemos decir con Sanz Fernandez que se entiende por sistema
registral “el conjunto de normas que en un pais determinado regulan las formas de
publicidad de los derechos reales sobre bienes inmuebles a traves del Registro de la
Propiedad, asi como el régimen y organizacion de esta institucion”, o mas sintéticamente,
“el conjunto de normas reguladoras de la institucion del registro, tanto desde un punto de
vista sustantivo -valor de los asientos como forma de constitucién o de publicidad de
aquellos derechos-, como desde el punto de vista formal -organizacion y régimen del

registro-".

La publicidad inmobiliaria ha evolucionado en todos los lugares hacia la formula de la
registracion dando lugar a un sistema inmobiliario sin obviar que primitivamente han
existido con mayor o menor organizacién medios de publicidad de las modificaciones
reales inmobiliarias ajenas por completo a toda idea de registracion. Si queremos una
definicion completa, capaz de abarcar tanto los sistemas inmobiliarios no registrales como
los registrales, diriamos que debe entenderse por sistema registral el conjunto de normas
que en un determinado pais regulan la publicidad inscriptora y la organizacion que adopte
para efectuarla, Besson en su libro “Le Livres Foncieres et la réforme hipothécaire”,

clasifica a los sistemas inmobiliarios en tres grupos:
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a) El grupo o sistema francés.

b) El grupo o sistema germanico.

¢) El grupo o sistema australiano.

Otros autores sobre la base de esta clasificacion le afiaden un cuarto grupo,
configurandose los cuatro siguientes sistemas:

a) El sistema romano o de clandestinidad.

b) El sistema francés o de transcripcion.

c) El sistema aleman o de publicidad.

d) El sistema Torrens o de titulo real.

El espafiol Roca Sastre, acometio la clasificacion de los sistemas desde el angulo
sustantivo de la eficacia y valor de la publicidad inmobiliaria agrupandolos en dos grandes
categorias:

1) Sistemas inmobiliarios no registrales, en el que se distinguen:

a) Sistemas sin solemnidad constitutiva ni proteccion a terceros adquirientes (Derecho
Romano).

b) Sistemas con solemnidad constitutiva y proteccion a terceros adquirientes (Derecho

Germanico).

2) Sistemas inmobiliarios registrales en el que se distingue:

a) Sistema de registros con efecto de requisito de oponibilidad (ya se registren los meros
actos de gravamen -antiguos oficios de hipotecas- ya los actos de disposicion en general
-Derecho Francés, Belga, Italiano, etc.).

b) Sistema de registro con efecto de presuncion de exactitud y plena proteccion a terceros
(bien con inscripcion constitutiva -Derecho aleman, suizo, etc.-, bien sin inscripcién
constitutiva- Derecho espafiol-).

c) Sistema de registro con plena eficacia formal o sustantiva (ya sin titulo real -antiguas

legislaciones de Amburgo, Sajonia, Lubeca, etc.- ya con titulo real -Derecho australiano).

El venezolano Angel Cristobal Montes los clasifica de la siguiente manera:

a) Sistemas que atribuyen a la publicidad registral simple fuerza negativa preclusiva
(oponibilidad de lo inscrito).
En ellos la adquisicion y constitucion del dominio y demas derechos reales tiene lugar

con entera independencia del instituto registral, en el cual se limita a publicar las
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titularidades reales formadas extraregistralmente sin afiadirles ninguna eficacia civil
especial. Ahora bien, a objeto de evitar los mas patentes y sensibles dafios a que dan lugar
la clandestinidad de los gravdmenes y las dobles enajenaciones, se establece que quien
inscribe en el Registro su titulo adquisitivo queda a salvo de cualesquiera reclamaciones
que formulen quienes en fecha anterior o al mismo tiempo adquirieron el mismo derecho
u otro incompatible con el inscrito y no procedieron a su registraciéon o lo hicieron con

posterioridad (lo no inscrito no perjudica al que inscribe).

Dentro de este grupo cabe, sin embargo, distinguir matizaciones desde un doble angulo.
En efecto, mientras en algunos ordenamientos los actos registrales no registrados no
pueden hacerse valer contra nadie, en otros, los mas, aquellos no son oponibles o no
pueden hacerse valer tan sélo contra quienes sean perjudicados. Desde otro angulo, frente
a registros limitados a la publicidad de los gravamenes impuestos sobre los bienes
inmuebles (Registros de Gravamenes), se dan los que admiten toda clase de derechos

reales (Registros de Propiedad).

Pertenecen al grupo que estamos considerando los sistemas francés, belga, italiano,

portugués, holandés, etc.

b) Sistemas que atribuyen a la publicidad registral eficacia convalidante.

En estos sistemas también el derecho real nace fuera del registro, por lo que al igual que
éste se dirige, en principio, a dar publicidad a los derechos reales ya constituidos. Pero
los efectos de tal publicidad no se limitan a hacer oponibles los actos registrados frente a
quienes puedan perjudicar, sino que, en forma mucho mas amplia, inciden sobre la
sustancia del derecho real, dando lugar, por un lado, a la presuncién iuris tantum de que
lo que el registro publico es exacta (legitimacion registral) y, por el otro convalidando
irrebatiblemente el beneficio del titular que contraté fundandose de buena fe en los
pronunciamientos registrales los derechos inscritos (efectos saneatorios de la titularidad
del transmitente, fe pablica registral).

A este grupo pertenece el sistema espafiol de aquellos hispanoamericanos en él inspirados
(Puerto Rico, Cuba, etc.).
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c) Sistemas que atribuyen a la publicidad registral efectos constitutivos.

En ellos la constatacion registral supone un requisito necesario para la constitucion y
nacimiento de los derechos reales, de manera tal que en las formas de publicidad van
absorbidas las formas constitutivas de las modificaciones reales en las adquisiciones por

negocio juridico.

Dentro de este grupo sin embargo, debe hacerse una distincion en razon de la mayor o
menor eficacia constitutiva que se dé a la publicidad registral. A saber: en los sistemas
aleman y suizo si bien la inscripcidn en el registro, acompariada de otros requisitos previos
(consentimiento, titulo), estd dotado de valor constitutivo, los pronunciamientos
registrales, salvo que se trate de un tercero adquirente que reune las circunstancias
legalmente exigidas para ello, estan subordinados a la validez de tales requisitos previos,
de forma tal que aun presumiéndose la exactitud del registro, si demuestra su inexactitud,

vence la realidad juridica extraregistral.

En el sistema australiano, por el contrario, la publicidad registral tiene un valor
constitutivo absoluto (inscripcidn sustantiva). No existen méas derechos reales que los
surgidos a través del registro, de manera tal que, estando dotados su pronunciamiento de
semejante eficacia maxima, quien logre el acceso al mismo adquiere una situacion
juridica inatacable (fuerza probante o eficacia juridica formal del registro - «la verdad
registral tiene tal pureza que equivale a la verdad real»-). Por tanto, este sistema
constituye, como escribe Roca Sastre, “una aplicacion tipica de la sustantividad de la
registracion, la cual toma cuerpo o consistencia independiente del acto o titulo que
provoco el asiento. Lo que consta en el registro es verdad porque el registro lo dice, y por
ello no cabe impugnar, en general, el contenido registral ya que no hay, técnicamente,
discordancia entre la realidad juridica y lo que expresan los asientos (entre el registro y
la realidad)”.

Por sus métodos otros autores plantean en:

a) Sistema de transcripcion.

b) Sistema de inscripcion.

En los primeros, el documento introducido al registro es copiado integramente o bien se
incorpora a un legajo o protocolo. En los segundos, tan solo se consigna en los libros

registrales, en forma concisa, aquella parte del documento que tiene auténtica relevancia
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juridica. Se trata pues, esta, de una clasificacion practicada en atencion a una cuestion de
pura técnica organizativa: la forma de los asientos que en el registro se practiquen. Sin
embargo la adopcion de uno u otro sistema puede venir en cierta medida condicionada
por una cuestion de derecho material cual es la relativa al régimen de los derechos reales
acogido por un particular ordenamiento. En efecto, como ha hecho notar el hipotecarista
Lacruz Berdejo, donde se admita un sistema de numerus clausus, de derechos tipificados
en la ley rigidamente y en nimero limitado (cual sucede en Alemania), no solo sera
posible el sistema de inscripcién sino que bastara sencillamente el nomen iuris del

derecho para que el mismo quede meridianamente especificado.

Contrariamente, “donde rija un sistema de numerus apertus, la inscripcion habra de
delimitar el derecho configurado en el titulo inscribible, y para ello sera a veces preciso

una verdadera transcripcion de este, aun en un sistema de inscripcion”.

Estando a tan importantes aportes concluiremos en los siguientes sistemas:
a) El sistema declarativo o potestativo de la inscripcion.
b) El sistema obligatorio.

c) El sistema constitutivo.

Entendiéndose por el primero que el acto juridico nace o se genera extra-registralmente,

valiendo el hecho de la inscripcién asi para otorgar publicidad erga omnes.

Los argentinos Garcia Coni y Frontini en su comun obra "Derecho Registral Aplicado™,
amén de analizar un conjunto de tipos de registros, en cuanto a sistemas precisan que
tradicionalmente, a los sistemas de registracion de la propiedad raiz se los ha conocido
por el nombre del pais que les dio origen o que mejor les hizo difundir, lo cual no
consideran la formula mas adecuada para diferenciarlos, pues el factor historico ha sido
superado por las variables del trafico juridico, ante los modernos requerimientos de la
vida contemporanea. Més cientifico, - contindan, - es clasificar los sistemas registrales
atendiendo a la funcionalidad de sus elementos esenciales, como son el momento
constitutivo de los derechos reales y su eficacia con respecto a los terceros, en
consecuencia, la clasificacion que proponen es como sigue:

a) Registros Constitutivos

b) Registros Declarativos
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¢) Registros No Convalidantes
d) Registros Convalidantes

e) Registros del Sistema Torrens.

Sin embargo antes de precisar los tipos sefialados, parten de dos criterios:

1) Criterio Geografico o Nacional.

Conforme a él, los sistemas registrales mas conocidos son: el Sistema Francés, que es
similar al belga; el sistema Aleman, influenciado por el régimen suizoy en el austriaco;
el sistema australiano o acta de Torrens, extendido parcialmente en Santo Domingo y en
algunos Estados de Norte America y del Brasil; y el sistema espafiol, que con su ley del
8 de febrero de 1861 inspir6 muchos ordenamientos registrales desarrollados en

Latinoamérica.

Pero tenemos también el sistema francés, de gran influencia en determinados

ordenamientos registrales de los paises europeos, principalmente.

Cabe mencionar que cada pais ha tratado de estructurar su propio sistema a traves de
influencias recibidas de otros paises, tratando de adaptarlas a su realidad; de modo que
hay aquellos que han adaptado totalmente un sistema extranjero, otros que han creado su
propio sistema tomando algunos rasgos del ellos para proponer lo suyo.

Un pais adoptara un sistema registral determinado, en tanto exista concordancia con su
realidad, el cual involucra factores derivados del ordenamiento civil que poseen,
principalmente ligados a la regulacion de la propiedad, asi como también a otras
circunstancias de indole generalmente econdmicos y ligados al trafico comercial; no
buscandose con ello la universalizacién de un sistema sino, su incorporacion a una
realidad, por lo tanto no hay sistemas puros, ni exclusivos ya que hay unos que influyen
sobre otros con caracteristicas de reciprocidad. No solo se trata de adaptar la experiencia

extranjera, sino de adaptar la metodologia que se tome de un modelo.

Actualmente es trascendente que la propiedad esté sujeta a un Registro y por ello es
necesario combatir la clandestinidad que implica poseer un inmueble sin que este se

encuentre registrado; es mas, dicha importancia se bifurca a otros derechos, cuya
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inscripcion resulta ineludible para amparar dicho derecho; la inscripcion otorga
publicidad y seguridad, evitando perjuicios no sélo al titular del derecho inscrito sino
también al derecho de terceros cuando pretende transferir dicho derecho, asi como evitar
el trafico clandestino y del constitucion de derechos reales fomentando el crédito

hipotecario como una forma de adquirir fuera de la clandestinidad.

2) Criterio Organico y Funcional.

Si se trata de los registros inmobiliarios, se refiere al momento en que se constituye los
derechos reales y su eficacia respecto a los terceros. Como consecuencia, es aplicable la
clasificacion de registros constitutivos o declarativos de derechos.

Cualquiera que sea la forma y oportunidad de su constitucion, el registro sera
convalidante o de legitimacion perfeccionada no pudiéndose confundir entre nacimiento
de un derecho real con la oponibilidad a terceros de ese mismo derecho real. Por ello,
la existencia de un derecho real reposa en el principio de legalidad, tanto es asi, que el
Derecho positivo de cada estado posibilita la supervision cronologica del momento

constitutivo que es la causay el de oponibilidad que es el efecto.

a) Registros Constitutivos.- Encuadran —precisan- en la clasificacién genérica de
registros de derechos, en contraposicion de los registros de titulos.

En el sistema constitutivo, la inscripcion es un "modus adquirendi”, complementario de
la traditio, es decir, en el sistema constitutivo, la ley presume que la inscripcion equivale
a latradicién (traditio tabula), por lo tanto mientras la persona que compra un inmueble
no lo inscribe a su nombre dicho predio, no se encuentra dentro de su esfera juridica.
Un registro es constitutivo, cuando la tradicion inmobiliaria "se juzga hecha" mediante
la inscripcion en los registros, cuando ademas de la tradicion es necesaria la inscripcion.
En los sistemas registrales constitutivos son rectores de Documentos en general y no de
Titulos en particular.

Como luego lo apreciaremos, estando a que la doctrina lo considera como el sistema
juridicamente mas perfecto, los paises del mundo tienden a optar por este modelo de

Registro, cuyo original antecedente lo tiene Alemania.

b) El Registro Declarativo.- En esta clase de Registro unicamente es necesario el titulo
para la transmision inmobiliaria, es decir, basta con el consentimiento (acuerdo de las

partes) para que se transfiera la propiedad.
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El sistema fue instaurado por Francia, regulado en el Codigo de Napoledn de 1804.
Mediante este registro se reconoce la preexistencia de los derechos reales, los cuales
posteriormente podrian ser inscritos en el registro para su publicidad, tomando en cuenta
que el derecho nace del consenso y que su inscripcion no es obligatoria ya que, la
inscripcion tiene como proposito especial la legitimacion, buscando el
perfeccionamiento, asi la oponibilidad frente a terceros que es una consecuencia de la
publicidad y otros efectos como la reserva de prioridad utilizado en Argentina, y que en
nuestro caso, con obvias diferencias, toma la denominacion de bloqueo registral, como
medida preventiva.

Considerese que los registros declarativos son meramente publicitarios.

¢) Registros NO convalidantes.- Considera que la seguridad de los derechos exige que
no se pueda producir una modificacion desfavorable de las relaciones patrimoniales de
una persona sin que ocurra su voluntad; brindandole en esa forma al titular legitimo una
proteccion defensiva y no agresiva.

Es necesario sefialar que encuadran en esta categoria los registros inmobiliarios de
Argentina, pues "la inscripcion no convalida el titulo ni subsana los defectos de que
adolece".

En los registros no convalidantes rige la legitimacion perfeccionada o de presuncion juris
tantum. Por ello, la inscripcién tiene fuerza preclusiva; un titulo se registra porque
cumple con todo los requisitos para su inscripcion.

El registrador Unicamente admite titulos que sean susceptibles de su inscripcion y

rechazara de pleno derecho aquellos que contengan vicios.

d) Registros Convalidantes.- Se encuentran en esta categoria los registros de derechos
en cuyo asiento puede subsanarse los vicios del derecho registrado, pudiendo ser
registros constitutivos como declarativos. Por tanto, una vez que ha sido inscrito no
admite prueba en contrario.

La legitimacién extraordinaria, basada en la apariencia juridica, hace la inscripcion no
ya un escudo protector, sino un arma que agrede al adversario.

Sin embargo, cabe destacar que para una convalidacion es necesario tener en cuenta
condiciones como la buena fe, onerosidad del acto y que el derecho que se haya trasmitido

se encuentre inscrito. Condiciones que, en el caso de la legislacion peruana, lo concibe
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como un tercero registral (art. 2014 C.C), el cual recibe el amparo de la ley, ante un

eminente peligro de pérdida de la propiedad inmueble.

e) Registro del Sistema de Torrens.- Conocido como sistema australiano o el acta de
Torrens, su origen corresponde a motivaciones historicas y geograficas. EI marino
irlandés, Robert Richard Torrens, aprovechando su experiencia como director de aduanas,
vinculada a la transferencia de buques y a la recaudacién impositiva y elegido diputado
por Adelaida, habia hecho su campafia a base de un slogan: el ordenamiento inmobiliario,
con el triple fin de inscribir la propiedad completamente liberada de las cargas ocultas,
dar a conocer los derechos reales que afectaran y movilizar tanto la tierra como el crédito
hipotecario.

En cuando a sus caracteristicas, se concibe a este sistema como constitutivo, donde es
necesaria también una inscripcién convalidante, como recurso de saneamiento, siendo
necesaria la presencia agrimensores, pues se requeriria una especie de juicio de mensura,
es decir una citacion por edictos. La legitimacion convalidante no es un indice de buena
“titulacién”, sino un sintoma de imperfeccion dominial y un recurso heroico de
saneamiento.

Para don José Manuel Garcia Garcia, los sistemas registrales pueden hacerse atendiendo
a varios criterios; sin embargo, advierte, que cualquier clasificacion tendra un valor
limitativo, pues pude dar lugar a simplificaciones; por lo mismo, a titulo orientativo y a

modo de introduccion, sefiala las siguientes:

1) Por los efectos de la inscripcion.- Se advierten hasta dos grupos. Una de ellas seria
la que distingue dos sistemas:

a) Sistemas de inscripcion constitutiva, son aquellos en que la inscripcion se requiere
0 precisa como elemento determinante de la adquisicion o constitucion del
derecho real, como sucede en Alemania, Suiza, Austria, Australia.

b) Sistemas de inoponibilidad respecto a tercero, en estos sistemas la inscripcion no
es constitutiva entre las partes ni determina la adquisicion del derecho real; sin
embargo, la falta de inscripcién hace inoponible el titulo no inscrito frente a un
tercero que ha inscrito. Lo no inscrito no perjudica al tercero que ha inscrito, como

Francia e Italia, fundamentalmente.
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Otra clasificacion por sus efectos, pero referidos a la presuncion de exactitud, ofrece la

siguiente:

a)

b)

Sistemas de presuncion de exactitud, en lo que el asiento se presume exacto, en
sus dos variantes de presuncion de exactitud iuris tantum, derivada del principio
de legitimacion, y de presuncion iuris et de iure, en relacion con el tercero
hipotecario que retine determinados requisitos y que se deriva del principio de la
fe publica, como el suizo y el austriaco, también el espafiol; en cambio el brasilefio
es de presuncion de exactitud s6lo en la modalidad de iuris tantum.

Sistemas en que no se regula la presuncién de exactitud, son aquellos a los que
no se atribuye a la inscripcion ese importante efecto de presuncion de exactitud,

sino Unicamente de inoponibilidad, como el sistema francés e italiano.

2) Por la forma de organizacion, existen dos clases de sistemas:

a)

b)

Sistema de folio real, por el que el Registro de organiza tomando como base
fundamental la finca, abriendo una historial a cada una de ellas, cada finca se
constrefiird al principio de la especialidad, como sucede en Alemania, Suiza,
Austria y Espana.

Sistema de base personal, donde la organizacién del Registro no toma como
referencia la finca, sino que se trata de un archivo de documentos completados
por unas fichas, como el sistema francés, el que pese a haberse producido un
acercamiento al folio real, implantando el llamado “fichero inmobiliario”, pero en
lo fundamental la base es personal; el sistema italiano y que rige en numerosos

estados de Estados Unidos.

3) Por la forma de extension de los asientos, existen tres sistemas:

a)

b)

Sistema de transcripcion, por el que se copia o transcribe integramente el
documento. En otros casos, para evitar la copia, se archiva el documento, pero el
sistema es el mismo, como el belga, francés, e italiano; muchas veces se considera
equivalente hablar de “sistema de transcripcién” y de “inoponibilidad”, por el
primero se hace referencia a la forma de extender el asiento y en el segundo al
efecto que el asiento produce.

Sistemas de inscripcion, en los que los asientos se hacen a base de extractar y a

veces de transcribir algunos aspectos del titulo, en los que pueden existir
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determinados pactos de caracter personal que no son inscribibles. Es el sistema
que sigue la legislacion espafiola.

c) Sistema de encasillado, por el que los asientos se extienden en los libros siguiendo
un encasillado. Propio de aquellas legislaciones que siguen el principio del
numerus clausus de derechos reales, en que basta consignar los datos
fundamentales, en tanto que lo demas se encuentra ya regulado por la ley, como
sucede con los sistemas aleman, suizo y austriaco. Contrariamente, el sistema de
extracto es inadecuado para las legislaciones del numerus apertus de derechos
reales, o para las que siguen el con limitaciones, en las que, como ocurre en

Esparia, resulta mas adecuado el sistema de inscripcion o extracto.

4) Por su relacion con la causa del negocio juridico, se conocen dos sistemas:
a) Sistema abstracto, parte del negocio real abstracto, totalmente desconectado de la
causa Y del negocio obligacional, conforme sucede en Alemania.
b) Sistemas causales, por la que la inscripcion tiene una base causal, la que
proporciona la causa del negocio juridico objeto de inscripcidn, seguida por la
generalidad de sistemas, con exclusion del Alemén

PROTOTIPOS DEL REGISTRO INMOBILIARIO.

Cuatro son los sistemas registrales inmobiliarios mas importantes que dentro del mapa
mundial se han constituido como prototipos y que en mas o en menos han servido de
ejemplo a otras legislaciones: el Francés, Aleman, Suizo y el Australiano. Sin embargo,
el sistema Espafiol ha tenido notable influencia en los sistemas de Latinoamérica,
particularmente, en el Perd, por lo mismo serdn materia de nuestro sintético estudio, sin

dejar de analizar los sistemas que corren en Inglaterra como en los EE.UU.

e EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES
Segun el Codigo Francés de 1804, Caodigo Napolednico, la propiedad de los inmuebles se
transmite como efecto de la estipulacion; la obligacion de entregar se reputa idealmente
ejecutada. La tradicion que resulta luego del pacto, es un acontecimiento que no transfiere
el dominio, sino sélo de poner al adquiriente, en aptitud de servirse del bien. La obligacién
nace y muere sin solucion de continuidad; hay, por expresarlo de un modo, una tradicion
de derecho implicita, la convencién pone los riesgos del bien a cargo del acreedor

convertido en propietario por el consentimiento. Esta norma fue modificada en Francia
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por Ley del 23 de Marzo de 1855 y otras posteriores, rigiendose actualmente por Decreto
del 4 de Enero de 1955, mediante los cuales no se puede oponer a tercero ningun derecho
real que no esté previamente inscrito; adquiriendo la inscripcién el caracter de obligatorio,
inscripcion que procedera hacerlo dentro de un plazo de tres meses de gestado el
pertinente documento, bajo sancion de multa y responsabilidad civil, por los notarios,
procuradores y demas titulares de oficios publicos. El principal efecto sustantivo del
sistema registral francés es la que la inscripcion funciona como condicion de oponibilidad

a terceros: los titulos no inscritos no perjudican a terceros.

El sistema francés es de caracter declarativo, en tanto que la constitucion o transferencia
de los derechos reales se dan extra registralmente, fuera del registro, por cuanto la
adquisicién de los derechos reales se lleva a efecto por el simple consentimiento de las
partes, el dominio se adquiere por efecto inmediato del contrato, es suficiente el
consentimiento para que en el contrato de compra venta, el adquiriente sea titular del bien.
La razon de ser de la inscripcion es que las declaraciones de voluntad tenga efectos frente
a terceros, su omisién hace inoponibles esas declaraciones a terceros..

Se regula esencialmente en el Codigo Napolednico de 1804, en la Ley de Transcripciones
del 23 de marzo de 1855, decretos de enero y octubre de 1955y la Ley del 26 de diciembre
de 1969, entre otros. Son sus principales caracteristicas las y enunciadas, pero
ordenadamente lo distinguimos en:

En relacién a la Transmision, repetimos, que se realiza por el simple consentimiento, o
sea que la alteracion de acto juridico tiene lugar fuera del Registro.

Por su Inscripcién, hasta antes de la Ley del 24 de julio de 1924 se viabilizaba por el
sistema de transcripcion o sea, el asiento no era sino una copia literal del titulo. Hoy dicha
transcripcion se da por el depdsito simultaneo de dos copias o de dos extractos literales
del acto o resolucidn de que se trate. El valor de la transcripcion es puramente declarativo.
La ley contiene un catalogo de actos inscribibles. El casuismo es su principal
caracteristica; la inscripcion es obligatoria bajo sancion de multa economica.

Principio de especialidad, Se abre la partida por las personas mas no por la finca, ésta no
se considera como una unidad registral, sino como un complemento de la unidad registral
personal. Hay un fichero de fincas rasticas y otro urbano; procura la identificacion de la
finca en concordancia con el catastro. La hipoteca es de caracter voluntario, legal, y

judicial, no existiendo en la fecha las hipotecas tacitas.
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Principio de prioridad, con el ingreso del titulo al Registro se inician sus efectos,
considerandose la fecha y, en caso de concurrencia de titulos en el mismo dia, se sitda
antes el mas antiguo.

Principio de legalidad, se inscriben en mérito de titulos auténticos, admitiéndose también
los documentos privados si éstos estuvieren protocolizados notarialmente.

Principio de tracto sucesivo, aun no existiendo el folio real, se admite este principio, con
excepcion de que el derecho se haya adquirido sin titulo o cuando el titulo del disponente
sea anterior al 1° de enero de 1956.

Efectos de la inscripcion, son negativos y se reduce a que el acto no inscrito no existe
para el tercero. Se encuentran completamente excentos de los principios de legitimacion
y fe pablica.

Publicidad formal, los asientos no pueden consultarse personalmente, su contenido se
conocera unicamente a través de certificaciones o copias o extractos del fichero.
Organizacion registral, en cada circunscripcion mediante los cuales se encuentra dividido
el territorio francés, funciona una oficina registral a cargo de un conservador que depende
del Ministerio de Hacienda y los derechos son abonados por un arancel. En ellos, los
documentos se presentan por duplicado, archivandose una de las copias que, con

posterioridad, se encuaderna con las demas presentadas.

e EL SISTEMA REGISTRAL ALEMAN
Tanto en Alemania como en Suiza la inscripcion tiene caracter constitutivo, en tanto que
la propiedad inmueble y sus gravamenes se transfieren y se constituyen por la inscripcion.
En este sistema, el registrador se encuentra facultado de admitir o negar una inscripcion,
en el caso que se ajuste no alaleyya los presupuestos de hecho. Es de supina importancia
la funcion calificadora, mediante el cual se considera al registrador como juez del mismo,
en tanto que los jueces en general, ademas de sus facultades jurisdiccionales tiene también
el de registrador, lo cual otorga una presuncién de exactitud e integridad a la inscripcion.
Todo acto juridico que produzca una modificacion en los derechos reales inmobiliarios
requiere de la inscripcion; los derechos reales inscribibles son limitados en su ndmero,
hay una dicotomia e independencia entre el acto juridico que crea la obligacion y el acto
juridico dispositivo abstracto cuya finalidad es provocar una modificacién real, es
facultad del registrador calificar sélo el acto juridico dispositivo y los requisitos de forma,

el registro es considerado como un acto de jurisdiccion voluntaria; por lo que se colige
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que los derechos reales se adquieren por el modo de tal forma que si el titulo es nulo, no
se afecta el modo, por ser autdnomo.

Se regula esencialmente por su Cddigo Civil de 1900 y la Ordenanza Inmobiliaria de
1936, como de otras disposiciones. Pese a la apretada interpretacion, sefialaremos que sus
caracteristicas esenciales son las siguientes:

En relacién a la Transmision, se realizan mediante el acto o negocio juridico abstracto de
disposicion, por ley y por mandato judicial o disposicion administrativa. Tal negocio
juridico tiene como componentes tres elementos: acto causal, acuerdo real e inscripcion.
El primero es un negocio de disposicién a través del cual las partes transmiten y adquieren
efectivamente los derechos de modo solemne, que exige la inscripcion (que tiene caracter
constitutivo, a la par que se desconecta del acto causal adoptando la naturaleza de negocio
juridico abstracto). En el Derecho Aleman, tal es el enlace de los principios de
consentimiento e inscripcion.

Por su Inscripcidn, es constitutivo como tenemos expresado. En relacién a los derechos
inscribibles, se encuentran dentro del principio de numerus clausus, por lo mismo so6lo
pueden ser inscritos los derechos reconocidos expresamente como tales derechos
inscribibles y éstos son los actos por los que se constituyen, transmiten, modifiquen o los

extingan.

Del principio de especialidad, se abre la partida por fincas, denominado folio registral.
Son sumamente precisos los caracteres de la finca. Estos se describen en total vinculacion
con el Catastro. La precision en la inscripcion de los derechos reales es la constante
preocupacion; empero, admiten las hipotecas solidarias y la agrupacién en un folio o en
una partida de todas las fincas que en el mismo distrito sean de propiedad de la misma
persona.

Del principio de legalidad, por la que la calificacion no se hace extensiva al acto causal,
en tanto que el sistema del negocio juridico abstracto que se adopta; sin embargo, el
encargado del Registro tiene amplias facultades calificadoras, incluso puede recabar datos
de oficio. Contra la calificacion cabe recurso ante los tribunales.

Del principio de prioridad, mediante el cual se admiten los titulos en riguroso turno
cronoldgico de presentacion. Son admisibles también la permuta, posposicion y reserva
de rango.

Respecto a los efectos de la inscripcion, por el que se presume la exactitud del Registro

através de los principios de legitimacion y fe publica. Por el primero actda con presuncion
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iuris tantum y por el segundo con presuncién iuris et de iure. También son admitidos la
usucapion y prescripcion extintiva secundum tabulas, pero no contra tabulas, por regla
general.

De la publicidad formal, por el cual el contenido de los asientos o de lo inscrito puede ser
conocido mediante certificacion, copia y manifestacion.

De la organizacion registral, el Registro se encuentra a cargo de los Jueces de Municipio,
con facultades autenticadoras y competencia en circunscripciones territoriales

establecidas.

e EL SISTEMA REGISTRAL SUIZO
Su sistema es constitutivo, en tanto la inscripcidn se torna necesaria para que se realice la
transferencia de los derechos reales por negocio juridico, la misma que se hallara fundada
en titulo juridico valido, no obstante se diferencia del Aleméan en cuanto a que la
inscripcién es un negocio juridico causal de ahi que al registrador se presentara el titulo
que crea la obligacién y la conformidad de inscripcién, de modo que el funcionario
calificara tanto el negocio juridico causal (compra venta, permuta, etc.) como el
dispositivo, examina las formalidades extrinsecas del titulo, la capacidad de los
otorgantes, la facultad de disposicion y otros que sefiala su ley. El trafico juridico se
viabiliza por la existencia del titulo que es el elemento esencial de la transmision del
dominio y demas derechos reales, el consentimiento expreso y escrito para que pueda
verificarse la inscripcion y ésta sera necesaria para el nacimiento y extincion de los
derechos reales, en consecuencia, los vicios del negocio causal afectan al negocio
traslativo.
Esta regulado fundamentalmente en su Cadigo Civil y en su Ordenanza de 1910; es un
sistema germanico inspirado, especificamente, en el sistema Aleméan. Sus caracteristicas
individualizadas son las siguientes:
En relacién a la Transmisién, regulada en su Cadigo Civil, el que sigue la teoria del titulo
y el modo, pero el sistema inmobiliario, a semejanza del aleman, diferencia entre el acto
causal y acuerdo real de tradicion, que se vinculan causalmente, al contrario de lo que
ocurre en aquél.
Por su inscripcién, como dijimos, tiene caracter constitutivo y es el modo para los
inmuebles. Hay un catalogo cerrado de los derechos reales inscribibles. Tiene acceso al
Registro la constitucion, transmision, modificacion y extincion de derechos reales sobre

bienes inmuebles.
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Del principio de especialidad, la partida se abre por la finca, cumpliéndose esta forma
con cierta rigidez; por ello, se acepta la hipoteca solidaria en determinados casos. Los
planos y documentos presentados forman parte del Registro.

Del principio de prioridad, se da a través de la existencia de un libro diario en el que se
inscriben, de acuerdo a la llegada de los titulos. EI rango hipotecario constituye un valor
negociable y se regulan las alteraciones que se sucedan.

Del principio de legalidad, por la que se califica los titulos que se presenten y se extienden
hasta comprobar la validez del acto que causa la inscripcion. En el procedimiento hay la
oposicidn; es decir, es admisible el recurso impugnatorio contra la calificacion.

Del principio de tracto sucesivo, mediante el cual no es posible practicarse ningln asiento
de transmision, extincién o gravamen si el disponente no aparece como titular en el
Registro.

Respecto a los efectos de la inscripcion, se dan en tanto corren los principios de
legitimacion y fe publica, afianzandose vigorosamente la buena fe, en tanto que carece de
la misma no solo el que ha conocido sino también el que ha debido conocer de un asiento
inexacto, Funcionan el usucapio y la prescripcion en relacion al Registro, tanto como
sucede en Alemania.

De la publicidad formal, mediante el cual no s6lo expide certificaciones, sino también
regula la exhibicion o manifestacion de los libros. En caso de operaciones realizadas en
las partidas sin conocimiento del interesado o del titular cuyo derecho de encuentra
inscrito, el Registrador esta obligado a comunicar de oficio a dichos interesados de tales
operaciones.

De la organizacion registral, los Secretarios de Ayuntamiento actGan como
Registradores, dependiendo de los poderes cantonales y estéa fiscalizado por el Ministerio
Federal de Justicia y Policia; tienen competencia conforme a la demarcacion territorial de

los ayuntamientos existentes.

e EL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO AUSTRALIANO O DE
TORRENS
Constituye el modelo del sistema constitutivo, en el que el registrador califica los titulos,
publicita la solicitud de inscripcién por medio de avisos en periddicos oficiales para que
quienes tengan derechos puedan oponerse, de ser asi, se remitird la documentacion al
organo jurisdiccional que determinara el derecho; de no existir oposicion se le otorga al

peticionante un certificado de titularidad al cual se anexa plano, representa un titulo
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originario, el mismo que es inatacable; las transferencias y gravamenes posteriores se
realizan al firmar el tradente el certificado y llenar el formato de la cual el registrador
toma nota en el ejemplar que reposa en sus archivos y en el que ha recibido el titular. En
este sistema no existe mas derechos reales que aquellos originados por medio del registro;
la inscripcién inicial se encuentra sometido a un procedimiento relativamente complejo y
sumario, la transferencia del dominio se verifica con sélo la entrega del certificado. El
modo como otorga seguridad al trafico juridico es una simpleza y economia deseable; sin
embargo, al ser inatacable hay la posibilidad de perjudicar a los titulares que no han tenido
conocimiento de los actos que han sido publicados. No requiere del titulo y modo para
que opere la adquisicion de derechos reales, en tanto que los negocios juridicos que recaen
sobre inmuebles son solemnes, requieren de escritura publica para su perfeccionamiento
y de su inscripcion para que se de la traditio. No se requiere acuerdo sobre la transferencia
para que tenga efectos legales, ello sin tener en cuenta que en Australia los inmuebles son
de propiedad de la corona y los particulares son tenedores, de tal forma que las
concesiones otorgadas sus efectos seran unicamente a traves de la inscripcion.

Se regula fundamentalmente por la Real Property de 1859, modificada en 1886 y 1893,
se le denomina también, como expresdramos, sistema de acta de Torrens, porque su
implantacién se debe a la iniciativa del diputado por Adelaida sir Robert Richard Torrens,
que presento un proyecto de ley sancionado el 17 de enero de 1858. Se estima que es un
sistema adecuado para paises coloniales, habiendo sido aplicado a posesiones francesas,
inglesas y espafiolas. Con relacion a ésta ultima ha regido en los antiguos territorio del
golfo de Guinea, en la zona espafiola del arcaico Protectorado de Marruecos y también

del Sahara espariol.

Sus distinciones especificas son las siguientes:

En relacion a la transmisién, la transmision de la propiedad inmobiliaria se realiza por la
inscripcion en el libro del Registro, lo que equivale a la posesion de los titulos formales.
En el certificado que se expide del titulo, en el que se apareja un plano de la finca, se
verifican todos los derechos, cargas y gravamenes que recaen sobre ella. Sélo es valido
el ultimo titulo formalizado, en tanto que los anteriores pierden su eficacia al originarse
éste.

Del principio de inscripcion, si bien el hecho de la inscripcion es de caracter voluntario,
no lo es respecto a las concesiones realizadas por la Corona, en tanto las transmisiones de

los inmuebles inmatriculados y la constitucion de derechos sobre los mismos se realizan
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imperativamente a través del registro. La inmatriculacion juega un rol importante pues su
objeto es establecer las caracteristicas juridicas y fisicas de los inmuebles. En mérito al
principio de rogacion, se solicita la inscripcion recaudando titulos de propiedad y los
respectivos planos. Estando a los primordiales efectos de la inmatriculacion, se toman
medidas extraordinarias para evitar errores, por medio de una serie de actos de
comprobacidn oficial como edictos o anuncios masivos. Si, como hemos expresado, no
se formula oposicién o si ésta es negada, el Registrador procedera a realizar la primera
inscripcion de la finca, previa redaccion por duplicado del titulo de propiedad mediante

certificacion, uno de ellos se incorporara al Registro y el otro se entregara al interesado.

Sus caracteristicas son:

Del principio de especialidad, abre las partidas por cada una de las fincas, con una
perfecta identificacion e individualizacion, teniendo como sostén lo que aparece en el
plano; como consecuencia, por cada finca se abre una hoja o partida.

Del principio de prioridad, la inmatriculacion se hace en estricto orden cronoldgico en
los libros de inscripcién, constituido generalmente por 250 folios, cuyos efectos seran a
favor del titulo que se inmatriculd primero, pero el titulo posterior anula los anteriores.
Del principio de legalidad, la funcién primordial es el de la calificacion, ejercida por el
registrador no s6lo en la inmatriculacién sino también en los siguientes actos que se iran
inscribiendo y que conformaran la historia juridica del inmueble.

Del principio de tracto sucesivo, es dual, de caracter sustantivo y formal. Las
transmisiones de dominio se efectian mediante un asiento en el certificado del titulo
original y del duplicado. Conforme al Derecho feudal inglés, este asiento no asigna al
adquiriente la cualidad de propietario, pero le constituye en sucesor en el titulo del
transmitente.

Respecto a los efectos de la inscripcion, estando que en este sistema por el principio de
legitimacion, que es mas vigoroso que en ningdn otro sistema, el titulo se torna en
inatacable. Contra él no puede ejercitarse ninguna accién de nulidad. Su presuncion de
exactitud es iuris et de iure, correspondiente o equivalente a la fe publica.

En este sistema el certificado del titulo dimana u origina prueba plena de la existencia y
titularidad del derecho a favor de quien inscribi6 su derecho, de esa forma y no de otro es
admitido por sus tribunales. Se da la fe publica desde que protege al adquirente del titular
inscrito, siempre que lo sea a titulo oneroso y de buena fe y se extienda a las circunstancias

juridicas y fisicas del inmueble. Tanto el principio de legitimacion como el de fe publica
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se funden en el de la inatacabilidad del titular inscrito; sin embargo, con el objeto de
moderar tal inatacabilidad hay un seguro obligatorio para indemnizar a aquellas personas

perjudicadas.

SOBRE DETERMINADOS SISTEMAS REGISTRALES DE LATINOAMERICA.
Los registros inmobiliarios de esta region tienen, en general, como antecedente los
Oficios de Hipotecas o Contadurias, sancionada por la Real Pragmatica del 31 de Enero
de 1768 de Carlos Ill, cuya aplicacion se extendid, particularmente en las colonias
ibéricas por Reales Cédulas de 1778 y 1789. Pese a tal antecedente, cada cual se ha
desarrollado con particularidades distintivas, siendo la tendencia actual, incluso de paises
con semejante infraestructura a la nuestra, es la adopcion del sistema constitutivo. El
hecho mucho tiene que ver con la exigencia de la tradicion como elemento indispensable
para la transmision de un derecho real. Como sabemos la traditio aparece en el Derecho
Romano reemplazando a la mancipatio y a la in iure cessio, como una forma préactica y
espiritualizada de transmitir la propiedad de la cosa. Originariamente la entrega fisica de
la cosa constituia un factor esencial de la figura, como que actualmente se acepta casi
universalmente en lo que se refiere a la cosa mueble, sin embargo, con el tiempo
evolucionan el pensamiento y las costumbres juridicas, modificando tales criterios, de
modo que se produce el efecto juridico de transmitir la propiedad, sin que sea necesario
la entrega fisica o material de la cosa, surgiendo sistemas donde se prescinde de la entrega
material de la cosa para producir la transferencia del derecho con so6lo el consentimiento
que regula el Cdédigo Francés de 1804 o el de la inscripcion constitutiva de la ley alemana.
Es mas, determinados paises norman que dicha tradicion se produce con la declaracion
efectuada mediante escritura publica, sin necesidad de que medie la entrega efectiva de
la cosa, produciendo asi lo que genéricamente se denomina como la tradicion inscriptoria

y la tradicion escrituraria. Veamos algunos de ellos:

EL SISTEMA REGISTRAL CHILENO

Ademas del Cédigo Civil Chileno, el mismo que si bien no contiene un capitulo especial
respecto al registro, en su Seccién Ill, Titulo VI del Libro I, trata sobre lo que domina
“De las otras especies de tradicion” (arts. 686 al 697), la norma més importante respecto
a la registracion es el Reglamento del Registro Conservatorio de Bienes Raices,
sancionado el 24 de Junio de 1857, consolidado mediante Decreto Ley N° 247 del 22 de

Mayo de 1931. Sus caracteristicas principales son los siguientes:

82



En relacion a la transmision.- El Art. 686 del C.C. chileno dispone que “Se efectuara la
tradicion del dominio de los bienes raices por la inscripcion del titulo en el Registro del
Conservador. De la misma manera se efectuard la tradicion de los derechos de usufructo
constituidos en bienes raices, de los derechos de habitacion o de censo, y del derecho de
hipoteca”. El simil del Registro del Conservador es el registro inmobiliario.

En general la enajenacion de bienes se produce por el contrato seguido de la tradicion,
respecto a los bienes inmuebles, la tradicion del dominio y deudas reales se efectla por
la inscripcion del titulo en el Registro del Conservador. La inscripcion es el elemento
constitutivo del derecho real; se ubica, pues, dentro de lo que hemos denominado los

sistemas constitutivos.

Por su inscripcion.- Su registro inmobiliario es constitutivo, en tanto que la inscripcion
es prueba, requisito y garantia de la posesién de inmuebles, forma de efectuar su tradicion
y en algunos casos de solemnidad del acto o contrato y siempre una forma de publicidad
incuestionable, segura, cierta y amparada, aunque expresamente no exista una norma de

tal naturaleza, por el principio de la fe publica.

De la inexistencia de principios registrales.- No se conocen ni actian los principios
registrales. La finca no tiene relevancia registral conforme a lo conocido por nosotros,
pues las inscripciones se establecen con los extractos de los titulos que se van agregando
al igual que los protocolos notariales, conforme lo establece el art. 34 del Reglamento:
“Los registros parciales se llevaran en papel sellado de segunda clase, y se organizaran
del mismo modo que los protocolos de los escribanos publicos”, agrega su art. 35 “Se
foliaran a medida que se vaya adelantando en ellos”.

Los Conservadores Registradores de Bienes Raices, para los efectos de emitir los
certificados, mantienen un sistema de apoyo en que concilian el sistema de folio personal
que establece su legislacion con el sistema de folio real. Aplican, paralelamente, el folio
personal y el folio real, en donde el apoyo computacional para generar y agilizar la
informacion registral es de suma importancia, como lo es el uso de la microfilmacion para
mejorar las técnicas de archivo.

Sin que su norma lo establezca expresamente, conforme hemos expresado, hay una forma
de publicidad irrefragable, que otorga seguridad y certeza, amparada por el principio de

fe pablica que tacitamente se genera.
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De la publicidad formal.- Los Conservadores Registradores emiten certificados en los
que constan las hipotecas y en general los gravamenes y las prohibiciones que puedan
afectar a un inmueble, como también la vigencia de dominio en relacién al titular o
titulares del mismo, manteniendo, como lo sefialamos, un sistema de apoyo en que se
concilian el folio personal y el folio real. Tal conciliacion tiene por objeto facilitar y
agilizar el otorgamiento de certificados, que en razon de sus funciones otorgan los
Conservadores, cada uno de éstos adopta determinados métodos orientados al

otorgamiento dentro de las maximas seguridades posibles y confiabilidad de los mismos.

De la organizacion registral.- Ademas del Registro de Propiedad, existen el Registro de
Hipotecas y Gravamenes y el Registro de Interdiccion y Prohibiciones de Enajenar. Pero,
ademas, los Conservadores chilenos tienen también a su cargo los siguientes registros: el
Registro de Comercio, el Registro de la Propiedad Minera, el Registro de Aguas, el
Registro de Prenda Industrial, el Registro de Prenda Agraria y el Registro Especial de

Prenda.

Los Conservadores son auxiliares de la administracion de justicia. Hasta 1978 la funcion
registral y notarial era desempefiada por un mismo auxiliar de administracion de justicia;
sin embargo, a partir de dicho afio, en las ciudades mas pobladas, dichas funciones son
ejercidas por distintos funcionarios que forman parte del Poder Judicial y se encuentran
bajo la directa dependencia de la Corte de Apelaciones que tiene jurisdiccion en el
territorio en que se encuentra el oficio registral o notarial; deben ser abogados, gozan de
inamovilidad en sus cargos en tanto tengan buena conducta prescrita por la ley, son
remunerados por el sistema de aranceles que fija el Ministerio de Justicia, son nombrados
por el Presidente de la Republica de una terna que confecciona la Corte de Apelaciones y
estan bajo la tuicion disciplinaria correccional y econdmica de la Excelentisima Corte
Suprema de Justicia.

La organizacion del sistema registral esta regulada por el Codigo Organico de Tribunales
que conforme a su Constitucién Politica tiene rango de Ley Constitucional. La disposicion
relativa a los notarios, son en lo pertinente aplicables a los Conservadores, pero existe
para éstos normas especificas insertas en dicho Cdédigo y las concernientes a los
Archiveros Judiciales ya que esta funcion estd encomendada a los Conservadores en 11
capitales regionales de las 13 regiones en que esta dividido el pais, ademas de otras

ciudades que no teniendo esta calidad se ha dispuesto mediante Decreto Supremo que el
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Conservador cumpla también esta funcién. Conservadores, Notarios y Archiveros
Judiciales forman parte de un mismo escalafén, por lo cual pueden optar a cualquiera de
tales cargos determinandose la jerarquia de los mismos por el hecho de desempefiarse en
la ciudad asiento de la Corte Suprema (Santiago); asiento de una Corte de Apelaciones
(tienen 17) en una capital de provincia o, finalmente, y en el grado mas bajo de los 4 que
contempla el referido escalafén, en una localidad que no tiene ninguna de las jerarquias.
En las ciudades en que el trafico juridico es escaso y no exista un profesional del derecho
que ejerza exclusivamente la funcion de Conservador y habiendo dos o mas notarios en
la respectiva localidad, el Registro de Comercio y el de Minas esta cargo del notario que
ejerce sus funciones en el oficio que se haya creado con posterioridad al primero y el cual
tiene a su cargo el resto de los registros. En Santiago el Registro de Comercio se encuentra
a cargo del Conservador del Registro de Propiedad y el de Minas est4 a cargo de un
notario, registro éste que también esta a cargo de un notario en las ciudades de Valparaiso
y Concepcidn siguiéndose en tales casos la regla general indicada.

Los conservadores llevan 5 libros: el Libro Repertorio, el Libro del Registro de Propiedad,
el Libro de Hipotecas y Gravdmenes, el Libro de Interdicciones y Prohibiciones de
Enajenar y el Libro indice.

Respecto a los efectos de la inscripcion.- Hemos sefialado que la enajenacion de bienes
se produce por el contrato seguido de la tradicion. Los bienes inmuebles la tradicion del
dominio y deudas reales se efectla por la inscripcion del titulo en el Registro

Conservador. La inscripcién es un derecho constitutivo del Derecho Real.

EL SISTEMA REGISTRAL DE COLOMBIA

El registro inmobiliario en este pais, funciona bajo la denominacion de Registro de
Instrumentos Publicos, nombre no apropiado, en tanto que tienen también acceso a él
determinados instrumentos privados. Se regula fundamentalmente por las normas
contenidas en el Titulo XLIII, Libro IV de su Cédigo Civil, promulgado por la Ley 57 de
1887, que creo el Libro de Causas Mortuorias, el Libro de Registro de Autos de Embargo
y el Libro de Registro de Demandas Civiles; el Decreto 1250 de 1970, Estatuto del
Registro de Instrumentos Publicos y su modificatoria Decreto Ley 1250; el Decreto 1659
del 04 de Agosto de 1978 que establecen la estructura, organizacion y atribuciones de la

Superintendencia del Notariado y Registro; el Decreto 1711 del 06 de Julio de 1984, por
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el que se regula sobre la interrelacion de registro catastro y se tecnifica y reorganiza
administrativamente el Registro de Instrumentos Publicos. Sus principales caracteristicas

son las siguientes:

En relacion a la transmision.- Respecto a la adquisicion de los derechos reales, se ubica
entre aquellos que plantean la coexistencia del titulo y modo; el primero como todo acto
que posibilita la adquisicion de cualquier derecho real a la ley que genera esa posibilidad;
y, el modo la forma como se realiza el titulo, conforme a la doctrina colombiana, se
aprecia el titulo como causa remota y el modo como causa proxima en la adquisicién de
los derechos reales. Por jurisprudencia expedida por su Corte Suprema (sentencia de
Noviembre de 1967), admitio la concurrencia de estas dos fuerzas, el titulo y el modo
cuando el primero genera la obligacion de dar que conlleva la existencia del modo
tradicion; en los demas modos de adquirir (accesion, ocupacion, prescripcion y sucesion
por causa de muerte), precisa que el titulo es la ley que admite la adquisicion de los

derechos reales por los mencionados modos.

Por su inscripcion.- El Art. 756 del C.C. de Colombia, es semejante a la aludida norma
chilena, cuando precisa: “Se efectuard la tradicion del dominio de los bienes raices por la
inscripcion del titulo en la oficina del registro de instrumentos pablicos. De la misma
manera se efectuard la tradicion de los derechos de usufructo o de uso constituido en
bienes raices y de los de habitacion e hipoteca.” Conforme a este dispositivo la
inscripcion tiene caracter constitutivo, en tanto que la inscripcion es necesaria para el
nacimiento, extincion o modificaciones de los derechos reales. Pero la legislacion
colombiana también tiene el sistema declarativo, cuando so6lo se limita a publicar un
cambio juridico real sucedido al margen del Registro; la mutacion del dominio no es
originada en el modo ocupacion, accesion, sucesion por causa de muerte o prescripcion,
la titularidad del derecho se adquiere antes de la inscripcion, pero se hace necesaria
publicitar la modificacion y cumplir con uno de los fines mas importantes, ademas de la

aplicacion del principio del tracto sucesivo.

De los principios de especialidad, rogacion y prioridad.- Por el primero, se utiliza el
folio real. A cada unidad inmobiliaria le corresponde un folio unico, donde se llevan en
orden cronoldgico todas las inscripciones que reflejan la historia juridica del bien (art.

5.27 Decreto 1250/70). Pero ademaés, por este principio se expresa la determinacion
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exacta de los derechos reales inscribibles, mediante el cual no es posible la inscripcion de
un derecho real sino en cuanto afecte un inmueble perfectamente individualizado y
distinguido entre los demas, ni la de derechos reales generales sobre el patrimonio del
deudor.

Sancionado en los articulos 11 y 23 del Decreto 1250/70, por los cuales se norman que
los instrumentos publicos se inscriben a solitud de parte interesada.

El principio de prioridad o rango (Art. 27 del acotado), establece que el acto registrable
gue ingrese a registro tiene preferencia a cualquier otro que se admite con posterioridad,
asi fuese el titulo de fecha anterior; la prioridad se refiere también a la fecha de

presentacion del instrumento y no a la fecha de expedicién o autorizacion del titulo.

De los principios de legalidad y legitimacion.- El art. 37 Ibidem, dice: “Si la inscripcion
del titulo no fuere legalmente admisible se devolvera al interesado”, se refiere al principio
de legalidad, por el que sélo pueden tener acceso al registro los titulos que retnan los
requisitos exigidos por ley. Como sucede en otros paises, con este principio hay una
interrelacion consustancial con la funcién calificadora, la calificacion tanto del
instrumento y de los antecedentes juridicos que se encuentran en la partida o folio, de su
cotejo y examen puede concluirse si el titulo es no inscribible, norma innovativa en tanto
que con anterioridad al Decreto en mencién no se contemplaban. La calificacion se
contrae a revisar las formas extrinsecas y la capacidad de los otorgantes, si el documentos
se adecUan a éstas y no hay causal legal que impida su inscripcion se procedera a
registrarlo.

Por el principio de legitimacion, los asientos registrales gozan de una presuncion legal de
veracidad frente a terceros, mientras no se demuestre lo contrario, conforme disponen los
articulos 43 y 44 Ibidem, La presuncion de existencia de derecho a favor del titular
inscrito es relativa, esta condicionada a la validez del titulo inscrito, el hecho de su
registracion no aumenta ni disminuye el valor de éste, la inscripcion no otorga ni puede

quitar un derecho.

Del principio de tracto sucesivo.- S6lo quien aparece inscrito como propietario puede
disponer del derecho, de tal manera que en la tradicion juridica se observa una cadena
titular ininterrumpida; excepto en lo que se refiere a la venta de cosa ajena sefialada en el
art- 1871 de su Cadigo Civil, permitida su inscripcion en la 6° Seccion del folio real o de

la partida, en la que, regula el Art. 7° del Decreto 1250/70, se inscriben titulos que
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conllevan la llamada falsa tradicion, tales como la enajenacion de cosa ajena o la

transferencia de derecho incompleto o sin antecedente propio.

De la publicidad formal.- Los articulos 54 al 57 Ibidem, regulan que las oficinas del

registro expediran certificados sobre la situaciédn juridica de los bienes inscritos, mediante

la reproduccion fiel y total de las mismas o en su reproduccion por cualquier sistema que

garantice nitidez y durabilidad; expediciones que seran anotadas en registro indicativo de

la fecha de su expedicion y el catalogo distintivo del folio de la matricula que se refieren,

con su numero de orden, las que llevaran firma autorizada y fecha de expedicion que se

realizara dentro de los cinco dias siguientes a la solicitud.

Los registradores podran tambien expedir copias fotostaticas de las tarjetas de los indices

y certificaciones, con vista en ellas, a quienes se las soliciten, y

permitiran el examen de todos los elementos de su archivo, bajo vigilancia eficaz y

siempre gue con ello no interfiera el servicio normal de la oficina.

Como consecuencia, su publicidad formal se expresa en tres formas:

1) La constancia de inscripcion que se consigna en el documento sometido a registro.

2) La exhibicion de los interesados del folio real, de los documentos que contienen los
antecedentes registrables que se cuidan en los archivos de cada oficina, de los indices
de inmuebles y de propietarios.

3) La expedicion de certificaciones.

De la organizacién registral.- Existe lo que se denomina la Superintendencia de
Notariado y Registro, con autonomia administrativa y financiera, el mismo que es un
6rgano adscrito al Ministerio de Justicia y las oficinas de Registro de Instrumentos
Publicos son dependientes de la Superintendencia; cuenta con una personeria juridica y
patrimonio auténomo por lo que su propia ley la considera como una unidad
administrativa especial. A la Superintendencia le corresponde la direccion, inspeccion y
vigilancia de los servicios publicos del notariado, del Registro de Instrumentos Publicos
y del Registro del Estado Civil de las Personas y la organizacion administrativa de las
oficinas de registro de instrumentos publicos (Decreto 1659/78 art. 3°).

En forma plural y sumamente consistente estd organizado el Consejo Directivo de la
Superintendencia (parte de su estructura), presidido por el Ministro de Justicia e integrado
por el Director del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), el

Director del Instituto Geografico Agustin Codazzi, un representante del Colegio de
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Notarios, un representante del Colegio de Registradores, dos representantes del
Presidente de la Republica y el Superintendente quien asiste a las reuniones solo con
derecho a voz, teniendo como Secretario del Consejo al Secretario General de la

Superintendencia.

Las oficinas registrales son principales y se encuentran ubicadas en las capitales de
departamentos, intendencias y comisarias; hay tres en la Capital de la Republica y dos en
Medellin. También existen oficinas registrales denominadas Registros Seccionales en lo
demas lugares de lo indicados. Los registradores principales son nombrados por el
Presidente de la Republica y los registradores seccionales por la Superintendencia del
Notariado y Registro para periodos de cinco afios, previo concurso de méritos.

Adopta el principio de numerus clausus, en tanto que el art. 2 del Decreto 1250/70 sefiala
expresamente los actos materia de inscripcién, asi como el art. 665 de su Cdodigo Civil
respecto a los derechos reales que indica; de los que se concluye que estan sujetos a
inscripcion dichos actos sea mediante escritura publica, providencia judicial,
administrativa o arbitral.

El proceso de inscripcién de un titulo o documento pasa necesariamente por cuatro etapas:
a) La radicacién (en nuestro caso el asiento de presentacion); b) La calificacion; ¢) La
inscripcion y d) La constancia de haberse practicado o ejecutado la inscripcion. Tales
etapas son de obligatorio cumplimiento, regulados en el articulo 22 y siguientes del
Decreto ibidem, al extremo de que si alguna de ellas se omitiera no se considera efectuado
el registro.

Respecto a los efectos de la inscripcion.- Los moviles o fines por el sistema registral
colombiano son: a) Servir de medio de tradicion del dominio de bienes raices y de los
otros derechos reales constituidos sobre ellos; b) Dar publicidad a los actos inscritos, sin
el registro no tienen efecto para quienes no han sido parte en el acto juridico, con los
cuales se ampara los derechos de terceros y se divulgan las actuaciones, conforme se
pronuncia el articulo 44 del Decreto 1250/70 que dice textualmente: “Por regla general
ningun titulo o instrumento sujeto a registro o inscripcion surtira efectos respecto de
terceros, sino desde la fecha de aquel”, como consecuencia se colige que los derechos
reales son oponibles a todos de tal suerte que su existencia, desmembraciones,
limitaciones y gravdmenes deben ser conocidos por todos; ¢) Otorga garantias de
autenticidad y seguridad a los actos sujetos a inscripcion (Art. 45 Ibidem) y d) Los actos

inscritos prestan fe en juicio, segin preceptia el articulo 43 Ibidem que dice “Ninguno
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de los titulos o instrumentos sujetos a registro tendra mérito probatorio, sino ha sido
inscrito o registrado en la respectiva oficina, conforme a lo dispuesto en la presente
ordenacion, salvo en cuanto a los hechos para cuya demostracion no se requiera

legalmente la formalidad del registro”.

EL SISTEMA REGISTRAL DEL ECUADOR

El Cddigo Civil ecuatoriano no contiene un capitulo especial destinado a los registros;
pero en su Seccion III, Titulo VI, Libro II que respecta a “De las otras especies de
tradicion” (articulos 726 al 738) contienen normas de caracter registral, siendo la Ley de
Registro de Inscripciones del 25 de Febrero de 1960 su norma sustancial. Sus principales

caracteristicas son:

En relacion a la transmisién.- El Art. 721 del C.C. del Ecuador, salvo ligeras variantes
del chileno, dispone: “Se efectuara la tradicién del dominio de bienes raices por la
inscripcion del titulo en el libro correspondiente del Registrador de la propiedad. De la
misma manera se efectuard la tradicion de los derechos de usufructo o de uso constituidos
en bienes raices, de los derechos de habitacion y del derecho de hipoteca.” EI proceso
enajenativo se produce en virtud del titulo traslativo seguido de la tradicién en el caso de
bienes muebles, si el bien fuera inmueble la tradicidn se generara a partir de la inscripcion

del titulo en el Registro de la Propiedad.

Por su inscripcion.- La registracion o inscripcién es de caracter constitutivo, tanto de las
enajenaciones como de los derechos reales especificamente sefialados en el articulo 721

literalmente transcrito en el acapite anterior.

De los principios registrales.- Se desconoce el principio de la legitimacién y el de fe
publica En su sistema no actdan los principios registrales, pero si, como tenemos
expresado la inscripcion tiene el caracter de constitutivo.

Desconoce el folio real, las inscripciones se realizan unas a continuacion de otras, segin
el orden de ingreso, se hacen sobre un simple fichero administrativo.

De la organizacion registral.- Se ubica dentro del principio de numerus clausus, pues,
tanto su Codigo Civil como la Ley del Registro de Inscripciones, sefialan expresamente

los actos juridicos que tienen acceso al Registro.

90



Respecto a los efectos de la inscripcion.- La tradicion, se realiza, como tenemos sefialado,

por medio de la inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad

EL SISTEMA REGISTRAL DEL BRASIL

Siendo este pais una Republica Federal, dos clases de normas regulan respecto a los
Registros de la Propiedad Inmueble: Las federales, en tanto es a la Union que le compete
legislar sobre registros publicos y las estatales en tanto que dichos Registros integran la
organizacion judiciaria de cada Estado, la cual establece los limites territoriales de su
competencia. Su sistema esta regulado en su Cadigo Civil de 1916 y en la Ley N° 6.015
del 31 de Diciembre de 1973, y sus modificatorias establecidas en la Ley N° 6.216 del 30
de Junio de 1975 que contienen las “Disposiciones sobre Registros Publicos y otras

providencias”. Sus caracteristicas fundamentales son las siguientes:

En relacién a la transmision.- El C.C. brasilefo, en su Art. 676 prescribe: “Los derechos
reales sobre inmuebles, constituidos o transmitidos por actos entre vivos, solo se
adquieren después de la transcripcion o inscripcién en el registro de inmuebles de los
referidos titulos, salvo los casos de excepcion en este Codigo”; vale decir, el derecho real
no se adquiere ni entre partes, ni frente a terceros, sin la transcripcion o inscripcion en el
Registro. El art. 530 Ibidem sefala: “Adquiérese la propiedad inmueble: 1) por la
transcripcion del titulo de transferencia en el registro inmobiliario...”, complementado
por el art. 531 que dice que “Estan sujetos a la transcripcion en el registro respectivo, los
titulos traslativos de la propiedad inmueble, por actos entre vivos” y el art. 533 amplia su
esencia cuando expresa que “Los sujetos de transmision, no transfieren el dominio sino
desde la fecha en que se transcriban”. También son modos de adquirir la accesion, la
usucapion y el derecho de sucesion. Respecto a la hipoteca su art. 831 dice “todas las
hipotecas seran inscritas en el registro del lugar del inmueble, o en el de cada una de ellas,
si el titulo se refiere a mas de una”. Establece como base para toda la transferencia de
dominio “jus in re” o para la constitucion de otros derechos reales “jura in re aliena”, la

matricula del inmueble.

Por su inscripcidn.- Su contundencia al sistema constitutivo surge de la propia lectura de
los articulos textualmente transcritos en el acapite anterior, similar al derecho aleman,
pero mas proximo en su formulacion al derecho Suizo, en tanto que no sigue el principio

del negocio abstracto del sistema aleman, a diferencia de éste se ubica dentro de la teoria
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del titulo y el modo, reemplazando este ultimo, obviamente en el caso de los inmuebles,
por la inscripcion, pero en relacion al titulo se exige su existencia, si no fuere asi,
Unicamente el modo no trasmitiria la propiedad ni constituiria el derecho. El articulo 859
de su Cdédigo Civil establece que se presume gue el derecho real pertenece a la persona a
cuyo nombre se transcribid, existe una presuncion juris tantum de exactitud del registro.
La inscripcidn, respecto con las adquisiciones voluntarias inter vivos, es constitutiva, pues
la denominada transcripcion o inscripcion o registro, es constitutiva y sustituye a la

tradicién.

Del principio de especialidad.- Su sistema es el de folio real, por el que, mediante lo que
conocen con la denominacion de “matricula” o asiento, se gesta este principio, que es la
individualizacion de todo inmueble que sea objeto de derecho real, a iniciarse con el
derecho de propiedad, en tanto la inscripcion no puede versar sobre todo el patrimonio o
sobre un namero indefinido de inmuebles o de toda deuda que sea garantizada por un
derecho real, cuya cuantia tampoco puede ser indeterminada sino cierta, expresada
especificamente en su moneda. Se hace la matricula considerando la unidad inmobiliaria.
Utiliza el principio de numerus clausus y no apertus, pues, sefiala expresamente los
derechos reales o conducentes a éstos materia de inscripcion. Cada inmueble tendra
matricula propia, que sera abierta por ocasion del primer registro a ser hecho, inicialmente
faccionados en hojas y hoy hechos en fichas, correspondiendo cada ficha a una unidad
inmobiliaria, a partir del cual habra otras sucesivas que constituiran la historia juridica

del inmueble.

Acogimiento del principio de legitimaciony carencia del principio de fe publica.- Como
sefialaramos, existe el principio de legitimacion registral o presuncion iuris tantum de
exactitud registral; sin embargo, se desconoce la presuncion iuris et de iure de la
inscripcion en beneficio de tercero, propia del principio de fe pablica de distintos sistemas
como el aleman, el suizo, el espafiol o el peruano. El art. 859 de su Codigo Civil regula
“Se presume pertenecer el derecho real a la persona en cuyo nombre se inscribe o
transcribe”, agregando el art. 860 “Si el tenor del registro de inmuebles no contiene la
verdad, podra el perjudicado reclamar que se rectifique”. El primero de los articulos
transcritos establece, en consecuencia, no una presuncion iuris et de iure, sino uiris
tantum, que cede ante la prueba contrario; su distincion es solo de caracter procesal, en

tanto sefiala la carga de la prueba. La carencia del principio de fe pablica registral, es pues
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un defecto de este sistema, ya que no otorga garantia para la seguridad del trafico juridico

inmobiliario.

Del principio de prioridad.- El art. 534 de su Codigo Civil sefiala que “La transcripcion
se fechard el dia en que se presente el titulo al oficio del Registro y éste lo preanote en el
protocolo”. El Libro Protocolo no es sino lo que nosotros conocemos como el Libro
Diario, donde se consignaran todos los datos respecto a la presentacién de titulos. Sin
embargo, es el art. 833 ibidem, referente a la hipoteca, donde la regulacion del principio
es inobjetable cuando dice: “Las inscripciones y averbamientos (modificaciones) en los
libros de hipotecas, seguiran el orden en que fueren requeridas, verificandose por la de su
numeracion sucesiva en el protocolo. EI nimero de orden determina la prioridad, y ésta

la preferencia entre las hipotecas”; aplicables a todos los actos inscribibles.

Del principio del tracto sucesivo.- Denominado en Brasil como el principio de
continuidad, el mismo que tiene su apoyo en el principio de especialidad; es decir, que
en relacion a cada inmueble, previa y estrictamente individualizado, debe existir una
cadena de titularidad a la vista del cual s6lo se hard la inscripcion de un derecho si el
otorgante de él aparece en el registro como titular, salvo que se trate de la primera
matriculacion. El art. 195 de la Ley 6.015 sefialado, norma: “Si el inmueble no estuviere
matriculado o registrado a nombre del otorgante, el oficial exigira la previa matricula o
registro del titulo anterior, cualquiera que sea su naturaleza, para mantener la continuidad
del registro”. Es tradicional en este pais la denominacion de Oficial del Registro de la
Propiedad Inmueble, lo que en el nuestro nos referimos al Registrador, sustitucion de

esta expresion mas corta que ha sido propuesta en su legislacion.

De los principios de calificacion y de instancia.- La calificacion comprende
necesariamente determinar la trascendencia real inmobiliaria del acto realizado, las
formalidades del titulo, la continuidad de la inscripcion, las diferentes clases de titulacion
que accesan al Registro. Para el caso, el art- 221 Ibidem considera como titulos: a) Las
escrituras publicas, b) Las escrituras particulares, c) Las cartas de sentencia, de remate,
de adjudicacién, extraidas de autos judiciales. De constatar la existencia de un vicio, el
registrador al estudiar el titulo, conforme sucede en proceso semejante al de jurisdiccion
voluntaria, rechazara la inscripcion solicitada. La calificacion registral resulta ser mas

amplio de lo que acontece en el sistema aleman, al ser el brasilefio uno de caracter causal,
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que tiene en consideracion la validez o nulidad del acto juridico. Si es problema la
calificacion de las causales de anulabilidad, pues no Unicamente calificara la nulidad
absoluta. Sobre la materia, la doctrina comprende que, en aras a otorgar seguridad a los
derechos reales y evitar que se ocurran futuras demandas, deberian calificarse las causas
0 vicios de anulabilidad del documento; sin embargo, distintos autores se pronuncian que

no procede en su derecho vigente calificar la anulabilidad.

En cuanto al principio de instancia, que en nuestra legislacion se refiere al de rogacion,
las inscripciones siempre se hacen a peticidn de parte, sea el disponente o adquirente, el
representante legal o negocial o el gerente o administrador de una sociedad, el mandatario
tacito de cualquiera de las partes, entendiéndose como tal al portador de los titulos y el

tercero interesado en asegurar que derecho materia de inscripcion.

De la publicidad formal.- Los articulos 17, 19 y 20 de la Ley 6.015/73 sefialan:
“Cualquier persona puede requerir certificados del registro sin informar al oficial o al
funcionario el motivo del interés del pedido”, “no pudiendo ser retardada mas de cinco
dias” y “en caso de recusacion o retardacion en la expedicion del certificado, el interesado
podra reclamar a la autoridad competente, que aplicara si es el caso la pena disciplinaria
cabida”. Dichas certificaciones se solicitan no sélo respeto a las inscripciones o fichas

sino también se refieran a cualquier documento que exista en el Registro.

De la organizacién registral.- Hay un Registro de la Propiedad Inmueble en cada
comarca o division judiciaria del Distrito Federal y en las comarcas de mayor extension
y movimiento, existen varios Registros, con competencia sobre determinadas areas
territoriales y administrativas. Inicialmente organizados con criterio descentralizado; a
modo de ilustracién precisamos que la comarca de San Pablo posee 18 oficinas registrales
de la Propiedad Inmueble y la comarca de Rio de Janeiro 11; el Oficial del Registro es
nombrado por el Poder Ejecutivo Estatal, previo concurso, estuvo bajo la fiscalizacion y
orientacion de Poder Judicial, cuando dicho Oficial corria con todos los gastos y
necesidades de su Registro y la prestacion de sus servicios eran abonados mediante un
arancel fijados por los Estados, por el Distrito Federal y por los Territorios, de modo que
al no recibir remuneracion directamente del erario nacional, se les considerd como
delegados de una funcion publica o servicio pablico, conducido bajo cuenta y riesgo del
Oficial, como si fueran actuaciones particulares. Dentro de ellos se distinguian los
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“escreventes” o escribientes habilitados o suboficiales, encargados de la calificacion de
los titulos y de sus correspondientes inscripciones, eran personas calificadas, escogidos
por los Oficiales del Registro, quienes los habilitaban delante del Juez de Derecho al que

se hallaba subordinado el Registro, habilitacién cuya formalidad variaba de un Estado a

otro, pero donde, necesariamente, el Juez de Derecho le extiende un titulo de nominacién,

homologado por la Corregiduria General de Justicia del Estado.

La responsabilidad del Oficial del Registro, conforme lo sefiala el articulo 28 Ibidem

“ademas de los casos expresamente consignados,son civilmente responsables por todos

los perjuicios que, personalmente, o por los propuestos o subtitutos que indiquen, causen,

por culpa o dolo a los interesados en el Registro”, ademas de su responsabilidad penal.

En el procedimiento registral, utilizan los siguientes libros:

a) Libro N° 1, es el Protocolo (para nosotros Libro Diario) se genera el principio de la
prioridad.

b) Libro N° 2, Registro General, donde son abiertas las matriculas de los inmuebles y al
registro o averbacao (modificaciones) de los actos inscribibles; vale decir, se trata de
un libro donde se hacen las inmatriculaciones y sus modificaciones.

c) Libro N° 3, Registro Auxiliar, destinados al registro de actos juridicos que se
relacionan con los inmuebles sin constituir un derecho real y que, por mandato legal,
deben tener publicidad, como las convenciones de dominio, cédulas de crédito rural
o industrial, prenda, convenciones antenupciales, convenio de condominio de los
edificios de departamentos, etc.

d) Libro N° 4, Indicador Real, es el indice de los inmuebles inscritos, que pueden estar
faccionados en fichas.

e) Libro N° 5, Indicador Personal, que es el indice de nombres por personas, el mismo
que también puede ser utilizado por el sistema de fichas.

El 13 de Abril de 1977 se produce la Enmenda Constitucional N° 7, introduciéndose a su

Constitucién el articulo 206, que —conforme expresan estudiosos brasilefios- generd

incertidumbres y perplejidades del Registro de la Propiedad Inmueble, pues se le

transforma a ésta en reparticiones publicas, convirtiéndose, por ende, los Oficiales del

Registro y demas colaboradores o auxiliares, en funcionarios y publicos, respectivamente,

percibiendo remuneracién del Estado y modificando su organizacion como un ente

publico, pero manteniendo su sistema constitutivo, apoyado, como expresaramos, en el
negocio causal y no abstracto, en el que se da la presuncidn iuris tantum de exactitud,

pero no la presuncidn iuris et de iure a favor de tercero registral y teniendo como soporte
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los principio que hemos sefialado; utilizando como medios auxiliares a la microfilmacion
y el sistema computarizado, proyectandose a vincularla estrechamente con el Catastro;
pero se mantiene también la escrituracion mecénica en los libros de hojas sueltas o en

fichas.

NUESTRA OPINION

Estando al universo de instituciones registrales que constituyen el Sistema Nacional de
los Registros Publicos, no podemos generalizar que le son aplicables un sistema
determinado, sino que cada uno de ellos se ubican en uno. Para el caso, teniendo en
consideracion de los valiosos aportes del Derecho Comparado y apreciando nuestra

realidad, obviamente distinta, clasificamos nuestros sistemas en la forma que sigue:

1:- Por sus EFECTOS en:

a) Declarativo, reconoce la preexistencia, -extraregistral,- de los derechos, de los que
toma razén para su publicidad y otros efectos regulados por ley. Cuando es suficiente el
titulo para la transmision inmobiliaria, por ejemplo (consenso), o cuando se requiere el
titulo y la tradicion del bien para que haya derecho real. La inscripcion no tiene caracter
obligatorio ni sanea el titulo ya que permite que el lesionado pueda pedir su cancelacion
o rectificacion, se inscribe para publicitar lo inscrito y obtener plena seguridad juridica.
No garantiza la plenitud de los derechos de las partes contratantes, si garantiza al tercero,
en tanto éste contrata a titulo oneroso, de buena fe respecto de un derecho inscrito y que
a su vez inscriban a su favor dicho derecho.

En él discurren el Registro de la Propiedad Inmueble (excepto la hipoteca y la
constitucién de patrimonio familiar que son constitutivos), el Registro de Mandato y
Poderes, el Registro de Comerciantes, el de Concesiones para la explotacion de Servicios

Publicos, el Fiscal de Venta a Plazos, principalmente.

B) Constitutivo, no se admite la existencia de un acto si éste no se encuentra inscrito,
resultando la inscripcion un elemento de validez del acto negocio juridico, solo a partir
de la inscripcidn se generaran los derechos y obligaciones. Su eficacia es total, porque no
solo garantiza a terceros, sino también a las partes contratantes, de modo que los asientos
de inscripcion son solo impugnables en los supuestos de inscripcion fraudulenta o cuando

la nulidad surja de ella misma.
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Se ubican en este sistema los Registros de Personas Juridicas, tanto civiles, mercantiles
como otros de caracter especial, salvo aquellos que por ley de su creacion nacen con
personeria juridica, el Registro de Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada,
los Registros de Prendas en todas sus expresiones, es decir, sea de prenda agricola,
industrial, de embarcaciones pesqueras, prenda minera, de transportes, etc., el Registro

de Embarcaciones Pesqueras.

Puede suceder que determinadas personas juridicas que tienen propia personeria, accesan
al Registro de mutuo propio; en este caso se ubicaran, a partir de su inscripcion, dentro

de los principios, normas y efectos del Derecho Registral.

C) Obligatorio, donde la eficacia juridica también se genera por actos realizados extra
registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con inscribirlos,
pues existe mandato expreso de la Ley, aqui el pacto de no inscribir seria nulo por ser
contrario al derecho, aunque no seria nulo el contrato. Si bien no se sanea el titulo por el
hecho de la inscripcidn, la publicidad que el registro otorga hace que goce de solida
seguridad juridica.

Dentro de él se encuentran el Registro de Testamentos, el de Sucesion Intestada, el
Registro Personal, el de Buques, el Registro Publico de Hidrocarburos, el Registro de
Derechos Mineros, el Registro de Propiedad Vehicular.

2.- Por sus métodos pueden ser:

a) Transcriptorio, los titulos que logran acogida registral son transcritos literalmente al

Registro, sin modificacion alguna.

b) Inscriptorio, el Registrador, en uso de su Funcion Calificadora o Registral, efectda un
resumen del titulo o documento que contiene el o los derechos a inscribirse. Este resumen
se denomina asiento, en los que consignara los actos juridicos que considere trascendentes

y que seran materia de publicidad juridica.
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3.- Por su técnica pueden ser:

a) Folio Real, en tanto las partidas se inician o se abren teniendo como base la unidad
inmobiliaria, a los que individualiza y distingue en relacion a los demas predios. Para
cada inmueble se le asigna una partida, en la que se extendera, a través del tiempo,
sucesivas inscripciones que generaran la historia juridica del inmueble como el de

dominio, transferencias.

b) Folio Personal, se abre la partida teniendo en cuenta la persona mas no la unidad
inmobiliaria, se abrira la partida por el nombre de la personay en ella misma se inscribiran
los inmuebles del que es titular la persona. Contrariamente al folio real, en el que se abren

tantas partidas como propiedades tenga la persona.

Las caracteristicas y naturaleza de cada institucion registral estan dadas por sus normas
propias. El sistema que utiliza puede ser en forma general cualesquiera de los propuestos,
excepcionalmente, determinados actos podran ser de distinta naturaleza, todos ellos

discurren entre el sistema declarativo, obligatorio o constitutivo.

c¢) Folio causal.- Atinente unicamente en el Registro Fiscal de Venta a Plazos en el que
se inscriben contratos de compra venta de bienes muebles, con pago diferido y los demas
actos que con posterioridad a aquel se generen. En él se abre la partida por el contrato
suscrito entre las partes respecto a la adquisicion de bienes muebles. Es indispensable que
el vendedor inscriba la cosa en el Registro antes de entregarla al comprador. L solicitud
de inscripcién sera firmada por el comprador expresando su conformidad

Todos los demas registros no sefialados en el punto a) de este acapite, utilizan el
Folio personal.
Como es de apreciarse, cada institucion registral se encuentra dentro de cualquiera de los
sistemas que hemos esquematizado, en concordancia a su naturaleza y a sus especificas
caracteristicas. Sucede que en lo genérico pueden adoptar determinado sistema y por
excepcion, algunos actos pueden ubicarse en otro. Lo cierto es que el universo de
instituciones registrales existentes en nuestro pais, vinculados al Sistema Nacional de los

Registros Publicos, discurren entre el sistema declarativo, obligatorio o constitutivo.
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1.3. INVESTIGACION: EL SISTEMA REGISTRAL PERUANO

1.3.1. LA LEY DE CREACION DEL REGISTRO INMOBILIARIO EN EL

PERU Y SU CODIFICACION

* Antecedentes inmediatos: la pragmatica del 31 de enero de 1768
Instituyendo los oficios de hipoteca
Con la presencia espafiola en el Perd, las tierras del Tahuantinsuyo pasaron a formar parte
de la corona espafiola. Francisco Pizarro, con los amplios poderes que le otorgara la
capitulacion de Toledo repartié las inmensas extensiones de territorio inca a sus soldados,
dando surgimiento a una nueva forma de tenencia y administracion de las tierras.
El rey espafiol nombro a personas de su confianza como administradores con facultades
de conducir y dirigir la tierra en nombre de la Corona; de este modo surge el Virreynato,
creado por Cédula del 20 de Noviembre de 1542.
La legislacion espafiola fue aplicada en las colonias revistiendo diversas formas, entre
ellas: El libro de Tasas y la Recopilacién de Leyes de Indias.
No existiendo la institucion registral, las inscripciones del trafico inmobiliario se
efectuaban en los llamados Oficios de Hipoteca, instituidos en Espafia por Carlos |
mediante Pragmatica de las Cortes de Toledo en 1539 y las Cortes de Madrid en 1528,
con la finalidad de que en ellos se inscriban los contratos que graven la propiedad tanto
rustica como urbana. Las pragmaticas establecian la inscripcion obligatoria de los
tributos, hipotecas e imposiciones vinculatorias.
Los Oficios de Hipoteca no constituyeron en si un sistema registral, dado el deficiente o
nulo mecanismo publicitario que ofrecid, no obstante ser la Unica fuente organica a la que
podian acudir los contratantes sobre bienes inmuebles para verificar la inscripcion de

censos, hipotecas, mayorazgos, capellanias, etc.

e Los Oficios de Hipoteca
En 1713, se establecié que los Oficios de Hipoteca debian funcionar en las casas
capitulares a cargo de Ayuntamientos, para mayor seguridad de los libros, donde los
instrumentos debian ser asentados por los escribanos de los mismos y que en el plazo de
6 dias se registrasen los censos y escrituras otorgadas; en el plazo de 1 afio los
fraccionados con anterioridad.
Por pragmatica del 5 de Febrero de 1768 se impone a los escribanos de ayuntamientos, la

obligacion de llevar uno o varios libros en los que dentro de 24 horas debian tomar razon
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de los instrumentos que contenian actos de ventas, censos, tributos o cualquier otro acto
que grave la propiedad, sea por afios y por pueblos.

El sistema de los Oficios de Hipoteca espafiol se hizo extensivo a todas las colonias de
América por reales cédulas del 8 de Mayo de 1778 y del 16 de Abril de 1783; sin embargo
resultd siendo un fracaso dada la prevalencia de la propiedad privada y a la orientacion
latina del derecho espafiol, produciendo la clandestinidad en el trafico inmobiliario.

En el inicio de la Republica se mantuvieron vigentes las leyes espafiolas, bajo la condicion
de que no se opongan a los principios independentistas; situacion que fue acogida por el
Estatuto Provisional de don José de San Martin, que en su art. 1° seccion ultima sefiala
«quedan en su fuerza y vigor todas las leyes que regian en el registro antiguo siempre que
no estén en oposicion con la independencia del pais, con las normas adoptadas por este
Estatuto y con los decretos y declaraciones que se expidan por el actual gobierno». En
semejantes términos regula el art. 121° de la Constitucion de 1823, desde que «todas las
leyes anteriores a esta Constitucion que no se opongan al sistema de la independencia, y
a los principios que aqui se establecen quedan en su vigor y fuerza hasta la organizacion

de los Cadigos Civil, Criminal, Militar y de Comercio».

e Proyecto del Cddigo Civil Peruano de 1835y el C.C Norperuano
Es en 1835 que don Manuel Lorenzo de Vidaurre elabora un proyecto de Codigo Civil
Peruano, inspirado en la legislacion espafiola, planteando en el aspecto registral lo
siguiente:
- La existencia de un Oficio de Hipotecas en todo el pueblo, donde exista cabildo y
escribano.
- Un escribano estaria a cargo del Oficio de Hipotecas, llevando dos libros, uno para
extender las inscripciones de hipotecas y otro para las cancelaciones.
- La obligatoriedad de celebrar la escritura de hipoteca en el lugar de ubicacién del
predio.
- Para realizar el contrato de mutuo hipotecario se requeria previamente la razén a
cargo del escribano, quien daba la certificacion de la existencia de algun gravamen; de
ser asi debia consignarse la cantidad y el nombre de la persona favorecida con la
inscripcion. De no existir gravamen debia precisarse el reconocimiento de los libros de
hipotecas de 30 afios anteriores a la fecha de expedicion. En el caso de hallarse con
gravamen, el escribano no podia inscribir otro mientras el acreedor anterior no preste su

consentimiento.
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De igual forma, el Proyecto en comento, proponia la existencia de dos libros, uno para la
inscripcion de gravamenes y otro para las cancelaciones; sin embargo no propuso la
existencia de un libro en el que se consigne la transferencia de dominio del predio, lo que
constituyd una limitacion a la facultad de disposicion del propietario.

En términos semejantes, pero con un contenido mas amplio, el Cadigo Civil Nor Peruano
de Santa Cruz en su art. 1476° estipula: «En cada capital de departamento habra un oficio
de hipotecas para los inmuebles sujetos a ellos en su distrito y estara a cargo de algin
escribano publico». Este Cdodigo tenia las siguientes caracteristicas:

- Su inspiracion o fuente fue el Derecho Romano, en el sentido de que para la
celebracion de un contrato de compra venta de un predio era suficiente el consentimiento
de las partes.

- La compra venta es un contrato mediante el cual el vendedor se obliga a entregar
la cosa y el comprador a pagarlo, puede ser por Escritura Pablica o privada (art. 1002°).
- El contrato se perfecciona entre las partes y el comprador adquiere la propiedad
desde que el vendedor conviene en la cosa y en el precio, aunque la cosa no haya sido
entregada, ni el precio pagado. (Art. 1003°).

- La venta podia hacerse pura y simplemente, o bajo una condicién sea suspensiva,
sea resolutiva. Puede tener también por objeto dos o muchas alternativas. En todos los
casos, su efecto estd arreglado por los principios generales de las convenciones (art.
1004).

Pese a las variaciones introducidas en este texto respecto a la publicidad del tréfico
inmobiliario, se reafirmé la clandestinidad de la contratacion predial, al darle excesiva

importancia al consentimiento de las partes.

e Los Oficios de hipoteca y la Hipoteca en el Cédigo Civil de 1852
Con la dacién del Codigo Civil de 1852, no se advirtio cambios sustanciales en razén de
que subsistieron los Oficios de Hipotecas, imposibilitando la necesidad de crear un
registro publico inmobiliario en el que se inscribiera y se publicitara la transferencia y/o
constitucion de gravamenes sobre inmuebles, sino por el contrario se confirmé la
clandestinidad inmobiliaria, resultando cada vez mas dificil acreditar el derecho de

propietario, generando la desconfianza en la inversion inmobiliaria.

La subsistencia de los Oficios de Hipotecas tuvo como finalidad controlar la eliminacién

de los rezagos vinculatorios, su art. 2051° sefiala: «Habra en cada capital de Departamento
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a cargo de un escribano publico, un oficio de hipotecas para el registro de que todas
constituyan sobre bienes ciertos y determinados. Por leyes especiales y segun lo
permitan las circunstancias de los pueblos, se determinara el establecimiento del
oficio de hipotecas, en los lugares que no sean capitales de departamento»; su Art. 2052°
precisa que «cada escribano de hipotecas registrara todas las que se impongan sobre
bienes situados en su respectivo departamento; y llevara con tal objeto un libro en papel
comun, que tenga rubricada todas sus hojas por el Juez de lra. instancia menos antiguo
del lugar, y puesta en la primera pagina una anotacion en que conste la fecha en que se
abra este libro, el numero de sus hojas y los hombres del Juez que la rubrico y del
escribano a quien se confia el registro. Esta anotacion sera firmada por los visitadores de
hipotecas designados en el art. 2067° por el Juez que hubiese rubricado el libro y por el
escribano que lo recibe...»; en el libro toma razon debe expresarse: el duefio del inmueble
hipotecado, el valor de la obligacion que se asegura con la hipoteca, el nombre de la
persona a favor de la cual se constituye, la vecindad de los contratantes, la situacion y los
linderos de la finca hipotecada y cuantas sefiales la determinen de modo que no pueda
confundirse con otra, la circunstancia de estar o no hipotecado anteriormente el inmueble
que se grava, el lugar y la fecha en que se toma razén. De ser la hipoteca de naturaleza
judicial debera expresarse la sentencia expedida por el Juez, la fecha, el actuario que
intervino y el auto que declara que la sentencia haya pasado por autoridad de cosa juzgada.
La hipoteca se registrard dentro de 8 dias contados desde la celebracion del contrato, si
éste se ha verificado en el lugar donde debe hacer el registro, de haberse celebrado el
contrato en otro lugar el término sera prorrogado por el de la distancia. De no registrarse
el contrato en el término sefialado podra solicitarse al Juez que ordene registrarla,

indicando sus causas.

La inscripcion de la hipoteca segun el Codigo Civil de 1852, era de caracter obligatorio,
con excepcién de los casos privilegiados que la ley dispensaba su no inscripcion,
subsistiendo la hipoteca general y oculta, segun lo regulado en los arts. 2031° y 2032°.
En el Codigo que se analiza, el proyecto de Vidaurre fue tomado y aplicado respecto a
los oficios de hipoteca, sefialandose que:

- En cada capital de departamento habrd un oficio de hipotecas a cargo de un
escribano publico para constituir hipoteca sobre bienes ciertos y determinados.

- Cada escribano de hipotecas tenia competencia respecto a los bienes ubicados

dentro de su respectivo departamento o provincia.
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- Llevaban un libro donde se inscribian todas las hipotecas, dentro de los 8 dias de
la celebracion del contrato mas el término de la distancia, de haberse celebrado fuera de
la competencia.

- Las inscripciones realizadas fuera del término y sin las formalidades de ley, se
daban como no inscritas.

El objetivo que persiguio los Oficios de Hipotecas fue el dar seguridad al acreedor
respecto al inmueble gravado, sin embargo, el registro no elimind la posibilidad de la
pérdida de la garantia del acreedor, pues éste no se hall6 libre de derecho excluyente del
verdadero propietario. Esta figura finalmente no dio los resultados esperados dado que la
economia del pais, teniendo como base la sustentada produccion agricola, se encontraba
en crisis, dando origen a la creacion del Banco de Credito Hipotecario mediante D.S. del
31 de Enero de 1866, con la finalidad de facilitar y otorgar firmeza y publicidad a la
titulacién inmobiliaria. Del mismo modo la guerra con Chile fue un duro golpe para la

economia nacional y por consiguiente para el trafico inmobiliario.

2.- La Ley del 15 de noviembre de 1887 de Creacion del Registro de la Propiedad
Inmueble del Peru.

Como consecuencia de la crisis econdmica y la necesidad de brindar seguridad a los
actores de los contratos sobre la propiedad inmueble, en 1886 el Dr. Miguel Antonio de
la Lama inicié una campafia para la creacion del Registro de la Propiedad Inmueble,
resultado la presentacion de un Proyecto de la Ley al Congreso, gestado por los Dres.
Alejandro Arenas y Mariano Nicolas Valcarcel, base de la Ley de Creacion del Registro
de la Propiedad Inmueble, cuya mas interesante propuesta fue la inscripcién obligatoria
en dicho Registro.

Sobre la materia el Dr. Eleodoro Romero Romafia, en su libro Derecho Civil-Derechos
Reales manifiesta: «EIl proyecto era muy superior a la ley que resulté promulgada ya que
en él hacia obligatorias las inscripciones; pero en la discusion producida en la Camara se
prescindio del aspecto juridico y de las ventajas del registro obligatorio, contemplando el
asunto desde el punto de vista econémico y considerando que produciria inconvenientes
e ingresos exagerados. Fue asi como se suprimid la inscripcion obligatoria,
consignandose, en cambio, que la inscripcion era opcional». En efecto con la Ley del 15
de Noviembre de 1887 se avanz0 poco en materia registral, ya que no se logro los

resultados deseados, debido a la incipiente e irregular titulacion inmobiliaria y a la no
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obligatoriedad de la inscripcion, lo que mantuvo la continuacion del trafico inmobiliario
en clandestinidad.

Es asi como en 1887, se presenta al Congreso un Proyecto de Ley de creacion de un
Registro Inmobiliario, mediante el cual se proponia la INSCRIPCION
OBLIGATORIA, teniendo como sostén el sistema de Torrens o australiano; sin
embargo, el Parlamento opté por el sistema DECLARATIVO, salvo las hipotecas con
caracter obligatorio. El reordenamiento del pais se encontraba en proceso luego de la
infausta guerra con Chile, instalandose la Primera Oficina Inmobiliaria en Lima a
partir del 2 de enero de 1888, bajo la denominacion de Registro de la Propiedad
Inmueble, rigiéndose por lo aprobado en el Congreso el 15 de noviembre de 1887 cuya
autografa fue remitida al Ejecutivo para su promulgacion, el que se produjo el 28 de
enero de 1888, reglamentada el 10 de julio de 1989; vale decir, 19 meses después de su
aprobacion en el Congreso y 17 meses después de su promulgacién formal.

4.- Caracteristicas esenciales de la ley del 15 de noviembre de 1887

Fueron tres a saber:

a.- La inscripcidn de carécter facultativo, a tenor de su art. 15°; excepto las hipotecas cuya
inscripcion consideraba de caracter obligatorio.

b.- La inscripcion transcriptoria del derecho, sin sanear el titulo no otorga seguridad. De
esta manera nacié como un derecho titularista donde se inscribian los titulos formales que
constituian la realidad extraregistral (escrituras publicas, resoluciones administrativas,
judiciales, etc.). Siendo el registro un mecanismo de publicidad, mediante asientos que
resumian los documentos o titulos formales debiendo estudiarse los titulos de dominio y
los asientos.

c.- Inscripcion en beneficio absoluto del tercero registral, siendo éste el titular a cuyo
favor se inscribe el titulo. Para considerarse tercero necesariamente hay que cumplir las
siguientes exigencias:

- Que adquiera el derecho a titulo oneroso.

- Que lo adquiera de otro inscribiente.

- Que cumpla con inscribir el derecho adquirido.

- Que actue de buena fe.

- Que no haya sido parte en los actos juridicos que se le opongan.
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El Registro de Propiedad Inmueble, como entidad publica, estructuralmente se ubicd
como una dependencia del Poder Judicial. Asi, el art. 1° de la ley del 15 de noviembre de
1887 sefiala que «se establece en la Republica el Registro de la Propiedad Inmueble bajo
la direccion e inspeccién del poder Judicial»; su Art. 8° sefiala que la Corte Suprema
formularia el Reglamento y lo someteria al Ejecutivo para su aprobacién. Esta ley, al
copiar el sistema transcriptorio Francés sélo genera la publicidad en beneficio de terceros

mas no asi que la inscripcion sanea el titulo.

Existieron algunas normas que complementaron la ley de creacion del Registro de
Propiedad Inmueble de 1887, el Reglamento interior aprobado por la Corte Suprema el
1° de Marzo de 1889. Las de caracter administrativo y jurisdiccional: la ley del 25 de
Noviembre de 1892 que crea la Junta de Vigilancia, la cual asumiria las funciones que
ejercia la Corte Suprema en el Registro de la Propiedad Inmueble. La Junta de Vigilancia
estaba conformada por el Ministro de Justicia, un Fiscal de la Corte Suprema, un Fiscal
de la Corte Superior, el Decano del Colegio de Abogados y el Director del Registro de la
Propiedad Inmueble. Por Ley del 27 de Diciembre de 1895 se determina los requisitos
para ser registrador donde no haya 4 abogados en la localidad que puedan ser nombrados.
Ley del 4 de Octubre de 1902 y su Reglamento aprobado por Resolucion Suprema el 20
de Junio de 1903 que precisan las relaciones de los notarios con el Registro de la
Propiedad Inmueble, rigi6 a partir del 11 de Marzo de 1905 y consta de 225 articulos
modificados y ampliados por la Junta de Vigilancia y aprobados por el Gobierno, cuya
edicion oficial data de 1922.

5) Codificacion Del Derecho Registral Inmobiliario Peruano.

* El Cddigo de Comercio de 1902: Los Registros Mercantil y de Buques

El 1° de Julio de 1902 se promulga el Cédigo de Comercio, estableciéndose el Registro
Mercantil y de Buques, expidiéndose el correspondiente Reglamento el 19 de Abril de
1902. A partir de entonces la institucion registral toma el nombre de «Registro de la
Propiedad Inmueble y Mercantil» constituyendo el posterioridad fueron surgiendo nuevas
figuras juridicas y por consiguiente nuevos Registros.

Con la promulgacion de este Codigo se crea el Registro Mercantil, extendiéndose, por
exigencia de la misma norma, a todas las capitales de los departamentos y provincias
litorales, compuesto de tres libros:

- El de comerciantes, con inscripcion potestativa,
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- De sociedades, con inscripcion de caracter obligatorio,

- Enlos lugares donde hubiera el servicio de navegacion, el Registro comprendia
un tercer libro, destinado a la inscripcién de los buques mercantes, de caracter
declarativo, pues la inscripcion perseguia Unicamente garantizar los derechos de
terceros en la contratacidén sobre embarcaciones. Este mis Cddigo en su articulo
598 consideraba a los buques como bienes muebles, conforme lo hacia también el
C.C. de 1852.

*El Registro de Prenda Agricola y la Hipoteca Naval

El afio de 1916 tiene importancia singular al instaurarse dos instituciones juridicas: la
Prenda Legal o Prenda Juridica y la Hipoteca Naval.

En efecto mediante Ley N° 2402 del 03 de diciembre de 1916 se crea el Registro de
Prenda Agricola y también se instaura el Banco de Fomento Agropecuario del Perd, pues
la realidad social de entonces asi lo exigia, en tanto que la actividad fundamental de la
sociedad peruana era la agraria y los bienes muebles, en general, no eran materia de
hipoteca; es mas, a aquellos bienes muebles destinados a la actividad agricola no se les
permitia ingresar al trafico crediticio mediante la garantia legal, pese a ser considerado
de un valor importante, por ello es que surgi6 la Prenda Juridica, como una necesidad
obligatoria, solo respecto a dichos bienes muebles, posteriormente universalizado recién
a partir de la promulgacion del Codigo Civil de 1984. Se le vincul6 a este nuevo Registro
con la ya existentes, tomando la entidad registral a partir de entonces la denominacion de
Registros de la Propiedad Inmueble, Mercantil y Prenda Agricola.

El Art. 13° establecia: «Los Reglamentos expedidos por el Registro de Propiedad
Inmueble y Mercantil regiran para el registro agricola en todo lo que no se le oponga»,
Segun el articulo 15 de la Ley de Hipoteca Naval N° 2411 promulgado el 30 de diciembre
de 1916, la primera inscripcion de cada buque era la de propiedad del mismo, pudiendo
ser objeto de hipoteca con arreglo a dicha Ley, la misma que s6lo para tal objeto fueron
considerados los buques mercantes como bienes inmuebles, modificandose en ese sentido
el articulo 598 del Cadigo de Comercio.

Las naves fueron consideradas como bienes inmuebles para el s6lo hecho de ser objeto
de hipoteca con caracter constitutivo, pues sus efectos legales surgian Unicamente a partir
de si inscripcion en el Registro Mercantil. Y no podia ser de otra manera si entendemos
que el comercio internacional tenia como principal via de transporte a las naves

mercantes, cuyo valor era superior a determinados bienes inmuebles. Con la constitucion
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de la Hipoteca Naval se trastoca el antiguo criterio de considerar a los bienes, -sujetos de
traslado de un lugar a otro- como bienes muebles y se plantea otro distinto teniendo como

base el valor de la cosa o del bien.

1.3.2 EL CODIGO CIVIL DE 1936: Seccion V del Libro I1V: de los Registros
Publicos
e Comision Reformadora del C.C. de 1852

La Comision Reformadora del C.C. de 1852 (Res. SUP. de 25/08/1922), fue la encargada
de proponer un sistema acorde con la realidad nacional de entonces, lo que produjo una
nueva polémica con respecto a determinar qué sistema registral era el mas conveniente,
considerando que mediante ley de creacion del Registro de la Propiedad Inmueble se
eligio el modelo Declarativo. Algunos juristas proponian se adopte la inscripcion
obligatoria como exigencia sine que non para transferir la propiedad y constituir derechos
reales sobre inmuebles a semejanza del sistema de Torrens tratdndose de derechos
inscritos; y, la inscripcion facultativa denominada también declarativa tratandose de
inmuebles no inscritos. Otros estimaban la conveniencia de persistir con el sistema
declarativo regulado en la Ley de Creacién del Registro de la Propiedad Inmueble, por el
cual la transferencia y/o constitucion de derechos sobre inmuebles se efectta por el simple
consentimiento, siendo necesaria la inscripcion, Unicamente, para oponerse frente a
terceros. Hubo también una tercera propuesta que demandaba la implantacion del sistema
constitutivo germano. Luego de analizar los modelos de Torrens y el Germano, no se
aplicd ninguno de ellos, pues resultaban no adecuados a nuestra realidad; particularmente,
se concluyo, que para la implantacion de estos sistemas, se requeria de un catastro y la
sapiencia de los propietarios para que comprendan las ventajas que con tales modelos
podria alcanzarse.

Es importante delinear el contexto social que entonces vivia el pais, que sintetizamos en

los siguientes aspectos:

e EXPLOSION DEMOGRAFICA CITADINA
En las Gltimas décadas se aprecia un intenso crecimiento de las ciudades del pais,
originando diversos problemas tipicos de los crecimientos urbanos informales o
desordenados: como la especulacion de la tierra, el encarecimiento de la vivienda, la
tugurizacién particularmente en los asentamientos humanos, degradacion del medio

ambiente, etc.; de modo que el Perl se ha transformado de un pais de predominio
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poblacional rural a uno fundamentalmente urbano. En 1940 la poblacién urbana s6lo
representaba el 27 por ciento de la poblacion total, en 1993 ya superaba el 70 por ciento
y, estimandose el afio 2012 de un aproximado del 82 por ciento, realidad que nos impele
a afrontar el problema ya, como un reto nacional y no Unicamente capitalino, en
consecuencia hasta antes del 30/03/05 en que se promulgd el T.U.O. del Reglamento
General de los RR.PP. que de alguna forma se actualizd con la realidad nacional, nos
encontrabamos en una estado distinto y distante del momento en que se promulgaron las
normas mas importantes del Registro ya abrogados, cuando la poblaciéon rural fue
extremadamente predominante, asi como la produccidn agropecuaria significativa en la
economia nacional y las formas de tenencia de la tierra mantenian los dos extremos que
fueron rémoras en el desarrollo econdémico del pais: el latifundio y el minifundio y que,
ademas, el latifundio produjeron formas serviles de explotacion como el yanaconaje, el
colonato, la aparceria, el pongaje y mitaje, arrendires, tapacos, semaneros, derecho de

pernada, etc., etc.

e 1936: UNA SOCIEDAD FUNDAMENTALMENTE AGRARIA
Nuestra sociedad en el afio 1936 era una sociedad preponderantemente agraria en la que
este sector era la primera fuente de la renta nacional, una sociedad en que la poblacion
econdémicamente activa se encontraba mayoritariamente ubicada en el campo, es mas, la
propia poblacion se hallaba asentada, en porcentaje muy superior, en las zonas rurales.
En 1968, sefialdbamos ** que “El latifundio es el mayor acaparador de la tierra. La
Comision Para la Reforma Agraria y Vivienda (CRAV), (extraido del libro “La Reforma
Agraria en el Perti”- Imprenta Casa Nacional de La Moneda, Lima 1960) consigna los
siguientes datos: ... que solo el 11.70% de grandes propietarios tienen el 95.15% de la
tierra y la gran mayoria de propietarios o sea el 88.30% tienen sélo el 4.85% de la
tierra...” cuando distinguiamos las formas de propiedad y tenencia de la tierra entre
pequeios y grandes propietarios. Respecto al latifundio indicabamos que el latifundio ...
no es solamente expresién de gran extension de tierra, sino que fundamentalmente es
referirse a determinadas relaciones de produccion entre el propietario o poseedor de la
tierra y los campesinos que con su trabajo intervienen en el proceso de produccion, ...

en el pais existen dos tipos de latifundios: el latifundio o gran hacienda feudal y el

13 Tesis para optar el grado de bachiller en Derecho. “El sistema de la propiedad, el de la Tenencia de la
tierra, y los regimenes de Excepcion en la Ley de Reforma Agraria N° 15037, Manuel F. Soria Alarcon,
pag. 48.
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latifundio o gran hacienda con formas capitalistas de produccion”; para precisar luego™*
que el campesino pobre, sin propiedad sobre la tierra, Unicamente ejerciendo diversas
formas de tenencia, era “... la capa mayoritaria del campesinado nacional, constituyendo
conjuntamente con el campesinado medio el 65 % de la poblacion total del pais. Llamado
también campesino servil o semiproletario del campo, debido a que por carecer de tierras
propias o de tenerlas en extensiones muy pequefias, tienen que vender su fuerza de trabajo
para poder subsistir en condiciones infrahumanas. .. se hallan sujetos a formas serviles de
trabajo... entregan su fuerza de trabajo a cambio de pequeiisimas y generalmente
improductivas parcelas, ... bajo la condicion de que ademas de sembrar las tierras cedidas
para cultivos de panllevar también tienen que trabajar las tierras del hacendado en forma
gratuita y obligatoria, salvo algunas retribuciones en viveres, coca, cigarrillos o licor,
segun sea la labor que realiza... “pero “siempre bajo amenaza permanente de
arrojarlos de sus parcelas si en caso no cumplieran con las obligaciones que el latifundista
les impone. Estas formas serviles de explotacion son diversas y toman variedad de
nombres segun la regién o lugar del territorio nacional, como yanacones, colonos,
faeneros, pastores, pongos, mitas, semaneros o tapacos, charawalpas, etc®®
Con posterioridad a la vigencia del C.C. de 1984, las relaciones de produccion han ido
modificandose hasta adquirir predominio las actividades comerciales, industriales y de
servicio, éstas han superado las relaciones estrictamente agrarias, de modo que las fuentes
de la renta nacional se han ampliado, trastocando las relaciones de produccién anteriores,
a otras distintas en la que, en tal orden, en primer lugar se encuentra la actividad industrial
seguida de la actividad comercial y las actividades de servicio, postergandose al ultimo
la actividad agraria.

e Marco Social en los que se Promulgaron el C.C. de 1936 y los mas

importantes reglamentos de los Registros Publicos

Dentro del marco de una poblacion y produccion fundamentalmente agraria, se promulgo
el C.C. de 1936, con vigencia a partir del 14.11.36. En su libro 1V, de los Derechos Reales,
Seccién Quinta, Titulos del I al VI. Arts. 1036 al 1074, traté sobre los Registros Publicos,
denominacion genérica que la consigno por vez primera, regulando tanto a su régimen
administrativo-estructural cuanto de las instituciones registrales que la constituyeron,

conforme hemos sefialado.

14 Ibid. pag.49
15 Ibid. pag 50
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Como consecuencia de la promulgacion del C.C. de 1936, en sesiones de Sala Plena del
17.12.36 y del 16.05.68, la Corte Suprema de la Republica, en aplicacion a lo establecido
en el Art. 1039 del derogado C.C., aprob6 el Reglamento de las Inscripciones y el
Reglamento General de los Registros Publicos, respectivamente. EI primero con 67 afios
de vigencia hasta antes de su subrogacion, fue un cuerpo de normas reglamentarias que
comprendia todos los Registros, y el Gltimo con 31 afios hasta la promulgacion de uno
nuevo aprobado por Resolucion N° 195-2001-SUNARP/SN expedido con fecha 19 de
Julio del 2001 por el Superintendente Nacional de los Registros Publicos, el que regulaba
fundamentalmente la organizacion y el funcionamiento de los Registros, pero modificaba
y actualizaba variados articulados del derogado Reglamento de las Inscripciones. Estando
a su apresurada aprobacidn, dado su simplismo y manifiesta improvisacion, se emitieron
diversas normas que trataron subsanar la imprevision expresada. Como consecuencia,
ante tal dispersién normativa la SUNARP se vio en la necesidad de sistematizar la
legislacion registral, aprobandose el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de
los Registros Publicos mediante Resolucion N° 079-2005-SUNARP/SN, vigente a partir
del 21 de marzo del 2005; el mismo que, en forma inusual y anti técnica, ha sido transcrito
o repetido con otro TUO, aprobado con Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN,publicada
el 19 de mayo del 2012 y el texto en la edicion del diario EI Peruano del 22 de mayo del
2012, con la salvedad de que se han hecho determinadas ampliaciones, modificaciones,
supresiones con respecto al TUO del 2001 y una regularizacion de numeracién
cronoldgica de los articulos 165 y 166 de este ultimo.

Del mismo modo, el 27 de Mayo de 1969 la Sala Plena de la Corte Suprema aprobo el
Reglamento del Registro Mercantil, dejando sin efecto el inserto sobre la materia en el
Reglamento de las Inscripciones y el 18 de Agosto de 1970, lo hizo con respecto a la
Ampliacion del Reglamento de Inscripciones por el que se aplicé el uso de fichas
movibles en reemplazo de los tomos. Normas éstas ultimas que tuvieron 28 y 29 afios de
vida. ElI Reglamento Mercantil ha sido abrogado, aprobandose el denominado
Reglamento del Registro de Sociedades mediante Resolucion de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos N° 200-2001-SUNARP/SN del 24 de Julio del 2001.

e Privilegiando el Derecho Real de la Posesion
Dentro del periodo de vigencia del C.C. de 1936 al de 1984, 48 afios de separacion entre
uno y otro, se produjo el proceso de Reforma Agraria regulado por el Decreto Ley 17716,

el que conmovid los institutos del derecho real de la posesion y el derecho real de la
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propiedad en el campo. Dicho dispositivo, plantea y desarrolla juridicamente el principio
de la "tierra para quien la trabaja”, privilegiando asi el derecho real de la posesion. El
propietario, por mas titulo formal que acreditara, incluso amparado bajo la fe publica
registral por el hecho de su inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble, no podia
acceder a la posesion directa de la tierra si es que no la estaba trabajando; contrariamente,
protegia al poseedor que directamente trabajaba la tierra, es decir, la posesion se
encontraba en relacion directa con la tierra y su utilizacion o explotacion econémica. Al
campesino poseedor de la tierra no sélo la norma lo protegia, se le promovia como un
propietario expectativito, convertido en tal, en el supuesto de acreditar 5 afios de posesion
y explotacion personal, dentro de un brevisimo procedimiento de titulacion judicial
creado para el efecto, constituido por dos instancias y un fuero autdbnomo también de dos
instancias (1° Juez de Tierras y 2° Tribunal Agrario), distinto y distante a la jurisdiccion
coman.
El propietario que no ejercio la posesion y explotacion de la tierra no podia reivindicarla,
tenia derecho so6lo a una indemnizacion, al justiprecio o al valor que correspondia a su
derecho. Podia Unicamente contradecir el justiprecio, mas no a evitar la expropiacion. Su
derecho real de propiedad se transformé en un derecho de crédito.
El hecho de privilegiar la posesion del predio rastico y de concederle una categoria de
titulo casi semejante al de propiedad fue uno de los efectos mas importantes de la Reforma
Agraria en el aspecto juridico de los Derechos Reales y, la eliminacién de los sistemas
serviles de trabajo en el rea politico.

e Creacion de Nuevas Instituciones Juridicas y Desplazamiento de Ex-

latifundistas al Sector de la Industria de la Construccién

Como de ex-latifundistas consecuencia, se desplaza a estos ex-propietarios con dinero y
bonos agrarios que transforman en efectivo, invirtiendo su producto en actividades
industriales, comerciales y del sector financiero. Los ex-latifundistas, anteriores
propietarios de grandes extensiones de tierras, se desplazan a la ciudad con el dinero
proveniente de la Reforma Agraria, dedicandose fundamentalmente a la construccion. La
construccion hace crecer a las ciudades vertical y horizontalmente, generando en paralelo
importantes instituciones juridicas como la Propiedad Horizontal, actualmente
denominado Propiedad Exclusiva y ComuUn estando a la normativa de la Ley N° 27157,
ligada a la obligatoriedad de su inscripcién. La declaracion de fabrica, hasta entonces
constituido mediante escritura publica, eventualmente mediante un procedimiento breve

ante el Ente Jurisdiccional, se habra simplificado mediante actos administrativos masivos
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que titulan las construcciones por el entonces Ministerio de Vivienda y posteriormente
por los gobiernos locales. Se desarroll6 la habilitacion urbana, en el afan de modificar la
naturaleza rustica e intangible de los inmuebles en predios urbanos, por mera resolucion
administrativa. En las relaciones contractuales se desarrollara el contrato de alquiler venta
y en el ordenamiento financiero surgieron figuras juridicas novedosas. La industria de la
construccion resulto de la tal importancia, que se ha dicho, con mucha razon, que en el
lapso que medi6 entre uno y otro C.C., se ha construido tanto o mas de lo que se ha
construido a lo largo de nuestra historia. Actividades todas ellas, vinculadas a las
inscripciones. El Registro se constituyd, por ende, en un organismo imprescindible, cuya
normatividad, hasta entonces, no fue adecuada a dichos cambios.

El C.C. de 1936, cred otras instituciones registrales, adicionando a las tres que ya
funcionaban (Registro de la Propiedad Inmueble, Registro Mercantil y Registro de Prenda
Agricola) las siguientes: El Registro de Personas Juridicas, el de Testamentos, de
Mandatos, y el Personal, bajo la denominacion general de Registros Pablicos. Por
Decreto Ley N° 14607 del 25 de julio de 1963 se cre0 el Registro de Declaratoria de
Herederos, hoy Registro de Sucesion Intestada. Se crea el registro de Prenda Industrial,
cuyo antecedente es la Ley N° 7695, con la que se norma la llamada prenda mercantil,
modificada por la Ley N° 13270 que perfeccionando la anterior, adecuadamente lo sefiala
como prenda industrial.

Finalmente, el Registro de la Propiedad Inmueble conservé el espiritu de su Ley de
creacion, de inspiracion germanica como la aplicacion del folio real, el tracto sucesivo y
la fe publica registral, pero evidentemente distinta en cuanto al sistema: constitutivo el
teutdn y declarativo el nuestro, muy cercano, casi imitativo al modelo espafiol enunciada
en la Ley Hipotecaria Espafola de 1861 y en sus posteriores modificaciones habidas en
1869 y 1909.

1.3.3. EL C.C. de 1984

e Comisién encargada del Estudio y Revision del C.C. de 1936
Esta Comision, creada por D.S. N° 95 del 1°/03/1965, en su Proyecto, formulo los
siguientes aspectos:

a) Los bienes clasificaron en bienes registrados y no registrados, estos ultimos

podian ser registrables y no registrables;
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b) Los Registrados eran los que se hallaban concentrados en alguno de los registros
existentes en el pais. Los registrables, eran aquellos bienes que, por ser
identificables, podian ser objeto de inscripcion o registro;

¢) La adquisicion convencional de los bienes registrados se perfeccionaba con su
inscripcion en el registro pertinente (modelo constitutivo);

d) La adquisicion convencional de los bienes no registrados se perfeccionaba con la
tradicion;

e) La hipoteca se constituiria sobre bienes no registrados y,

f) La prenda se constituiria sobre bienes no registrados.

e Comisién Especial Encargada de Preparar el Anteproyecto de la Ley
Organica de los RR.PP.

En 1972, la Comision Especial encargada de preparar el Anteproyecto de una Ley
Organica de los Registros Publicos, nombrada por D.L. N° 19309, declar6 a los RR.PP.
en reorganizacion y reestructuracion, sefialandose las siguientes propuestas:
a) Unificar a los registros tradicionales regulados por el Codigo Civil de 1936, con los
registros de los sectores con publicidad efecto, diseminados y dirigidos autbnomamente
por los diversos ministerios del Poder Ejecutivo, en un solo organismo dinamico y
eficiente, que asegure mejor todos los derechos susceptibles de inscripcion;
b) Establecer en el Registro de la Propiedad Inmueble el sistema registral de la
inscripcion constitutiva;
c) Teniendo en cuenta que los catastros rural y urbano no estan completos, para facilitar
la inscripcion constitutiva, utilizar subsidiariamente planos oficiales en el caso de no
existir plano catastral y a falta de éstos ultimos, el interesado haga levantar un plano
perimétrico por un perito y solicite su reconocimiento en diligencia preparatoria, con
citacion de los colindantes;
d) Establecer que las inscripciones declarativas mantendran todo su valor y crea un
procedimiento sumario administrativo para que las inscripciones declarativas
puedan convertirse en constitutivas;
e) Establecia en el procedimiento registral Gnicamente dos instancias: EI Registrador y el
Tribunal Registral, este Gltimo como organismo jurisdiccional y consultivo del Sistema

Registral Nacional
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e Comisién Para Elaborar un Anteproyecto de la Ley de Reforma del C.C.
Vigente

La Comision para elaborar un Anteproyecto de la Ley de Reforma del C.C. vigente,
creada por Ley N° 26394 del 22/11/1994, aprobd el anteproyecto de enmiendas
correspondientes a determinados libros de dicho dispositivo, entre ellos, el Libro de
Derechos Reales, el cual incorpora una nueva clasificacion de bienes en registrados y
no registrados, ademas que, respecto a los primeros, la constitucion, transferencia,
modificacién o extincion de derechos reales, se produce con la inscripcion en el registro
respectivo (modelo constitutivo). En otras palabras, propone el modelo constitutivo para
los bienes inmuebles inscritos y, con respecto a los bienes inmuebles no inscritos, por
consecuencia, el sistema declarativo.
Los aportes ofrecidos en las sendas propuestas realizadas por comisiones distintas en su
composicion como en el tiempo en que actuaron, serdn evaluados a la luz del desarrollo
del conocimiento de los Derechos Reales y del Derecho Registral Inmobiliario en
particular.
La presente investigacion, es ese sentido, al pretender conocer cuales son los sistemas
registrales inmobiliarios que se aplican en las ciudades de Buenos Aires y de Lima, nos
permita que arribemos a conclusiones y recomendaciones sobre la realidad de los hechos,
que estamos seguros mejoraran el marco juridico peruano, en beneficio de todos los
ciudadanos.
Esta investigacion, con los fines propuestos, no se ha encontrado en ninguna Universidad
de Lima o Buenos Aires, motivo por el que relne las condiciones para ser calificada
como Inédita.
El Codigo Civil de 1984, pese a los distintos criterios ofrecidos en las Comisiones que se
ha expuesto, en lo que respecta al Registro de la Propiedad Inmueble, mantiene el sistema
declarativo de la inscripcion y por excepcién el constitutivo como la hipoteca y la
constitucion de patrimonio familiar. La modificacion mas saltante de este Cddigo se
observa en el Art. 2014. Por €l se protege al Tercero Registral, éste para que goce de tal
amparo, para constituirse como tal, debe cumplir, necesariamente, las siguientes
exigencias: a) que exista un titular con derecho inscrito, b) que transfiera dicho derecho
onerosamente; ¢) que el adquiriente del derecho lo haga de buena fe e inscriba el derecho
adquirido; d) que la ocasional nulidad, rescision o resolucion del derecho del enajenante
no resulte de causas que consten en el registro, siempre que ella se encuentre inscrita o

cuando él aparece o resulta del asiento.
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La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro. Pues la defensa del tercero registral se encuentra inspirado en el Principio de la
Fe Publica Registral, de ahi se deduce que el registro inscribe derechos y no titulos y que
el derecho del tercero se mantendra, aunque se anule el del otorgante. Este articulo
constituye la médula central y la expresion mas clara de los alcances de la proteccion que
el registro brinda al trafico patrimonial. Es el mas trascendental avance en materia de
derecho registral; sin embargo, las modificaciones habidas con posterioridad,
especificamente sobre los Arts. 2012 y 2013, han trastocado su espiritu como lo
sefialaremos al estudiar los principios registrales contenidos en el C.C. vigente. Siendo
una norma polémica, se han generado fallos judiciales contradictorios, orientando que la
causa de invalidez podria ampliarse a lo que aparece de los titulos archivados, adn sin

constar en el asiento.

EL LIBRO IX DEL CODIGO CIVIL VIGENTE:

El Registro de la Propiedad Inmueble y El Registro de Predios

El C.C. de 1984, vigente a partir del 14.11.84., crea el Libro IX, en el que regula -en
forma genérica- lo que denomina como lo hizo el C.C. de 1936: Registros Publicos,
teniendo como fuentes el C.C. de 1936, el derogado Reglamento de las Inscripciones y el
Reglamento General de los RR.PP. de 1968. Resulta un importante avance de la
normatividad registral, cuyas caracteristicas la resumimos en los siguientes mas
destacables aspectos:

1.- Ubicacion

Bajo la denominacidn de Registros Publicos, lo ubica en su Libro IX, en forma exclusiva,
Unicamente antes del Libro X sobre Derecho Internacional Privado, a diferencia del C.C.
de 1936, que lo incluia en la Seccion V del Libro 1V referente a los Derechos Reales,
anterior a los Actos Juridicos y a las Obligaciones.

2.- Exclusion Administrativa

El vigente Codigo excluye normas de caracter administrativo que si lo establecia el de
1936, especificamente sus articulos 1038, 1039 y 1040.

3.- Instituciones registrales que la integran

El Libro IX regula a los RR.PP. al conjunto de instituciones registrales, denominados
registros juridicos (para nuestra realidad normativa la denominacion adecuada seria el de

Registros de Seguridad Juridica), como sistema de publicidad registral y de inscripcion,
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mas no como una entidad administrativa. Los registros de que trata el Libro son los
siguientes:

- El Registro de la Propiedad Inmueble (Arts. 2018 al 2023)

- El Registro de Personas Juridicas

- El Registro de Mandatos y Poderes

- El Registro Personal

- El Registro de Testamentos

- El Registro de Declaratoria de Herederos o Sucesion Intestada

- El Registro de Bienes Muebles.

Quedaban comprendidos dentro de la norma los Registros de Naves, de Aeronaves (han
sido ubicados como bienes muebles por el segunda parrafo de la Primera Disposicion
Final del D. L. N° 653, Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario del
01/08/1991), de Prenda Agricola y los demas regulados por leyes especiales; de modo
gue no unicamente regula a las instituciones registrales con vinculacion plena con el
Derecho Civil, sino también con los deméas campos del derecho como el Minero,
Comercial, etc. La Ley 26366 que crea tanto el Sistema Nacional de los RR.PP. como la
Superintendencia Nacional de los RR.PP., adicionalmente sus modificatorias, plantean

distinta clasificacion que luego se sefiala.

4.- Sistema Unitario

De los 38 articulos que dedica, del 2008 al 2045, el primero instituye las disposiciones
generales a todos los registros de los que trata el Libro (Registros de la Propiedad
Inmueble, de Personas Juridicas, de Mandatos y Poderes, Personal, de Testamento, de
Intestados y como innovacion el de Bienes Muebles,) y que, supletoriamente, son
aplicables también a otros registros (Mercantil, Bugues, Prendas, Naves, Aeronaves), 0
de la misma manera por remision. Al incluir el régimen juridico de otros registros, se
evidencia, la intencién de proponer un sistema unitario, advertido ya en el C.C. de 1936,
desde que en él se regula inicialmente siete instituciones registrales que con posterioridad

se increment6 a diez.

5.- Principios Registrales.- (Ver pags. 157 y sgtes.)
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6.- Jerarquia legal de los reglamentos.- Los RR.PP. se sujetan a lo dispuesto en el C.C.,
a sus leyes y reglamentos especiales, entre los cuales se encuentran sus correspondientes
reglamentos, los que mantienen su vigencia en todo lo que no se opongan a él,

otorgandoles, por lo regulado en el Art. 2009, a dichos reglamentos, jerarquia legal.

7.- Titulo para Inscripcion.- La inscripcion, - mantiene el criterio adoptado por el C.C.
de 1936 (Art. 1041) que dice: “La inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en
instrumento publico, salvo disposicion contraria”, reproducido textualmente en el
vigente C.C. en su Art. 2010.

El abrogado Reglamento de las Inscripciones en su Art. 5 conceptuaba que “Se entiende
por Titulo para los efectos de la inscripcién el instrumento o instrumentos pablicos en
que funde su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse, y que hagan fe por si
solos o con otros complementarios, 0 mediante formalidades cuyo cumplimiento se
acredite”. EI Art. 7 del TUO vigente, define la materia con la misma esencia, cuando
sefiala que se entiende por titulo para efectos de la inscripcion, el documento o
documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto inscribible
y que, por si solos, acrediten fehaciente e indubitablemente su existencia; extendiéndolo
al precisar que también formaran parte del titulo los documentos que no fundamentan de
manera inmediata y directa la inscripcion pero que de manera complementaria coadyuvan
a que ésta se realice. Hay una modificacién en la acepcion instrumento, de connotacion
restringida, con la acepcion documento més genérica. Su antecedente, si asi lo aceptamos,
lo ubicamos en el Codigo Procesal Civil en sus Arts. 233 y 234. El Art. 235 del acotado
sefiala que es documento puablico:

a) El otorgado por funcionario publico en ejercicio de sus atribuciones; y

b) La escritura publica y deméas documentos otorgados ante o por notario publico,
asignandole a las copias el mismo valor que el original, siempre que esté certificada por
auxiliar jurisdiccional respectivo, notario publico o fedatario, segun corresponda.

El titular de la fe publica es el Estado. Tal funcion transfiere a favor de terceros para que
lo asuman sea mediante intervencion personal o mediante documentos a los que le
confiere autenticidad, acreditando su contenido por si mismos. La autenticidad del
documento se presume por el s6lo hecho de su presentacion; en consecuencia, gozan de
pleno valor para las partes y terceros como expresion de la fe publica que la ley reconoce,

cuya firmeza es absoluta mientras no se haya anulado conforme a ley.
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Por antonomasia son instrumentos publicos, los que la Ley del Notariado en su art. 25
denomina Instrumentos Publicos Protocolares o sea las escrituras publicas, instrumentos
y demaés actas que el notario incorpora al protocolo notarial, que debe conservar y expedir
los traslados que dicha norma determina.

Los instrumentos publicos Extra Protocolares a que se refiere el Art. 26 de la Ley del
Notariado o sea las actas y demas certificaciones notariales que se refieren a actos, hechos
y circunstancias que presencia o le conste al notario por razén de su funcién, no son
suficientes para solicitar inscripcion en el Registro, salvo sean protocolizados.

El documento privado, dice la norma adjetiva, es el que no tiene las caracteristicas del
documento publico, su legalizacion o certificacion no lo convierte en publico. Es mas,
diferencia (Art.237) que son distintos el documento y su contenido, puede subsistir éste
aunque el primero sea declarado nulo. Para efectos de la inscripcion el documento notarial
es, en porcentaje muy superior, el mas utilizado; de modo, su contenido puede 0 no
reflejar la realidad extra registral. En la inmatriculacion, por ejemplo, cuando no se exigia
el aparejo de un plano, en el supuesto que no haya identificacion entre el area, las medidas
perimétricas, linderos u otras especificaciones entre el documento y la realidad fisica,
ingreso al Registro con error imposible de poder ser advertido por el Registrador, en tanto
se carecia de plano catastral. Pero, finalmente, dicho documento publico, ademas de los
otros ya indicados, produce el asiento que informard, oficialmente, que determinado
derecho o titularidad se ha producido en virtud de un acto o contrato -celebrado extra
registralmente- y que es, tal acto o contrato (como causa juridica) el unico que ha tenido
acceso al Registro a efectos de su publicidad.

Titulo puede referirse también al derecho adquirido como titulo de propiedad. Para el
Procedimiento Registral, titulo es el documento o la documentacion que se presenta al

Diario, iniciandose con él el procedimiento registral.

8.- La inscripcion como verdad oficial.- Se inscribe el acto o los actos juridicos
contenidos en el titulo, generando efectos de caracter real o personal; vale decir que el
asiento o la inscripcion, en virtud del principio de publicidad, informara, como verdad

oficial, el o los derechos que han tenido acceso al Registro.

9.- Carencia de publicidad registral de los documentos en gestion.- Se aprecia un
evidente vacio entre la fecha en que se formaliza y documenta el acto o contrato y el de

su presentacion al Registro peticionando su inscripcion. Entre una y otra accion,
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transcurre un lapso que puede perjudicar al adquirente de un derecho, sea comprador,
acreedor hipotecario, etc. Podria suceder, como efectivamente sucede, que en ese periodo
o lapso se trabe embargo bajo inscripcion de un inmueble ya adquirido por el comprador
con documentacién publica aln en giro o gestion o el vendedor de mala fe realice mas
de una venta. En Argentina con la Ley 17.801, estas situaciones y otras han sido superadas
al implantarse lo que denominan la publicidad de los negocios juridicos en gestion, que
anotados en el Registro con caracter preventivo dan lugar a una reserva de prioridad en
favor de los derechos reales, de modo que se generan dos tipos de prioridades: las simples
o directas y las reservadas o indirectas. La primera es la conocida por nosotros “prior
tempore - potior jure” (primero en el tiempo, poderoso en el derecho), y la segunda,
referida a la reserva de prioridad o prioridad indirecta, por el que se emite una
certificacion que refleja el estado juridico del inmueble y de la persona o personas, siendo
obligatorio para que puedan operar las transacciones, con la certificacion se obtiene una
proteccion especial que asegura la operatividad y eficacia de las transacciones. El
principio de publicidad esta legislado en la ley argentina en base a las certificaciones del
Registro, certificado que refleja la plenitud, limitacion o restriccion de los derechos
inscritos a nombre del titular registral, por lo tanto, el primer acto contara con el asiento
de reserva de prioridad a modo de anotacion preventiva. El sistema registral argentino se
distingue de los demas al hacer abarcar la publicidad hasta los negocios juridicos en
gestion, publicidad que se cumple con toda eficacia al determinar la mencionada Ley que
estos negocios sean anotados en el registro inmobiliario con carécter preventivo, dando
asi lugar a una reserva de prioridad. Sistema que es factible aplicarse a nuestra realidad,
haciendo las distinciones que sean necesarias, y que implicaria solucion a la desproteccion
que en nuestro medio se advierte con respecto de los adquirentes en etapa de gestacion
del documento publico.

10.- Regula las siguientes instituciones registrales:

a) De la Propiedad Inmueble

b) De Personas Juridicas

c) De Mandatos y Poderes

d) De Personal

e) De Testamentos

f) De Sucesiones Intestadas

g) De Bienes Muebles.

El segundo paragrafo del articulo 2009, agrega que quedan comprendidos, ademas, los
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registros de naves, aeronaves, prenda agricola y los otros regulados por leyes especiales.

11.- De los articulos 2018 al 2023 del registro de la propiedad inmueble

De los 5 articulos que dedica a este Registro y de sus correlatos habidos en el propio
C.C., particularmente el Libro V de Derechos Reales, se colige que por sus efectos, el
Registro de la Propiedad Inmueble mantiene el sistema declarativo o potestativo de la
inscripcion, por excepcion aplica el constitutivo como sucede con la hipoteca y la
constitucién de patrimonio familiar, o el sistema obligatorio en determinados casos. Por
sus métodos es inscriptorio y por su técnica utiliza tnicamente el Folio Real, conforme a

la clasificacion y conceptuacion que hemos ya precisado.

12.- Causas de Inaccesibilidad Registral

En la no obligatoriedad de la inscripcion. Quien adquiere o transfiere inmuebles, en
nuestro sistema, no tiene apremio de acceso al Registro, salvo situaciones especificas y
de necesidad inevitable como convertirse en sujeto de crédito, acreditar algin derecho
frente a terceros o convertirse en tercero registral con derecho inatacable. La no
obligatoriedad inscriptoria por un lado y, por otro, la informalidad en la titulacién o la
carencia de éste y de un catastro inmobiliario idoneo, ademas del sistema consensual que
regula el Art. 949 del C.C. en la adquisicion de la propiedad inmobiliaria, repetitivo de
los dos anteriores cddigos, son las causas esenciales del por qué un apreciable porcentaje
de inmuebles no se encuentran inscritos y que, naturalmente, produce un trafico
inmobiliario precario en tanto su operatividad se realiza en la clandestinidad, sin la

garantia de la publicidad registral.

13.- Entre los Declarativo y lo Constitutivo

Desde que se discutio la Ley promulgada el 15 de Noviembre de 1887, por el que se crea
el Registro de la Propiedad Inmueble (y no por Ley del 2 de Enero de 1888 que
equivocadamente se anuncia), pasando por la discusion previa a la promulgacion de los
Cddigos Civiles de 1936 y 1984, se polarizaron los criterios respecto a la conveniencia
de dotar del Sistema Declarativo o del Sistema Constitutivo o el de Torrens al Registro
de la Propiedad Inmueble. Adquiere suma importancia para establecer el régimen legal
de las obligaciones de dar, resolver, anteladamente, sobre el sistema que conviene adoptar
respecto a definir si la propiedad inmobiliaria se transfiere como efecto inmediato de la

convencién, o si es mejor adoptar el sistema que no considera adquirido el derecho real
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por el simple consentimiento sino mediante la inscripcion. Teniendo como premisa éste
altimo criterio, unanimemente se aceptd la necesidad de mantener el Registro. La
discrepancia surgio en cuanto al sistema a adoptarse. Fue también consenso el hecho que
juridicamente el sistema constitutivo ademas de ser el méas seguro, era el mas adecuado;
sin embargo, se optd por el sistema declarativo mas por razones econdmicas y de
infraestructura (carencia de locales para las oficinas y de catastro, de cultura juridica,

etc.), que tener presente las ventajas que ofrece el sistema constitutivo.

14.- Tendencia hacia el Sistema Constitutivo

La tendencia actual, incluso de paises con semejante infraestructura a la nuestra, es la
adopcion del sistema constitutivo. EI hecho mucho tiene que ver con la exigencia de la
tradicién como elemento indispensable para la transmision de un derecho real. Como
sabemos la traditio aparece en el Derecho Romano reemplazando a la mancipatio y a la
in iure cessio, como una forma préctica y espiritualizada de transmitir la propiedad de la
cosa. Originariamente la entrega fisica de la cosa constituia un factor esencial de la figura,
como que actualmente se acepta casi universalmente en lo que se refiere a la cosa mueble,
sin embargo, con el tiempo evolucionan el pensamiento y las costumbres juridicas,
modificando tales criterios, de modo que se produce el efecto juridico de transmitir la
propiedad, sin que sea necesario la entrega fisica o material de la cosa, surgiendo sistemas
donde se prescinde de la entrega material de la cosa para producir la transferencia del
derecho con sélo el consentimiento que regula el Codigo Francés de 1804 o el de la
inscripcidn constitutiva de la ley alemana. Es mas, determinados paises norman que dicha
tradicion se produce con la declaracion efectuada mediante escritura publica, sin
necesidad de que medie la entrega efectiva de la cosa, produciendo asi lo que
genéricamente se denomina como la tradicion inscriptoria y la tradicion escrituraria.
El Art. 686 del C.C. Chileno dispone que “Se efectuard la tradicion del dominio de los
bienes raices por la inscripcion del titulo en el Registro del Conservador.....”, es decir en
el registro inmobiliario. El Art. 756 del C.C. de Colombia, es semejante a la aludida
norma chilena, cuando precisa: “Se efectuara la tradicion del dominio de los bienes raices
por la inscripcion del titulo en la oficina del registro de instrumentos publicos.....” El Art.
721 del C.C. del Ecuador, salvo ligeras variantes del chileno, dispone: “Se efectuara la
tradicion del dominio de bienes raices por la inscripcion del titulo en el libro
correspondiente del Registrador de la propiedad.....” El C.C. brasilefio, en su Art. 676

prescribe: “Los derechos reales sobre inmuebles, constituidos o transmitidos por actos
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entre vivos, solo se adquieren después de la transcripcion o inscripcion en el registro de
inmuebles de los referidos titulos, salvo los casos de excepcion en este Codigo”, su
contundencia al sistema constitutivo surge de su propia lectura.

Los codigos civiles indicados, en su evolucion, guardan distancias con el modelo francés
adoptado por el Codigo Napoleodnico del mero consenso y exigen la entrega material de
la cosa, como modo integrativo de la transmision del dominio, en tanto consideran
necesario la existencia de un acto material que exteriorice la transmision y que, con el
tiempo dicha transferencia del derecho se produce a través de la inscripcién en el Registro,
sin que sea necesario la entrega material de la cosa conforme al sistema constitutivo de la
ley germanica.

Es semejante la trayectoria de la norma Argentina. Al ser fundamentada el Art. 577 de su
C.C., argumenta:

“Por la naturaleza de las cosas, por una simple operacion logica, por un sentimiento
espontaneo de justicia, por el interés de la seguridad de las relaciones privadas a que se
liga la prosperidad general, se comprende desde el primer momento que el derecho real
debe manifestarse por otros caracteres, por otros signos que no sean los del derecho
personal, y que esos signos deben ser tan visibles y tan publicos cuanto sea posible. No
se concibe que una sociedad esté obligada a respetar un derecho que no conoce.

Esta es la razon filoséfica del gran principio de la tradicion que la sabiduria de los
romanos establecio, y que las legislaciones posteriores reconocieron”.

El moderno sistema registral argentino es consecuencia de la reforma de su Codigo Civil,
mediante Ley 17.711, con vigencia a partir del 1° de Julio de 1968, el que modifica al
articulo 2.505 del Codigo acotado con el siguiente texto: “La adquisicion o transmision
de derechos reales sobre inmuebles, solamente se juzgara perfeccionada mediante la
inscripcion de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion que
corresponda. Esas adquisiciones no serdn oponibles a terceros mientras no estén
registradas”. Esta innovacion, Unica en la reforma a la publicidad inmobiliaria, estimulo
a interpretaciones variopintas, incluso disimiles en la doctrina argentina, en relacién a la
naturaleza y efectos que adquiria la inscripcion, por lo que se promulga otra
complementaria de su Cadigo Civil, la Ley 17.801, vigente a partir del mismo afio, norma
que rige simultaneamente con la reforma sefialada en la Ley 17.711.

El Perd en su Art. 949 del C.C. vigente, Arts. 574 y 1306 de 1852 y el Art. 1172 del
Codigo de 1936 opta por el sistema espiritualista o consensual, abandonando el sistema

del derecho romano del titulo (consentimiento) y el modo (la traditio). La misma
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direccion toma Bolivia si apreciamos el Art. 584 de su C.C. que dice: “....En los contratos
que tienen por objeto la transferencia de la propiedad de una cosa determinada o de
cualquier derecho real, o la constitucion de un derecho real, la transferencia o la
constitucion tienen lugar por efecto del consentimiento, salvo el requisito de forma en los
casos exigibles”. Tanto M¢éxico, Costa Rica como Paraguay admiten que solo el
consentimiento produce la transmision del dominio entre las partes, pero exigen la
tradicién para que pueda oponerse a terceros. Veamoslos:

- C.C. de Meéxico, Art.2014: “En las enajenaciones de cosas ciertas y
determinadas, la traslacion de la propiedad se verifica entre los contratantes por mero
efecto del contrato, sin dependencia de la tradicién, ya sea natural, ya sea simbdlica,
debiendo tenerse en cuenta las disposiciones relativas al Registro Publico”.

- C.C. de Costa Rica, Art. 480: “La propiedad de muebles e inmuebles se transmite,
con relacién a las partes contratantes, independientemente de su inscripcién en el
Registro o de la tradicion”.

- C.C. de Paraguay, Art. 716: “Salvo estipulaciéon contraria, los contratos que
tengan como finalidad la creacion, modificacion, transferencia o extincion de los
derechos reales sobre cosas presentes y determinadas o cualquier otro derecho
perteneciente al enajenante, produciran efectos entre las partes desde que el
consentimiento se haya manifestado legitimamente”

Art. 1968: “La propiedad de bienes inmuebles se transmite por contrato. Los titulos
traslativos estén sujetos a la toma razon en el registro de inmuebles para que produzcan
efectos respecto de terceros”.

La denominada tradicion escrituraria que se ha referido es aplicado en El Salvador, pero
para que tenga efectos respecto a terceros se obliga a la inscripcion conforme se dispone
enel Art. 667 de su C.C. : “Latradicion del dominio de los bienes raices y de los derechos
reales constituidos en ellos, salvo las excepciones legales, se efectuara por medio de un
instrumento publico en que el tradente exprese verificarlay el adquiriente recibirla. Este
instrumento podra ser el mismo del acto o contrato y para que surta efectos contra

terceros debera inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad™.

15.- El Art. 949 del C.C.
Extendiéndonos sobre el contenido del Art. 949 del C.C. vigente, es suficiente que el
comprador y el vendedor se pongan de acuerdo sobre el inmueble materia del contrato y

el precio. Consumado el contrato, nace el derecho a favor del acreedor respecto al bien
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(ius ad rem) y simultaneamente adquiere la titularidad o, mejor, la propiedad (ius in re),
salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario. Cuando apunta «disposicion legal
diferente» se refiere a aquellas normas que se apartan del «sistema espiritualista» como
la Ley Organica de Barrios Marginales y Urbanizaciones Populares N° 13517, cuyo Art.
28 disponia «...el Unico titulo que acredita el derecho de propiedad privada sobre
terrenos parcial o totalmente integrantes de un barrio marginal, es el inscrito en el
Registro de la Propiedad Inmueble con caracter definitivo, conforme a ley», es decir, en
este excepcional caso, nos ubicamos dentro del sistema constitutivo en tanto la
adquisicion de la propiedad de predios ubicados en los pueblos jévenes o asentamientos
humanos o a los que inicialmente se les denominé barrios marginales, se hace a partir de
la inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble, la traditio se realiza con el hecho
de la inscripcidn. La otra excepcion es el «pacto en contrario» como lo regulado en los
Arts. 1583 al 1585 del C.C. sobre el pacto de reserva, pero que también puede ser
valedero, si las partes deciden que la tradicion se produzca con el hecho de la inscripcion.
Nada impide que el contrato se efectle en tal situacion, estando a que el «pacto en
contrario» dispuesto en el referido Art. 949 es amplisimo, sin restricciones que no sean
contrarias a las leyes que interesan al orden publico o a las buenas costumbres conforme

sefiala la parte V del Titulo Preliminar del C.C.

16.- Carencia o Imperfeccion de la Titulacién

En el Perd, un apreciable porcentaje de propietarios carecen de titulo en sentido formal o
el documento que contiene un derecho o titulo en sentido material. En el mejor de los
casos los tienen pero imperfectos o defectuosos. Estando a que las inscripciones se
efectan en mérito de documentos publicos, (excepcionalmente mediante documentos
privados siempre que expresamente lo disponga la ley), denominados, en el lenguaje
Registral, como titulos, nuestro procedimiento responde al principio de escritura frente al
principio de la oralidad; vale decir, que el universo de actos juridicos a inscribirse deben
constar en documento escrito de caracter publico y auténtico con la excepcion sefialada.
Como consecuencia resultara que esa plétora de carencia de titulacion mas los
documentos imperfectos no tienen acceso al Registro y al no estar inscritos, se afectara a
los propietarios por:

a) Carecer de seguridad juridica al no tener proteccion registral el titular de un derecho

real;
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b) Que sus transacciones se haran dentro de la clandestinidad al no poseer publicidad
juridica registral y su derecho no sera respetado ni reconocido por la sociedad,;

c) No ser sujetos de crédito.

Con respecto a los predios rusticos tenemos los siguientes datos:

- La Reforma Agraria, cuya norma legal el D.L. N° 17716 ya derogado, expropio
alrededor de 13 millones de hectareas, hallandose inscritas el 8 por ciento o sea un
aproximado de un milldn de hectareas.

- El area agricola de produccion alcanza aproximadamente 1.2 millones de Has. en
el mapa nacional, de los cuales 760,000 son tierras irrigadas en la Costa.

- Una parte importante de los predios agricolas productivos de la Costa, se
encuentran inscritos en el Registro de la Propiedad Inmueble, incluso el de los parceleros.
- El &rea con potencial agricola cuya titulacion debe regularizarse, llega
aproximadamente a las  500.000 Has. y no a 11 millones de Has.

CARENCIA DE UN CATASTRO INMOBILIARIO IDONEO

El catastro es un inventario de unidades inmobiliarias o un censo de fincas, en el que se
precisa descripciones detalladas, completas, gréficas y cefiidas a la consistencia fisica del
inmueble. Sin catastro el Registro es impreciso y esta recargado por tareas que no le
corresponden; sin embargo, nuestro Registro cumple en parte con su finalidad especifica,
pese a la carencia de este importante medio técnico de apoyo.

Estando a que la funcion primordial del Registro Inmobiliario es la publicidad juridica,
Registro y Catastro son entes diferentes. El catastro disefia la representacion grafica, la
individualizacion fisica de la unidad inmobiliaria. EI Registro persigue la concrecién
juridica de los inmuebles, la determinacién de los derechos que recaen sobre los mismos.
Sin embargo tener ambos un elemento comun que es la unidad inmobiliaria o finca, ésta
juridicamente es una unidad de dominio y delimitarla graficamente es delimitar
propiedades, trazar en el plano catastral las lineas que encierran el predio, es sefialar un
dominio, pues los linderos no son s6lo un dato fisico o estadistico, sino determinativo
juridicamente del espacio fisico del dominio. La declaracion de las titularidades
corresponde al Registro y el catastro se limita a suministrar una exacta descripcién de las
unidades inmobiliarias, que constituyen la base fisica del Registro.

El gran porcentaje de las inmatriculaciones en el Registro de la Propiedad Inmueble de
nuestro pais, con anterioridad a la exigencia de recaudar planos establecido en el Art. 18
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (21/11/03), se han hecho
teniendo como mérito el documento notarial, en donde se sefialaban el &rea, medidas
perimétricas, linderos y demas especificaciones que individualizan a la finca, datos que
proporcionaba el mismo interesado o eran extraidos de documentos anteriores, los que no
siempre reflejaban la realidad fisica del predio, en tanto el notario no verificaba “in situ”
este acontecimiento; de modo que lo ingresado al Registro es fiel reflejo al documento
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notarial, mas no necesariamente a la realidad fisica del predio. Este hecho, asi como
también los originados en determinados procesos de titulo supletorio o prescripcion
adquisitiva de dominio, seguidos sin tener el antecedente Registral, y si lo tienen no
guarda congruencia con la realidad fisica, ha generado superposicion o duplicidad de
inscripciones o partidas que al independizarse por lotes, acto estrictamente registral,
sobraba o le faltaba area a la partida matriz; circunstancia anémala que el Registro no
logré controlar por si. Sélo el catastro puede detectarlas y evitar la anomalia.

Si bien el Registro Predial utilizaba graficos computarizados, sobre cuya base se
generaron las partidas, evitando tal anormalidad, mas si habia optado por la
inmatriculacion masiva y, practicamente, de oficio. En el Registro convencional de la
Propiedad Inmueble se requeria, impostergablemente de un catastro Registral que unido
a la posibilidad de perfeccionarlo mediante la modificacion del sistema declarativo a otro
mas expeditivo como el constitutivo o, al menos, preliminarmente el sistema obligatorio;
se promulga la Ley 28294, por el que se crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro
y su Vinculacion con el Registro de Predios. Es un dispositivo que ha llenado, en parte,
el vacio de la carencia de un catastro inmobiliario y, lo mas importante, paulatinamente
estd consiguiendo regular la integracion y unificacion de los estdndares, nomenclatura 'y
procesos técnicos de las diferentes entidades del pais generadoras de catastro como,
ademas del Registro Predial, los gobiernos Nacional, Regionales y Locales.

Como la propia norma lo indica, el Sistema utiliza un conjunto de procesos y datos que
unifican los catastros, el mismo que tiene por finalidad integrar y estandarizar la
informacion catastral y demas caracteristicas de los predios.

Distingue, mediante conceptos claros, a los predios, al Sistema de Referencia Geodésica
Oficial, el Codigo Unico Catastral que es la identificacion alfanumérica de los predios y
con el que se inscriben ellos; el Catastro de Predios, que proporciona a los usuarios
informacion actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio, mediante su
interconexidn con el Registro de Predios; y, el Certificado Catastral, que es un documento
con valor juridico y efectos legales que emite la entidad catastral competente a favor de
cualquier persona que lo requiera.

El dispositivo sefiala que son las municipalidades los organismos generadores de catastro,
las que se interconectan con el Registro de Predios enviandoles la informacion grafica y
alfanumérica de cada predio para la inscripcion de Codigo Unico Catastral, utilizado por
el Registro para identificar el predio. Si bien este catastro integrado no es el méas idoneo
para resolver el problema de carencia de identidad entre la realidad fisica y la realidad
registral, es una valioso instrumento técnico que la experiencia indicara, con el tiempo,
sus deficiencias y fortalezas. Lo ideal seria un catastro registral de manejo exclusivo de
los calificadores o registradores, sin estar supeditados a informes técnicos que
juridicamente puedan discrepar de la funcién calificadora, la mas importante del Registro,
que detentan en primera instancia el Registrador y en segunda instancia el Tribunal
Registral.

Es un hecho evidente que el gran porcentaje de las municipalidades provinciales del pais
carecen de capacidad técnica, profesional y de infraestructura para asumir idoneamente
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las funciones catastrales; pero, ademas, la experiencia nos lo sefiala, la base de datos
catastrales del pais, por hallarse a cargo de diferentes entidades, carece de uniformidad; a
la fecha alin no se ha establecido la relacién catastro-registro, de modo que las partidas
del Registro de Predios tengan una garantizada base geo-referenciada.

El catastro de predios en el Perd, tiene como inicial antecedente la creacion del Registro
Predial Urbano (RPU), desarrollandose con él una base geografica que no exigio del
levantamiento de una nueva cartografia de excelente precision, fue suficiente de
informacion relevante para el saneamiento fisico-legal de los inmuebles y la
determinacidn de los derechos de propiedad sobre los predios. EI RPU us6 la informacion
habida, especialmente cartografia madurada por otros proyectos como el PETT, mediante
informacion de vuelos aéreo fotograficos ejecutados en 1997 — 1998 en los principales
valles del pais; adecuadas para la utilizacion en areas urbanas a través de procesos de
restitucion fotogramétrica y actividades de control terrestre; de esa manera, las partidas
registrales, aunque parcialmente, posee una informacién grafica que unida a la
normatividad vigente, permite preparar un inventario fisico codificado de los predios
inscritos.

Sublimar el hecho, supone que el catastro se centralice en un solo ente, el mismo que
debe ser el Registro, que uniformice y centralicen la base de datos catastrales, homogenice
las normas técnicas y los catastros de todas las entidades encargadas del catastro de todo
el pais.

Soluciones planteadas por el Estado respecto al problema de la titulacion

El Estado, en su afan de resolver el problema de titulacion, efectud las siguientes
acciones:

- Crea el Registro Predial de Pueblos Jovenes y Urbanizaciones Populares (Registro
Predial). ;

Con la incompleta aplicacion de la Ley de Reforma Agraria, D. L. N° 17716, dictada en
el Gobierno Militar presidido por el General Velasco Alvarado, a lo largo de los once
afos de Gobierno Militar, se expropiaron extensas superficies de tierras a los latifundistas
y a la gran propiedad privada capitalista, transfiriéndose la tenencia de la tierra a favor de
los medianos, pequefios propietarios y campesinos sin tierra, organizados en empresas
asociativas y centrales de cooperativas, 0 empresas estatales destinadas a la
comercializacién, prestacion de servicios y transformacion de la produccion agricola.
Paralelamente en Lima y las principales ciudades del pais, se acentu6 significativamente
migraciones de sectores pobres del campo y la ciudad, produciendo un gravisimo
problema de vivienda, gestandose la instauracion de pueblos jovenes y urbanizaciones

populares sin saneamiento fisico legal. Transferencia de tales predios unos inscritos y
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otros no en el Registro de la Propiedad Inmueble, pero que, como consecuencia de tal
transmision con titulos precarios o sin ella, resultaron sus tenedores sin la seguridad que
supone su inscripcidn en un registro inmobiliario.

Como consecuencia, se promulgaron los Decretos Legislativos Nos. 495 y 496 de
noviembre de 1,988, se cred el Registro de Pueblos Jévenes y Urbanizaciones
Populares, con doble funcion: a) La de Titular; y b) La de inscribir los lotes de los pueblos
jévenes, urbanizaciones populares y de predios rurales ( Dec. Leg. 667).

La denominacién de Registro de Pueblos Jovenes y Urbanizaciones Populares, fue
modificado con la de REGISTRO PREDIAL, con el D. Leg. N° 667 del 12/09/1991,
creandose a la vez el Registro de Predios Rurales como integrante del Registro Predial,
compuesto, desde entonces, por tres registros: a) el de Pueblos Jovenes; b) el de
Urbanizaciones Populares y c) el de Predios Rurales.

El Registro Predial se sustentd en el principio de simplificacion y reduccién de costos,
teniendo como antecedente la Ley No. 25035 (de Simplificacion Administrativa),
eliminando una serie de requisitos con el objeto de encontrar un fluido y mas técnico
acceso al Registro. Entre ellos, establecié el formulario registral, emitido por la
Institucion, en el que se consignan los datos pertinentes a un contrato o constitucién de
derechos reales sobre inmuebles de pueblos jévenes, urbanizaciones populares o predios
rusticos, acompariandose o no documentos que acrediten el derecho. Lo que si exigia era
la legalizacion o autenticacion de firmas de los contratantes con la intervencion de un
Notario o un Abogado colegiados e inscritos en el indice de profesionales del Registro
Predial, para dar fe de los datos consignados en el formulario, ademas de un verificador,
ingeniero civil, arquitecto o agronomo, segun sea la naturaleza del Predio (urbano,
rustico), colegiados e inscritos en el indice indicado, quienes verificardn “in situ” el
detalle del predio. Suscribiran el formulario el interesado, el abogado o notario y el
verificador. El procedimiento Registral cuenta con el apoyo de un sistema computarizado
en el que, entre otras acciones, permite identificar el area y demas especificaciones de la
unidad inmobiliaria materia de inscripcion a través de graficos de los planos almacenados
a un banco de datos. EI Formulario Registral, constituye titulo suficiente para realizar la
inscripcion. En este caso, el Registro titula e inscribe.

El hecho

- Crea COFOPRI.- Sigla de la COMISION DE FORMALIZACION DE LA
PROPIEDAD INFORMAL, con la finalidad de otorgar titulos de dominio y otros

derechos reales de los predios de pueblos jovenes, los que deberan ser inscritos en el
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Registro Predial Urbano, el que comprendia el Registro Predial de competencia urbana
normados por los Decretos Legislativos Nos. 495 y 496 sefialados.

Este Registro, excluido del sistema Nacional de los Registros Publicos, era dependiente
del sector Vivienda. Titulaba e inscribia, teniendo también como sostén el formulario
registral. A la fecha es parte integrante del Registro de Predios.

- Crea el Registro Especial de Predios Rurales, mediante el Dec. Leg. N° 667 con la
finalidad de promover la regularizacién de la propiedad rural y la inversion en el sector
agrario; integrante del Registro de la Propiedad Inmueble (D.Legs. No. 860 del 16.10.96),
con excepcion del Registro de Lima y Callao al que le da un régimen especial de
conformidad al D. Leg. No. 803. Para los efectos registrales considera titulo al formulario
registral, ademas de los otros convencionales que conocemos, especificamente regulados
en el Reglamento de Inscripciones de la Seccion Especial de Predios Rurales, vigentes a
partir de la Resolucion N° 094-96-SUNARP emitida por el Superintendente Nacional de

los RR.PP. el 30/05/96.

- Crea el PETT, Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catastro Rural, con el
objeto, entre otros, de promover y apoyar a los propietarios de predios rurales en el
proceso de regularizacion de sus titulos de propiedad y su inscripcion registral.

- Amplia el contenido del Art. 2010 del C.C., mediante el D. Leg. No. 836, por el que
las inscripciones no solo se hardn a través de escrituras notariales, resoluciones
administrativas y mandatos Judiciales; sino también mediante “Formulario Registral”.
Se generaliza, en esta forma, lo que ya venia ocurriendo en las inscripciones de
constitucion de derechos reales de los predios de pueblos jévenes y rurales, conforme
tenemos indicado.

Este dispositivo tuvo vigencia efimera (seis meses), pues, antes de su aplicacion,
condicionada a la promulgacion de su pertinente reglamento que debid efectuarlo el
Superintendente Nacional de los RR.PP. y no lo hizo, fue derogado por la Ley No. 26471
del 03.01.97, sin explicacién de ninguna naturaleza.

El Formulario registral.- El “Formulario Registral”, en 1a forma concebida, constituye
una propuesta audaz y tangible, no s6lo como una de las formas de solucionar el problema
de carencia de titulacién o de regularizar los imperfectos; sino como una posibilidad de
modificar variadas normas del Codigo Civil y de permitir la revision de nuestro actual
sistema registral. Lastimosamente su generalizacion fue derogada, queda la importante
experiencia que nos dejara el uso en los Pueblos Jovenes y en el Registro Especial-Rural.

El hecho ha generado discriminacion en el tratamiento inscriptorio de los inmuebles de
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Pueblos Jovenes y Predios Rurales con los demas inmuebles que para el acceso Registral
es imprescindible el documento publico.

Simplificando trdmites y bajando costos respecto al documento notarial; cre6 los
formularios administrativos para la declaracion o constatacion de fabrica. Documento
que, previo tramite administrativo en el Ministerio de Vivienda (D.Ley No0.21567), o en
las Municipalidades provinciales o distritales (Ley 26192), y que contienen la descripcion
valorizada de edificaciones realizadas sobre los predios en el territorio nacional, asi como
también el formulario de Declaratoria de Fabrica en via de regularizacion,
correspondientes a edificaciones que no cuentan con licencia de construccion concluidas
al 19.11.94, eran titulos suficientes para conseguir acogida Registral. De esta forma se
prescindio del documento notarial.

- Carencia de un Catastro Inmobiliario

El catastro es un inventario de unidades inmobiliarias 0 un censo de fincas, en el que se
precisa descripciones detalladas, completas, graficas y cefiidas a la consistencia fisica del
inmueble. Sin catastro el Registro es impreciso y esta recargado por tareas que no le
corresponden; sin embargo, nuestro Registro cumple con su finalidad especifica, pese a
la carencia de este importante medio técnico de apoyo.

Estando a que la funcion primordial del Registro Inmobiliario es la publicidad juridica,
Registro y Catastro son entes diferentes. El catastro disefia la representacion gréafica, la
individualizacion fisica de la unidad inmobiliaria. EI Registro persigue la concrecion
juridica de los inmuebles, la determinacion de los derechos que recaen sobre los mismos.
Sin embargo tener ambos un elemento comun que es la unidad inmobiliaria o finca, ésta
juridicamente es una unidad de dominio y delimitarla graficamente es delimitar
propiedades, trazar en el plano catastral las lineas que encierran el predio, es sefialar un
dominio, pues los linderos no son s6lo un dato fisico o estadistico, sino determinativo,
juridicamente, del espacio fisico del dominio. La declaracién de las titularidades
corresponde al Registro y el catastro se limita a suministrar una exacta descripcién de las
unidades inmobiliarias, que constituyen la base fisica del Registro.

El gran porcentaje de las inmatriculaciones en el Registro de la Propiedad Inmueble de
nuestro pais, se han hecho teniendo como mérito el documento notarial, en donde se
sefialan el area, medidas perimétricas, linderos y demas especificaciones que
individualizan a la finca, datos que proporciona el mismo interesado o son extraidos de
documentos anteriores, los que no siempre reflejan la realidad fisica del predio, en tanto

el notario no verifica “in situ” este acontecimiento; de modo que lo ingresado al Registro
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es fiel reflejo al documento notarial, mas no necesariamente a la realidad fisica del predio.
Este hecho, asi como también los originados en determinados procesos de titulo supletorio
0 prescripcion adquisitiva de dominio, seguidos sin tener el antecedente Registral, y si lo
tienen no guarda congruencia con la realidad fisica, ha generado superposicion o
duplicidad de inscripciones o partidas que al independizarse por lotes, sobra o le falta
area a la partida matriz; circunstancia anémala que el Registro no logra controlar por si.
Sélo el catastro puede detectarlas y evitar la anomalia.

Si bien el Registro Predial tiene graficos computarizados, sobre cuya base se generan las
partidas, evita tal anormalidad, mas si ha optado por la inmatriculacion masiva vy,
practicamente, de oficio. El Registro de la Propiedad Inmueble requiere,
impostergablemente de un catastro Registral para cuyo efecto precisa de un dispositivo
legal sobre la materia, unido al perfeccionamiento del sistema utilizando el constitutivo
0, al menos, el obligatorio que luego comentaremos.

Aln considerando burocratico la Ley 28294, por el que se crea el Sistema Nacional
Integrado de Catastro y su Vinculacion con el Registro de Predios, es un dispositivo que
en la practica de estos ultimos afios, ha llenado el vacio de la carencia de un catastro
inmobiliario y, lo méas importante, paulatinamente esta consiguiendo regular la
integracion y unificacion de los estandares, nomenclatura y procesos técnicos de las
diferentes entidades el pais generadoras de catastro como, ademas del Registro de
Predios, los gobiernos Nacional, Regionales y Locales.

Como la propia norma lo indica, el Sistema utiliza un conjunto de procesos y datos que
unifican los catastros, el mismo que tiene por finalidad integrar y estandarizar la
informacion catastral y demas caracteristicas de los predios.

Distingue, mediante conceptos claros, a los predios; al Sistema de Referencia Geodésica
Oficial; el Codigo Unico Catastral que es la identificacion alfanumérica de los predios y
con el que se inscriben ellos; el Catastro de predios, que proporciona a los usuarios
informacion actualizada de todos los derechos registrados sobre un predio, mediante su
interconexion con le Registro de Predios; y, el Certificado Catastral, que es un documento
con valor juridico y efectos legales que emite la entidad catastral competente a favor de
cualquier persona que lo requiera.

El dispositivo sefiala que son las municipalidades los organismos generadores de catastro,
las que se interconectan con el Registro de Predios enviandoles la informacion grafica y
alfanumérica de cada predio para la inscripcion de Codigo Unico Catastral, utilizado por

el Registro para identificar el predio.
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- Modificacion del Sistema Consensual (Art. 949 del C.C.)

Modificar el sistema declarativo de la inscripcion en el Registro de la Propiedad
Inmueble, supone modificar también el sistema espiritualista de la adquisicién de la
propiedad inmobiliaria a que se refiere el Art. 949 apretadamente ya comentado.

El Derecho Comparado nos propone una alternativa recogida por el Il Congreso
Internacional de Derecho Registral ocurrido en Madrid en 1,974, en donde se elabor6 un
“Proyecto de Ley Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes”, con la participacion de
paises representativos de sistemas Registrales tan disimiles como el Francés, el Aleman,
el Inglés, los Africanos o los Hispanoamericanos; el mismo que contiene un conjunto de
principios formales y sustantivos, recomendados a los Estados del mundo.
Particularmente es importante su propuesta de obligatoriedad de la inscripcion.

Un resumen de las partes mas importantes del referido proyecto es el que sigue :

- Adopcién del sistema de folio o ficha real (art.8), que lo tenemos.

- Caracter obligatorio de la inscripcién, que debe equivaler a la tradicion (art.9), y
que es necesario adoptarlo.

- Los asientos Registrales deben estar bajo la salvaguarda de los tribunales (art.10),
lo estan en nuestro ordenamiento.

- Presuncion de existencia e integridad de los derechos inscritos y de extincion de
los derechos recogidos en asientos cancelados (art. 11), esta en nuestro sistema.

- Presuncion de exactitud de los datos fisicos (situacion, limites y superficies),
consignados en el plano resefiado en la inscripcion, que individualiza la finca (art.11), por
aplicarse.

- La inscripcion debe solicitarse por los interesados, la prioridad se determinara por
la fecha del ingreso de los derechos y el rango podra negociarse (arts. 13y 14), lo cual se
aplica.

- Los titulos inscribibles estaran sujetos a calificacion y tendran validez
internacional, siempre que conste el cumplimiento de los requisitos exigidos por el pais
de origen (arts. 15y 18).

- Los pronunciamientos del Registro son firmes e inalterables respecto del tercero
Registral: cuando se le opusiere un titulo no inscrito proveniente del mismo causante o
transmitente y cuando haya adquirido de buena fe de persona que en el Registro resulte
con facultad para transmitir (art. 21), Art. 2014 del C.C.

- La inscripcion exonera de la carga de la prueba (art. 20).
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- Regira el principio de previa inscripcion (art.19), el procedimiento Registral sera
breve y la incripcion no serd demorada, restringida o limitada por preceptos
administrativos o fiscales (art.24).

- Los Estados organizaran un sistema de seguro que garantice, previa Resolucion
firme de losTribunales, la indemnizacién de dafios y perjuicios a intereses legitimos
producidos por la aplicacién de las normas Registrales (art. 28).

* Dispersion de novisimas e importantes normas:

Como se ha advertido, mediante Ley N° 27755, se crea el Registro de Predios sobre la
base de la unificacién del Registro de la Propiedad Inmueble, el Registro Predial Urbano
y la Seccion Especial de Predios Rurales, a partir del cual se han emitido reglamentos,
directivas y otras disposiciones legales de suma importancia, los mismos que han
enriquecido el Derecho Registral Inmobiliario Peruano, pero mantenidos sumamente
dispersos que dificulta su uso, de modo que hay la imperiosa necesidad de agruparlo en

un sélo dispositivo o una Ley especifica. Las mas importantes son las siguientes:

1.3.4 LA LEY DE CREACION DE LA SINARP (Sistema Nacional de los Registros
Publicos) Y DE LA SUNARP (Superintendencia Nacional de los RR.PP.)

A los 10 afios de vigencia del C.C. de 1984, el 16 de Octubre de 1994 se crea el Sistema
Nacional de los Registros Publicos (SINARP) y la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP). El primero tiene por finalidad mantener y preservar la
unidad y coherencia del ejercicio de la funcion registral en todo el pais vinculandose a
todos los registros denominados juridicos de los sectores publicos y el segundo como un
organismo descentralizado autonomo del Sector Justicia, ente rector del Sistema Nacional
de los Registros Publicos.

La ley de creacién de la SUNARP y su estatuto aprobado por D.S. N° 04-95-JUS el 23 de
Febrero de 1995 reitera la funcion de los Registros Publicos siendo de caracter
administrativo asi como registral o calificadora, subsistiendo la funcidn registral como la
principal y la funcion administrativa accesoria. Dicha funcion calificadora le corresponde
a sus 6rganos Desconcentrados, o sea a las X111 Oficinas Zonales, organizados en la forma
que sigue:

« Zona Registral N° I, Sede Piura

» Zona Registral N° I1, Sede Chiclayo

» Zona Registral N° [11, Sede Moyobamba

* Zona Registral N° IV, Sede Iquitos
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* Zona Registral N° V, Sede Trujillo

* Zona Registral 6rgano N° VI, Sede Pucallpa
» Zona Registral N° VII, Sede Huaraz

* Zona Registral N° VIII, Sede Huancayo
» Zona Registral N° IX, Sede Lima

» Zona Registral N° X, Sede Cusco

» Zona Registral N° XI, Sede Ica

* Zona Registral N° XII, Sede Arequipa

* Zona Registral N° XIII, Sede Tacna

Instituciones Registrales que la integran los RR.PP.

Como tenemos indicado la SINARP vincula en lo juridico registral a los Registros de

todos los Sectores Publicos, proponiendo cuatro macros registros dentro de los que

emparienta con otros de la misma naturaleza hasta cubrir todos los existentes. La

clasificacion, considerando la ley modificatoria N° 28677, es como sigue:

a)

b)

d)

Registro de Personas Naturales, que unifica a los siguientes registros: El
Registro de Mandatos y Poderes; el de Testamentos; Sucesiones Intestadas o de
Declaratoria de Herederos; el Registro Personal y el Registro de Comerciantes;
Registro de Personas Juridicas, que unifica los siguientes registros: EI Registro
de Personas Juridicas, el Registro Mercantil; de Sociedades Mineras; de
Sociedades del Registro Publico de Hidrocarburos; de Sociedades Pesqueras; de
Sociedades, el Registro de Personas Juridicas; el Registro de Empresas
Individuales de Responsabilidad limitada y las creadas por ley.

Registro de Propiedad Inmueble, que comprende los siguientes registros: El
Registro de Predios; el Registro de Derechos Mineros y el Registro de
Concesiones para la Explotacién de los Servicios Publicos;

Registro de Bienes Muebles, que unifica los siguientes registros: el Registro de
Bienes Muebles, el Registro de la Propiedad Vehicular, el de Naves y Aeronaves;

el de Embarcaciones Pesqueras y Buques y el Registro Mobiliario de Contratos.

No estan comprendidos, los registros administrativos y los registros normados por las
Decisiones N°. 291, 344, 345, 351 de la Comision del Acuerdo de Cartagena, pero da la

posibilidad de incrementarlos con otros de caracter juridico creados o por crearse.
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Claro que resulta un contrasentido que habiéndose constituido un sistema, se excluya de
ésta importantes registros como el Registro de Derecho de Autor y el Registro de la
Propiedad Industrial bajo el control y desarrollo de INDECOPI. Acaso la circunstancia
del Acuerdo de Cartagena haya sido la causa de apartarlo del sistema, lo que no justificaria

la exclusion.

* Sobre la nueva composicion del Registro de la Propiedad Inmueble.
El 1° de marzo del 2006 se promulgé la Ley N° 28677, Ley de la Garantia Mobiliaria. En
suQUINTA
Disposicién Final, modifica la Ley 26366 (Ley de creacion del Sistema Nacional de los
Registros
Publicos —SINARP-), disponiendo que el Registro de la Propiedad Inmueble se encuentra
constituida
por:

- El Registro de Predios

- El Registro de Concesiones para la Explotacion de Servicios Publicos

- El Registro de Derechos Mineros

1.3.5 EL REGISTRO DE PREDIOS

1) CREACION

Por Ley N° 27755, expedido el 14 de junio del 2002, se crea el Registro de Predios a
cargo de la SUNARP, que comprende el Registro de la Propiedad Inmueble (parte
predial): Registro Predial Urbano y Seccién Especial de Predios Rurales.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 3° de la Ley acotada, el proceso de integracion
del Registro Predial Urbano al registro de Predios, se efectué de manera progresiva. En
una primera etapa, se incorporé como Organo Desconcentrado de Competencia Nacional
de la SUNARP vy, en su segunda etapa, conjuntamente con el Registro de Propiedad
Inmueble, parte predial y Seccién Especial de Predios Rurales, se afiadio al Registro de
Predios a cargo de las Oficinas Registrales de la SUNARP. Habiéndose cumplido con
todas las condiciones para dar cumplimiento a la Segunda Etapa de integracion del

Registro Predial Urbano a las Oficinas Registrales de la SUNARP, conjuntamente con
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los demas registros que lo compone, mediante Resolucion N° 245-2004.SUNARP-SN del
11 de junio del 2004, se dispuso el funcionamiento del registro de Predios, que unifica al
Registro Predial Urbano, el Registro de la Propiedad Inmueble, parte predial y la Seccion
Especial de Predios Rurales, en cada una de las 58 oficinas Registrales de la SUNARP, a
nivel nacional, a partir del 16 de junio del 2004.

{_

2) NATURALEZA DEL REGISTRO DE PREDIOS Y SU REGLAMENTACION
El Registro de Predios, conforme lo dispone su Reglamento, es un registro de seguridad
juridica (registro juridico) integrante del Registro de la Propiedad Inmueble en el que se
inscriben los actos o derechos que recaen sobre predios a los que se refiere el articulo
2019 del C.C., normas administrativas y especiales, sean predios rurales o urbanos. Con
fecha 17/11/03, se aprobo el primer Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 540-
2003-SUNARP/SN; estando vigente la aprobada por Res.N° 248-2008-SUNARP/SN del
30/08/2008. Esta norma regula los requisitos para la inscripcion de los diferentes actos o
derechos en el Registro de Predios, las caracteristicas de los documentos que dan mérito
a las inscripciones, el contenido de los asientos registrales, reglamentandose los
procedimientos previstos en otras distintas normas de caracter registral. Sefiala que es un
registro de seguridad juridica (registro juridico) integrante del Registro de la Propiedad
Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos que recaen sobre predios a los que
se refiere el articulo 2019 del C.C., normas administrativas y especiales, sean predios
rurales o urbanos. Consta de dos secciones, 114 articulos, 9 disposiciones transitorias y 7

disposiciones complementarias y finales.

3) DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES
Le son aplicables los principios registrales contenidos en el Codigo Civil (2010 al 2017)
y del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos (Del I al X del Titulo

Preliminar). Ellos son:

3.1.) El principio de autenticidad

Establecido en el Art. 2010 del C.C y Art. 11l del Titulo Preliminar del TUO. Sus
antecedentes, Arts. 122, 123 al 130 del derogado R.G. de los RR.PP, Arts. 4,5, 47,57y
60 del Reglamento de las Inscripciones de 1936.
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Art. 2010 del C.C.- “La inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en instrumento

publico, salvo disposicion contraria”

Un documento es auténtico cuando su autoria es determinable y determinada. Para el
léxico juridico es auténtico el documento que emana de un funcionario publico o de quien
tiene funcion fedataria. No hubiera tutela registral si el Registro aceptara documentos
apocrifos, anonimos o de desconocido origen. No puede existir seguridad juridica basada
en la inseguridad documental. En nuestro sistema, teniendo como base el documento
publico, en el que aparecen uno o mas derechos, es que se efectlan las inscripciones,
excepcionalmente mediante documento privado (..., salvo disposicion contraria),
siempre que la norma en forma expresa lo regule, ademas de exigirse firma legalizada de
los interesados por notario publico.

Hay cuatro modos de instrumentos publicos, consecuencia de la naturaleza de la funcion
de quien los emita:

- Instrumento publico notarial, que emanan del protocolo notarial. Son los instrumentos
publicos protocolares como los denominados partes notariales;

- Instrumento publico judicial, emanan del Ente Jurisdiccional, mediante resoluciones
0 sentencias o certificaciones de actuados judiciales que se denominan partes judiciales;
- Instrumento publico administrativo, son las resoluciones que emanan de los entes
administrativos del Estado; y

- Instrumento puablico consular, emanan del Cénsul del Perd en el extranjero, el que
ademas de su funcion diplomatica, tienen también funcién notarial.

¢Son auténticos los documentos privados de la naturaleza expuesta? Es indiscutible
el mayor valor de los documentos publicos respecto a los privados. En la faccion de los
primeros hay rigurosidad, solemnidad y exigencias que no se advierten en los segundos,
sin embargo, para que a los instrumentos privados se le reputen autenticidad, en nuestro
sistema, aun sin el recorrido que se le otorga a los publicos, es necesario contengan dos
requisitos imperativos e indispensables: a) Que la ley expresamente sefiale que es
suficiente el documento privado para su acceso a los Registros y b) Que las firmas de los
otorgantes sean legalizadas por notario. El criterio de simplicidad y economia han

primado sobre la mayor seguridad juridica que ofrece el documento publico.

3.2.) El principio de Rogacion
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Segun el cual el Registrador no puede proceder de oficio, sino actuar a instancia o
solicitud de parte, tal como lo establecia el Art. 131 del R.G. de los RR.PP. del 68 y que
el Art. 2011 del C.C. reitera literalmente. El primero contemplaba que toda inscripcion se
hara a instancia de quien adquiera el derecho, del que lo transmite o de quien tenga interés
en asegurarlo, otorgando calidad de presentante al notario o sus dependientes
expresamente autorizados, incluso la de plantear los recursos impugnativos que la ley
determina. El segundo alude a la solicitud de la inscripcion mediante documentos cuya
calificacion corresponde al Registrador. Hay excepciones en que el Registrador puede
actuar de oficio, pero que no desvirtta la regla general, como es el caso de la hipoteca
legal a que se refiere el Art. 1119 del C.C. el que se constituye de pleno derecho y se
inscribe de oficio.

Se permiten otras excepciones a los que el registrador debe constrefiirse, como:

a) Rectificacion de oficio de errores en los asientos registrales: Prevista
en el Titulo VI del TUQO, sobre Inexactitud Registral y su Rectificacion,
aplicable para todos los casos de errores materiales, y, excepcionalmente,
para el caso de errores de concepto, s6lo cuando con ocasién de la
calificacion de una solicitud para una inscripcion, el Registrador determine
que ésta no puede realizarse si previamente no se rectifica el error, en
mérito al titulo ya inscrito. Aunque se refiere propiamente a un
procedimiento estrictamente administrativo y no registral que es oportuno
precisarlo.

b) Rectificacion amparada en documentos fehacientes, el que se hara a
peticion de parte acompariado de los documentos que aclaren el error
producido.

La rectificacion surtird efecto desde la fecha de la presentacion del titulo que contiene la
solicitud pertinente. En los supuestos de rectificacion de oficio, surtira su efecto desde la

fecha de la presentacidn del titulo que contiene la solicitud respectiva (Art. 86 del TUO).

3.3.) El Principio de Publicidad

Art. 2012: “Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene
conocimiento del contenido de las inscripciones”

Cuyo antecedente lo ubicamos en la parte V del Titulo Preliminar del Reglamento General
de los RR.PP. de 1968, trasladado textualmente al Art. 2012, por el que “se presume, sin

admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las
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inscripciones”. Su claridad obvia comentario, sin embargo, dispone un aspecto parcial
de la publicidad registral, en tanto ésta no es solo una ficcion legal, lo que implicaria un
problema, referido al hecho de que las personas no pueden materialmente conocer aquello
que la ley presume de su cognoscibilidad; esta, la cognoscibilidad, a interpretacion de la
doctrina, es la publicidad material que se orienta Unicamente a la posibilidad de saber o
de conocer; en cambio en la publicidad general o amplia, lo esencial es que el
conocimiento exteriorizado sea directamente conocido por el interesado.

El Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los RR.PP. vigente, establece el
otro aspecto, del conocimiento directo por toda persona, sin la exigencia de que acredite
ningun interés especial sea mediante la manifestacion o apreciacion personal de los
asientos o partidas, sea solicitando la gama de certificaciones a que se refieren los Arts.
127 al 141 del acotado.

En efecto, el T.U.O. discrimina la publicidad material de la publicidad formal. Por el
primero sefiala que el Registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o derechos
inscritos, precisando que el concepto inscripcion comprende también a las anotaciones
preventivas, los que afectan a terceros aun cuando éstos no hubieran tenido conocimiento
efectivo de las partidas o de los asientos registrales. En relacion al segundo sefiala que
toda persona puede acceder al conocimiento efectivo del contenido de las partidas
registrales y, en general, obtenga informacion habida en el archivo registral, salvo
prohibiciones normativas expresas. Cabe destacar, sin embargo, en la préactica, hay
coherencia entre el aspecto material de la publicidad registral con la publicidad formal.
Ambas reciprocamente se exigen, en tanto la aprehension del contenido de los asientos o

de las partidas, segun sea el caso, se tornara completa.

3.4.) El Principio de Legitimacion

La version primigenia del Art. 2013 decia: “El contenido de la inscripcion se presume
cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare
judicialmente su invalidez”

Regulado en la parte VII del Titulo Preliminar del R. G. de los RR.PP. de 1968,
incorporado con pequefias modificaciones al C.C. en su Art. 2013, mediante el cual se
presume que el contenido de los asientos es exactos y veraces, en consecuencia, al titular
del derecho inscrito se le considera legitimado para actuar en el trafico juridico. Los
efectos al que alude son diversos, sea de caracter sustantivo que se traducen en distintas

presunciones iuris tantum; sea efectos procesales, advertidos en diversos procedimientos
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especiales y efectos operativos que se traducen en diversas facultades de actuacion. La
bondad de la norma radica en su claridad, al considerar exacto y valido el contenido de la
inscripcién, mientras no se rectifiquen o declaren judicialmente su nulidad. Se presumen
exactas mientras no se demuestren que no lo son; esto supone que el registro se presume
exacto y que para destruir esta presuncion tendra que impugnarse el contenido del mismo
ante el Poder Judicial, soportando la carga de la prueba el que mantenga la inexactitud
registral o mientras no se rectifiquen en la forma y modo que sefiala la ley o no lo
modifique un titulo posterior.

Hay lo que se denomina legitimacion activa, en la que el titular registral, por el hecho de
serlo, esta autorizado para ejercer el derecho del cual es titular, sin ninguna limitacion.
En la llamada legitimacion pasiva se protege al tercero que no tiene ningin derecho
inscrito y se relaciona con quien si lo tiene.

La prueba en contrario permitird que se produzca la rectificacién de la inexactitud
registral conforme a lo preceptuado en el Titulo VI del TUO, respecto de errores
materiales o en lo relativo a los errores de concepto, sin perjuicio de que, por medio de
sentencias, se declaren nulos los actos juridicos que contienen los derechos o titularidades
admitidas por el Registro. Corresponde exclusivamente al 6rgano jurisdiccional la
declaracion de invalidez de los asientos registrales conforme dispone el articulo 2013 del
C.C.

La presuncién de veracidad se advertira en el asiento, el que puede ser trastocado, no
apreciandose, por lo mismo, una situacion de inatacabilidad absoluta, que conforme a la
doctrina no es sino la carencia de eficacia convalidante de la inscripcion, en tanto que
ésta, la inscripcion, no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las
disposiciones vigentes, como establece en su segundo paragrafo el Art. 46 del TUO.

La intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo modificatorio
posterior o sentencia judicial firme, es una de las garantias que otorga el SINARP (Art.
3, inciso b) de la Ley 26366 del 16/10/94). El texto ha sido modificado.

Por Ley N° 30313 del 05/03/2015 se modifica el Art. 2013 con el siguiente tenor:

“El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos,
mientras no se rectifique por las instancias registrales o se declare su invalidez por el
organo judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la

suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos con

arreglo a las disposiciones vigentes.
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La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las

disposiciones vigentes”. (Los subyarrados son los modificados)

La modificatoria contiene tres espacios disimiles de aplicacion: a) de oposicion al
procedimiento de inscripcion rogada y cancelacion del asiento sea por suplantacion de
identidad o sea falsificacidn de instrumentos; b) la enmienda de los articulos 2013 y 2014
del C.C.; c) por ultimo la modificatoria de los arts. 4 y 55, ademas de la quinta disposicion
complementarias transitorias y finales de la Ley del Notariado.

En caso de suplantacién de identidad o falsificacion de instrumentos, la oposicion al
procedimiento registral sélo corresponden a los notarios, a los consules en su funcion
notarial, jueces, arbitros y funcionarios pablicos, en los trdmites de inscripcion en curso,
incluso podran solicitar la cancelacion de los asientos registrales pertinentes, bajo
exclusiva responsabilidad del rogante; sin embargo, cualquier persona afectada,
denunciaran la falsificacién ante cualquiera de los funcionarios indicados, par que se
apersone e inicie el procedimiento. Mas que una oposicién a la inscripcion, en estricto, es
un bloqueo registral, pero que, ademas, permite el cierre de la partida fraudulenta,
siempre que no perjudique al tercero en los términos establecidos en el Art. 2014 del C.C.
Tampoco perjudica las inscripciones, anotaciones o los titulos pendientes cuya prelacién
sea anterior al asiento de cancelacion.

Por Directiva N° 08-2013-SUNARP-SN se regula el procedimiento de inmovilizacion de
partidas, el que puede efectuarse mediante escritura publica unilateralmente otorgada de
la partida que corresponde al predio del cual se es titular, lo que se conoce como cierre
voluntario y temporal, a efecto impedir la inscripcidn sin su consentimiento, excepto los
mandatos judiciales, actos administrativos, laudos arbitrales que pueden inscribirse sin
requerir el consentimiento del titular. No cabe oposicién al derecho inscrito o anotado en

la partida registral.

3.5.) El Principio de Fe Publica Registral

Normado en el Art. 2014 del C.C., perfeccionada en relacion al Art. 1052 del C.C. de
1936 que le antecede, es, probablemente, el mas trascendental avance en nuestro Derecho
Registral. Aln siendo copia practicamente textual del Art. 34 de la Ley Hipotecaria
espafola, excepto su ultimo paragrafo, regula el efecto adquisitivo inatacable que puede
producir la inscripcién a favor del tercero registral.

Al proponer el C.C. al tercero, no se esta refiriendo al tercero civil que, como sabemos,

en forma lata, es aquel que no interviene en el contrato suscrito entre dos 0 mas personas.
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La norma se refiere al tercero registral. Es tercero registral aquel que cumpla los
siguientes requisitos: 1) que adquiera un bien de buena fe, 2) a titulo oneroso, 3) apoyado
en la previa inscripcion del transmitente, 4) inscriba su propio titulo de adquisicion.
Adquirir de buena fe supone que el tercero desconoce la inexactitud del registro, vale
decir, la discordancia que existe entre el registro y la realidad juridica registral. La dltima
parte del Art. 2014 precisa “La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que
conocia la inexactitud del registro”. La buena fe ha de tenerla el tercero en el instante de
la adquisicion. Adquirir a titulo oneroso significa abonar un precio, inversamente, los
adquirientes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion que la que tuviese el causante
o transferente, no regulado por el C.C., pero tacitamente asi entendida. Adquirir del titular
registral, se refiere a que el transmitente tendra necesariamente que aparecer como titular
registral en el instante de la adquisicion del tercero. Inscribir su adquisicion, es requisito
imperativo, cronolégicamente posterior a los anteriores que tienen lugar en el instante de
la adquisicién. Mientras no se hayan cumplido con estos cuatro requisitos no hay tercero
registral, por lo mismo tampoco la proteccion que otorga. Esta proteccion es inatacable,
“aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que
no consten en los registros publicos”. Lo expresado no significa que el Registro no
protege a los inscribientes que no son terceros, a quienes también presta garantias.
Ahondando el espiritu del Art. 1052 del C.C. de 1936, se colige que este era titularista,
vale decir, impuso la tesis de que el Registro de la Propiedad Inmueble debe inscribir los
titulos que conforman la realidad extra registral; en los supuestos de inexactitud registral
el Estado garantizaba la validez de los titulos frente a los asientos inexactos. El Registro
era un medio de otorgar publicidad, en consecuencia, regia el principio de
INOPONIBILIDAD de los titulos no inscritos para la proteccion del tercero registral, en
tanto que para este dispositivo, la realidad extra registral era la auténtica y Unica fuente
creadora del derecho, tenia pues primacia sobre la realidad registral, con la sola condicion
de que sea inscrita.

Opuestamente, el Art. 2014 del C.C., norma con claridad indubitable que el Registro
inscribe derechos y que el derecho del tercero se mantendra, aunque se anule el del
otorgante. Son dos posiciones distintas. El derogado impuso la tesis de que el Registro
Inmobiliario inscribe titulos y por lo tanto otorga prevalencia a los titulos sobre los
asientos. El vigente sostiene la tesis de que el Registro inscribe derechos, por lo mismo
protege estos derechos mediante el principio de la fe publica registral, por la cual,

frente al tercero la realidad registral tiene preeminencia sobre la extra registral. Razon
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suficiente para mantener la norma, acaso con la necesidad de precisar la absoluta validez

del asiento, sin considerar como antecedente el titulo legajado que dio origen a la

inscripcién, como, por costumbre y no por norma, se considera.
Para la Exposicion de Motivos Oficial del Libro IX del C.C.16, este principio constituye
en todo sistema registral la médula central de su estructura y la expresion mas clara de
los alcances de la proteccion que el Registro brinda al trafico patrimonial. Pese a la
controversia que ha suscitado en el pais respecto a la naturaleza del titulo adquisitivo del
tercero registral, es una apreciacion valida, no sélo porque se trata de una adquisicién por
mandato legal, sustentada en razones de seguridad juridica y aceptacion registral, sino
que, ademas, con la inscripcion y el cumplimiento de los otros requisitos expuestos, se
sostiene el derecho adquirido en forma inatacable.
Complementariamente, la parte VII1 del TUO, sobre el principio en comento, sefiala que
la inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucion o rescision del
acto que los origina, no perjudicara al tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe
hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre que la causa de dicha inexactitud
no conste en los asientos registrales.
En conclusidn, para que se enmarque el tercero registral, a diferencia del tercero civil que
es aquel que no interviene en determinado contrato, deben cumplir con las siguientes
exigencias:
* La adquisicion por el tercero debe ser de buena fe,
* La adquisicion del tercero debe ser a titulo oneroso,
* El derecho de propiedad del transferente debe hallarse inscrito a nombre de éste,

con pertinentes facultades dispositivas,
* Asu vez el adquiriente inscriba el derecho a su favor.
* Que la posible nulidad, rescision o resolucion del derecho del enajenante no resulte de
causas que consten en el Registro.
Es, entonces, bajo la concurrencia de tales exigencias, que entendemos al tercero
registral.
La Ley N° 30313 acotada, modifica el Art. 2014 del C.C., en la forma que sigue:

16 Exposicién de Motivos Oficial del Libro IX del C.C. 12° Edicion Separata. Lima -1989,pag 542
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“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en
el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez
inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del

otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos

archivados gue lo sustentan.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del registro”.
Como consecuencia de resolver problemas de falsificacion de documentos y suplantacion
de identidad, actos delictivos que en forma sostenida se han generado en diversos actos
juridicos orientados a la inscripcion, se ha emitido la Ley acotada, dentro de ellos las
modificatorias de los arts. 13y 14 del C.C. El remedio resulta mas mortal que su original.
Dos son las alteraciones que se advierten en la retocada norma 2014: La insercion expresa
de la cancelacion del asiento viciado, como presuncion de que no afectara al tercero
protegido por el principio de fe publica, siempre que dicha cancelacion no conste con
fecha anterior a su adquisicion y al determinar que la publicidad no Unicamente se
constrifie al ASIENTO sino también a los “titulos archivados que lo sustentan”.
Barbaridad, ésta ultima, que no s6lo contradicen a los principios de autenticidad, de
rogacion, de publicidad y legitimacion, sino que modifica, en cuanto a su formalidad, el
sistema registral inscriptorio que identifica a nuestro sistema registral, donde la
publicidad se produce con la extension del derecho en el asiento registral; para,
veladamente, ubicarse dentro del sistema francés transcriptorio, donde el instrumento

gue contiene el o los actos a inscribirse se transcribe literalmente a la partida.

3.6.) El principio de Tracto Sucesivo o tracto continuo

Conforme al cual para que pueda ser inscrito un derecho, es necesario que aparezca
previamente inscrito el derecho del otorgante o transferente.

Si hacemos un conteo aritmético tendremos la siguiente secuencia:

1 2 3 4 5 6 7 8 9

Si el conteo es geométrico, tendremos:

2 4 8 16 32 64 128 456

En ambas secuencias hay un encadenamiento coherente, continuo, l6gico. Si al conteo
aritmético le suprimiéramos el nimero 5 y al geométrico el 32, por sefialar ejemplos, tales
conteos no serian continuos, se produciria un vacio, una discontinuidad. A semejanza

funciona el principio en comento, en el que, inscrito un derecho, a mérito de éste se

144



transmitira a favor del que lo adquiera, este a su vez lo transmitira al siguiente, asi,
sucesivamente, sin que exista vacio o discontinuidad. Con €l se persigue que la cadena de
transmisiones que origina la historia juridica del inmueble inscrito, por ejemplo, se
produzca de modo continuo, sin saltos ni interrupciones, el adquiriente de hoy sea el
adquiriente de ayer y el transmitente de mafiana. Su esencia es que los derechos emanen
del verdadero titular. Regulado en el Art. 2015 del C.C., cuyo antecedente es el Art. 1045
del C.C. derogado.

Precisa el argentino Garcia Coni'’, que el tracto es el espacio que media entre dos lugares
0 el lapso que transcurre entre dos momentos. Se distinguen dos clases: a) Tracto
Continuo, si el recorrido entre ambos puntos del espacio o del tiempo se efectuan
ininterrumpidamente. Considera que si la prioridad impide la inscripcion de derechos
incompatibles entre si, el tracto continuo -como correlato- se opone a que se acepte como
realidad juridica extra registral el contenido del documento en que aparezca como titular
del derecho una persona distinta de la que figura en la inscripcion precedente por cuanto
no debe alterarse la secuencia transmisiva y de los asientos existentes en cada folio
deberan resultar el perfecto encadenamiento del titular del dominio y de los demaés
derechos registrados; b) Tracto Abreviado, normalmente cada transmisién inmobiliaria
origina un asiento, pero puede acontecer que dos transferencias simultaneas se unifiquen
en un solo asiento o motiven dos asientos inmediatamente consecutivos, dependiendo de
la técnica empleada. En todo caso, cuando aparece tal situacion estamos ante un caso
tipico de tracto abreviado, que perfectamente se da en nuestra realidad, es mas, este
principio no sélo se aplica en el Registro de la Propiedad Inmueble del que es originario,
salvo la inmatriculacion, son aplicables en las demas instituciones registrales. EI C.C.
derogado, en su Art. 1045, regulaba Unicamente para su aplicacion en el Registro de la
Propiedad Inmueble; distinto al vigente cuya amplitud y generalidad amplian su campo
de aplicacion.

El numeral VI del Titulo Preliminar del TUO simplifica idoneamente el concepto al
sefialar que ninguna inscripcion, salvo la primera, se extiende sin que esté inscrito o se
inscriba el derecho de donde emana o el acto previo necesario 0 adecuado para su
extension, salvo disposicion en contrario; vale decir, se persigue que la cadena de cesiones
que compone la historia juridica a base de derechos extendidos en los asientos se

produzca de modo continuo, sin lagunas ni interrupciones, tanto, al decir de la doctrina

17 Raul Garcia Coni — Frontini: “ Derecho Registral Aplicado” Buenos Aires — 1993, pag. 175
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espafola, que el adquiriente de hoy sea el transmitente de mafiana y que el transmitente

de hoy hay sido el adquiriente de ayer®.

3.7.) El Principio de Prioridad

Establecido en el Art. 2016 del C.C., no es sino copia textual de la parte VI del Titulo
Preliminar del R.G. de los RR.PP de 1968. La prioridad o prelacion o preferencia, es un
efecto resultante de la presentacion en el Registro de diversos titulos relativos a un mismo
derecho. El inicialmente presentado tiene, en rigor, una doble preferencia sobre los
presentados posteriormente: a) Preferencia adjetiva o formal o de procedimiento,
referente al titulo que se presenta primero al Registro se resuelve antes que el que se
presenta después, se utiliza el método de la relojeria pues tiene importancia la hora, el
minuto, el segundo. Es obligacién del registrador de calificar y despachar los titulos por
el riguroso orden de presentacién respecto a una determinada partida. b) Preferencia
Sustantiva, el derecho contenido en el titulo presentado primeramente es preferente al
contenido en el titulo presentado con posterioridad; de modo que si los derechos son
compatibles entre si, Vr.Gr. varios derechos de hipoteca sobre un mismo inmueble,
generara preferencia de rango o sea el anterior tiene mejor rango que el posterior y si
los derechos son incompatibles entre si se generara la preferencia excluyente, 7ale decir
que el anterior excluye al posterior, sin que pueda éste acceder al Registro. En el caso de
duplicidad de inscripciones prevalecera la mas antigua. La fecha de ingreso determina la
preferencia o superioridad de rango.

3.8.) El principio de Prioridad Excluyente o Impenetrabilidad

Regulado en el Art. 2017 del C.C., cuya fuente mas proxima resulta ser el Art. 149 del
Reglamento General de los RR.PP. del 68. Tiene efectos respecto a titulos que son
incompatibles con otros ya inscritos, no permitiendo su inscripcién sin importar la fecha
en que tales titulos fueron faccionados, produciéndose el cierre registral, es decir, un
titulo incompatible con otro ya inscrito y que se desea inscribir ya no tendra acogida
registral de ninguna manera. Hay dos modalidades en que se produce este cierre:
a) Si un derecho se encuentra inscrito, el cierre es definitivo, no tendra acceso al Registro

ningun titulo incompatible;

18 José Manuel Garcia y Garcia: “Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario” Tomo II- Madrid 1988,
pag. 549 -550.
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b) Si el titulo sélo se ha presentado al Registro, el cierre, para el titulo incompatible es
condicional. Si éste se encuentra condicionado a la inscripcion del primer titulo y no se
inscribe, no se producira el cierre para el segundo el que a continuacioén sera calificado y
si es procedente, inscrito. El Art. 149 acotado textualmente decia: “Encontrandose vigente
el asiento de presentacion, no podra inscribirse ningun titulo referente a la misma partida
o asunto” durante el término de 30 dias, contados a partir del dia siguiente al de la
presentacion.

En el supuesto que los derechos son compatibles entre si, Vr. Gr., varios derechos de
hipoteca sobre una misma partida, habra preferencia de rango, en tanto que el anterior
tiene mejor rango que el posterior. Si, como se ha expresado, los derechos son
incompatibles entre si, Vr. Gr., varios derechos de propiedad sobre un mismo inmueble,
habra preferencia excluyente, en tanto el anterior excluye al posterior; no podra inscribirse
0 anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible,
mediante el cual grave o se transmita la titularidad del mismo inmueble o derecho real.
La preferencia de rango no es sino una jerarquizacion de los derechos compatibles
inscritos Ilamado rango hipotecario.

La inscripcion de un embargo no impide la inscripcion de la enajenacion del bien, pero el
sucesor asume la carga hasta por el monto inscrito conforme, indubitablemente, reza el
Art. 656 del C.P.C. El Art. 2022 del C.C. senala: “Para oponer derechos reales sobre
inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el
derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquel a quien se opone.

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del derecho
comun”. De diferente naturaleza como un derecho real y un derecho personal, en el caso
tendré preferencia el titular del derecho real porque goza de oponibilidad erga omnes y
del derecho de persecucion del bien. Sin embargo, el derecho comdn orienta a soluciones
contrarias, de predominancia de un derecho personal sobre uno real. El supuesto del
arrendatario cuyo derecho se encuentra inscrito, se opone al derecho del nuevo adquirente
titular de un derecho real sobre el inmueble, derecho adquirido con posterioridad a la
inscripcion del contrato de arrendamiento.

Los numerales IX 'y X del Titulo Preliminar del TUO sefialan los principios de prioridad
preferente y prioridad excluyente. Los efectos de los asientos registrales, precisa el
primero, asi como la preferencia de los derechos que de estos emanan, se retrotraen a la

fecha y hora del respectivo asiento de presentacion, salvo disposicion contraria; mientras
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respecto al otro, dispone que no puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya

inscrito o pendiente de inscripcidn, aunque sea de igual o anterior fecha.

3.10.) Principio de Especialidad.

Si bien el C.C. no regula expresamente con respecto a este principio, se entiende que tal
se efectiviza con las primeras inscripciones de los registros al que se refiere el Libro IX.
Explicitamente lo hace la parte IV del Titulo Preliminar del TUO, mediante el cual por
cada bien o persona juridica se abrira una partida registral autbnoma, independiente, en
el que se extendera la primera inscripcién de aquéllas, asi como los actos o derechos
posteriores relativos a cada uno. En los registros de propiedad se utiliza el folio real; es
decir, se abrird una partida registral por cada unidad inmobiliaria o mobiliaria si fuera el
caso. Unidad inmobiliaria es el predio que tiene una ubicacion, un area o superficie,
medidas perimétricas, colindancias, construcciones y demas especificaciones que lo
individualicen y que, registralmente se encuentre independizado. De tratarse de una
persona juridica se utilizara el folio personal. Se abrira la partida por la persona juridica.
De tratarse del Registro de Personas Naturales, en cada Registro que lo integra, se abrird
una sola partida por cada persona natural en la cual se extenderan los diversos actos

inscribibles.

4) TECNICAMENTE USA EL FOLIO REAL

La partida registral se encuentra organizada mediante el sistema de folio real o sea por
cada unidad inmobiliaria o predio se abrird una partida registral, en el cual se extenderan
todas las inscripciones que a éste correspondan. Por cada acto o derecho materia de
inscripcidn se extendera un asiento registral independiente. Tales asientos se extenderan
unos a continuacioén de otros asignandoseles una numeracion correlativa, en concordancia
a la prelacion o prioridad en el ingreso al Registro.

El Reglamento sefiala que el Registro de Predios se encuentra integrado por las partidas
registrales provenientes de los registros que le dan origen, asi como por los asientos que
en él se extiendan, organizados mediante un sistema automatico de procesamiento de
datos; de modo que, por cada unidad inmobiliaria o predio o finca, se abrira una partida
en la cual se extenderan todas las inscripciones que éste correspondan ordenadas por
rubros. Por cada predio se abrira una partida en la cual se extenderan todas las
inscripciones que a este correspondan ordenadas por rubros. Por cada acto o derecho un

asiento independiente. Tales asientos se extenderdn en orden cronoldgico, unos a
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continuacion de otros, consignando el rubro y la numeracion correlativa correspondiente
precedida de la letra que identifica al rubro, de acuerdo a la prioridad en el ingreso al
registro, salvo que se trate de titulos compatibles. Precisa que no procede abrir una partida
para la anotacion preventiva de un acto o derecho que no puede inscribirse por adolecer

de defecto subsanable, excepto disposicion expresa.

5) ACTOS QUE SE INSCRIBEN
Son dos las formas de inscripcion en el Registro de Predios:
5.1. La inmatriculacién o primera inscripcién de dominio y

5.2. Inscripcion de actos secundarios

5.1.) La inmatriculacion o primera inscripcion de dominio
Es el acceso que por vez primera tiene un inmueble al Registro. Por cada unidad
inmobiliaria o finca se abre un folio 0 una ficha registral que se denomina partida. Por
regla general la primera inscripcion de cada unidad inmobiliaria es de dominio; por tanto
sus efectos se encuentran reducidos a los principios de legitimacion (Art. 2013 del C.C.)
y de oponibilidad regulada en el Art. 2022 del C.C., en tanto que el primer titular inscrito
carecera siempre del requisito de haber “adquirido algin derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo™ (Art. 2014), de modo que no podra gozar
de la firme proteccion derivada del principio de la fe publica registral a que se refiere el
acotado.
Es a partir de la primera inscripcion de dominio que se publicita la historia juridica de la
finca, mediante inscripciones sucesivas que se denominan inscripciones de Actos
Secundarios. Procede la inmatriculacion en tres formas:

a) Exhibiendo titulos por un periodo ininterrumpido de 5 afios

b) Titulo Supletorio

c) Formulario Registral.

a) Significado de exhibir titulos por un periodo de 5 afios

Es suficiente que la antigliedad de un titulo sea como minimo de cinco afios en forma
ininterrumpida que puede estar acreditado con un sélo documento o dos 0 mas que
sumados, en tracto sucesivo, lleguen al minimo de 5 afios, periodo igual para que proceda
la prescripcion adquisitiva con justo titulo y buena fe a que se refiere el Art. 950 del C.C.;

sin embargo, este hecho resulta comprometedor para el Registrador, particularmente el
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de aquellas oficinas que carecen de apoyo técnico catastral, que muy pocos lo tienen, pues
debe deducir, estudiando los antecedentes registrales, a veces sospechar, si el predio
materia de inmatriculacion ya se encuentra inscrito en area méas extensa. El computo del
plazo de antigliedad se realiza a partir de la fecha cierta del titulo en el que conste la
adquisicion.

El problema es mayor cuando califica un titulo supletorio. Muchos procesos judiciales
sobre la materia, iniciados recaudando como prueba instrumental la certificacion del
mismo Registro en el sentido de no hallarse inscrito la finca materia del proceso y que
tienen sentencia favorable, al abrirle partida, con posterioridad, dentro de la dinamica de
la labor registral, se advierte encontrarse ya inscrito en distinta partida con area mayor,
duplicandose la inscripcion o sobreponiéndose, generando dificultades que sélo podran
superarse completando la implantacién e implementacion del catastro.

La Resolucion de la SUNARP N° 248-2008/ SUNARP/SN del 30/08/08, que Reglamenta
la Ley N° 27755 del 14/06/02 por el que se crea el Registro de Predios, define la
inmatriculacion como el acto por el cual se incorpora un predio al Registro; se realiza con
la primera inscripcion de dominio, salvo disposicion distinta sefiala. Para el efecto se
requerird el informe técnico del area de Catastro, el que verificara los datos técnicos del
plano presentado, emitiendo un informe donde se determine la existencia o no de
superposicion de partidas, asi como otros aspectos relevantes, si los hubiere. El informe
se ejecutara sobre la base de la informacion grafica con la que cuente esta area, bajo su
responsabilidad.

Lo novedoso y discutible del Informe del area de Catastro es que lo tiene como vinculante
para el Registrador, trastocando la esencia de la calificacion, el que es definido por el
mismo T.U.O. del Reglamento General (Art. 31) como la evaluacién integral de los
titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su
inscripcion. La calificacion esta a cargo del registrador y del Tribunal Registral, en
primera y segunda instancia respectivamente, quienes actian de manera independiente,
personal e indelegable en los términos y con los limites establecidos en dicho
Reglamento. La contradiccion resulta evidente.

Para la inmatriculacion en mérito a titulos con antigiedad de cinco afios, dicho
Reglamento precisa las siguientes reglas:

*No se requiere pluralidad de titulos cuando éste tiene por si solo la antigiiedad requerida.

Tratandose de sucesion testamentaria Unicamente da mérito a inmatricular el titulo en el
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que se ha individualizado el predio transferido, contando el plazo a partir de la fecha del
fallecimiento del testador.

*El computo del plazo de antigiledad se efectuara a partir de la fecha cierta®® del
documento o titulo en el que conste la adquisicion.

En el primer caso si el titulo por si mismo tiene una antigliedad mayor a los cinco afios,
sera suficiente para efectuar la inmatriculacion. La pluralidad de titulos procede cuando
dos 0 mas titulos sumados las fechas de su otorgamiento, da como resultado cinco 0 mas
afios, suficientes para la primera inscripcion.

En la segunda regla, recurrimos a los procesos civiles. EI Art. 245 del C.P.C. regula
diferentes situaciones sobre la fecha cierta en el documento privado. En principio sefiala
que un documento privado adquiere fecha cierta y produce eficacia juridica como tal en
el proceso desde:

* La muerte del otorgante, en tanto que con el fallecimiento concluye la capacidad civil.
* La presentacion del documento ante funcionario publico. Si se presentan instrumentos
privados y son recepcionados entregando al interesado el cargo, se convierte en
documento de fecha cierta. Para el procedimiento registral podria aceptarse la norma
siempre que tenga correlacion con otro documento publico, salvo, conforme a ley, sea
documento privado con acceso al registro.

* La presentacion del documento ante notario publico, para que certifique la fecha o
legalice las firmas. Sea que certifique la fecha del documento o autentique la firma o las
firmas de los intervinientes, le otorga al documento calidad de fecha cierta, sin convertirlo
en instrumento o documento publico. Para los efectos registrales, estos documentos seran
referenciales en tanto que las inscripciones, por regla general se efectdan en mérito de
instrumento publico, excepto las excepciones sefialadas. La legalizacion es la
manifestacion escrita del notario por el que certifica la autenticidad de la firma o las
firmas que se consignan al pie del documento v, en situaciones especificas, las generales

de ley del firmante, con el objeto de que el documento haga fe plena en donde se utilice.

19 Fecha cierta. Art. 245 del CPC dice: “Un documento privado adquiere fecha cierta y produce
eficacia juridica como tal en el proceso desde:
1) La muerte del otorgante; 2) la presentacion del documento ante funcionario publico; 3)
la presentacion del documento ante notario publico, para que certifique la fecha o legalice
las firmas; 4) la difusibn a través de un medio publico de fecha determinada o
determinable; 5) otros casos andlogos. Excepcionalmente, el Juez puede considerar como
fecha cierta la que haya sido determinado por medios técnicos que le produzcan
conviccion”.

151



El Art. 68 de la Ley Organica del Poder Judicial sefiala que los Jueces de Paz tienen las

mismas funciones notariales que los Jueces de Paz Letrados a que se refiere el Art. 58 de

la Ley acotada, entre ellas las de legalizar firmas dentro de los parametros de este

dispositivo; sin embargo, la Sala Suprema considera que un Juez de Paz no se encuentra

facultado para ejercer funciones notariales, porgue se encuentra impedido de legalizar las

firmas de los que suscribieron un contrato en una terceria excluyente de propiedad,

precisando que en el contrato de compra venta presentado por el recurrente no tiene fecha

cierta, aun encontrandose legalizadas por un juez de paz.?

El Reglamento del Registro de Predios especifica diversas modalidades de

inmatriculacion como (articulos 21 al 31 del Reglamento):

- La inmatriculacion solicitada por entidades administrativas con facultades de
saneamiento

- Inmatriculacion o inscripcién del derecho de propiedad de predios rurales de dominio
privado del Estado

- Inmatriculacion a favor del Estado de predios rurales expropiados en los cinco afos
anteriores a la presentacion de la solicitud de inscripcion

- Inmatriculacion de predios rurales transferidos a titulo gratuito a favor del Estado

- Inmatriculacion de predios rurales afectados por Reforma Agraria adjudicados a
titulo gratuito a favor de particulares

- Inmatriculacion de predios rurales afectados por Reforma Agraria adjudicados a
titulo oneroso a favor de particulares con resolucion de cancelacion o condonacion
de deuda o también sin resolucion de cancelacion o condonacion de deuda

- Inmatriculaciéon de predios rurales adquiridos por terceros de un beneficiario de
Reforma Agraria

- Inmatriculacion de predios rurales no afectados por la Reforma Agraria

- Inmatriculacion del territorio de comunidades campesinas

- Inmatriculacion del territorio de comunidades nativas

- Inmatriculacion para anotacion de embargo de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 650 del C.P.C.

20 Casacion N2 1382-Huaura. Citado por Marianella Ledesma en Comentarios al Cédigo
Procesal Civil, Tomo | fs. 534. Lima, 2009.
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Es procedente la inmatriculacion en mérito a titulos que no requieren de una
antigiiedad de cinco afos, cuando se trate de:

* Sentencia firme o, en el caso de las leyes 27157 y 27333, escritura publica o formulario
registral de formacion de titulos supletorios o también de prescripcion adquisitiva de
dominio.

* Resolucidn que disponga la primera inscripcion de bienes de dominio publico o dominio
privado del Estado o, la incorporacion o reversion de un predio al dominio del Estado en
concordancia a disposiciones especiales.

* Actas de colindancia, en el caso de inmatriculacion del territorio de comunidades
campesinas.

* Resolucion judicial firme de adjudicacion del predio por remate y otros que la ley
determine. (Art. 18 del R. de I. del R. de Predios.)

b) Titulo Supletorio

Cuando no existan titulos o en los casos que éstos no tuvieran la antigiiedad de 5 afios o
sean imperfectos, la inscripcion primera de dominio puede extenderse en virtud de los
denominados titulos supletorios a que se refiere el articulo 2018 del C.C., concordante
con el articulo 504 del C.P.C., que en su primera parte sefiala que se tramita como proceso
abreviado la demanda que formula el propietario de un bien que carece de documentos
que acrediten su derecho, contra su inmediato transferente o los anteriores a éste, 0 sus
respectivos sucesores para obtener el otorgamiento del titulo de propiedad
correspondiente. EI mismo procedimiento se sigue para la prescripcion adquisitiva y
rectificacion o delimitacion de areas o linderos conforme regulan los Arts. 504 al 508 del
C.p.C.

c¢) Formulario Registral

Tanto en la Seccion Especial de Predios Rurales, creado por Decreto Legislativo N° 860
del 16.10.96, integrante entonces del Registro de la Propiedad Inmueble, encargada de
inscribir actos relacionados a predios rurales, excepto el departamento de Lima que tenia
un régimen especifico de conformidad a lo regulado por el Decreto Legislativo N° 803,
vale decir, era aplicable Gnicamente en las Oficinas Registrales Regionales, hoy Oficinas
Desconcentradas, reglamentado por Resolucion N°094-96-SUNARP emitida por la
Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos, como en el Registro Predial, se
habia normado el ingreso al Registro mediante Formulario Registral, documento emitido

por cualesquiera de las entidades aludidas, el mismo que era 'y es considerado como titulo,
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acompafiado con la documentacidn que sirva de sustento o sin ella. La intervencion,
ademas del interesado, de un fedatario que puede ser notario o abogado inscrito en el
indice de Profesionales del Registro, como la del verificador, ingeniero civil, arquitecto
0 agrébnomo, segun sea el caso. Como se ha sefialado, la unificacion del Registro Predial
con la Seccién Especial de Predios Rurales ha producido el Registro de Predios.

La Ley que crea el Registro de Predios N° 27775, en su Art. 7° dispone que todas las
inscripciones en dicho Registro se efectuaran en mérito de escritura publica (parte notarial
o0 testimonio) o mediante formulario registral legalizado por notario, cuando en este
Gltimo caso el valor del inmueble no sea mayor a veinte UIT. En los lugares donde no
haya notarios, se habilitaran formularios registrales para ser tramitados ante el Juez de
Paz, siempre que el valor del inmueble no supere las veinte UIT.

El Reglamento de Inscripciones del Registro Mobiliario de Contrato y su Vinculacion
con los Registros Juridicos de Bienes Muebles, ademas de precisar que el formulario
registral constituye titulo suficiente para inscribir los actos que se generan con respecto a
los bienes muebles, sea manual o electronicamente, los clasifica y detalla su estructura;

materia que lo sefialamos en la parte pertinente.

d) Inscripcion en mérito a laudo arbitral

Las inscripciones se realizan en mérito a escritura publica, a mandato judicial, en mérito
a acto administrativo y formulario registral; sin embargo, por tener caracteristicas propias,
también se realizan en mérito a laudo arbitral.

Para el caso se recauda la copia certificada de la respectiva resolucién arbitral, con la
constancia de la notificacion a que se refiere el articulo N° 59 del D. Legislativo N° 1071
que regula el arbitraje.

El Registrador se encuentra impedido de evaluar la competencia del tribunal Arbitral o
Arbitro Unico para laudar, el contenido del laudo, ni la capacidad de los arbitros para
ejecutarlo. Del mismo se encuentra impedido de calificar la validez del acuerdo arbitral
ni su correspondencia con el contenido del laudo. Esencialmente es un ejecutor de la

resolucion arbitral y extenderd el asiento pertinente.

Actos Secundarios
Luego de la inmatriculacion, se sucederan una serie de actos juridicos cuya inscripcion
sino resultan obligatorios por expreso mandato de la norma, son necesarios efectuarlos en

tanto que asi lo exige nuestro sistema registral, a los que se denomina actos secundarios;
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los que en conjunto con la primera inscripcion generaran la historia juridica del predio

inscrito. El Art. 2019 del C.C., en forma expresa y general sefiala, en nueve incisos, actos

y contratos de derecho real y personal que tienen acceso al Registro luego de realizada la

inmatriculacion y en el siguiente articulo se remite al Reglamento para los casos de

anotacion preventiva. Obviamente no son los Unicos, el Reglamento de Inscripciones del

Registro de Predios, expresamente regula los que a continuacion se transcribe:

A) Actos secundarios establecidos en el Reglamento de Inscripciones de Predios:

B)

Las habilitaciones urbanas (Arts.30 al 43); las inscripciones referidas a posesiones
informales (Arts. 44 al 50); parcelacion de predios rurales (Arts. 51 al 54);
independizacion (Arts. 55 al 63); acumulacion (Arts. 64 al 66); reglamento interno
(Arts. 67 al 71); declaracion de fabrica y declaracion de demolicion (Arts. 72 al 78);
pre-declaratoria de fabrica, pre-reglamento interno y pre-independizaciones (Arts. 79
al 85); jurisdiccion, nomenclatura y numeracion (Arts. 86 al 88); transferencia de
dominio (Arts. 89 al 108); cargas, gravamenes y anticresis, bloqueo registral,
medidas cautelares, arrendamiento financiero, derecho de superficie, servidumbre
(Arts. 109 al 140); prescripcion adquisitiva administrativa sobre predios rurales Arts.
141 al 145); de la posesion sobre predios rurales del Estado (Art. 146 al 148);
prescripcion adquisitiva administrativa sobre predios rurales particulares (Arts. 149
al 155).

Actos secundarios establecidos en el C.C.- Conforme a lo establecido en el art.
2019 del C.C., son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde
esté ubicado cada inmueble: Los actos y contratos que constituyen, declaren,
transmitan extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles; los
contratos de opcion; los pactos de reserva de propiedad y de retroventa; el
cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan los efectos
de los actos o contratos registrados; las restricciones en las facultades del titular del
derecho inscrito; los contratos de arrendamiento; los embargos y demandas
verosimilmente acreditados; las sentencias u otras resoluciones que a criterio del Juez
se refieran actos y contratos inscribibles y las autorizaciones judiciales que permitan

practicar actos inscribibles.

Sefiala expresamente los actos y contratos que son materia de inscripcion y, por ende, de

publicidad registral. Se aprecia que tal enumeracion es taxativa (numerus clausus), de

modo que podria pensarse que no seria posible inscribir cualquiera otro acto o contrato
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diferente a los alli indicados, pero no es asi, en tanto la cobertura resulta amplia y hay los

regulados en otras normas. Veamoslos:

B.1.) ACTOS Y CONTRATOS que constituyen, declaren, transmitan, extingan,
modifiguen o limiten los derechos reales sobre inmuebles

El primer inciso plantea tacitamente la diferencia entre “actos” y “contratos”. El mismo
Cadigo Civil prescribe que el acto juridico es la manifestacion de voluntad destinada a
crear, regular, modificar y extinguir relaciones juridicas (Art. 140°) y el contrato es el
acuerdo de dos 0 mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica
patrimonial (Art. 1351°). Excede a este trabajo el estudio, la naturaleza y los elementos
de ambos institutos, pero cabe resaltar que nuestra legislacion desarrolla la teoria general
del acto juridico, fundamento de los contratos, de tal forma que el acto juridico viene a
ser el género mientras que el contrato es una de las formas en que este se manifiesta.
Dentro de los actos juridicos tenemos aquellos que son celebrados por una persona
(unilaterales) y los que son celebrados por dos o mas personas (bilaterales o
plurilaterales), pudiendo los mismos tener naturaleza patrimonial o extra-patrimonial;
mientras que el contrato tiene la caracteristica de ser plurilateral (intervencién de dos o
mas partes) y tener por objeto obligaciones (relacién juridica patrimonial), siendo
caracteristico de estos actos y contratos registrables su patrimonialidad, entendida como
significacion econdmica en consideracion al consenso social. Tales actos o contratos son
inscribibles como los contratos de compra-venta, permuta, accion de pago, en general
todo aquel que tenga por objeto constituir, declarar, trasmitir, extinguir, modificar o
limitar los derechos reales sobre inmuebles, sean estos respecto a la propiedad, a la
posesion, uso y habitacidn, etc.; pero también se inscriben determinados contratos
innominados en los que se acuerde la transferencia parcial o total de los deméas derechos
reales como el usufructo, superficie y servidumbres.

La compra-venta, la donacion, dacion de pago, etc., son perfectos desde el momento de
su celebracidn; sin embargo, los efectos de la transferencia de propiedad, como en el caso
de la condicién suspensiva, Unicamente se producen cuando ocurra el hecho materia de
dicha condicién suspensiva; vale decir, que el titulo y la condicién se producen en
distintos momentos, el titulo se inscribe por el mérito del inciso 1) y la condicion de
acuerdo al inciso 4) del articulo en analisis.

Al sefialarse actos y contratos que se constituyan, por un lado, o se declaren por otro, o

transmitan, se extingan, se modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles,
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otorga una cobertura vastisima de actos y contratos que en la practica sobrepasan los 120
actos que pueden adicionarse o disminuir, ello en concordancia a determinadas normas
que se derogan o se promulgan.

Segun el articulo que origina este inciso, son inscribibles los contratos de compraventa,
permuta, donacién, dacién en pago, aporte y en general todo contrato que tenga por objeto
transmitir el derecho de propiedad. Asimismo, aquellos contratos innominados donde se
acuerde la transferencia parcial o total de los demé&s derechos reales reconocidos por el
Caodigo Civil como los de usufructo, servidumbre y superficie. Asi como los actos
mediante los cuales se constituye el derecho real de garantia hipotecaria, sea legal o
convencional.

Ae entiende por acto juridico toda manifestacion de voluntad hecha por una o varias
personas con la intencion de crear, modificar, o extinguir un derecho, agregando que este
derecho no puede ser contrario al orden pablico o a las buenas costumbres a los contratos,
Manuel de la Puente y Lavalle, lo define como un acto juridico plurilateral y patrimonial.
En tanto que el acto juridico es una manifestacion de voluntad a crear, modificar, regular
0 extinguir una relacion juridica, debiendo existir estos elementos en todo contrato.
Estando a la Exposicion de Motivos del C.C. vigente, el Gnico caso que puede producir
alguna dificultad es el del plazo suspensivo, esto es, cuando la transferencia de propiedad
se encuentra sujeta a un plazo, es decir que, si el plazo figura en el titulo que inscribe, el
s6lo cumplimiento del plazo, hecho que es publico, le otorga publicidad al modo, por lo

cual tal cumplimiento no tiene necesidad de inscribirse.

B.2. LOS CONTRATOS DE OPCION

El Caodigo Civil regula este acto dentro de los contratos preparatorios, cuya finalidad es
hacer posible la celebracion de un contrato que en aquel momento no se quiere 0 no se
puede realizar; segun el Art. 1419 del C.C., el contrato de opcidn consiste en que una de
las partes queda vinculada a su declaracion de celebrar en el futuro un contrato definitivo
(promitente o concedente) y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no (optante).
Mediante este contrato una persona confiere a otra una ventaja ostensible porque va a
mantener en forma irrevocable una oferta, la cual esta facultada para concluir el contrato
0 no, conforme a los pactos establecidos; debido a esta peculiaridad es que resulta
inscribible cuando el objeto del contrato definitivo sea un inmueble registrado a fin de no

perjudicar los derechos espectaticios de la parte beneficiada. En este inciso se menciona

157



a los contratos de opcion y no a los contratos de promesa venta. Los primeros, en general,
son inscribibles, no s6lo la compra-venta sino también la opcion de permuta, opcion de
donacién, opcién de suministro cuando la prestacion radica en la transferencia del predio,
etc.

El Libro V del Cddigo Civil, regula los Derechos Reales. Los contratos de opcion no son
considerados como tales, en tanto no se encuentran regulados en dicho Libro. Lo que
caracteriza a los derechos reales es el hecho de que crean una situacién juridica directa
entre la persona y la cosa y no asi su oponibilidad a terceros, a diferencia de los derechos
personales que dan lugar a una relacién juridica entre personas.

El derecho de opcion forma parte de la relacion juridica establecida entre el concedente
y el optante por razon de la celebracion del contrato de opcion. Es de caracter personal,
lo que no impide su inscripcion, por expresa concesion positiva, como ocurre también
con el arrendamiento.

En nuestro ordenamiento juridico con el articulo en comento, se accede a la inscripcion,
tanto de los contratos de opcion como de los de arrendamiento. Al referirse a los contratos
de opciodn, no hace sino permitir la inscripcion de la promesa u opcion que es un derecho
personal y no adquiere por ello la condicion de derecho real.

El articulo 2023° del Cédigo Civil, establece que la inscripcion de los contratos de opcion
otorga durante su vigencia derecho preferente sobre todo derecho real o personal que se
inscriba con posterioridad. Dada la ubicacion de este articulo en el Titulo 1l referente al
registro de la propiedad inmueble, debe considerar que se refiere a contratos de opcion

para celebrar contratos referentes a derechos sobre bienes inmuebles.

B.3. PACTOS DE RESERVA DE DOMINIO Y DE RETROVENTA

El contrato de compraventa, por el cual el vendedor se obliga a transferir la propiedad de
un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero, resulta ser el acto traslativo de
dominio mas importante dentro de este Registro.

El pacto de reserva de propiedad se encuentra regulado en el Art. 1583 del C.C., por el
cual la transferencia del dominio no se encuentra perfeccionada hasta que el comprador
cumpla con abonar el total o parte determinada del precio de venta, con lo cual, creemos,
no habria necesidad de que el Registrador proceda a constituir la correspondiente hipoteca

legal por dicho saldo deudor, tal como dispone el Art. 1119°. La ejecutoria Cas. N° 409-
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96-Tacna®!, El Peruano 03/01/98 sefiala: “La hipoteca lega es entonces aquella que 1a ley
une al credito, no siendo necesario inclusive que se constituya por contrato expreso, de
donde se concluye que el derecho del acreedor surge de la inscripcion del contrato del
cual emana. La omision del registrador en su inscripcion no puede conllevar a la nulidad
de la misma”.

En el pacto de reserva de propiedad, el bien aun no ha sido transmitido a la esfera
patrimonial del futuro adquiriente y por lo tanto, los riesgos y la responsabilidad civil aun
contintan en el transferente. Si el pacto de reserva se encuentra inscrito, entonces, el
comprador reservatario nada tiene que temer, aun cuando el vendedor pueda practicar
actos de disposicion a favor de terceros y estos se puedan inscribir en virtud del principio
de prioridad registral establecido en el articulo 2016° del Cddigo Civil, donde una vez
pagado el precio y acreditado el levantamiento de la reserva en el registro, el derecho de
propiedad del comprador, prevalecerd sobre los derechos de terceros inscritos con
posterioridad a la inscripcion de la reserva.

El pacto de retroventa esta reglado por los Arts. 1586° y siguientes, por el que el vendedor
adquiere el derecho de resolver unilateralmente el contrato, sin necesidad de decision
judicial. Son inscribibles con el objeto de publicitar y atender la Gltima parte de los
articulos 1584 y 1591 del C.C., en el entendido que estos pactos son oponibles a terceros,
cuando aparece inscrito en el Registro.

Atendiendo en forma lata, se entiende por publicidad registral, el poner en conocimiento
de particulares hechos, actos, eventos juridicamente relevantes, es decir en predisponer
los mecanismos idoneos para otorgar el conocimiento y en hacer legitima la utilizacién
de tales mecanismos, por parte de cualquier persona que tenga necesidad o deseo de
procurarse aquel conocimiento. Por ende, la publicidad derivada del registro puede ser
utilizada para los efectos de legitimar o apoyar extra negocialmente un sistema de
proteccion a los terceros, puesto que la misma en cualquier caso serviria solamente para
concretar la oponibilidad de una realidad negocial.

Existe la posibilidad de que se revierta al transferente, no habiendo una adquisicion plena
hasta que se cumpla las condiciones y plazos correspondientes.

Si la inscripcidn se produce, para ambas partes no habra controversia, porque los terceros
se tendran que atener a la inscripcion efectuada asumiendo la pérdida de los derechos

adquiridos de forma derivativa.

21| a Ejecutoria Cas. N° 409-96-Tacna, El Peruano 03/01/98
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ELEMENTOS
El acto juridico, y por ende los contratos, tienen diversos tipos de elementos, se distinguen
los siguientes:

1. Elementos Esenciales: Aquellos que siempre deben estar presentes en todo tipo
de acto, tales como agente capaz, objeto fisica y juridicamente posible, fin licito
y formalidad establecida por la ley bajo sancion de nulidad; asi como en el tipo
contractual que se establezca, tales como el precio y el bien en la compraventa, la
renta en el arrendamiento, etc.

2. Elementos Naturales: Aquellos en que las partes pueden pactar accesoriamente
respecto a los mencionados elementos esenciales, y que en caso de no ser
estipulados operan por ministerio de la ley, tales como la obligacion de
saneamiento del vendedor, el deber de indemnizacion en caso del incumplimiento
culpable, etc.

3. Elementos Accidentales: Los elementos accidentales viene a ser lo que el C.C.
denomina modalidades del acto juridico, considerando como tales a la condicion,

al plazo y el cargo, también llamado modo.?

En resumen, expresa la Exposicion de Motivos del C.C respecto a este Libro, permite este
inciso, inscribir las circunstancias que sefialan el cumplimiento total o parcial de las
condiciones suspensivas o resolutorias de las que dependen la constitucion, declaracion,
transmision, extincion, modificacion de derechos reales sobre inmuebles o los derechos

personales como el contrato de opcidn.

RESTRICCIONES CONTRACTUALES

Las restricciones en las facultades del titular del derecho inscrito pueden condicionarse
conforme al pacto establecido entre las partes o a propuesta del titular del derecho,
obviamente adecuados a ley. Tal los casos del pacto del arrendamiento o la constitucion
de patrimonio familiar, sucesivamente. Se publicita, mediante la inscripcion, Unicamente
aquellos actos que la ley no le otorga dicha condicion, es decir, en los casos en que la

publicidad de la norma es suficiente.

22 Fernando Vidal Ramirez — La Teoria del Acto Juridico — Cuarta Edicion Lima 1998 — Pag.275
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El inciso alude a la posibilidad de que el titular de un derecho inscrito tenga determinadas
restricciones establecidas contractualmente o por iniciativa del titular del derecho, con
arreglo a ley, como el caso del patrimonio familiar. No se hace referencia a las
restricciones establecidas legalmente, por estimarse que en estos casos la publicidad de
la ley es suficiente. En el ambito de la capacidad, es posible publicitar no sélo en el
registro personal del Registro de Personas Naturales o juridicas los impedimentos para
contratar que pudieran tener los titulares, como por ejemplo los interdictos, como en los
gue se establecen las insolvencias tanto de personas naturales como de las personas
juridicas. Nuestro Codigo Civil, contempla la incapacidad absoluta e incapacidad relativa

en los articulos 43° y 44°,

B.4. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Es un acto inscribible de caracter facultativo; sin embargo, de no hacerlo no surtira efectos
respecto a terceros, en este caso, la inscripcion es obligatoria. El articulo 1708 del C.C.,
establece que la inscripcidn de este contrato tiene como finalidad que el adquiriente del
inmueble deba respetar el derecho del arrendatario y para el caso del concurso de
arrendatarios sefialado en el articulo 1670 del codigo sustantivo, cuando se arrienda un
mismo bien a dos 0 méas personas, se prefiere al arrendatario de buena fe cuyo titulo ha

sido primeramente inscrito.

Siendo el arrendamiento un contrato de derecho personal y no real, el articulo 1708
acotado ampara al conductor inscrito y sera respetado su derecho en el supuesto de haber
adquirido otro en contrato de compra-venta; es decir, para el caso no opera la
preeminencia del derecho real con respecto al derecho personal del que trata,
oscuramente, la segunda parte del articulo 2022 del C.C.

Son inscribibles los contratos de arrendamiento de duracién determinada o indeterminada
como se ha expuesto, el subarrendamiento, asi como cesiones del mismo, siempre que se

sujeten a lo establecido en los articulos 1692 y 1696 del C.C., respectivamente.

El articulo 1666 del Cddigo Civil, considera que por el arrendamiento el arrendador se

obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta convenida.
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La inscripcién de los contratos de arrendamiento, permite al arrendatario que accede al
registro ejercer una plena oponibilidad, tanto como el tercero adquiriente, como contra
otros arrendatarios que concurran sobre el mismo bien. Se inscriben los contratos de
duracion determinada asi como los de duracion indeterminada. Ilgualmente son
inscribibles los subarrendamientos y cesiones de arrendamiento que reinan los requisitos

de los articulos 1692° y 1696°, respectivamente.

Por extension, es posible registrar el contrato de leasing, lease back, y que los registros
permitan su acceso. Se debe tener en cuenta que los contratantes deben de tener presente

cuando les conviene registrar un contrato para tener una oponibilidad plena.

Si se tratara de un arrendamiento indeterminado, este simplemente, no tendrd ningun
efecto al momento de querer emplazarlo para su determinacion por parte del nuevo
adquirente, sin embargo, si se tratase de un arrendamiento sujeto a plazo determinado, el
adquirente debera respetar el término del mismo.

En el articulo 1666° del Cédigo Civil, considera que por el arrendamiento el arrendador
se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta

convenida.

La inscripcion de los contratos de arrendamiento, permite al arrendatario que accede al
registro ejercer plena oponibilidad, tanto como el tercero adquiriente, como contra otros
arrendatarios que concurran sobre el mismo bien. Igualmente son inscribibles los
subarrendamientos y cesiones de arrendamiento que retnan los requisitos de los articulos

1692° y 1696°, respectivamente.

Por extension, es posible registrar el contrato de leasing, lease back, y que los registros
permitan su acceso. Se debe tener en cuenta que los contratantes deben de tener presente

cuando les conviene registrar un contrato para tener una oponibilidad plena.

Si se tratara de un arrendamiento indeterminado, este simplemente, no tendra ningln
efecto al momento de querer emplazarlo para su determinacion por parte del nuevo
adquirente, sin embargo, si se tratase de un arrendamiento sujeto a plazo determinado, el

adquirente debera respetar el término del mismo.
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B.5. MEDIDAS CAUTELARES

Como instrumento legal, la medida cautelar permite garantizar la eficacia de una
sentencia a dictarse en un proceso de fondo, cumple una funcion trascendente en la
defensa de los derechos sustantivos; su propdsito es lograr la igualdad entre las partes v,
naturalmente, la celeridad procesal, que son exigencias esenciales para el logro de la
justicia. Su publicidad se consigue a través de la inscripcion en el Registro

correspondiente.

El articulo 635 del C.P.C. regula el procedimiento cautelar, los articulos 636 al 641 tratan
sobre la medida cautelar fuera de proceso. Las medidas cautelares se encuentran
establecidas en el Capitulo Il del Titulo IV y son: 1) Para Futura Ejecucion Forzada:
Embargo, Secuestro y Anotacion de Demanda; 2) Temporales sobre el fondo; 3)

Innovativas; 4) De no innovar y 5) Medida Genérica.

Los procesos, respecto de los cuales se permiten su inscripcion, deben ser demanda que,
al igual de los embargos, se encuentren verosimilmente acreditados. Ello implica que los
extremos de la demanda deben encontrarse revestidos de apariencia de verdad, por medio
de elementos probatorios, apariencia que es suficiente, no siendo necesario acreditar

certeza absoluta.

El Codigo Procesal Civil en su articulo 656°, establece que el embargo en forma de
inscripcion podra registrarse cuando recaiga sobre bienes registrados, siempre que la
afectacion resulte compatible con el titulo de propiedad ya inscrito. Ademas, se debe
sefialar que el embargo no impide la venta del bien, pero el adquirente asume la carga

hasta por el monto inscrito.

En cuanto a la anotacion de la demanda, solo deberd estar vinculada con existencia o
modificacion de algun derecho real; no es posible la anotacion de demanda de una
indemnizacion, por ejemplo.

En concordancia con el articulo 8° del Reglamento de Inscripciones del Registro de

Predios?, cuando se efectiien en mérito a mandato judicial se presentara copia certificada

2 Resolucion de la Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 248-2008-SUNARP-SN,
que aprueba el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. 28 de agosto de 2008.
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de la resolucion que declara o constituye el derecho y de los demés actuados pertinentes,

acompafados del correspondiente oficio cursado por el juez competente.

Las inscripciones dispuestas por mandato judicial sélo se efectuaran si la resolucion que
contiene el acto o derecho inscribible ha adquirido la autoridad de cosa juzgada, salvo

que se trate de resoluciones inmediatamente ejecutables.

Si el mandato judicial declara derechos inscribibles a favor de una persona casada, debera
sefialarse en el titulo la calidad de bien propio o bien conyugal. Tratandose de bienes

conyugales, se indicara el nombre de ambos conyuges.

El inciso plantea solo las anotaciones de las demandas, pero, como se tiene dicho, puede
proceder también la inscripcion de otras medidas, siempre que se refieran a algun derecho
real de la propiedad inmobiliaria o bienes muebles inscribibles o inscritos.

La Exposicion de Motivos del Libro IX, destaca que para que proceda la inscripcion, las
demandas o los embargos deberan encontrarse verosimilmente acreditados. Verosimil

significa que debe tener una apariencia de verdadero.

B.6. SENTENCIAS U OTRAS RESOLUCIONES

El inciso otorga la posibilidad de inscribir sentencias como las de prescripcion
adquisitiva, de otorgamiento de Escritura Publica, de nulidad del acto juridico o de
nulidad de asiento registral.

También son inscribibles, las resoluciones mediante las cuales se ordenan la cancelacion
de las anotaciones preventivas de demandas o de embargos.

Para que proceda la inscripcion de la sentencia debe encontrarse firme; vale decir,
consentida o, en su caso, ejecutoriada; pero, ademas, se inscribirdn cualquiera otra
resolucion con acceso al registro, como, por ejemplo, el desistimiento, el abandono, la
transaccion, cancelacion de anotaciones preventivas?® y apertura de partida de inmueble

no inscrito?.

24 Anotacion preventiva.- Inscripcion provisional de eficacia perentoria, caducable, que se extiende en las
partidas hechos en tomos o fichas de inscripciones, cuyo objeto es asegurar las resultas de un proceso
judicial, garantizar un derecho perfecto, pero no consumado o preparar un asiento definitivo.
% Soria Alarcon, Manuel: “Comentarios a la Legislacion Registral”. Lima, 2001, pag. 295.
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B.7. AUTORIZACIONES JUDICIALES

No es una puerta abierta, tampoco lo es el inciso anterior, para que se inscriba cualquier
mandato judicial que se origine a pedido de parte dentro de un proceso o se le ocurra al
juez o tribunal, s6lo es permisible a aquellos actos juridicos inscribibles y sea solicitada
al Registrador competente, del lugar donde se encuentre ubicado el bien inmobiliario.
Podia, en mérito del Reglamento de Inscripciones de 1936, solicitarse, la inscripcion de
resolucion que mandaba la apertura de una partida de inmueble no inscrito, conforme
disponia inciso 4 de los articulos 79 y la parte ultima del 81 del Reglamento acotado,
reproducido en el Art. 65 inc. d) del Reglamento de 1991, o que autorice la inscripcion
de la prérroga de los efectos de una anotacién preventiva por mandato judicial. El vigente
Reglamento de Inscripciones de Predios, en su Art. 123 lo prohibe cuando dice: “No
procede la apertura de partida especial para la anotacion del embargo dispuesto sobre
inmueble no inmatriculado”, lo que nos parece un absurdo. Estando al antecedente
aludido y a al criterio generalizado y aceptado de que los contratos deben realizarse con
publicidad, a la tendencia de muchos paises de aplicar el sistema constitutivo, a | hecho
que un buen porcentaje de la propiedad inmobiliaria en el Per( no se encuentra inscrito,

la norma resulta una involucion.

Ademaés de los actos indicados, como se ha expresado, se conocen mas de ciento veinte
actos y contratos que son inscribibles o anotables, cuyo correlato normativo no es sélo el
C.C., sino el conjunto de leyes y dispositivos legales dispersos que permiten u obligan,

segln sea el caso, a realizar las inscripciones.

El inciso contempla a las autorizaciones judiciales que permitan practicar las
inscripciones, como, por ejemplo, la autorizacion para disponer de bienes de un incapaz
a traves de las figuras de la patria potestad, el tutor o del curador. La inscripcion de una
autorizacion judicial solo es permisible a aquellos actos juridicos inscribibles y sea
solicitada al registrador competente del lugar donde se encuentre ubicado el bien

inmueble.

El articulo 447° del Cddigo Civil prohibe a los padres enajenar o gravar los bienes de los

hijos, salvo por causas justificadas de necesidad o utilidad y previa autorizacion judicial,
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también en el articulo 448° del Cddigo Civil se establece para los casos de la particion
judicial, renuncia herencias, legados o donaciones, a edificar excediéndose de las

necesidades de administracion, entre otras.

B.8) INSCRIPCION DEL DERECHO REAL DE LA POSESION

La Exposicion de Motivos del C.C. de 1984, al comentar el articulo 2021, sefiala que “se
origina la distincion admitida en la doctrina y también en nuestro Cadigo, entre derecho
a la posesion y el derecho de posesion. Es incuestionable que el derecho a la posesién
como parte integrante del derecho de propiedad, reconocido en el Art. 923 del Codigo es
un derecho que debe tener pleno acceso al registro, incluso y quiza sobre todo, cuando el
propietario lo cede a otra persona (arrendamiento).

Pero el derecho de posesion, derivado del simple hecho de poseer, por parte de quien no
es propietario, si bien encuentra amparo en la ley, por medio de los interdictos y la
consideracion como derecho real, por el Art. 896 no debe tener acceso al Registro de la
Propiedad Inmueble” y se hace la interrogante ;la inscripcion mejora o protege el derecho
real de la posesion? En realidad, lo que el Registro hace al inscribir la posesion es sélo
para otorgarle publicidad que de otro modo no la tendrian y por tanto el conocimiento
oficial por todos.

Por otro lado, ocurre periédicamente que un propietario, por haber cedido la posesion de
un predio, por cualquier titulo, no puede ejercer sobre él actos que publicamente puedan
ser reconocidos como actos de propietario; sin embargo, la inscripcion permite, pese a la
circunstancia descrita, acreditar su condicion de propietario. “Sucede que esta utilidad y
razén de ser el registro referida al derecho de propiedad y a otros derechos reales, no
funciona tratandose dl derecho de posesion... Ello ocurre porque el derecho de posesion
no requiere del registro para arrojar publicidad. La publicidad del derecho de posesion se
encuentra en el ejercicio mismo de los hechos propios de la posesion...Consecuencia de
ello es que a ningun poseedor se le va ocurrir defender su derecho de posesion si se
encuentra inscrito, ni tampoco esta privado para defenderlo porque no se encuentre
inscrito, ni pensar que ante la falta de inscripcion su defensa va a ser infructuosa”. Tales
las razones porque el legislador ha considerado indtil la inscripcion de la posesion.

Sin embargo, a estar por lo dispuesto en el art. 141 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios, para inscribir la adquisicion de la propiedad por prescripcion
administrativa sobre predios rurales distintos a los predios contenidos en el Titulo Il

referente a la inscripcion de posesion sobre predios rurales del Estado, previamente debe
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encontrarse inscrita la posesion a favor de adquiriente. Es este caso la inscripcion de la
posesion se torna obligatoria. Exigencia previa sine qua non a la inscripcion de propiedad

a favor del adquiriente, relativo inicamente a predios rurales.

OPONIBILIDAD DE DERECHOS REALES. PREVALENCIA DEL DERECHO
REGISTRAL FRENTE AL DERECHO COMUN.

Practicada la primera de dominio o inmatriculacién, la finca y el titular se ubicaran dentro
de los principios del Derecho Registral con primerisima prevalencia en relacion al
derecho comun. Esto es, que lo que aparece inscrito es la Unica verdad, se presume cierto
y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o declare judicialmente su invalidez
y de ser tercero registral, no es admisible la prueba en contrario. Esta situacion hace que
los actos realizados extra registralmente respecto a la finca inmatriculada, las
inscripciones posteriores se tornen necesarios Yy, de acuerdo a su naturaleza y
consecuencias juridicas, muchas veces se tornaran en obligatorios, pues de no inscribirlo
correrd riesgos que el derecho comun los acepta como irreversibles.

El ejemplo que a continuacion sefialamos aclara lo expresado: Cahuide, en contrato de
compra venta, mediante escritura notarial, transfiere a favor de Huascar una finca inscrita
en el Registro de la Propiedad Inmueble a favor de Cahuide. Huascar no efectla la
inscripcion de traslacion de dominio porque cree que dicha accidn es potestativa o alguna
otra razén. Con posterioridad, Atahualpa, que es acreedor de Cahuide, embarga dicha
finca por aparecer inscrito a favor de éste y anota dicho embargo amparando su derecho.
Luego de la anotacién de embargo se le ocurre a Huascar inscribir su dominio adquirido
en fecha anterior al embargo. Atahualpa tiene prelacion y serd amparado en el proceso
por cuanto se encuentra protegido por los principios de legitimacion, fe pablica registral,
prioridad e impenetrabilidad. Si a Atahualpa se le adjudica el bien, a falta de postores,
sera el legitimo propietario, inatacable, por haberse constituido en tercero registral, sus
derechos de titular se retrotraeran a la fecha del asiento de presentacion que produjo la

anotacion del embargo.

ENFRENTAMIENTO DE UN DERECHO REAL CON OTRO PERSONAL U
OBLIGACIONAL

Si se tratara -sentencia la Exposicion de Motivos del Libro 1X- de un enfrentamiento
entre un derecho real y uno personal, tendra preferencia el titular del derecho real, porque

goza de,lj la oponibilidad erga omnes que no tiene el derecho personal, tal preferencia se
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le otorgara conforme a las disposiciones del derecho comun, como si los efectos
inscriptorios para estos casos no existiera. El derecho de crédito del embargante es en
efecto personal, derivado de la falta de cumplimiento de una obligacién de pago, éste no
podra hacer valer su derecho de embargante, contra quien al momento del embargo era el
verdadero propietario, a pesar de que éste inscriba su derecho con posterioridad; por
aplicacion del derecho comdn, resultara victorioso el titular del derecho real. Nosotros no
compartimos esta posicion en tanto se estaria generando inseguridad juridica y la
imposibilidad practica, en muchos casos, de cumplir las finalidades del proceso, en contra
del principio de seguridad juridica general y publicidad regulados en los Arts.51 y 118
de la Constitucion, y porque:

- El caracter de derecho real o su incidencia en la anotacién del embargo -desde que
a ésta se le aplica los principios esenciales de nuestro sistema registral (Legitimacion Art.
2013, Fe Publica Art. 2014, Prioridad Art. 2016, Impenetrabilidad Art. 2017, Legalidad
Art. 2011)- se aprecia con absoluta claridad en los resultados o efectos de la anotacion,
pues el postor adquirente o el embargante a falta de aquél, se constituiran en tercero
registral y no a partir de la fecha de la inscripcion de la traslacion de dominio por remate,
sino que dicho derecho de titularidad se retrotraerd a la fecha del asiento de presentacion
del embargo anotado, en consecuencia, estos efectos son derecho real;

- Si bien la anotacion del embargo para nada altera la naturaleza de la obligacién
del actor, que sigue siendo una obligacion personal, esto no quiere decir que el embargo,
en si, carezca de trascendencia real conforme precisamos en el acépite anterior, y que en
el mismo supuesto de que el postor o el embargante a falta de aquél, adquirieran la
titularidad por remate podria esgrimirse que es nulo por tener un origen obligacional o de
derecho personal, lo cual estaria contra el sistema procesal;

- No se discute el valor de derecho real o personal, se trata de poner en préactica la
trascendencia de los principios de publicidad y legitimacion, por los que “se presume, sin
admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las
inscripciones” y que éstas, las inscripciones, se presumen ciertas y producen todos sus
efectos, mientras no se rectifique y declare judicialmente su invalidez;

- El mejor derecho del adquirente clandestino, anterior al embargo, tiene su propio
derrotero en la terceria de dominio que tiene necesariamente que promoverse y no se
constrefiira a la sola actuacion del Registrador, de no ser asi, seria indtil el cauce de la

terceria de dominio, pues se produciria el descrédito de las ejecuciones judiciales y
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resultaria absolutamente injusto el trato que se otorgara a los eventuales postores, respecto
al amparo dispensado al titular rezagado o clandestino;

- Desde la perspectiva registral se generaria el desprecio de apariencia de titularidad
proclamada por el Registro, la poca coherencia con la finalidad de la anotacion de
embargo a fin de dar seguridad al trafico juridico, mas si el embargante goza de derecho
preferencial frente a cualquier posterior inscripcion conforme lo disponia expresamente
el Art. 85 del Reglamento de las Inscripciones, y lo sefiala mas genéricamente el Art. 68
del TUO.

- Resultaria inconcebible, al decir de algunos teéricos espafioles, que la inscripcién
rezagada de un titulo de fecha anterior a la anotacion de embargo pueda cerrar el Registro
a las adjudicaciones derivadas del procedimiento ejecutivo o de cumplimiento
obligacional, viéndose privado el embargante de las consecuencias de su anotacién sin
ejercitarse procedimiento alguno contra é€l, sin ser citado o advertido de alguna forma;

- En el derecho comun, hay situaciones opuestas, de predominancia de un derecho
personal sobre un derecho real. Es el caso del arrendatario con contrato inscrito, que se
opone al del nuevo adquirente, titular de un derecho real sobre el inmueble, adquirido con
posterioridad al arrendamiento. EI Art. 1708 del C.C., regula que el propietario, titular de

un derecho real, debe respetar el derecho del arrendatario, titular de un derecho personal.

C) ACTOS INSCRIBIBLES CONFORME A LA LEY N° 27157

La informalidad en las edificaciones de los predios urbanos o en la constitucion de facto
de complejos urbanos sin poseer sus respectivas autorizaciones o habilitacion urbana,
entre otras acciones de hecho, son problemas ain no resueltos. Una de las causas es el
antiguo procedimiento para alcanzar la formalizacion, el mismo que fue sumamente
complejo y oneroso. Asi, por ejemplo, las normas que regian para la Propiedad
Horizontal, hoy denominada Propiedad Exclusiva y Comun, y otras edificaciones
establecia la realizacidn de tres acciones para lograr su inscripcion en el Registro. La
primera accion se referia al de Declaratoria de Fabrica, la cual podia obtenerse por tres
vias: mediante a) Escritura publica, b) por medio del formulario registral y c) por la via
judicial. Esta tltima a través del reconocimiento de una memoria descriptiva y un plano
de distribucion de la edificacién, al que habia que acompafiarse la licencia de
construccion, conformidad de obra y el certificado de numeracion, entre otros, para que
tenga acceso al Registro. Para otorgase la Licencia de Construccion se exigia la

presentacion de seis planos de distribucion: el de ubicacion, el de perimétrico, el de
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distribucion arquitecténica, el de red de agua y desagule, el de instalacion eléctrica y el de
calculo y resistencia (referido al tendido de columnas que requiere la edificacion), ademas

el pago de timbres y tasas.

La presentacion de todos estos documentos descalificaba a la gran mayoria de peruanos
que no construye de esta manera, precisamente porque ese gran porcentaje no construye,
sino que auto construye. Obviamente que en todos estos tramites habia un gran costo que
resultaba muy oneroso. Luego de obtenida la licencia y terminada la obra, la
Municipalidad debia expedir la conformidad de ésta, después de verificar la construccién
de acuerdo con la licencia. Junto con la conformidad de obra se emitia el certificado de

numeracion.

Conseguida la declaratoria de fabrica, el paso siguiente era la Constitucion de Propiedad
Horizontal, el que debia inscribirse conjuntamente con el Reglamento Interno, en el que
se regulaba respecto a los derechos y obligaciones de los propietarios, asi como el
funcionamiento de la Junta de los mismos; y, como Gltima etapa, la independizacion, con
el que se procedia a inscribir cada seccion de dominio exclusivo y mantener en la partida

matriz las zonas comunes que son parte de la edificacion.

Este procedimiento complejo, largo y oneroso, fue una de las causas que origind la gran
informalidad en las zonas urbanas del territorio nacional. A ello, habria que agregar
defectos substanciales del Registro de la Propiedad Inmueble que arrastra desde su
creacion, especificamente la incontrovertible discordancia de area, medidas perimétricas
y/o colindancias, entre lo inscrito y la realidad fisica de los inmuebles, lamentable realidad
que atenla los efectos de la publicidad registral, desacredita el sistema, reduciendo al
extremo el trafico inmobiliario. Desde su inicio, al Registro de la Propiedad Inmueble,
accesaban titulos emanados fundamentalmente de las notarias o resoluciones del Ente
Jurisdiccional. En los emanados de las notarias se consignaban en las escrituras publicas
areas no siempre teniendo como base el metro que es la unidad de medida superficial,
dependiendo muchas veces de la region, se consignaban en fanegadas, varas, yuntadas,
topo, collo, almudes, cuartillos, estadales, etc.?®; ain existiendo tablas de equivalencia

muy claras, el notario no se apersonaba in situ del inmueble para dar fe la equivalencia

% Bernardo Pardo Marquez en su libro Derecho Registral Inmobiliario en el Pert, hace un estudio
detallado y sumamente importante sobre la materia. Lima 1966, pags. 501 al 509.
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entre el area real y lo consignado en la escritura a mérito del cual se realizaban la
inscripciones. En el procedimiento judicial, incluido la rectificacion de area para los
predios rasticos y la mensura judicial para los urbanos, si bien se levantaba el plano
pertinente con su memoria descriptiva, no eran medidas, en algunos casos, que
sincronizaba la realidad fisica con el area, colindancias o medidas perimétricas asignadas
en la sentencia definitiva, fundamentalmente por la carencia de técnicas que actualmente

si ofrecen mayores garantias.

Para salvar dichas diferencias, en el tiempo, el gobierno de turno, tomé algunas medidas
particularmente normativas. Una de las Gltimas la promulgacion de la Ley No. 27157
sobre ** La Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de
Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de

Propiedad Comun ', del 20 de Julio de 1999 y, con posterioridad, el Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, expedido por D.S. N° 035-2006-Vivienda
del 08 de noviembre del 2006. Este Reglamento, al pronunciarse sobre el ambito de su

(13

aplicacién, en su Art. 1° sefala que “... es obligatoria a nivel nacional para las
edificaciones levantadas en predios urbanos. Comprende la regularizacion de
edificaciones, la licencia de obra, declaratoria de fabrica y el régimen de Propiedad
Exclusiva y Propiedad Comun”; vale decir, concordando con la Ley de la materia,
propone la regularizacion de edificaciones levantadas sin licencia de construccion,
conformidad de obra o que no tengan la declaratoria de fabrica de las construcciones, o
no hayan constituido propiedad exclusiva y comdn (antes denominada propiedad
horizontal), y su independizacién, para que luego accesen a la inscripcion en el Registro

de la Propiedad Inmueble.

Concretamente la aludida Ley persigue el saneamiento de la titulacion predial y su
inscripcion en el Registro, sea inmatriculandolo o regularizandola en los ambitos
sefialados. Asi se pronuncia la Exposicion de Motivos y Analisis Costo Beneficio del
Proyecto de dicha norma al sefialar que “La presente Ley tiene tres objetivos especificos,
que finalmente redunda en uno solo, esto es, que existan derechos de propiedad saneados
y debidamente inscritos en el Registro de la Propiedad Inmueble, tanto del terreno como
de la edificacion, de suerte que los titulares de los derechos puedan gozar de todos los

atributos que la propiedad otorga, esto es, usar, disfrutar, vender, dar en herencia a los
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descendientes y especialmente usar su propiedad inmobiliaria como garantia para acceder
al crédito”.

Al precisar sobre los objetivos que persigue, la Exposicion sefala: “El primero es dotar
de acceso al derecho de propiedad sobre terrenos y edificaciones al sin nimero de
unidades inmobiliarias que se encuentran actualmente bajo el régimen equivocamente
Ilamado de propiedad horizontal y del resto de inmuebles, edificados con anterioridad a
la entrada en vigencia de la presente propuesta, y que debido a los altos costos de
transaccion no cuenta con licencia de construccion, conformidad de obra, declaratoria de
fabrica o simplemente de titulos de propiedad del terreno sobre el cual estan edificados.
Estamos refiriéndonos a miles de unidades prediales de vivienda ubicada en una
edificacion en la que simultaneamente se comparte dominio exclusivo con dominio
comun. Este objetivo también alcanza a los miles de puestos de comerciantes que no
tienen titulo de propiedad de los puestos que ocupan en los campos feriales, galerias
comerciales y demas centros comerciales, y que por lo tanto tienen vedado el acceso a las

garantias hipotecarias, con todos los costos econémicos que ello implica”.

Las definitivas, estables, sus efectos resultan constrefiidos al lapso que la norma les
concede, por si mismas no han generado derechos ni los modifican, transmiten o
extinguen de modo eficaz y permanente: son las denominadas anotaciones preventivas.
A la Anotacidn Preventiva, por la multiplicidad y diversidad de finalidades registrales a
que se contrae, le es sumamente dificil hallar el fundamento objetivo Unico de sus distintas
clases y, en consecuencia, un concepto valido universal. Dependiendo de la institucién
registral que utilice, particularmente, teniendo en el Registro de la Propiedad Inmueble
su origen, los estudiosos lo han conceptuado desde diversas perspectivas. Veamos
algunas de ellas:

La Exposicion de Motivos del Libro 1X del C.C., que respecta a los Registros Publicos,

entiende por anotacion preventiva que es siempre o “.....debe serlo, un asiento marcado

c.1. Regularizacion de edificaciones
Podran acogerse al proceso de saneamiento regulado por la Ley, los propietarios de

edificaciones que hayan construido bajo los siguientes supuestos:

a) Sin licencia de construccion.

b) Sin conformidad de obra.
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c) Sin declaratoria de fabrica.
d) Sin independizacion.

e) Sin reglamento Interno.

Es necesario tener en cuenta que la palabra sanear significa ajustar a derecho la
irregularidad de un acto.

El procedimiento para declaratoria de fabrica y régimen de unidades inmobiliarias de
propiedad exclusiva y comun, como se ha expresado, se rige por las disposiciones de la
Ley N° 27157 y su Reglamento, Decreto Supremo N° 008-2000-MTC, ademas, por lo
establecido en la Ley N° 27333 y supletoriamente por lo dispuesto en la Ley del Notariado
y en la Ley N° 26662, Ley de Competencia Notarial en Asuntos No Contenciosos. La
aplicacion de esta normatividad en comento es para predios urbanos y comprende, entre
otros, los siguientes tramites:

Regularizacion de Edificaciones: Es el tramite destinado a obtener el reconocimiento
legal e inscripcion de edificaciones existentes sobre predios urbanos, terrenos que cuenten
con proyectos aprobado de habilitacion urbana y predios ubicados en zonas urbanas
consolidadas que se encuentren como urbanos en la municipalidad correspondiente e
inscribirlo como predio rustico en el Registro de Predios. Ademas, comprende el
procedimiento para el saneamiento de la titulacion y su inscripcion en los Registros
Publicos correspondientes, asi como también la inscripcion del reglamento interno, la
junta de propietarios y la independizacién de unidades de propiedad exclusiva. Este
tramite se realiza a través de la declaracion contenida en el FOR con la documentacion
que le sirve de sustento, en que consta la informacidn relativa a los solicitantes, los datos
del inmueble materia de la inscripcion y las condiciones del derecho, acto o contrato que
se registra. Para que este trdmite pueda realizarse es necesario que se cumplan los
siguientes presupuestos: 1) La edificacion materia de regularizacién debe estar sobre un
terreno urbano. 2) La edificacion debe haber sido construida o demolida antes del 21 de
julio de 1999. 3) La edificacion debe contar por lo menos con la aprobacion de su proyecto
de habilitacion urbana. 4) No puede mediar oposicién de terceros. Si existe oposicion por
parte de un tercero, el Notario dard por finalizado el tramite de regularizacion de
edificaciones, comunicara de esto al solicitante, al Colegio de Notarios y a los Registros

Publicos.

Requisitos Generales
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Los requisitos de Regularizacién de Edificaciones con los siguientes: 1) Solicitud escrita
de los solicitantes. 2) FOR debidamente llenado y suscrito por el propietario y autorizado
por el verificador responsable. 3) Copia literal de dominio o documento publico o privado
de fecha cierta, donde conste el derecho de propiedad del solicitante o la solicitud de
saneamiento de titulacion, de ser el caso. 4) Certificado de pardmetros urbanisticos y
edificatorios, expedido por la municipalidad respectiva. 5) En caso que la municipalidad
no emita el certificado dentro del plazo establecido, se prescindira de este documento y
el verificador responsable indicara en su informe de verificacion, bajo su responsabilidad,
los parametros urbanisticos y edificatorios reglamentarios que corresponden a la
edificacién. 6) Planos de localizacion, ubicacion, de distribucion por pisos de exteriores
e interiores, suscritos por ingenieros o arquitecto verificador, con indicacion de linderos
y medidas perimétricas del terreno, concordamos con la memoria descriptiva, firmado y
sellado por el o los verificadores. 7) Si el terreno tiene perimetro irregular o dimensiones
reducidas, se desarrollara en el mismo plano o en un anexo la poligonal a una escala
mayor. 8) Informe Tecnico de Verificacion firmado y sellado por el o los verificadores.

9) Documento de Identidad de los solicitantes.

Requisitos para el tramite de regularizacion de departamentos en edificios, casas en
quinta, casas en copropiedad, centros comerciales o campos feriales, u otras
unidades inmobiliarias con bienes comunes, se adjuntara, ademas: 1) Copia legalizada
del acta del acuerdo de inicio de regularizacion. 2) Plano de independizacion con

indicacion de las areas de medidas perimétricas de las secciones de propiedad exclusiva
y de los bienes de propiedad comun, ala menos escala que permita su perfecta lectura. 3)

El Reglamento Interno, adecuado al Régimen de Propiedad Exclusiva y Comun.

Requisitos para la regularizacion de la declaratoria de fabrica correspondientes a
obras de Remodelacion, ampliacion, modificacion o reparacion: 1) Los mismos
requisitos antes sefialado. 2) Los planos se desdoblaran en dos: uno correspondiente a la
fabrica inscrita, en el que se indicara los elementos eliminados, y el otro, correspondiente

a la ampliacion, la modificacion o la remodelacion efectuada, segun el caso.

c.2 Requisitos para la Regularizacion de Demolicion:
1) Copia Literal de dominio. 2) Plano de localizacion y ubicacion con indicacion de la

fabrica demolida. 3) Plano de planta a escala 1/75, en el que se delineara las zonas de la
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fabrica demolidas, en el caso de demolicion parcial. 4) Informe Técnico de Verificacion
y de ser el caso, como anexo el informe del verificador Ad Hoc.

El procedimiento, para la regularizacion de Edificaciones en general, sea sin saneamiento
0 con saneamiento de Titulacidn, es el siguiente: 1) Se presenta la solicitud verbal o
escrita de la certificacién de la regularizacion de edificaciones. 2) El verificador
responsable presentara ante el notario el FOR y la documentacion correspondiente. 3) El
notario comprobara, bajo responsabilidad, la validez legal de los titulos o documentos de
fecha cierta que sustentan los derechos, actos o contratos objeto de inscripcion. 4) El
notario procederd al examen de la identidad de los intervinientes en el proceso de
regularizacion, y la del verificador responsable previa constatacion de la vigencia de su
registro y legalizara sus firmas en el Formulario Registral (FOR), planos, Informe
Técnico de Verificacion y otros documentos anexos. 5) Luego examinara los requisitos y
documentos exigidos por ley presentados y debera comprobar la validez o condicion legal
de los titulos o documentos de fecha cierta que sustentes los derechos, actos o contratos
objeto de inscripcion. Si se encuentra conforme, declarara que los titulos presentados
reanen las condiciones legales necesarias para la inscripcion correspondiente, firmado y
sellado en el FOR. En caso contrario se rechazar el tramite. 6) El notario presentara en
el Registro correspondiente, el expediente de regularizacién, en original y dos copias para
la inscripcion del acto respectivo. 7) Una vez inscritos los actos indicados, la constancia
de inscripcidn y las dos copias seran entregadas al notario. 8) Luego entregara una copia
completa del FOR y anexos al solicitante. Asimismo, comunicard a la municipalidad
correspondiente la regularizacién tramitada, remitiendo una copia del FOR y documentos

anexos, apara los efectos tributarios y catastro urbano respectivos.

c.3. Licencia de Obray Declaratoria de Fabrica

La licencia de obra es la autorizacidn otorgada por la municipalidad respectiva para iniciar
cualquier tipo de obra de edificacién que debera tener en forma obligatoria cualquier
propietario de terrenos que cuente por lo menos con la aprobacion del proyecto de
habilitacién urbana correspondiente. Existen los siguientes tipos de obra: Edificacion
Nueva, Modificacién, Remodelacion, Ampliacion, Refaccion, Reparacion,
Acondicionamiento, Cercado, Demolicidon, Puesta en Valor, y Obras Menores siempre y
cuando no altere los elementos estructurales de la edificacion original. El tramite de
regularizacion de licencia de obras se realizard en la municipalidad respectiva, mediante

un FUO (Formulario Unico Oficial) parte 1 y un Formulario Oficial de Uso Multiple
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FOM (Formulario Oficial Multiple) que son de uso obligatorio en todas las
municipalidades.

- Declaratoria de fabrica: Se denomina asi al reconocimiento legal de la existencia de
cualquier tipo de obra edificacion, sujeto al reglamento, la cual se hara mediante una
declaracion del propietario de acuerdo con los requisitos y tramites que establece la ley.
Se formaliza a traves de FUO parte 2 o por escritura pablica segun sea el caso.

- Requisitos: Para la licencia de obra es indispensable tener un proyecto aprobado por la
municipalidad, para lo cual el interesado debera presentar un expediente que cumpla con
las exigencias establecidas por ley. Para obtener la declaratoria de fabrica se debe contar
previamente con el Certificado de Finalizacion de Obra y de Zonificacion. Se sigue el
tramite por medio del FUO parte 2. Tanto el FUO y el FOM deben cumplir ciertas
formalidades, asi como los planos y documentos anexos, las que deberén ser revisadas
por el funcionario a cargo de la mesa de partes de la Comision Técnica Calificadora de

Proyectos de la municipalidad correspondiente.

El tramite de Licencia de Obras se realiza ante la municipalidad respectiva. El notario, en
este trdmite, se limita a la certificacion de las firmas puestas en los documentos sustenta
torios antes sefialados. Sin embargo, para iniciar el procedimiento de Declaratoria de
Fabrica, el propietario debe tener previamente la Licencia de Obra aprobada, para poder
solicitar la Anotacion Preventiva de Declaratoria de Fabrica en el Registro de Propiedad
Inmueble. Para la Declaratoria de Fabrica por Escritura Plblica, se seguird la misma
formalidad establecida para la celebracién de cualquier escritura puablica, para la
inscripcion  registral respectiva, debera presentar adjunto al parte notarial
correspondiente, el Formulario Unico Oficial (FUO) completo debidamente tramitado

incluyendo sus anexos.

c.4) Régimen de Propiedad Exclusiva y Propiedad Comun: La regularizacion de
unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y comun en el tramite de regularizacion
de un departamento en edificio, casas en copropiedad u otras unidades con areas comunes.

Los propietarios de una edificacion deben optar entre los regimenes siguientes:

a) Propiedad exclusiva y propiedad comun
Es el régimen juridico que supone la existencia de una edificacion o conjunto de

edificaciones integradas por secciones inmobiliarias de dominio exclusivo, pertenecientes
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a distintos propietarios, y bienes y servicios de dominio comun. Cuentan con un
Reglamento Interno y una Junta de Propietarios. Estan sujetos al régimen de unidades
inmobiliarias que comprendan bienes de propiedad exclusiva y de propiedad comun, tales
como: 1) Edificios de departamentos de uso residencial, comercial, industrial o0 mixto. 2)
Quintas. 3) Casas en copropiedad. 4) Centros y galerias comerciales o campos feriales.

5) Otras unidades inmobiliarias con bienes comunes.

b) Independizacién y copropiedad

Este régimen supone la existencia de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
susceptibles de ser independizadas y bienes de uso comun, sujetas al régimen de
copropiedad regulado en el Codigo Civil. Las unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva comprenden necesariamente el terreno que ocupa cada una. Los propietarios
podran realizar cualquier tipo de obra dentro de las secciones de propiedad exclusiva, asi
como acumularlas, subdividirlas o independizarlas, siempre que no contravengan las
normas vigentes, no se perjudique las normas de seguridad y funcionamiento de la

edificacion y no afecten los derechos de los demés propietarios o terceros.

Los requisitos son los siguientes: 1) Solicitud escrita debidamente suscrita por los
solicitantes, autorizada por abogado. 2) Copia legalizada del Acta del Acuerdo de Inicio
de Regularizacién, suscrita por la Junta de Propietarios. 3) Plano de independizacion, con
indicacion de las &reas de propiedad exclusiva y comun. 4) Reglamento Interno, adecuado
al Régimen de Propiedad Exclusiva y Comun. 5) FOR debidamente llenado y suscrito
por el propietario y autorizado por verificador responsable. 6) Copia literal de dominio o
documento publico o privado de fecha cierta, donde conste el derecho de propiedad del
solicitante, o la solicitud de saneamiento de titulacion de ser el caso. 6) Certificado de
Parametros Urbanisticos otorgado por la municipalidad distrital en el cual esta ubicado el
inmueble materia de regularizacion. 7) Planos correspondientes suscritos por un ingeniero
0 arquitecto verificador. 8) Informe técnico de verificacion. 9) Documento de identidad

de los solicitantes.

Este tramite se sujeta al mismo procedimiento establecido para el tramite notarial de
regularizacion de edificaciones, pero deberan incluir los documentos adicionales
correspondientes. Para que este proceso pueda realizarse ante notario es necesario que se

cumpla los siguientes presupuestos: 1) Debe haber un acuerdo de la junta de propietarios
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para el inicio del procedimiento de regularizacion, el cual debera constar en un acta que
sera suscrita por todos los propietarios. 2) Si los acuerdos fueron asumidos por mayoria,
se deberd comunicar a los que no asistieron de la siguiente manera: Copias del acta
deberan ser fijadas en los lugares mas visibles de la edificacién, durante 3 dias
consecutivos y un extracto del acta debera ser duplicado por una vez el diario oficial “El
Peruano” y en otro diario nacional de amplia circulacion. 3) No debe haber oposicién
dentro del plazo de quince dias habiles, contados a partir de la Gltima publicacién del

acuerdo de regularizacion.

¢) Subdivision de unidades inmobiliarias

Este procedimiento se realiza mediante el formulario registral a que se refiere la Ley N°
27157, pudiendo formalizarse mediante escritura publica, de acuerdo a lo establecido en
el articulo 2010° de Cddigo Civil, para esto debera presentarse al registro como parte
notarial inicamente el formulario registral debidamente llenado. Para la inscripcion de la
acumulacion o subdivision no sera necesario ningun tramite administrativo, municipal o
de cualquier otra clase.

d) Saneamiento del &rea, linderos y medidas perimétricas del terreno

Esta regulado en el articulo 13° de la Ley N° 27333, que sefiala, que cuando sea necesario
determinar el area, linderos y medidas perimétricas del terreno, o cuando existan
discrepancias entre el area del terreno, sus medidas perimétricas y/o linderos, con los que
figuren en la partida registral del predio, éstas podran determinarse o rectificarse de

acuerdo con los siguientes procedimientos:

*Por mutuo acuerdo: Mediante escritura publica por el propietario del predio y los
propietarios de todos los predios colindantes, en la que éstos Ultimos manifiesten su

conformidad con el area, medidas perimétricas y/o linderos, segin corresponda.

* Procedimiento notarial: Se podra tramitar como un asunto no contencioso de
competencia notarial, siempre y cuando el area real del predio sea igual o inferior a la
registrada en la partida. Cuando el area real es superior al registrada procedera este tramite
siempre y cuando exista una certificacion registral de que la mayor area no se superpone
a otra registrada. Este procedimiento se tramita de conformidad con lo establecido en el
Reglamento de la Ley N° 27157.
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* Procedimiento judicial: Se tramita por el procedimiento judicial previsto en los
articulos 504° y siguientes del Codigo Procesal Civil toda rectificacion que superponga

superposicion de areas o linderos, o cuando surja oposicion de terceros.

10) De las Anotaciones Preventivas

10.1. Concepto y fines

En la multiplicidad de actos juridicos y contratos hay aquellos de caracter especifico, es
decir, que alcanzan la plenitud sélo a partir de su inscripcién y ésta, en cuanto a tiempo,
es permanente. Hay otros que son sélo anotables, lo que equivale a decir que no tienen
acceso pleno sino so6lo perentorio, no producen consecuenc on la caracteristica de la
transitoriedad, en tanto que no tiene proposito de permanencia. Puede al final, ser mas o
menos permanente de lo que podria resultar un asiento de inscripcion, pero tedricamente
por lo menos, tiene caracteristica temporal "

ElI TUO (Art. 64) consigue otorgarle una conceptuacion general clara y completa cuando
sefiala que las anotaciones preventivas son asientos provisionales y transitorios que tienen
por finalidad reservar la prioridad y advertir la existencia de una eventual causa de
modificacion del acto o derecho inscrito.

10.2. Caracteres: Formales y materiales
Las caracteristicas de las anotaciones preventivas pueden dividirse en dos grandes grupos;
las formales y los materiales.

Caracteres formales:

a) Laanotacion preventiva constituye un asiento principal, como el de la inscripcion o
cancelacion, pero no definitivo como estos, sino provisional por ser de duracion
temporal limitada. Al respecto, es la ley quien sefiala los plazos de duracion segun
los casos;

b) La anotacion preventiva es también un documento pablico y fehaciente, en cuanto a
si misma, pero no se puede decir esto en cuanto a los derechos anotados que no son
garantizados por la anotacion

¢) La anotacion preventiva es publica, en el sentido de la publicidad formal, que tiene
uno de sus mecanismos mas efectivos en la anotacion preventiva

d) La anotacion preventiva es un asiento medial (segun Barrachina y Campussano), ya
que no pone término al procedimiento Registral, sino que sirve siempre de medio

para un asiento posterior. Con él puede haber:
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Una conversion en inscripcion definitiva;

Una cancelacion;

Una inscripcidn derivada, como pasa con una inscripcion de venta en subasta Judicial
a consecuencia de un embargo anotado preventivamente, aungue en estos casos

también se practicaré el asiento cancelatorio de la anotacion.

Caracteres Materiales:

a) La anotacidn carece de sustantividad, y no vale ni puede valer mas de lo que valga
el derecho anotado, que no se legitima por aquella; ya que la anotacion preventiva se
limita a asegurar temporalmente la posible efectividad del derecho anotado contra
otros derechos posteriores.

b) La anotacion es eventual, ya que al no referirse a derecho reales perfectos pueden
quedar sin efecto por no llegar a la excelencia necesaria para su inscripcion registral.
De esta manera, el demandante que anota su demanda puede vencer en el juicio y
justificar en forma debida su derecho reclamado; pero su accion puede ser
desestimada, ser absuelto el demandado y extinguirse el pretendido derecho materia
de anotacion preventiva.

En el caso de que alguien tenga un titulo defectuoso anotado preventivamente, puede
haber subsanacion de defectos o no; igualmente, el anotante legatario puede no
percibir su legado.

c) La anotacion preventiva es, en principio, transferible, pero solamente para algunos
casos de excepcion.

d) La anotacion preventiva es prescriptible pues tiene un caracter de temporalidad, al
transcurrir el plazo legal de su duracion, o al caducar el derecho anotado o prescribir
la accion.

Temporalmente limitada, implica que los asientos de anotacién preventiva caducan,
lo que hace que los efectos del asiento de anotacidn preventiva sea transitorio.

De alguna manera, las anotaciones preventivas resultan un medio registral para
desvirtuar, recortar o disminuir los efectos de la fe pablica registral.

La fe publica implica que, para el tercero de buena fe, la verdad oficial, la que
publicita el registro, es la realidad juridica; por eso, quien adquiere del titular registral
solo soporta las cargas y gravamenes que figuran en el registro y le son inoponibles

los efectos de las acciones rescisorias, resolutorias, de nulidad 6 anulabilidad que
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extingan el dominio del titular registral, salvo que la causa de la frustracion

contractual conste en el registro.

Clasificacion
A partir de un criterio practico y en funcién al efecto de las anotaciones preventivas, los

diferenciamos en los siguientes grupos:

Anotaciones Preventivas que aseguran las resultas de un proceso, que puede ser
contencioso o0 no contencioso. En todo caso son todas aquellas que tienen su origen y se
procesan ante el Organo Jurisdiccional, siendo la norma aplicable el Codigo de Procesal
Civil.

Para el efecto el Juez o el Tribunal, segln sea el caso, tendran en consideracion las normas
referentes al Registro, sus correlatos, es decir, dispositivos que regulan el acto o contrato
materia de la anotacion i, particularmente, los antecedentes y precedentes registrales. Los
mandatos judiciales no seran unicamente consecuencia de lo litigado o procesado, de lo
que las partes ofrecen como pruebas respecto a un determinado derecho, es indispensable,
absolutamente necesario que el Juez o el Tribunal conozcan, en todos sus extremos, los
antecedentes y/o precedentes registrales, con el objeto de que su resolucion responda a lo

publicitado por el Registro y evite afectar derechos de lo que aparece inscrito o anotado.

Se generaran graves problemas cuando las resoluciones judiciales se dictan sin
conocimiento de los antecedentes registrales. EI funcionario judicial actuara como un

Registrador ad-hoc, premunido de las funciones que tiene el responsable registral.

b) Anotaciones Preventivas con la finalidad de asegurar y garantizar la efectividad de un
derecho reconocido, pero todavia no consumado registralmente. Atinente
fundamentalmente al Registro de la Propiedad Inmueble, como por ejemplo el Bloqueo

Registral.

El Bloqueo Registral

Fue creada por D.L. N° 18278 del 20.05.70, modificada por D.L. N° 20198 del 30.10.73
y por la Ley N° 26481 del 15.06.95. Lo regula también los articulos 131 y 132 del
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Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. Institucion juridica registral de
suma importancia en el trafico inmobiliario. Es una anotacion preventiva o medida
precautoria que asegura la eficacia de un derecho real principal o de garantia. Se extiende
en mérito a la solicitud formulada por el notario que tiene a su cargo la formalizacion del
acto, y, a la copia certificada de la minuta respectiva; su vigencia es 60 dias habiles,
contados a partir de la fecha del asiento de presentacion; sin embargo, si conforme a lo
dispuesto con el Art. 7° de la Ley 27755, el documento que da mérito a la inscripcién es
el formulario registal legalizado por notario, éste acompafiara a su solicitud de bloqueo
la copia del formulario registral. Su finalidad es pues reservar prioridad registral a favor
de tal negocio juridico, ademas de advertir la existencia de una eventual causa de
modificacion del acto o derecho inscrito siendo su fin esencial la reserva de prioridad a
favor del acto o negocio referente a derechos reales realizados por personas naturales o

juridicas.

El sujeto legitimado para gestionar el bloqueo registral segun el articulo 3 del decreto ley
N° 18278 es el notario. El sujeto a cuyo favor se anota el bloqueo segun el articulo 1 de
dicho D.L. , est4 constituido por todas aquellas personas naturales o juridicas que
participan en los actos y contratos referente a derechos reales.

El procedimiento se norma en el articulo 3 del decreto ley 18278. Dispone que una vez
recibido el documento que contiene el acto causal ain no formalizado solemnemente, el
notario previa verificacion de las partidas registrales correspondientes, en el término de
24 horas debe oficiar al Registro de Predios que corresponda, adjuntando copia del
instrumento a efectos de la anotacion del bloqueo. Es obvio que el notario actda a solicitud
de la persona natural o juridica que participa y actla en su representacién, conforme al
articulo 111 del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos. Sobre el plazo de 24 horas, vencido el mismo, consideramos no atinente, pues
ese plazo no tiene caracter perentorio, sin perjuicio de la eventual responsabilidad que
corresponda por los dafios y perjuicios que se deriven de su tardia rogatoria. La vigencia
de la anotacion de bloqueo en concordancia al articulo 2 del Decreto Ley en comento es
de 60 dias computados a partir del ingreso al registro; vale decir, desde su presentacién a

la oficina del Diario, en el que se extiende el correspondiente asiento de presentacion.

Sin embargo, ¢el bloqueo realmente cierra la partida registral de manera absoluta y a

todos los efectos? Entre los supuestos contenidos en la prohibicion establecida en el
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articulo 4 solo se menciona a los “los actos y contratos” relacionados con inmueble
materia de anotacion preventiva (pareciera que se estuvo pensando en la “doble venta” o

en la constitucion de gravamenes sin conocimiento del adquirente).

Retroaccion derivada del bloqueo registral: Una vez inscrito el blogueo, dentro del
plazo de su vigencia, segun el articulo 5 del D.L., sus efectos se retrotraeran a la fecha y
hora del asiento de presentacion. Tal efecto es reconocido en la doctrina como

retroprioridad derivada de la anotacion preventiva.

Caducidad de la anotacion del bloqueo registral: El articulo 6 del Decreto Ley sefiala
que el mismo caducara automéaticamente al termino de los 60 dias sin requerirse solicitud
de parte, salvo que antes de su vencimiento se produzca alguno de estos supuestos: a) Si
se inscribe el acto o contrato materia del bloqueo b) Si lo solicita el contratante o los

contratantes en cuyo favor se establecio el bloqueo y ¢) exista mandato judicial.

Para su anotacion es menester se cumpla con los siguientes requisitos:

e El Notario o Fedatario, segin sea el caso, recepciona el documento celebrado por
las partes contratantes;

e Previa verificacion de la partida o partidas registrales, el notario o fedatario, dentro
de las 24 horas, oficia al Registro solicitando la anotacion;

e A la solicitud debera acompafarse, necesariamente, el documento firmado por los
contratantes o la minuta pertinente;

e El titulo se registra en el Diario y por su mérito, el Registrador, con preferencia a
otras distintas presentaciones, extiende la anotacion del bloqueo en la partida
correspondiente.

La anotacion efectuada en la partida que corresponda, surte los efectos juridicos

siguientes:

e Realizada la inscripcion definitiva, los efectos de ésta se retrotraeran a la fecha y hora
del asiento de presentacion del bloqueo;

e Durante los 60 dias utiles, término de los efectos del blogueo, el Registrador no podra
inscribir ni anotar ningn acto o contrato que sea contrario o incompatible a los

efectos del bloqueo anotado, que sea celebrado por terceros o por los que constituyan,

183



amplien o modifiquen derechos reales, salvo el referente al acto o contrato materia
de la anotacion preventiva;

e Los efectos de la anotacion, no impiden la presentacion de titulos al Diario; sin
embargo, eéstos no podran ser inscritos sino a la conclusion del término de sus efectos
0 a la inscripcion definitiva o luego que se haya levantado los efectos del bloqueo
por mandato judicial,

e Lainscripcion podra efectuarse Unicamente cuando no exista incompatibilidad entre
el acto juridico materia del bloqueo y el titulo presentado con posterioridad, en todo
caso, la prioridad correspondera al titulo de asiento de presentacién anterior.

e EIl plazo de vigencia del asiento de presentacion de los titulos incompatibles
presentados durante la vigencia del bloqueo, se suspendera hasta que caduque el
bloqueo o se inscriba el acto o derecho cuya prioridad fue reservada.

e Las anotaciones preventivas generadas a solicitud de parte, s6lo procedentes para los
titulos subsanables.

e Las anotaciones preventivas procedentes de las diversas instituciones registrales que

no sea el Registro de la Propiedad Inmueble.

Actos y derechos susceptibles de anotacion preventiva.
Sobre la materia el TUO sefiala expresamente los siguientes (Art. 65):
a) Las demandas y deméas medidas cautelares.
b) Las resoluciones judiciales que no den mérito a una inscripcion definitiva
c) Los titulos cuya inscripcién no pueda efectuarse por no estar inscrito el derecho
de donde emane.
d) Los titulos cuya inscripcién no pueda efectuarse porque adolecen de derecho
subsanable.
e) Los titulos que, en cualquier caso, deben anotarse conforme a disposiciones

especiales.

Los enunciados en los literales c) y d) procede Unicamente en el Registro de la Propiedad
Inmueble, incluido las normas de los numerales 1° al 6° del articulo 2019 del C.C.; los
que se extenderan siempre a solicitud de parte. Esta naturaleza de anotacion sélo es
procedente si el titulo que contiene uno o mas actos materia de inscripcion ha sido

observado. Con el reingreso se solicita esta especial anotacion, cuya vigencia es de un
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afio, contado a partir de la fecha del asiento de presentacién. Vencido dicho plazo caduca
de pleno derecho. Esta institucion juridica registral, es una de las reglas novedosas y de
efectos inmediatos que tiene el TUO, y que resuelve infinidad de casos, pues el hecho de
que haya sido observado el titulo, sea porque adolece de defecto subsanable o su
inscripcion no pudiera realizarse por existir un obstaculo que emane de la partida registral,
se extendera el asiento respectivo con efectos perentorios de 365 dias, lapso que la norma
considera suficiente para que dentro de él, extra registralmente, se subsanen dichas
observaciones, pero que, al haberse anotado, ha puesto en conocimiento de terceros tal
situacion juridica; vale decir, se otorga publicidad a defectos de caracter subsanable que
advirtié el Registrador, quien, al extender la anotacion preventiva deberd consignar

expresa y claramente:

)] El caracter de anotacion

I El defecto que motiva su extension,

[1) El plazo de caducidad,

V) La indicacion de que vencido el mismo no surtira ningun efecto, y

V) De cualquier otra precision que impida que los terceros sean inducidos a error.

En cuanto al supuesto del literal ¢), la anotacién preventiva solo procede cuando se haya
acreditado el derecho no inscrito del otorgante a la fecha del asiento de presentacion,
mediante el respectivo contrato confirma legalizada notarialmente. En defecto de éste,
conforme sefiala el inciso c¢) del articulo 65 del TUO, se podra presentar copia legalizada
notarialmente del respectivo contrato o declaracion jurada del solicitante, en el sentido
que el otorgante del acto adquirié su derecho del titular registral. En estos casos, el
Registrador notificara al titular registral que se ha practicado la anotacion preventiva. En
cualquier momento, durante la vigencia de la anotacion preventiva, el titular registral
podra solicitar su cancelacion, debiendo contener su solicitud la declaracién jurada con
firmas legalizadas notarialmente en el sentido que él no realizo transferencia alguna a
favor del otorgante del acto o derecho anotado. Por el sdlo mérito de esta solicitud, el
Registrador procedera a cancelar la anotacién preventiva, ain cuando no hubiera

transcurrido el plazo de un afio que se ha sefialado.

No procede la anotacion preventiva sustentada en otra anotacion preventiva de la misma

naturaleza.
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Diferencias entre inscripcion y anotacion

Son variadas las diferencias que se advierten entre las inscripciones y las anotaciones
preventivas, tenemos las siguientes, entre otras:

- Por la razon de lo que publican

- Por su temporalidad, en general

- Por el titulo documental que se presenta al Registro

- Por su adaptabilidad a todos los asientos practicables en éste

- Por sus circunstancias formales.

El asiento de inscripcion publicita, en forma general, derechos reales o gravdmenes de
caracter real inmobiliario y sélo por excepcién derechos personales, como los casos de
contratos de arrendamiento y opcion de compra. En cambio, la anotacion preventiva
publicita, indistintamente, derechos reales y personales, asi como situaciones juridicas de

mera proyeccién inmobiliaria.

El asiento de inscripcion es de duracion indefinida, pues en él la caducidad del asiento
en si es hasta cierto punto excepcional. Contrariamente la anotacion preventiva la regla
es su caducidad y so6lo la de caracter judicial puede mantener sus efectos hasta y

Unicamente que otro mandato judicial lo levante.

El asiento de inscripcidn se extiende a base de titulacion publica en tanto hay anotaciones,
como por ejemplo el blogueo, que se aplica en virtud de petitorio y recaudando el

documento privado respectivo.

Dada la diferencia entre las anotaciones preventivas y las inscripciones, agregaremos

también las siguientes diferencias de fondo y de forma.
Diferencias de fondo:

a. Las inscripciones publican siempre derechos reales perfectos. Las anotaciones

preventivas pueden referirse tanto a derechos reales como a derechos personales.
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b. Las inscripciones tienen siempre un contenido positivo. Las anotaciones preventivas
pueden tener caracter negativo; siendo éste el caso de la anotacion de un titulo con
faltas subsanables que pretenda una cancelacion.

c. Los asientos de inscripciones son, en principio, permanentes. Las anotaciones

preventivas son, por su propia naturaleza, de duracion limitada.

Diferencias de forma:
a. Las inscripciones y las anotaciones, en muchos sistemas Registrales se diferencian
por que unos son en letras y otros en guarismos.

b. Las inscripciones deben expresar determinadas circunstancias, bajo pena de nulidad.

La anotacién preventiva de embargo

El embargo, conforme lo conceptia el C.P.C., es la afectacion juridica de un bien o
derecho del presunto obligado, aunque se encuentre en posesion de tercero, con las
reservas que para este supuesto sefiale la ley (Art. 642). Es una medida cautelar tendente
a asegurar la efectivizacion de una obligacion, afectando bienes muebles o inmuebles
determinados que correspondan al deudor. Es pues su finalidad la de impedir que el
deudor burle el cumplimiento de una obligacion asumida, asegure, ademas, determinada
decision jurisdiccional y su consecuente ejecucion. Elargentino Angel A. Frontini y otros
en 27, dice que ~ se puede denominar embargo a la afectacion que se realiza por orden
judicial, a uno o varios bienes de quien sea deudor, o bien presunto deudor, al pago del
crédito sobre que versa la ejecucion, o de un crédito que se reclama o que ha de ser

reclamado en un proceso”.

Tanto el Cddigo de Procedimientos Civiles ya derogado por el vigente Codigo Procesal
Civil y los articulos 65, Inc. a) del TUO y 123 al 127 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, norman sobre las anotaciones de embargos, su procedencia y
cancelacion; los embargos preventivos y los embargos definitivos, distincion ésta que el
vigente Codigo Procesal Civil lo ha suprimido. Estando a que numerosas inscripciones se
han realizado a mérito del derogado CPC y del indicado Reglamento de las inscripciones

derogado, se acepta tal distincion.

27 Angel A. Frontini y otros en “Medidas Cautelares y Bloqueo Registral” (Revista Notarial N° 892,
Buenos Aires).
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Las anotaciones preventivas se extenderan en virtud de los partes judiciales que
contengan el auto del juez decretando el embargo, la diligencia de éste, con expresion de
la suma por la que se ha trabado y el decreto mandandolo anotar en el registro. El
embargante que obtenga anotacion a su favor, sera preferido en cuanto a los bienes
anotados, a los que tengan contra el mismo deudor otro crédito contraido después de
extendida dicha anotacion, siempre que el bien embargado sea del deudor en la fecha de

la anotacion.

Para determinados tedricos existen tres clases de embargo, a saber:

El preventivo, que constituye una medida cautelar que como tal debe reunir los
requisitos

- de verosimilitud del derecho, peligro en la demora y contra cautela;

- El ejecutivo, surge de los titulos que la ley reconoce como tales; y

- El ejecutorio, que se da ante una sentencia ejecutoriada.

Nuestra ley sefiala que es posible la anotacion preventiva de estos tres tipos de embargo,

fusionando los dos altimos en una sola denominacion: embargos definitivos.

El profesor sanmarquino ELVITO A. RODRIGUEZ DOMINGUEZ,? en su ~* Manual de
Derecho Procesal Civil”, define al embargo definitivo como “... aquel que tenia por
finalidad proveer el cumplimiento de la obligacion que se reclama en el proceso. En

consecuencia, el embargo definitivo conduce el remate de los bienes afectados”

Embargo preventivo

Es el que tenia por objeto asegurar el resultado de un juicio por promoverse 0 ya
promovido, sea cual fuere su estado y naturaleza (Art. 223 del C. de P.C.). El embargo
preventivo no conduce al remate del bien o bienes afectados, los que quedan sujetos a
depdsito o intervencion hasta que se decrete como definitivo en el procedimiento que
corresponda (Art. 239 del C. de P.C). Para que se decrete el embargo preventivo se

requeria:

28 Elvito Rodriguez Dominguez.. “Manuel de Derecho Procesal Civil” Lima -1999, pag. 276.
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Que la solicitud se funde en instrumento o actuados judiciales que acrediten
verosimilmente la existencia de la obligacion;

Que la obligacion no se encuentre suficientemente garantizada; y

Cuando se solicitaba fuera de juicio, se requeria ademas que se preste fianza u otra
garantia suficiente a juicio del Juez, por las costas, dafios y perjuicios que se causen y

por las multas a que haya lugar (Arts. 227 y 228 del C. de P.C.)

Embargo definitivo

Es aquel que tenia por finalidad proveer al cumplimiento de la obligacion que se reclama
en el proceso. En consecuencia, el embargo definitivo conduce al remate de los bienes

afectados.

Es pues un gravamen cuya finalidad consistia en dar efectividad a la sentencia expedida
en un proceso, que generalmente suponia la venta en remate o subasta publica,
haciéndosele pago al acreedor y dejando los remanentes - si los hubieran - en manos del

deudor.

Procedimiento de la anotacidn de embargo.- La oportunidad de la solicitud era diferente
tratdndose de un embargo preventivo o de un embargo definitivo. El embargo preventivo
se podia solicitar antes de iniciarse el proceso judicial o durante él; en cambio el embargo
definitivo se hacia con la sentencia y con posterioridad.

Bienes sobre los que recaen las anotaciones preventivas

Las anotaciones preventivas de embargo recaeran sobre los inmuebles especificados en
el oficio del juez. Estas anotaciones preventivas solo podran afectar a los bienes
inmuebles inscritos en propiedad o copropiedad, y no a los inmuebles registrados en otros
derechos reales; la razon esta en que el embargo, aun anotado preventivamente, puede
derivar en una venta judicial- si es que la anotacion preventiva llega a inscribirse-, siendo
menester que el titular del derecho que recae sobre el inmueble tenga la facultad de
enajenarlo y disponer de él. Como sabemos, la disposicion no se da en otros derechos
reales distintos a la propiedad o copropiedad.

Ademas, algunas leyes especiales pueden impedir la anotacion preventiva de inmuebles

que no estan sujetos a embargo.
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Efectos de las anotaciones de embargo
Con el embargo existe una afeccién. Esta afeccion se dirige a dos supuestos: La venta

judicial y la enajenacion particular.

La venta judicial.

Al producirse la venta judicial, el embargo recae sobre el precio de ella, que ocupa
juridicamente su lugar; Se produce una sustitucion real de garantia. PEREZ LASALA?
dice: " En la préactica, los embargos se levantan al solo efecto de escriturar la transmision,
ya que el adquiriente en un remate publico debe recibir el bien libre toda carga. Pero es
lo cierto que tales levantamientos al solo efecto de escriturar crean en el Registro de la
Propiedad situaciones imprecisas y perturbadoras, si no se comunica al Registro el
otorgamiento de la escritura o el no otorgamiento definitivo de ella. Por ello, el juzgado
debe disponer, o la cancelacion definitiva del gravamen inmediatamente que la escritura
se haya efectuado, o la cancelacion del levantamiento provisional del embargo cuando la
escrituracion hubiese quedado sin efecto. No hay razon, en el primer caso, para dejar
vigente la anotacion de embargo en los indices y protocolos del Registro; ni en el segundo,
cuando la escritura no se realice, para que permanezcan levantado provisionalmente el

embargo, cuando lo que corresponde es dejar anotado el gravamen ...".

La enajenacion privada

En el caso de la venta privada, los efectos juridicos del embargo permiten enajenar el bien
embargado sin autorizacién judicial y aun frente a la oposicion del acreedor ejecutante.

Y es que el embargo no impide la disposicion de los bienes.

PEREZ LASALA sefiala que el embargo supone una facultad procesal a recibir el
producto de la realizacién de los bienes afectados. El derecho del ejecutante subsistira
incélume aunque los bienes afectados pasen a poder de otras personas; no por eso la
ejecucion dejard de estar garantizada, ya que los bienes inmuebles son de imposible
ocultacién y de dificil destruccion. EI embargo recaera sobre el bien aunque su propietario

sea posteriormente un tercero. Si el bien se transfiere a un tercero, sera siempre con el

29 pérez Lasala, S.L. “Derecho Inmobiliario Registral”
Bs. As, 1965.
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gravamen constituido. De esta manera, la anotacion preventiva de embargo supone la
limitacion del poder dispositivo del deudor en el sentido de que él no podra enajenar el
bien libremente, es decir, sin la carga del embargo; sin que se limite el derecho de

disposicion.

Anotacion de embargos u oOrdenes de inhibicion sobre bienes en las oficinas

registrales solicitadas por fiscales.

La Ley N° 27379 establece providencias excepcionales de limitacion de derechos
en investigaciones preliminares y norma que el Juez Penal ordene el embargo u orden de
inhibicion para disponer o gravar bienes del investigado, por un periodo de 15 dias,
prorrogables a otros tantos, los que se inscribirdn en los Registros si fuera pertinente.
Establece asi mismo que el Fiscal Provincial competente bajo su responsabilidad sera el
encargado de ejecutar las medidas limitativas de derechos como la de embargos u 6rdenes

de inhibicion de conformidad al mandato judicial del caso.

Es tanto a la premura de las aludidas diligencias y el interés publico que la origina,
mediante Resolucion N° 075-2001-SUNARP-SN del 21/03/01, se regula un adecuado
procedimiento que se ejecutard bajo responsabilidad de las Jefaturas de las Oficinas
Registrales y del personal operativo interviniente, incluso utilizando técnicas como el fax
y términos perentorios que se aplicaran en todas las oficinas registrales del pais. En el
caso de Lima y Callao solo sera de aplicacion cuando los pedidos de inscripcion no se
refieran exclusivamente a determinados bienes que estarian inscritos en la sede de Lima

y Callao.

Anotaciones preventivas de demandas

Nuestras disposiciones regulan en el sentido de que las anotaciones preventivas de las
demandas seran aquellas que a juicio del Juez se refieran a actos inscribibles. Precisamos,
que la norma se refiere a que el Juez decidira si respecto a una accion procede 0 no su
anotacion. Esta libertad de juicio, de criterio, se encuentra supeditada a que el acto o actos
materia del proceso sean inscribibles; para el efecto no sélo tendra en consideracion las
normas aplicables sino también los antecedentes y precedentes registrales. EI Art. 2019
del C.C, In. 7, se refiere a * los embargos y demandas verosimilmente acreditados”, es
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decir, la evaluacion valorativa juridica que realiza el juez sera verosimil, entendida ésta
como verdadero, vale decir, la de aplicar la norma adecuada y considerar los precedentes
y antecedentes registrales, con el fin de evitar anotaciones que pueden resultar abusivas,

extralimitadas y que puedan producir dafio del titular del derecho inscrito, si fuere el caso.

La anotacion preventiva de demanda, conocida como anotacion de litis, es una medida de
caracter cautelar i sirve para asegurar el cumplimiento de las decisiones judiciales. Por
esta anotacion preventiva se hace conocer a los terceros de la existencia de un litigio sobre

un bien inmueble.

Las demandas anotadas no se refieren a un derecho real ya existente, sino a una vocacion
de derecho real, a un ius ad rem, o derecho real en potencia que podra concluir con la
adjudicacion, modificacion o extincion del derecho real; se busca asegurar una pretension

personal encaminada a provocar una modificacion juridica real.

Estas anotaciones se dan en los casos de demandas de escrituracion y también sobre la

revocacion de la compra-venta de un inmueble.

Presupuestos para la procedencia de la anotacion preventiva de demanda
Existen tres presupuestos genéricos para las medidas cautelares, los que a continuacion

se mencionan someramente:

1.- Anotaciones preventivas que aseguran un derecho eventual, surgido
extrajudicialmente, respecto a contratos y en general actos juridicos agotables.

El tercer paragrafo del Art 66 del TUO, en su tercer apartado, dispone que no proceda la
anotacion preventiva sustentada en otra anotacion preventiva de la misma naturaleza.
Tampoco procede cuando el Registrador haya planteado tacha sustantiva, ni cuando el
instrumento que da mérito a la inscripcion no preexiste a la fecha del asiento de
presentacion.

El hecho que se haya extendido una anotacion preventiva no determina la imposibilidad
de extender asientos registrales relacionados con los actos y derechos publicitados en la
partida, salvo que del contenido mismo de la anotacion preventiva o la disposicion

normativa que la regula establezca expresamente lo contrario.
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Cuando la inscripcion no pueda hacerse por no estar inscrito el derecho de donde emane
la transmision o el gravamen, mandato que da lugar que esta clase de anotaciones sea un
universo, solo procedente a solicitud expresa del interesado. Los registradores, al menos

un gran namero de ellos, solicitan ademas la legalizacion de la firma del peticionante.

Las anotaciones se extenderan en la partida respectiva del predio o de la inscripcion de
cualquier otro derecho. No procede la apertura de partida especial para anotacién del
embargo sobre inmueble no inmatriculado, dispone el Art. 123 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios. Sobre la materia Art. 81 del Reglamento de 1968
era mas flexible y adecuado a las actuales circunstancias, cuando sefialaba: “Las
anotaciones preventivas se extenderan en la partida respectiva de cada finca en el Registro
de Propiedad, con los requisitos puntualizados en el Art. 44 en cuanto sean aplicables; y
cuando no esté inscrito la finca se abriré en el libro respectivo, partida especial. Cuando
la anotacion proceda de resolucion judicial, se transcribird ademas ésta, expresando en
todo caso los nombres del juez y del escribano™.

Las anotaciones preventivas, en principio, no impedian la enajenacion o gravamen del
bien. El Art. 67 del TUO regula: “La existencia de una anotacion preventiva no determina
la imposibilidad de extender asientos registrales relacionados con los actos y derechos
publicitados en la partida registral, salvo que el contenido mismo de la anotacion
preventiva o la disposicion normativa que la regula establezca expresamente lo
contrario.”; de modo, que pueden ser enajenados o gravados, pero sin perjuicio del

derecho de la persona a cuyo favor se haya extendido la anotacion.

El C.P.C. en su Art. 656, precisa que anotado el embargo no impide la enajenacion del

bien pero el sucesor asume la carga hasta por el monto inscrito.

2.- Anotaciones preventivas que aseguran los efectos de un titulo defectuoso, de caracter
subsanable, de no ser asi no procede su anotacion. Los titulos insubsanables son aquellos
que producen la nulidad del acto o contrato y que no son inscribibles y por 1o mismo no
son agotables. En el Procedimiento Registral los titulos subsanables se denominan

observaciones y las insubsanables tachas. Los titulos materia de tachas no son agotables.

Los Arts. 83 y 84 del Reglamento de las Inscripciones regulaban las anotaciones por

defectos subsanables. El Arte. 83 decia textualmente:
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“Son faltas subsanables de los titulos presentados para inscripcion o para anotacion
preventiva, las que afecten la validez del mismo titulo, sin producir necesariamente la

nulidad de la obligacion en ellos constituida.

Si un titulo contiene alguna de estas faltas, el Registrador suspendera la inscripcion, y
extenderd la anotacion preventiva, caso de que la solicite el que presento el titulo.

Cuando a juicio del Registrador la falta no es subsanable, denegara la inscripcion”

El Art. 84 expresaba a la letra: "Cuando se extienda anotacion preventiva a causa de no
ser posible la inscripcion por falta de algun requisito subsanable puede exigir el interesado
que el Registrador le de copia de la anotacion, autorizada con su firma, y expresando en
ella si hay o no, pendientes de Registro algunos otros titulos relativos al mismo inmueble,

y cuales son esos titulos caso de haberlos™

Hemos expresado que los defectos insubsanables provocan la denegacion del asiento
solicitado; en cambio, existiendo defectos subsanables, se extendera el Asiento de
Presentacion en el Libro Diario y se suspendera la inscripcion temporalmente hasta
cuando se subsanen tales faltas. Es en esta circunstancia en que se puede peticionar la
anotacion preventiva del titulo, en forma expresa. Hecha la anotacion, sus efectos serén

las siguientes:

- Publicidad frente a terceros
- Impedira la dilacién o postergacion de los efectos del titulo si éste, una vez

subsanado, consigue la inscripcion.

Los efectos juridicos se retrotraeran a la fecha del Asiento de Presentacion en el caso de
que se haya inscrito definitivamente. Es el fundamento en esta clase de anotaciones, pues,

mas que cumplir un efecto inmediato, actual, logra un efecto que transcurre en el tiempo.
El Art. 2019 del C.C. norma cuales son los actos y contratos que tienen acogida en el

Registro de la Propiedad Inmueble, precisandose en sus nueve incisos que en él aparecen.

Sin embargo, es necesario aclarar que este Registro tiene alrededor de 120 actos

194



inscribibles y cuya normatividad se encuentra dispersa en las correspondientes normas

que resultan sus correlatos.

El Art. 2020 del cédigo acotado, regula que serd el reglamento correspondiente que
indicara los casos en que los actos y contratos a que se refiere el Art. 2019 son matera de
anotacion preventiva. La norma tiene su antecedente en el Art. 1043 del C.C. de 1936. El

Art. 64 y siguiente ya comentados, cumple con tal exigencia.

Las anotaciones del Registro Mercantil, se encuentran reguladas en la nueva Ley General
de Sociedades y el reglamento del registro Mercantil, vigente en todo aquello que no

contrarie lo regulado en la Ley N° 26887.

Efectos de las anotaciones preventivas.

Los bienes inmuebles o derechos reales anotados podran ser enajenados o gravados, pero
sin perjuicio del derecho de la persona a cuyo favor se ha hecho la anotacion. El caso
tipico de la anotacion de embargo, ésta no coacta la facultad dispositiva del titular.

No es aplicable esta regla de enajenabilidad, tratdndose de las siguientes anotaciones

preventivas:

1. Anotaciones preventivas de prohibicion de enajenar. Reserva de dominio. Esta
impide toda inscripcion de los actos de enajenacion o gravamen de los bienes
anotados otorgados durante la vigencia de la anotacion.

2. Anotaciones preventivas por defectos subsanables del titulo

3. Anotaciones de derecho hereditario

Estas anotaciones provocan el cierre de la partida, porque la reaccidn basica anotada

acapara toda titularidad del inmueble o derecho real objeto de la anotacion.
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Otra excepcion del derecho de enajenabilidad es el bloqueo, pues, mientras esté vigente
esta anotacion preventiva, el inmueble sobre el que pesa no podréa ser enajenado, gravado

ni inscribirse ningln acto ni contrato respecto a él.

Extincidn de las inscripciones y de las anotaciones preventivas.

Salvo disposicidn expresa en contrario, las inscripciones se extinguen respecto de terceros
a partir de la cancelacion del asiento pertinente; sin perjuicio que la inscripcion de actos
0 derechos posteriores puedan modificar o sustituir los efectos de los asientos
precedentes; en tanto que las anotaciones preventivas se extinguen sea por caducidad que

se genera en el tiempo o por su mutacidn en inscripcion definitiva.

La cancelacion de ambas es de carécter parcial o total. Son totales en las siguientes

situaciones:

a)  Enel supuesto de la extincion total del bien, de la persona juridica de ser el caso
0 de los derechos inscritos;

b) Al declararse la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan extendido;

c) Cuando se declara la nulidad de cualquiera de ellos por la carencia de algunos
requisitos esenciales establecidos en el reglamento correspondiente, sin perjuicio
de los supuestos de rectificacion de asientos previstos en el mismo Reglamento;

d) Cuando por expreso mandato de la ley o por el transcurso del tiempo establecido
en norma, se haya producido su caducidad,;

e)  Cuando por disposicién especial se establezcan otros supuestos de cancelacion

disimiles a los predichos en los literales precedentes.

Pero también se podra cancelarse a peticion de parte o de oficio, cuando contengan actos
que no consten en los titulos que sirvieron como sustento de las inscripciones o
anotaciones sin hallarse comprendidos en la rogatoria de inscripcion; o sean canceladas
en mérito a la resolucion pertinente que expida la jefatura de la oficina registral respectiva,
previa investigacion del érgano competente, en los supuestos que se comprueben la
inexistencia del asiento de presentacion del titulo que deberia sustentarlas o la denegatoria

de inscripcion del titulo correspondiente.
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Inoponibilidad de la cancelacion y acreditacion de la extincion del derecho

El tercero registral amparado por el art. 2014 del C.C. no se perjudica por la cancelacion
de la inscripcién o anotacion; asi como tampoco perjudicara la inscripcion de los titulos
pendientes cuya prioridad registral sea anterior al asiento cancelatorio. La extincion del
derecho inscrito se acreditard mediante la presentacion de titulo suficiente, o cuando del
mismo asiento o titulo archivado se indique que la extincion se ha producido de pleno

derecho.

Cancelacion por nulidad de titulo

Cancelado el titulo que sustentd la inscripcion o anotacion, como consecuencia se
cancelara la inscripcion o anotacion extendidas en las partidas del caso. La resolucion
judicial firme que declare la nulidad aludida seré titulo suficiente para la cancelacién del
asiento respectivo. La cancelacion parcial es procedente cuando el derecho inscrito o

anotado se reduce o modifica.

Mandato judicial de cancelacién y cancelacién de asientos extendidos por mandato
judicial.

En los supuestos que se requiera la participacion del titular del derecho para que proceda
la cancelacion del asiento y aquél se negare, el interesado puede peticionarlo
judicialmente. Las inscripciones y anotaciones preventivas extendidas en virtud de

mandato judicial se cancelaran Unicamente por otro mandato judicial.

Extincidn de pleno derecho
Sucede cuando opera la caducidad.; sin embargo, sin perjuicio de ello, el Registrador
actuara de oficio, extendiendo los asientos de cancelacion pertinentes, excepto en los

supuestos que por disposicidn especifica se requiera solicitud de parte.

Efectos de la cancelacion de asientos

En la materia, la cancelacion de un asiento extingue el acto o derecho que contiene; es
por ello que al extender el asiento, el Registrador debe consignar en la partida,
necesariamente, el asiento que se cancela; el acto o derecho que por la cancelacién queda
sin efecto; la causa de la cancelacion, salvo cuando se trate de garantias reales, en cuyo
caso, a efectos de cancelar el asiento respectivo, sera suficiente la sola manifestacion de

voluntad en ese sentido del titular de la garantia real; en los casos de cancelacion parcial,
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precisara ademas la reduccién o modificacion realizada; y las deméas exigencias

precisados en el Art. 50 y siguientes del TUO, en cuanto sean aplicables.

Nulidad del asiento de cancelacion

Es nula la cancelacion de una inscripcion o anotacién, cuando no se han consignado en la
partida las exigencias expresadas en el acapite anterior y su rectificacion no sea posible
con arreglo a lo dispuesto en el Titulo VI del TUO que regula respecto a la Inexactitud

Registral y su Rectificacion.

Cancelacion por declaracion judicial de invalidez

La declaracion de invalidez de las inscripciones Unicamente puede ser ordenada por el
6rgano jurisdiccional; por tanto, la persona que tenga legitimo interés y cuyo derecho
haya sido lesionado por una inscripcién nula o anulable, esta expedito su derecho para
solicitar judicialmente la declaracién de invalidez de tal inscripcion y, si asi fuera la
situacion, solicitar la cancelacion del asiento en merito de la resolucion judicial que
declare la invalidez.

Tanto la extincion de las inscripciones como de las anotaciones preventivas, se encuentran
expresamente ordenados en los articulos 91 al 107 del TUO del Reglamento General de

los Registros Publicos.*

1.3.- INVESTIGACIONES

1.3.1.- Antecedentes Teoricos

Se ha buscado informacion sobre las investigaciones existentes en las diferentes
universidades y centros de Educacion Superior de Lima y Buenos Aires,
relacionados al tema de investigacion; y, no se ha hallé ninguna investigacion, que
esté orientado a los fines propuestos en el presente examen, motivo por el que

retne las condiciones para ser calificada como inédita.

1.3.2.- Delimitaciones en la investigacion
a) Delimitacion Espacial

El presente trabajo se realizo a nivel de los abogados que laboran en los

30 Importantes aportes se ha tenido en esta materia del Dr. Carlos Centeno Abarca, ex alumno de la Facultad
de Derecho de la UNMSM, hoy Registrador Publico de Lima.
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1.3.3.-

1.3.4.-

1.3.5.-

Registros de la Propiedad Inmobiliaria de Lima y de Buenos Aires.

b) Delimitacion Temporal

El periodo calendario en el que se efectud el estudio, comprendid los meses
de Enero 2006 a Diciembre de 2007.

c) Delimitacién Social

Comprendio a los profesionales del Derecho que laboran el los Registros
de la Propiedad Inmobiliaria de Lima y Buenos Aires, como funcionarios

0 asesores legales.

Formulacion del Problema
a) Problema Principal
¢Cual es el resultado del estudio comparativo de los efectos juridicos de
los sistemas registrales inmobiliarios de Lima y Buenos Aires?
d) Problemas Secundarios:
e ;Cuales son los efectos juridicos del sistema registral
inmobiliario que se aplica en Lima?
e ;Cuales son los efectos juridicos del sistema registral

inmobiliario que se aplica en Buenos Aires

Objetivo de la Investigacion
a) Objetivo General
Conocer el resultado del estudio comparativo de los sistemas registrales
inmobiliarios de Lima y Buenos Aires.
b) Objetivos especificos
* Conocer los efectos juridicos del sistema registral
inmobiliario que se aplica en Lima.
* conocer los efectos juridicos del sistema registral
inmobiliario que se aplica en Buenos Aires.

Hipdtesis de la investigacion

a) Hipdtesis general

El estudio comparativo de los sistemas registrales inmobiliarios de Lima
y Buenos Aires, evidencia ventajas del sistema aplicado en Buenos Aires.

b) Hipdtesis Especifica:
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1) El sistema registral inmobiliario que se aplica en lima, evidencian
mayores desventajas que ventajas.
2) El sistema registral inmobiliario que se aplica en Buenos aires,

evidencia mayores ventajas que desventajas.

1.3.6.- Variables e indicadores de la investigacion
Variable interviniente x
Sistema registral inmobiliario que se aplica en Lima.
Indicadores:

a) Sistema inmobiliario declarativo

b) Sistema inmobiliario obligatorio
Variable dependiente
Sistema registral inmobiliario que se aplica en Buenos Aires.

Indicadores:

El sistema inmobiliario constitutivo

1.3.7.- Tipo y nivel de investigacion
i. TIPO DE INVESTIGACION
El presente estudio retne las caracteristicas para ser calificada
como una Investigacion Cualitativa.
ii. Nivel de investigacién
La presente investigacion reune las caracteristicas para ser

calificada dentro del nivel de investigacion Descriptivo.

1.3.8.- Método y disefio de la investigacion
a) METODO
En la presente investigacion se han empleado los meétodos
descriptivo, explicativo, comparativo y de analisis y sintesis.
b) DISENO
La investigacién empleara el siguiente disefio:
Ox Qy
Donde:
Ox Observacion de los efectos de la Variable X

200



Oy Observacion de los efectos de la Variable Y

1.3.9.- Poblacion y muestra de la investigacion
a) POBLACION
La poblacion objeto del estudio estara conformada por los Abogados que

laboran en los Registros Inmobiliarios de Lima y Buenos Aires.

LIMA : 100
BUENOS AIRES 100
b) MUESTRA

Para los efectos de la presente investigacion se ha trabajado con una
muestra que corresponde al 50% de la poblacion total, lo que nos da un
nivel de error del 2%, segun la formula para estimar proporciones cuando
la poblacion es conocida.
1.3.10.- Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos:

a) TECNICAS

Las principales técnicas que se emplearon para efectuar el estudio cuyos
resultados se aparecen en el presente documento, fueron: La encuesta y el

analisis documental.

b) INSTRUMENTOS
Los Instrumentos utilizados, fueron el Cuestionario de Encuestay la Tabla
de Analisis de Documental, las fichas y la comparacion de datos

estadisticos.

1.3.11.- PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS
Para asegurar los mejores resultados en la investigacion, se emplearon la
Codificacion, la tabulacion, que permitio procesar los datos en tablas y
graficos, que facilitan las conclusiones parciales y la comparacién entre las

variables de estudio.

1.3.12.- JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION
* JUSTIFICACION
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El estudio se justifica en razon se su necesidad en el campo juridico, ya
que es importante para los efectos de mejorar los sistemas registrales
inmobiliarios que tenemos en el Perd, el estudio comparativo factico,

con otros modelos del derecho comparado, a fin de poder proponer algunas
mejoras en beneficio de todos los peruanos.

*IMPORTANCIA

Los conocimientos objetivos y ciertos que se han obtenido a través del
presente trabajo, sirven de base sélida para hacer la propuesta que se
presenta como aplicacion practica y util de conocimiento obtenido, en

beneficio de todos los peruanos.

1.4.- MARCO CONCEPTUAL

Definiciones de términos basicos del estudio y las definiciones
conceptuales de las variables de estudio:

ASIENTO.- Formalidad o solemnidad consignada en los libros, fichas u
hoja electronica del Registro, sobre hechos,, actos y contratos que por su
naturaleza tienen acceso al mismo, en cuyo pie firma el Registrador. Se
presentan en las siguientes modalidades: Asiento de Presentacion con el
que se inicia el Procedimiento Registral; Asiento de Inscripcién, datos de
trascendencia juridica que el Registrador extrae del titulo materia de
solicitud de inscripcidn y que en resumen consigna en la partida; Asiento
de Anotacion Preventiva, referente a las inscripciones con efectos
provisionales; Asiento de Cancelacion, cuando deja sin efecto los
gravamenes o cargas; Asiento o Nota Marginal, cuando se consigna
determinados hechos, derechos, circunstancias, advertencias y referencias

gue en los tomos toma el nombre de nota marginal.

Sobre la INSCRIPCION.- El Registrador Publico extiende asientos
dentro de una partida registral que originara la historia juridica del acto
desarrollado, de efecto definitivo y de caracter positivo que se materializa
en tomos, fichas mecanicas y partidas electrénicas, haciéndose constatar
de un modo completo la constitucion, declaracion, transmision, extincion,
modificacion o limitacion de un derecho. Las inscripciones se realizan

en mérito: A) Escritura Publica (Parte notarial); B) Formulario Registral
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(Ley 27755, art.7°); C) Mandato judicial (Partes judiciales); D) Resolucion
administrativa expedida por funcionario autorizado de la institucion que

conserva en su poder la matriz.

BIENES INMUEBLES.- El C.C. enumera que son bienes inmuebles el
suelo, sobresuelo y subsuelo; el mar, los lagos, los rios, manantiales, las
corrientes de aguas vivas o estanciales, las minas, canteras, depdsitos de
hidrocarburos; los diques y muelles; las concesiones para explotar
servicios publicos; las concesiones mineras obtenidas por particulares; los
derechos sobre inmuebles inscritos en el registro; los demas bienes a las

que la ley les confiere tal calidad.

DERECHO REALES.- Son aquellos que establecen relacion directa e
inmediata entre el titular del derecho y la cosa o bien objeto del derecho.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE.- Institucion estatal
aprobado en el Congreso el 15 de noviembre de 1887, promulgado el 28
de enero de 1888 y reglamentada el 10 de julio de 1889 con dicha
denominacion; es decir, 19 meses después de su aprobacion en el Congreso
y 17 de su promulgacién formal y en el que también se inscriben derechos
reales distintos al de propiedad, incluso derechos obligacionales o
personales. Esencial en la proteccion del dominio y demas derechos reales
a cargo de la SUNARP, difundida en asientos que constituyen las partidas
registrales que se abren por cada predio o finca, e los que se anota
preventivamente o se inscribe la creacion, modificacion, transmision y
extincion de derechos, los mismos que los publicita sustantiva como
formalmente. Es integrante del SINARP, Sistema Nacional de los
Registros Publicos, comprende a su vez, los Registros de Concesiones para

Explotar Servicios Publicos y el Registro Pablico de Mineria.

SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
(SINARP) y SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS (SUNARP).- Mediante Ley N° 26366 del
16/10/1994 se crean ambas entidades. ElI primero tiene la finalidad

mantener y preservar la unidad y coherencia del ejercicio de la funcion
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registral en todo el pais, vinculandose a todos los registros denominados
juridicos de aquellos regulados por el C.C. y por leyes especiales, asi como
de los sectores publicos y el Segundo como un organismo descentralizado
autonomo del Sector Justicia, ENTE RECTOR del SINARP.

PROPIEDAD PREDIAL.- La propiedad del predio o finca “... se
extiende al subsuelo y al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos
verticales del perimetro superficial y hasta donde sea Gtil al propietario el
ejercicio de su derecho.

La propiedad del subsuelo no comprende los recursos naturales, los
yacimiento y restos arqueoldgicos, ni otros bienes regidos por leyes
especiales” (Art. 954 del C.C.)

REGISTRO DE PREDIOS.- Integrante del Registro de la Propiedad
Inmueble, en los que se inscriben los actos y derechos que recaen sobre
predios a los que se refiere el Art. 2019 del C.C., normas administrativas
y demas reglas especiales, referentes a predios rurales o urbanos.

Por cada predio se abre una partida registral, en el cual se extendera todas
las inscripciones que le correspondan. Por cada acto o derecho se extendera
un asiento registral independiente que en su conjunto constituyen la
historia juridica del predio. Los asientos registrales se extenderan unos a
continuacion de otros, asignandoles una numeracion correlativa, de
acuerdo a la prioridad en el ingreso al Registro. Fue creado por Ley N°
27755 del 14/06/2002.

RESTRICCIONES INSCRIPTORIAS DEL MODELO
DECLARATIVO.- Son las limitaciones o dificultades que genera el
sistema que no permite una inscripcion fluida y oportuna de actos que
constituyen, declaren, transmitan, extingan, modifiquen o limiten los

derechos reales sobre inmuebles.

PARTIDA REGISTRAL.- Es el Folio, constituido por ASIENTOS, en
el que se consignara la historia juridica de un predio, de una finca o de una

unidad inmobiliaria.
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PROCEDIMIENTO REGISTRAL.- A partir de la solicitud de una
inscripcion o de una anotacion de un titulo, mediante la extension del
Asiento de Presentacion, hasta tanto el Registro resuelva el petitorio
acogiéndolo, suspendiéndolo a determinada condicion o denegando el
pedido, se generan un conjunto de actos sucesivos o encadenados que
denominamos Procedimiento Registral. Sucede en sus dos instancias:

Primera Instancia el Registrador, Segunda Instancia el Tribunal Registral.

SISTEMA O MODELO DECLARATIVO DE LA INSCRIPCION.-
Por el que se reconoce la preexistencia extra-registral de los derechos, de
los que toma razon el Registro para su inscripcion y publicidad y otros
efectos regulados por ley. La inscripcion no tiene caracter obligatorio, se
inscribe para publicitar lo inscrito y obtener seguridad juridica.

Determinados doctrinarios lo denomina Modelo o Sistema Potestativo.

SISTEMA O MODELO CONSTITUTIVO.- No se admite la existencia
de un acto si éste no se encuentra inscrito, resultando la inscripcion un
elemento de validez del acto o negocio juridico. La doctrina lo considera

como el modelo mas perfecto.

SISTEMA O MODELO OBLIGATORIO DE LA INSCRIPCION.-
Donde los efectos también se generan por actos realizados extra-
registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con
inscribirlos conforme a mandato expreso de la ley. Si bien no sanea el titulo
por el hecho de la inscripcion, la publicidad que el registro otorga hace que

goce de sélida seguridad juridica.
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CAPITULO Il

EL PROBLEMA, OBJETIVOS, HIPOTESIS Y
VARIABLES
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CAPITULO II
EL PROBLEMA, OBJETIVOS, HIPOTESIS Y VARIABLES

2.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.-

2.1.1.- Descripcion de la realidad problematica.

Por los efectos juridicos que producen, en general, en el mundo contemporaneo, se

conocen tres modelos o sistemas de inscripcion inmobiliaria o de bienes inmuebles

0 bienes prediales:
a) El Declarativo, por el cual se reconoce la preexistencia extra - registral de
los derechos, de los que el Registro toma razén para su publicidad y otros efectos
regulados por ley. La inscripcion no tiene caracter obligatorio, se inscribe para
publicitar lo inscrito y obtener plena seguridad juridica. Determinados autores
sefialan que en este sistema la inscripcion tiene caracter facultativo.
b) El Constitutivo, mediante el cual no se admite la existencia de un acto si éste
no se encuentra inscrito, resultando la inscripcion un elemento de validez del
acto o negocio juridico. La doctrina lo considera como el modelo més perfecto.
c) El Obligatorio, donde los efectos también se generan por actos realizados
extra registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen
con inscribirlos conforme a mandato expreso de la Ley. Si bien no se sanea el
titulo por el hecho de la inscripcion, la publicidad que el registro otorga hace que
goce de sdlida seguridad juridica.
En el Registro de la Propiedad Inmueble del Peru, especificamente su
componente el Registro de Predios, el modelo imperante es el sistema
DECLARATIVO. Tal situacién impide la inscripcion de determinados actos y
contratos establecidos en la ley, como efecto se tiene que un significativo
porcentaje de bienes inmobiliarios no se encuentran inscritos y, por ende, los
actos juridicos como los contratos sobre estos bienes inmobiliarios se producen
en la clandestinidad, es decir, no tienen publicidad que otorga la inscripcion, por
lo que los adquirientes al no gozar de publicidad, tampoco gozan de plena

seguridad juridica.
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2.1.2.- Antecedentes Teoricos
El Marco Tedrico esté constituido por TRES PARTES:

La PRIMERA trata de la publicidad y de los sistemas registrales, el que a su vez
estd compuesto por Il Capitulos: El | se refiere a los actos juridicos con y sin
publicidad; el Il a los Sistemas Registrales Inmobiliarios que en mayor
trascendencia han influido sobre los sistemas registrales inmobiliarios del mundo;
yel 11 enlo que respecta al Sistema adoptado en la Ley de Creacidn del Registro
de la Propiedad Inmueble del Per, sus antecedentes, codificacion y los varios

intentos de modificarlo.

La SEGUNDA PARTE, se refiere al Registro de la Propiedad Inmueble en el
Peru, constituida por 11 Capitulos: El I trata sobre los Problemas detectados por la
practica del Sistema Declarativo y las soluciones propuestas por el Estado; el 11
desarrolla especificamente el Registro de Predios, parte que integra la
investigacion, su creacion, naturaleza y técnicas usadas en la apertura de partidas;
si como los actos juridicos materia de inscripcion como la inmatriculacion o
primera inscripcién de dominio, la inscripcion de actos secundarios y anotaciones

preventivas.

La TERCERA PARTE, son los Cuadros Comparativos del Sistema Inscriptorio
Declarativo vigente en el Peru y del Sistema inscriptorio Obligatorio de la
Republica Argentina, tomando al Registro de Buenos Aires como material de

estudio.

2.1.3.  Definicion del Problema

I.- Problema Principal

Si tenemos que el sistema o modelo de inscripcion aplicado en el Perd, por ende

en Lima, es el DECLARATIVO,; v, el establecido en Argentina y, por ende en
Buenos Aires es el OBLIGATORIO:
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¢De qué manera la exclusién del sistema declarativo imperante permitira la
implementacion del registro inmobiliario de inscripcion obligatoria?

Il.-  Problemas Especificos

¢En el sistema declarativo o potestativo imperante, no se hallan inscritos todos
los bienes inmuebles, por lo que éstos carecen de publicidad y seguridad juridica?
¢Con laimplementacién del modelo de la inscripcion OBLIGATORIA, todos los
inmuebles tendran acceso al Registro inmobiliario, adquiriendo publicidad y
seguridad juridica?

2.2.- Finalidad y Objetivos de la Investigacion

2.2.1.- Finalidad

Se trata de demostrar, mediante el analisis a efectuarse que con la aplicacion del
sistema OBLIGATORIO en el Registro de Predios, el usuario, ademas de lograr
publicidad con la inscripcion obligatoria del universo de actos regulador por ley,
obtendra plena seguridad juridica, lo que le permitird una fluida y oportuna
inscripcion de actos que constituyen, declaren, transmitan, extingan, modifiquen
o limiten sus derechos sobre inmuebles; disipandose de este modo predios sin

inscripcion que actualmente le aqueja..

La importancia de los servicios inscriptorios y de publicidad que ofrecen los
Registros Publicos, particularmente el Registro de Predios, en la organizacién y
desarrollo econdmico del pais es indiscutible. Su trascendencia es mayor, en tanto
otorga seguridad juridica al intercambio de bienes, al trafico inmobiliario,
mercantil y al universo de actos juridicos susceptibles de inscripcion. La
institucién mas sensible a tales afirmaciones el Registro de la Propiedad Inmueble
del Perd, especificamente su componente el Registro de Predios. El incremento
permanente del trafico inmobiliario y el valor de los predios junto a una necesidad,
también cotidianamente real y existente, de inversiones masivas de bienes capital,
es que la sociedad se ve forzada a estar adecuadamente organizada, dotada
de medios o instrumentos legales y técnicos que satisfagan idéneamente las
necesidades de tal trafico y faciliten al propietario o al titular la obtencion de

capitales que necesita para la transformacion y explotacion del suelo o predio.
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2.2.2.- Objetivo General y Especificos
I) Objetivo General
Determinar de qué manera la exclusion del sistema declarativo imperante
permitira la implementacion del Registro Inmobiliario de inscripcion

obligatoria.

I1) Objetivos Especificos
a) Establecer los efectos juridicos y facticos del sistema registral
inmobiliario DECLARATIVO que se aplicaen LIMA.
b) Establecer los efectos juridicos y facticos del sistema registral
inmobiliario OBLIGATORIO que se aplica en Buenos

Aires.

2.2.3. Delimitacion del estudio
I) Delimitacién Espacial
El presente trabajo se realizd a nivel de los abogados que laboran en los

Registros inmobiliarios de Lima y Buenos Aires.

I1) Delimitacién Temporal

El periodo calendario en el que se efectud el estudio, comprendio los
meses de Enero del 2006 a Diciembre del 2007.

[11) Delimitacion social

Comprendi6 a los profesionales del Derecho que laboran en los Registros
Inmobiliario de Lima y Buenos Aires, como funcionarios o asesores

legales.

2.2.4.- JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DEL ESTUDIO
Justificacion
El estudio se justifica en razén de su necesidad en el campo juridico, ya
que es importante mejorar el sistema registral inmobiliario que se tiene en

nuestro pais, como corolario del estudio comparativo factico y legal con
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otros modelos del derecho comparado, a fin de poder proponer algunas
mejoras en beneficio de todos los peruanos.

Se trata de demostrar, mediante el analisis a efectuarse que, con la
aplicacion del sistema OBLIGATORIO en el Registro de Predios, el
usuario o inscribiente, ademas de obtener publicidad y plena seguridad
juridica, le permitira garantizar sus derechos erga omnes como titular o
como cualquier otra situacion de Derecho Real, de Derecho Obligacional

0 del Derecho en general.

Importancia

Los conocimientos objetivos y ciertos que deberan obtenerse a traves del
presente trabajo, suministraran una base sélida para hacer la propuesta que
se presenta como aplicacion practica y Gtil de la ilustracion obtenida, en

beneficio del pais.

La importancia de los servicios inscriptorios y de publicidad que ofrecen
en general los Registros Publicos en la organizacion y desarrollo
econdmico del pais es indiscutible. Su trascendencia es mayor, en tanto
otorga seguridad juridica al intercambio de bienes, al trafico inmobiliario,
mercantil y al universo de actos juridicos susceptibles de inscripcion. La
Institucion més sensible a tal afirmacion es el Registro de la Propiedad
Inmueble del Peru, particularmente su componente el Registro de Predios.
El incremento permanente del trafico inmobiliario y el valor de los predios
junto a una necesidad, también cotidianamente real y exigente, de
inversiones masivas de bienes capital, es que la sociedad se ve forzada a
estar adecuadamente organizada, dotada de medios o instrumentos legales
y técnicos que satisfagan idéneamente las necesidades de tal trafico y
faciliten al propietario o al titular la obtencion de capitales que necesita

para la transformacion y explotacion del suelo.

2.3.- HIPOTESIS Y VARIABLES
2.3.1. Supuestos Tedricos
Mediante el estudio comparativo de los efectos juridicos de los sistemas

registrales inmobiliarios disimiles de Lima y Buenos Aires, se tiende acreditar que
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el de Lima que es de caracter DECLARATIVO, como consecuencia factica se
tiene que un significativo porcentaje de bienes inmobiliarios NO se encuentran
inscritos; ergo, los actos juridicos se producen en la clandestinidad al no tener
publicidad que otorga la inscripcién y, por lo mismo, la seguridad juridica es
incierta . Mientras que en Buenos Aires, de exigencia OBLIGATORIA, evidencia
ventajas frente al anterior; pues, como resultado se tiene que todos los bienes
inmobiliarios se hallan inscritos, con publicidad total que otorga la inscripcion

sobre los predios, por tanto, gozan de seguridad juridica plena.

2.3.2. Hipdtesis Principal y Especificas
a. Hipotesis Principal
La exclusion del sistema declarativo imperante permitira la adecuada

-implementacion del Registro Inmobiliario de inscripcion obligatoria.

b. Hipdtesis Especifica
El modelo o sistema del Registro inmobiliario en el Peri es el
DECLARATIVO, perfeccionarlo supone implementar el modelo
OBLIGATORIO.

2.3.3. VARIABLES E INDICADORES
Variables :

a) Variable independiente
La exclusion del sistema declarativo imperante.

b) Variable dependiente
Implementacion del Registro Inmobiliario de inscripcion obligatoria.

Indicadores:

- En el potestativo o declarativo, el acto juridico nace antes de la
inscripcion, se inscribe para obtener publicidad y seguridad juridica,
efectos éstos que no lo tienen los predios no inscritos.

- En el obligatorio si bien el acto juridico también nace antes de la
inscripcion, ésta, la inscripcion, se produce necesariamente,

consiguiendo publicidad todos los predios y seguridad juridica plena.
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CAPITULO I
METODO, TECNICA E INSTRUMENTO
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CAPITULO I1I
METODO, TECNICA, E INSTRUMENTOS

3.1.- Poblacion y Muestra
Poblacion
La poblacidn objeto del estudio estara conformada por los Abogados que laboran

en los Registros Inmobiliarios de Lima y Buenos Aires.

LIMA : 100
BUENOS AIRES :100

Muestra
Los efectos de la presente investigacion se ha trabajado con una muestra
que corresponde al 50 % de la poblacion total, lo que nos da un nivel de error del

2 %, segun la formula para estimar proporciones cuando la poblacion es conocida.

3.2.- Diseio a utilizados en el estudio
Empleando los métodos descriptivo, explicativo, comparativo y de analisis y
sintesis, se empleara el siguiente DISENO:
Ox Oz
Dénde
Ox Observacion de los efectos de la variable X

Oz Observacion de los efectos de la Variable Z.

3.3.- Técnica (s) e Instrumento (s) de Recoleccion de Datos
a) Técnicas: La encuesta y el Analisis Documental

b) Recoleccion de Datos: Los instrumentos a utilizarse seran el Cuestionario de

Encuesta 'y la Tabla de Analisis Documental, las fichas y la comparacion de los

datos estadisticos.

214



3.4.- Procesamiento de Datos
Para asegurar los mejores resultados en la investigacion, se emplearon la
codificacion, la tabulacion, que permitid procesar los datos en tablas y gréaficos,
que facilitan las conclusiones parciales y la comparacién entre las variables de

estudio.
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CAPITULO IV

PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS
RESULTADOS
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CAPITULO IV
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

4.1.- Presentacion de resultados

4.1.1. ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS MODELOS REGISTRALES
INMOBILIARIOS DE BUENOS AIRES (ARGENTINA) Y LIMA (PERU).

Precisado el sistema registral imperante en el Registro de Predios del Peru, toca
hacerlo respecto al registro inmobiliario de la Republica Federal de Argentina,
como antesala al trabajo de investigacién realizado de los modelos registrales

inmobiliarios de Buenos Aires y Lima.

41.2. EL SISTEMA REGISTRAL ARGENTINO

1) Organizacién Politica de la Republica de la Argentina
2) Organizacion Registral

3) Sistema Juridico Inmobiliario

4) El articulo 2505 del Cédigo Civil Argentino

5) Cuadro de titulos Ingresados en el Registro Inmobiliario de Buenos Aires

1) ORGANIZACION POLITICA DE LA REPUBLICA ARGENTINA
La Republica Argentina tiene el sistema representativo republicano y federal.
Esta constituido por 22 provincias y un Territorio Nacional dependiente del
Poder Ejecutivo Nacional y con un status juridico especial fijado por el Poder
Legislativo Nacional y, la Capital Federal.
El Poder Legislativo Nacional esta integrado por diputados, electos
directamente por los ciudadanos del pais y senadores que son electos por las

Provincias y a quienes ellos representan.
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2)

Hay la denominada materia legislativa de competencia nacional o de fondo.
Dentro de ellas se encuentran las normas de derecho privado como el Derecho
Civil, Comercial, leyes especiales, etc. La ley 17.801, norma de carécter
nacional, regula lo que respecta a los Registros de la Propiedad Inmueble.

Todas las provincias tienen organizado un Poder Ejecutivo, un Poder

Legislativo y un Poder Judicial.

ORGANIZACION REGISTRAL

De conformidad a la organizacién que cada Provincia haya adoptado existen
registros dependientes del Poder Ejecutivo y registros dependientes del Poder
Judicial, los que pueden ser centralizados o descentralizados, segun el primer
esquema o centralizados, descentralizados con status judicial o sin él si nos
referimos a los registros dependientes del Poder Judicial. Simultdneamente a
la labor registral inmobiliaria “estricto sensu’ en casi todas las jurisdicciones
de este pais funcionan otros registros como el Registro de Inhibiciones o
restricciones judicialmente decretadas en forma genérica con respecto a la
libre disponibilidad de los derechos reales o personales que tuvieren los
sujetos en la sociedad o los Registros de Mandatos y/o de Sociedades
Mercantiles y Actos relativos, en ciertas jurisdicciones. Concretamente es una
de las caracteristicas de la legislacién argentina, la existencia de una
normativa uniforme que rige en toda la Republica respecto a las cuestiones
sustantivas y principios basicos del Registro; pero permitiéndose una serie de
especialidades locales de las provincias sélo en relacién a aspectos adjetivos
y de organizacion. Hay una prevision de recursos contra las decisiones del
registrador, los que son regulados por las leyes de cada jurisdiccion, conforme
dispone el Art. 9 de la Ley 17.801.

Sea en el ambito del Poder Ejecutivo o del Poder Judicial, todas tienen a cargo
en forma monopolica y con uno mas instituciones registrales en su territorio,
el servicio de publicidad registral de los derechos reales y demas derechos
con acogida registral; para el efecto, cada provincia tiene la facultad
Constitucional de reglamentar en su medio la aplicacion de la Ley Nacional
de Registro, desde el punto de vista de la organizacion y aplicacion de la
técnica del folio real y los derechos y deberes que dicho estatuto nacional

impone en la materia.
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3)

La Capital Federal es Buenos Aires, con jurisdiccion propia en su territorio y
por ello en los aspectos sefialados, que tiene su propio registro, con un Decreto
del Poder Ejecutivo Nacional que le sirve de norma reglamentaria.

Algunas provincias, como hemos expresado, tienen un sistema centralizado
de Registro, mientras otros un sistema descentralizado de registracion
inmobiliaria, en tanto tienen oficinas registrales en varios pueblos de una
provincia. Paralelamente al quehacer registral inmobiliario, practicamente en
todas las jurisdicciones de la Argentina funcionan conjuntamente los
denominados Registros Especiales, como el Registro de Inhibiciones o
restricciones judicialmente establecidas en forma genérica con respecto a la
libre disponibilidad de los derechos reales o personales que tuvieren los
interesados que en otros lugares se les denomina como embargos genéricos.
El Registro de Inhibiciones se extienden en ficheros o base de datos
computarizadas en concordancia al volumen del Registro, por estricto orden
alfabético personal, datos identidad o determinativos de la persona a que se
refieren. En algunas jurisdicciones registrales existen los Registros de
Mandatos y/o de Sociedades Mercantiles y Actos relativos.

Ciertas jurisdicciones han desarrollado notablemente la acogida registral
inmobiliaria con la técnica del folio real, accediendo a la confeccion de
indices auxiliares por: Nimero de Matriculacion del respectivo folio real
(nimero de ordenamiento); titulares de los folios reales; calle y nimero de

ubicacion del inmueble; nomenclatura catastral del mismo.

DE SU SISTEMA JURIDICO INMOBILIARIO

El moderno sistema registral argentino es consecuencia de la reforma de su
Caodigo Civil, mediante Ley 17.711, con vigencia a partir del 1° de Julio de
1968, el que modifica al articulo 2.505 del Codigo acotado con el siguiente
texto: “La adquisicion o transmision de derechos reales sobre inmuebles,
solamente se juzgard perfeccionada mediante la inscripcién de los
respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion que
corresponda. Esas adquisiciones no seran oponibles a terceros mientras no
estén registradas”. ESta innovacion, unica en la reforma a la publicidad
inmobiliaria, estimulo a interpretaciones variopintas, incluso disimiles en la

doctrina argentina, en relacion a la naturaleza y efectos que adquiria la
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inscripcion, por lo que se promulga otra complementaria de su Cadigo Civil,
la Ley 17.801, vigente a partir del mismo afio, norma que rige
simultdneamente con la reforma sefialada en la Ley 17.711. Sus notas

caracteristicas son las siguientes:

En relacion a la transmision.- Para la constitucion, modificacion o extincion
de los derechos reales, especialmente por actos entre vivos, sigue la teoria del
titulo, modo e inscripcion para su plena eficacia. El titulo en sentido formal
constituido esencialmente por la escritura publica, y excepcionalmente por
una resolucion judicial o administrativa. EI modo, configurado por la
tradicion, ya carente en rigor de los efectos publicitarios que contenia en el
derecho romano y en la opinién del codificador argentino Vélez Sarsfield, y
que determina el hecho de la traslacion del dominio poniendo al adquirente
en posesion del bien. Finalmente, la publicidad frente a terceros se adquiere
con la inscripcion (arts. 577, 1184 inciso 1), 3265, segunda parte de 2977 y
2505 de su C.C.).

13

Por su inscripcion.- Para Guillermo A. Borda el “...sistema legal de la
inscripcion no es constitutiva de derechos reales, sino simplemente
declarativa. Lo demuestra el hecho de que las escrituras no registradas
producen plenos efectos respecto de las partes intervinientes, sus herederos y
los que han concurrido en la formulacion del documento, como el funcionario
autorizante y los testigos (art. 30, Ley 17.801); es decir, el derecho nace antes
de la inscripcion, solo que no es oponible a terceros”3!; sin embargo, como
hemos expresado en el acépite anterior, en tanto el articulo 2.505 de su C.C.
regula en el sentido de que “...solamente se juzgara perfeccionada mediante
la inscripcion de los respectivos titulos...”, el sistema se torna en obligatorio,
es una exigencia compulsiva, en la medida en que la plena eficacia de la
constitucion de los derechos reales frente a terceros solo se adquiere mediante

la inscripcion.

Del principio de prioridad y la certificacion con reserva de prioridad

31 Manual de Derechos Reales, Editorial Perrot, Buenos Aires, pag. 612.
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Tiene especial significacion el principio de prioridad, en la que se advierte

como su mas significativa particularidad la implantacion de lo que denominan

certificacion con reserva de prioridad, que no se trata de s6lo permitir el

conocimiento del estado juridico de los bienes, limitaciones e interdicciones

inscritas por quien tenga interés legitimo, y constituir el Gnico medio de

acreditar con relacién a terceros la plenitud, limitacion o restriccion de los

derechos inscritos y la libertad de disposicion de conformidad a lo dispuesto

en los articulos 21 y 22 de la Ley 17.801, sino que, ademas, se adicionan las

siguientes caracteristicas que configuran su particularidad:

a)

b)

d)

Es obligacion de los notarios (escribanos) y los funcionarios pablicos que
autoricen documentos por los que se trasmitan o modifiquen derechos
reales, tener a la vista la certificacion expedida por el registro inmobiliario
y el titulo que le antecede inscrito, con el objeto de verificar el contenido
de los asientos y evitar las dobles transmisiones como se establece en el
articulo 23 de la Ley 17.801. El incumplimiento no anula el acto o
documento, pero hace pasible al notario o funcionario autorizante de
sanciones disciplinarias y el documento carecera de prioridad retroactiva
o indirecta, gozando de prioridad directa s6lo a partir del efectivo ingreso
al Registro. Tampoco contara el tercero que adquiera en esas condiciones
de proteccion basada en la fe publica que confiere el certificado para
asegurar la prioridad otorgada y la exactitud del estado juridico y
condiciones de las constancias inscritas que acredita.

Es exigencia, ademas, como tenemos expresado, que el notario o
funcionario tenga a la vista el titulo inscrito en el Registro a favor del
disponente.

Pese a que su legislacion no prevé el principio de fe publica, su
jurisprudencia ha admitido su aplicacion a la certificacién con reserva de
prioridad, garantizando la vigencia y exactitud del mismo para quien
adquiera un derecho en base a su contenido o, en su caso, la indemnizacion
de los dafios y perjuicios ocasionados por error u omision.

Como consecuencia, se protege al negocio juridico en gestacion para que
las partes conozcan la situacion juridica del inmueble y, a su vez, protege

el iter negocial conservando la prioridad resultante de la fecha de
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expedicion del certificado por un plazo determinado, a fin de concretar el
acuerdo de voluntades, formalizar el documento, y presentarlo al Registro
Lo que denomina la publicidad de los negocios juridicos en gestion, que
anotados en el Registro con caracter preventivo, da lugar a una reserva de
prioridad en favor de los derechos reales, de modo que se generan dos
tipos de prioridades: las simples o directas y las reservadas o indirectas. La
primera es la conocida por nosotros “prior tempore - potior jure” (primero
en el tiempo, poderoso en el derecho), y la segunda, referida a la reserva
de prioridad o prioridad indirecta, por el que se emite una certificacion que
refleja el estado juridico del inmueble y de la persona o personas, siendo
obligatorio para que puedan operar las transacciones, con la certificacion
se obtiene una proteccion especial que asegura la operatividad y eficacia
de las transacciones. El principio de publicidad si bien no esta
expresamente legislado en la ley argentina, lo acepta su jurisprudencia, en
base a las certificaciones del Registro, certificado que refleja la plenitud,
limitacion o restriccion de los derechos inscritos a nombre del titular
registral, por lo tanto, el primer acto contara con el asiento de reserva de
prioridad a modo de anotacion preventiva. El sistema registral argentino
se distingue de los demas al hacer abarcar la publicidad hasta los negocios
juridicos en gestion, publicidad que se cumple con toda eficacia al
determinar la mencionada Ley que estos negocios sean anotados en el
registro inmobiliario con caracter preventivo, dando asi lugar a una reserva
de prioridad.

La certificacion no implica el bloqueo ni cierre registral, en tanto que
posibilita expedir otras certificaciones o la registracion de otros
documentos cuya inscripcion o anotacion serd de caracter condicional,
vale decir, adquieren una posicion registral propia pero condicionada al
ingreso y mantenimiento de la prioridad que otorgo la certificacion inicial
(arst. 17 y 18). Es més, la norma exige que en posteriores certificaciones
se advierta acerca de los anteriores certificados expedidos (art. 25).

La presentacion de los documentos se hace por orden cronolégico y se le
asigna un namero correlativo, asegurando la plena vigencia del principio
de prioridad, asi lo establece el articulo 40 de la Ley varias veces

mencionada.
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Del principio de especialidad

Utiliza la técnica del Folio Real, estando en desuso su anterior sistema de folio personal.
El articulo 11 de la Ley 17.801 sefiala que la registracion “se efectuara destinando a cada
inmueble un folio especial con las caracteristicas de ordenamiento que servira para
designarlo.” En otras palabras, la partida se abre por la finca, a cada inmueble le
correspondera un folio o una ficha donde se inscribiran todos los derechos que respecta a
ese inmueble. El folio real se hace en folio o en ficha, depende de la organizacion de cada
provincia. En Buenos Aires, en el que se lleva un sistema mecanizado, el folio real es una

ficha que condensa los diferentes datos relativos al inmueble, al titular y al derecho.

Del principio del tracto sucesivo

Se exige el perfecto encadenamiento entre los derechos registrados y a registrarse como
materializacion del tracto sucesivo, salvo excepciones especificamente previstas en
relacion a la abreviacion del procedimiento inscriptorio. EI Art. 15 de la Ley 17.801
dispone: “No se registrard documento en el que aparezca como titular del derecho una
persona distinta de la que aparezca como titular del derecho en la inscripcidn precedente.
De los asientos existentes en cada folio debera resultar el perfecto encadenamiento del
titular del dominio y de los demés derechos registrados, asi como la correlacion entre las

inscripciones y sus modificaciones, cancelaciones y extinciones”.

Los casos de excepcion se encuentran sefialados en su articulo 16, que, en rigor, son
formalidades del tracto sucesivo y que la norma argentina lo denomina como tracto
abreviado. Dice el acotado: “No sera necesaria la previa inscripcion o anotacion, a los
efectos de la continuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los
siguientes casos:

a) Cuando el documento sea otorgado por los jueces, los herederos declarados o sus
representantes, en cumplimiento de contratos u obligaciones contraidas en vida por el
causante o su conyuge sobre bienes registrados a su nombre;

b) Cuando los herederos declarados o sus sucesores transmitieren o cedieren bienes

hereditarios inscritos a nombre del causante o0 de su conyuge;
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¢) Cuando el mismo sea consecuencia de actos relativos a la particion de bienes
hereditarios;

d) Cuando se trate de instrumentaciones que se otorguen en forma simultanea y se
refieran a negocios juridicos que versen sobre el mismo inmueble, aunque en las

respectivas autorizaciones hayan intervenido distintos funcionarios

En todos estos casos el documento debera expresar la relacion de los antecedentes del
dominio o de los derechos motivo de la transmision o adjudicacion, a partir del que figure

inscrito en el Registro, circunstancia que se consignara en el folio respectivo”.

De la inexistencia de los principios de legitimacién y de la fe publica

En el sistema argentino no existe, mediante norma expresa, ni el principio de la fe publica
que respecta al tercer adquirente a titulo oneroso de buena fe, ni el de legitimacion o de
presuncion de certeza de los asientos. Tal circunstancia supone una menor eficacia de los
asientos respecto al Derecho peruano. Si hay el principio de que la publicidad de los
derechos “no convalida el titulo nulo ni subsana los defectos de que adoleciere segun las
leyes”(Art. 4 de la Ley 17.801), semejante a los regulados por los articulos 172 y 173 del
Reglamento General de los Registros Publicos del Peru, sobre nulidad de inscripciones,
pero con la extraordinaria diferencia de que no existe un articulo similar al 2014 de
nuestro Codigo Civil, en que se exceptia de esa no convalidacion al tercero registral.
Para Radl R. Garcia Coni y Angel A. Frontini, existen los principios de legitimacion y fe
publica en el sistema argentino. Expresan que “la legitimacion no depende tan sélo del
derecho positivo pues juega para ella un importante factor de valoracion psicolégica y de
penetracion comunitaria: el prestigio del organo legitimador y el nivel cientifico
alcanzado por el cuerpo de registradores. Generalmente, dicen, que la legitimacion del
registrador ha sido precedida por la legitimacion del notario (u otro oficial publico) autor
del documento”?? La legitimacion, contintian, es el pronunciamiento de un oficial publico
acerca de la legalidad o licitud de un acto juridico. El creador de la norma (especialmente
el legislador) legitima su propia obra (legitimacion originaria), pero por lo general la
norma en cuestion preexiste, y entonces la legitimaciéon es derivada. La Ley 17.801,
continuan, no establece expresamente la legitimacion, pero ésta fluye del contexto como

una de las previsiones de ésta ley, que ademas de la publicidad y oponibilidad a terceros

32 Derecho Registral Aplicado. Ediciones Depalma, Buenos Aires 1993, pags. 261 y siguientes.
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menciona el art. 2. Como soporte documental o cépsula juridica, el instrumento publico
no arglido de falso origina los efectos de oponibilidad erga omnes cualquiera que sea su
viabilidad inscriptiva, y ello es consecuencia de la legitimacion impresa por su autor
oficial, cuya firma equivale al “cuno” del Estado. Como consecuencia, prosiguen, hay
dos tipos de legitimacidn con distintos factores. Lo manifestado por las partes puede ceder
ante una firme prueba en contrario, pues la legitimacion fue hecha sobre la base de una
apariencia juridica; en tanto, para impugnar la aseveracion del funcionario autorizante
requiere la redargucion de falsedad. En ambos casos, pero en diferente grado jerarquico,
hay una presuncion iuris tantum a favor del acto juridico instrumentado, y esa presuncién
se robustece cuando interviene el registro como segundo legitimador. La legitimacion
registral anexa a la legitimacion preexistente es perfeccionadora a la medida en que
aumenta el tantum presuntivo (art. 2505, C.C., a la luz del art. 4 de la ley 17.801); pero
si dejara de ser relativa para transformarse en absoluta, la presuncion seria entonces iuris
etiure, y la legitimacion, convalidante, los que realizan, sean declarativos o constitutivos,
calificaciones extrinsica e intrinsica. En cuanto a la fe pablica, aceptan su vigencia, pero
s6lo como una subespecie de la fe publica administrativa y, por consiguiente, no puede
tener mas jerarquia que las tres especies conocidas de la fe publica: judicial, notarial y

administrativa.

De la calificacion registral

Al no existir los principios de legitimacién y fe publica expresa, la calificacion en este

sistema es limitativa en relacion al nuestro, cuya funcion principal es precisamente la

funcién registral o calificadora, en parte establecida en el articulo 2011 del nuestro

Cadigo Civil, el mismo que otorga al Registrador facultades amplisimas en su funcion

calificadora. Tal interpretacién lo deducimos de lo que exponen sus articulos 8 y 9 de su

Ley 17.801. El primero establece: “El Registro examinara la legalidad de las formas

extrinsicas de los documentos cuya inscripcion se solicite, ateniéndose a lo que resultare

de ellos y de los asientos respectivos” y el segundo dice: “Si observare el documento, el

Registro procedera de la siguiente manera:

a) Rechazara los documentos viciados de nulidad absoluta y manifiesta;

b) Si el defecto fuere subsanable, devolvera el documento al solicitante dentro de los
treinta dias de presentado, para que lo rectifique. Sin perjuicio de ello lo inscribira o
anotara provisionalmente por el plazo de ciento ochenta dias, contado desde la fecha

de presentacion del documento, prorrogable por periodos determinados, a peticién
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fundada del requirente. Si esto no estuviere de acuerdo con la observacion formulada,
deberd solicitar al Registro que rectifique la decision. Esta solicitud implica la
prorroga del plazo de la inscripcion o anotacion provisional si antes no se hubiere
concedido. Cuando la decision no fuese rectificada podra promoverse el recurso de
impugnacién que correspondiere segun la ley local, durante cuya sustanciacién se

mantendra vigente la inscripcion o anotacion provisional.

La reglamentacion local fijara los plazos maximos dentro de los cuales deben sustanciarse
los recursos.
Las inscripciones y anotaciones provisionales caducan de pleno derecho cuando se
convierten en definitivas o transcurre el plazo de vigencia”.
Las expresiones de “legalidad de las formas extrinsicas” y “defectos manifiestos”
advertidos en los articulos transcritos, parecieran conducirnos a la interpretacién limitada
de la calificacion registral, sin considerar el fondo. La doctrina argentina sobre la materia
se encuentra dividida, pues hay quienes defienden el caracter restringido de la
calificacion, otros le han otorgado una interpretacion mas amplia al articulo 8° transcrito
y al concepto de “formas extrinsicas” como Luis Moisset de Esapanés, José Victor Sing
y Edgardo O. Scotti. Este tltimo precisa: “segiin nuestro concepto del principio de
legalidad, no puede ser éste concretado en uno o dos articulos de la ley registral, ni
siquiera en toda ella, sino que debe ser comprendido como resultante de todo el
ordenamiento, en cuanto sea aplicable a las cuestiones registrales. Toda exigencia legal,
en consecuencia, que se refiera a las formalidades del documento o al contenido
explicitamente deba ser verificado por el registro, o que signifique un vicio configurativo
de un acto nulo (de nulidad absoluta o relativa), queda comprendido en el &mbito de la
calificacion”®. Para el efecto plantea las siguientes conclusiones:
1) La amplitud y modalidades de la calificacion resultan en la Ley 17.801, de sus
articulos 2, 3,8y 9.
2) Los articulos 2 y 3 establecen la competencia segin la materia, y los recaudos
formales exigibles en los documentos por su remision a la legislacion especifica segin
su tipo (salvo respecto al origen privado, lo cual se regula en el ultimo parrafo del

articulo 3.

33 Edgardo O Escotti: ”Derecho Registral Inmobiliario”, Editorial Universidad, Buenos Aires
1983, pag. 78
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3) El articulo 8 y el articulo 3, especificando la facultad calificadora en cuanto a las
formas extrinsecas y estableciendo los elementos con que cuenta el registrador para
practicar sus observaciones.

4) Segun el articulo 9, la calificacion se extiende, concretamente, ademas del analisis
de la competencia del registro y los recaudos formales, a la observacion de todo
documento nulo de nulidad absoluta, lo cual implica la denegacion de la registracion
requerida, segun el inciso a). Al documento que resultare nulo, pero de nulidad
relativa en algun aspecto, se le permitiré la inscripcion o anotacion provisional por el
plazo de 180 dias, para la subsanacion del defecto, segun lo determina el inciso b).

5) En consecuencia, sélo quedan excluidos de calificacion aquellos posibles defectos
que impliquen anulabilidad.

6) La verificacion de la capacidad de los otorgantes, o su legitimacion para obrar, se
considera extendida a las circunstancias que necesariamente deben constar en el
documento, sin que ello signifique calificar el juicio de capacidad realizado por el
funcionario autorizante.

Sin embargo, creemos, con el mismo criterio que lo hace Juan Manuel Garcia Garcia en

su obra Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario en relacion al Derecho espafiol

(Editorial Civitasa S.A., Madrid 1988, Tomo |, pag. 457) que nos hallamos ante una

calificacion limitada del Registrador argentino, lo cual constituye una evidente diferencia

respecto al Derecho Registral peruano, en tanto que en éste se encuentra claramente
regulado la funcion calificadora y también claramente distribuidas las funciones del

Notario y del Registrador, limitandose el primero a una calificacion entre partes y

extendiéndose la calificacion del Registrador en forma mas lata, no Unicamente en lo

referente a terceros, aspecto éste que no faculta la calificacion del Notario, sino como una
calificacion de legalidad tanto para las partes como para terceros, como calificacion
definitiva; esto es asi, en tanto se evita con ello que el Notario que genera el documento,

podria calificar su propia actuacién o sea calificarse a si mismo.

Respecto a los efectos de la inscripcion

En realidad ya expresados; sin embargo, se destaca como efecto principal el otorgamiento
de una reserva de prioridad por el plazo que corresponda, dentro del cual se formalizara
el documento constitutivo, modificativo o transmisivo de derechos reales. Contado a
partir de la formalizacion del documento se computa 45 dias previstos como plazo

méaximo para su presentacion en el Registro a los efectos de su inscripcion. La vigencia
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de una certificacion es de 15, 25 o 30 dias, computados a partir de la cero hora de su
expedicion, plazos que pudieran ser mas amplios si asi lo dispusiera la legislacion
provincial correspondiente. Ambos plazos, el de vigencia del certificado y el de 45 dias
para el ingreso del documento a inscribir, actGan correlacionados con el objeto de
mantener la reserva de prioridad; vale decir, si el documento inscribible se perfecciona
vencido el plazo de vigencia del certificado o concluido el término de 45 dias, el
documento perderé la reserva y Unicamente tendra la prioridad que resulte al momento de
la presentacion del instrumento para su inscripcion. Como expresaramos en acapites
anteriores, este régimen diferencia entre prioridad directa e indirecta. La primera es la que
adquiere un documento a partir del momento de su presentacion en el registro para su
inscripcion o anotacion; esta forma de prioridad es el Unico para proceder a inscribir las
medidas cautelares como el embargo, inhibicion personal para disponer, medida de no
innovar, prohibicion de contratar, entre otros; esta prioridad es consecuencia de la fecha
y hora de la presentacion que se consigna en el Libro Diario. Por oposicion, la prioridad
indirecta, es la que confiere el certificado registral, al que se denomina también

retroprioridad.

4. EL ARTICULO 2505 DEL CODIGO CIVIL ARGENTINO

Porla Ley 17.711 sancionada el 22 de abril de 1968 se reforma el Codigo Civil argentino.
Dentro de él el articulo 2505 que establece: “La adquisicidén o transmision de derechos
reales sobre inmuebles sélo se juzgara perfeccionada mediante la inscripcion de los
respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la jurisdiccion que corresponda.
Esas adquisiciones o trasmisiones no seran oponibles a terceros mientras no estén
registradas”.

La fortaleza y consolidacion del sistema registral argentino surge a partir de laley 17.711,
pues anterior a ella hubieron disposiciones dispersas de caracter local y, muchas veces
opuestas entre ellas mismas, y rotuladas reiteradamente como inconstitucionales como
consecuencia de que su Codigo Civil no establecia la inscripcion en materia de
adquisicion o transmision de los derechos reales sobre inmuebles, excepto la hipoteca.
La reforma del referido articulo 2505, en forma expresa ha instituido un componente mas
al de titulo y modo ya existentes para considerar perfeccionada la adquisicion y
transmision de los derechos reales sobre inmuebles, el que ya estaba establecido respecto
a la hipoteca, pero con efectos distintos al de titulo y modo, en tanto que este nuevo

elemento Unicamente hace a la perfeccion de ese derecho y no al surgimiento de él. El
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profesor argentino de Derecho Privado en la Facultad de Ciencias Econémicas de la
Universidad Nacional de Buenos Aires Dr. Guillermo A. Diaz sefiala: “Al no decirse que
la inscripcion perfecciona la tradicion sino que lo que perfecciona es la adquisicion o
transmision de derechos reales sobre inmuebles, nos encontramos que la inscripcién juega
un rol auténomo y se constituye en un tercer elemento de esa mutacion inmobiliaria que,
por lo tanto, aparece integrada por el titulo, la tradicion y la inscripcion ... Si no hay
tradicidn e inscripcion no habra titulo perfecto de adquisicion o transmision y ello puede
ocurrir cuando la inscripcion se haga sin previa tradicion o exista sola ésta sin realizarse
la inscripcion; por consiguiente, el acto adquisitivo o transmisivo Unicamente aparecera
cumplido en su plenitud con la concurrencia del titulo, la tradicion y la inscripcion”3,
Para el entendimiento lato del articulo 2505 es indispensable considerar el contenido de
laley 17.801, complementaria del Cédigo Civil.

La inscripcion registral no es, en el derecho argentino, una forma de ser sino una forma
de valer con el objeto de ser oponibles a los terceros. No significa esta afirmacion que los
derechos no sean validos por si, en tanto que para las partes tienen completa eficacia, pero
a los terceros, para oponérselos, se exige, en otras palabras, se obliga la inscripcion
registral. Abel Boulin Zapata, profesor de la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de
la Universidad de Mendoza (Argentina), con claridad meridiana precisa: “ ...no
suprimida la exigencia del titulo, ni sustituida la tradicion —no obstante el agregado de la
inscripcidn para la oponibilidad a terceros- de suyo que la registracién se hace respecto
de una adquisicion ya operada.

Si la inscripcién no suplanta a la tradicion —dentro del esquema legal vigente: Art. 2505
y normas complementarias contenidas en la ley 17.801- sino que ambas figuras
concurren, facilmente se concluye que entre ellas no existen interferencias; implican dos
requisitos de distinta naturaleza: uno, integra y completa el proceso adquisitivo y el otro,
tiende a dar publicidad a la titularidad derivada de la transmisién, y en ese sentido y
alcance la perfecciona.

Queda dicho, entonces, que la mutacion real se produce fuera del Registro, con
anterioridad a la inscripcion; el derecho real no nace con ésta y por consiguiente, no

significa un requisito indispensable para que se constituya.

34 “La Ley 17.801”, del Curso de Derecho Registral Inmobiliario, Ministerio de Justicia de la Reptblica
Argentina, organizado por el Dr. Alberto D. Molinario, Buenos Aires — 1971, pag. 178.
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La inscripcidn, en suma, no es constitutiva, porque no interviene en el cambio por si sola,
ni formando parte del proceso modificativo; es meramente declarativa, porque se limita a
publicar lo acontecido extraregistralmente”®. Si en este sistema concurren el titulo, la
tradicion y la inscripcion, los dos primeros integrados al no existir interferencias,
ingresaria al campo declarativo y el altimo, para conseguir publicidad, se tornaria
obligatorio, pero como ninguno de ellos actian autbonomamente sino en forma integrada
al tratarse tres elementos que sostienen al sistema argentino, la inscripcion tiene el
carécter de necesario, es decir, obligatorio.

Al respecto, Edgardo Augusto Scotti sefiala: “Si el Registro no reflejara inmediatamente
los cambios que se producen en la situacion juridica de un inmueble causaria una
sensacion de inseguridad porque no existe otro procedimiento que suministre a terceros
una nocion de conjunto de los distintos derechos existentes sobre un inmueble”. Como
consecuencia aprecia una Realidad Juridica y una Situacion Registral, continda
precisando: “Existen dos realidades: la realidad juridica propiamente dicha, lo
extraregistral, lo que esta fuera del Registro, donde la dindmica de los derechos reales
produce continuas modificaciones: un embargo, una venta, una hipoteca, una division de
condominio, una sucesion mortis causa; todo ello conforma un movimiento continuo
sobre el status juridico del inmueble. Algunos inmuebles no son muy activos, pero todos,
en un momento dado, se mueven. Este movimiento debe asentarse rapidamente en el
Registro para que la otra situacion juridica, la registral, se aproxime lo mas posible a la
realidad juridica extraregistral. La finalidad del Registro es dar seguridad a las
transacciones inmobiliarias a través de la publicidad. De modo que, cuanto antes conozca
los cambios que se producen sobre el inmueble fuera del Registro, con todos los valores
que le da el Cadigo Civil, con todos los efectos, podra decir, a quien pide la informacion,
a quien confia en los asientos registrales, cual es la situacion méas proxima a la realidad
extra registral”®.

Si bien en la doctrina argentina, hasta donde conocemos, apreciamos las alternativas entre
registros declarativos y constitutivos, sin sefialarse expresamente a la existencia de
registros obligatorios; su sistema conduce a que los derechos reales y personales que

pudieran surgir en la transmision de los mismos sea su inscripcion de caracter obligatorio.

3 “E] Procedimiento Registral Regulado en la Ley 17.801” del Curso de Derecho Registral Inmobiliario,
Ministerio de Justicia de la Republica Argentina, organizado por el Dr. Alberto D. Molinario, Buenos Aires
—1971, pag. 233.

36 «Aportes al Derecho Registral Argentino” . Editorial Fides, Buenos Aires — 2002 pag. 28-29
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Ya el Decreto Ley 11.643 del 02 de octubre de 1963 de la provincia de Buenos Aires,
sancionada con el objeto de evitar entrara en colision con las normas de fondo, regulaba
en su art. 3° que “La inscripcion de los titulos a que se refiere el art. 1° de esta ley s
obligatoria y desde entonces producira efectos registrales contra terceros ...” .
Al precisar los caracteres del Sistema Registral Argentino, el Dr. Eduardo Augusto Scotti,
con la enorme garantia que otorga sus opiniones, pues, ademas de haber sido profesor
titular de derecho Registral de la Universidad Notarial Argentina fue Director del Registro
de Propiedad de Buenos Aires, fue también Director General de los Registros de la Capital
Federal e impulsor de importantes reuniones nacionales de directores de provincias y del
Primer Congreso Internacional de Derecho Registral realizado en Buenos Aires en 1972,
afirma categdricamente que “La inscripcion registral es necesaria para la existencia plena
del derecho real y su oponibilidad erga omnes™?’, tal necesidad, obviamente, se refiere a
la obligatoriedad del sistema. Los subrayados son nuestros.
Consecuentes con lo expresado, Argentina organiza el I Congreso Internacional realizado
en 1972, concluyendo con la suscripcion de la denominada Carta de Buenos Aires, cuya
parte VIII declara: “La registracion de los derechos y situaciones juridicas sobre
bienes inmuebles debe ser obligatoria”.
El Il Congreso Internacional de Derecho Registral realizado en Madrid en 1984, lo
RATIFICA y en su Proyecto de Ley Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes, y el
Tercer Congreso realizado en México, en el Art. 9 de su Declaracion reza: “La inscripcion
en el Registro Juridico de Bienes es obligatoria”.
Cuadros Comparativos:
a) Cuadros comparativos del Sistema Inscriptorio Obligatorio vigentes en Buenos Aires
y Lima.
¢) Cuadro de Ingresos al Registro inmobiliario de Lima “006
d) Diferencia porcentual en Buenos Aires y Lima 2006
e) Cuadros comparativos Bs. As. — Lima del 2004 al 2008 .
Argentina
Peru
f) Consolidado Porcentual de titulos ingresados a Bs.As.-Lima 2004 al 2008.
g) Consolidado porcentual del 2004 al 2008

h) Diferencia porcentual

37 Ob. Cit. P4g. 139
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CUADROS

INGRESO DE DOCUMENTACION MENSUAL Y GRAFICOS ANO 2006

COMPARATIVOS

DEL

SISTEMA

INSCRIPTORIO
OBLOGATORIO VIGENTE EN BUENOS AIRES-ARGETINA Y EL
DECLARATIVO DE LIMA PERU — ANO 2006.

1.- Cuadro de ingresos al registro inmobiliario de la ciudad de Buenos AIRES.

Afio 2006
Totale| Peso
Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. |AGO SEP | OCT | NOV | DIC S Relativo
Notariales 11742 7169 | 8939 | 8834 | 10445 | 10592 | 10896 | 10639 [ 9699 | 10426 | 11463 | 9790 #HE[ 110
Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC
Judiciales 5606 9547 111952| 10456 | 11880 | 12805 | 11496 [ 11155 [11955| 12576 | 12781 | 9875 #HE[ 121
Certificados Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC
de Dominio 7572 8296 (11318| 10273 | 12085 | 11515 | 11084 | 11468 (11097 | 11812 | 12875 | 12434 w121
Certificados Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC
Inhibiciones 6767 7372 |10376| 9377 | 10786 | 11195 | 10412 | 10639 | 10519 11163 |11 036 | 11687 #HHE | 111
Pedidos de Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC
Informes 28758 39997154454 | 45441 | 58149 | 52224 | 48143 | 48874 |49716| 51008 | 55287 | 40746 #HH [ 525
B de Flia. Ene. Feb. | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC
Notariales 203 122 | 160 168 189 208 | 216 186 | 203 179 214 189 2237 0,2
#HE | 99,0
B de Flia. ENE. FEB: | MAR.| ABR. | MAY. | JUN | JUL. |AGO | SEP | OCT NOV| DIC
Actas Adm. 664 658 | 1227 | 972 1003 917 841 1048| 935 917 948 710 == 1,0
Totales 61312 73161198426 | 85521 | 104537 | 99456 | 93088 | 94009(94124| 98081 |104604| 85431
10917
50 100,0
Preparado por CCC 29/05/2007
1) El rubro Notariales, se refiere a titulos ingresados al registro inmobiliario de

2)

3)

4)

Buenos Aires mediante partes notariales, con un total 120, 634 titulos entre enero
a diciembre delm2006.

El rubro Judiciales, son de titulos ingresados con partes judiciales. Hacen un total
de 132,084 de enero a diciembre del 2006

El rubro B de Fila. Notariales, trata a las presentaciones con partes notariales que
respectan a la Constitucion de Bienes de Familia, que en nuestro régimen toma el
nombre de Patrimonio Familiar, con un total de 2,237 de enero a diciembre del
2006

El rubro B de Fila Actas Adm., se refiere a la Constitucion de Bienes de Familia
mediante titulos denominados Actas Administrativas de dicha Constitucion, con
un total 10,840 titulos de enero a diciembre del 2006.
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Resumiendo tenemos:

Titulos con partes Notariales ...............ocoeviiiiiiiiiin...
Titulos con Partes judiciales ..............coiiiiiiiiiiiiiiniin.n..
Constitucion de Bienes de Familia Notariales ..................

Constitucion de Bienes de Familia Judiciales ............ ........

Total de Titulos ingresados al Registro Inmobiliario

120,634
132,084
2,237
10,840

265,795
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Cuadro de ingresos al registro inmobiliario de Lima

INGRESO DE TITULOS EN EL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LIMA
ANO 2006
SISTEMA
SISTEMA AUTOMATIZADO
INFORMATICO DEL REGI TOTAL
REGISTRAL (SIR) STRO PREDIAL
(SARP)
SIR SARP
COFOPRI
108 4,058 112
CONTRATOS SIR SARP
PRIVADOS 137 64 201
SIR SARP
D.L. 495
14 0 14
ESCRITURA SIR SARP
PUBLICA 48,866.00 16649 65,515
SIR SARP
LEY 27755
7 1 8
SIR SARP
OTROS
36703 10389 47,092
SIR SARP
PETT
9 1500 1,509
114,451

1) El rubro COFOPRI, se refiere a los Titulos ingresados por la Comision de

Formalizacion de la Propiedad Informal.
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2) El Rubro CONTRATOS PRIVADOS, se refiere a contratos privados con firma
legalizada por Notario, siempre que la Ley de la materia lo sefiale.

3) El Rubro D.L. 495, son titulos referentes a los pueblos jovenes o asentamientos
humanos.

4) El Rubro ESCRITURA PUBLICA, se refiere a los documentos extendidos por un
notario publico y presentados por él al Registro.

5) EI Rubro ley 27755, son los titulos ingresados al ahora Registro de Predios a partir
de su promulgacion.

6) El Rubro OTROS, son de distinta naturaleza a los indicados.

7) El Rubro PETT, atinente a los Titulos ingresados por el Proyecto

Especial de Titulacion y Catastro.

2.- Diferencia porcentual en Buenos Aires y Lima — 2006.

DIFERENCIA PORCENTUAL DE TITULOS INGRESADOS AL
REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE

120.00%

100.00% -

265,795

80.00% -

60.00% -

44.58%  (mem  w—
40.00% -

118,505

20.00% A

0.00% -

ARGENTINA PERU
Buenos Aires Lima

De los cuadros consignados se extraen los siguientes resimenes, sin antes precisar que el
sistema registral inmobiliario en Buenos Aires es de caracter obligatorio; mientras que

en Lima rige el sistema declarativo, cuyas incidencias numéricas son los siguientes:
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1)

2)

3)

4)

5)

En el afio 2006 al Registro Inmobiliario de Buenos Aires han ingresado un total
de 265,795 titulos de origen notarial, judicial y otros de distinta naturaleza
consignados en los rubros correspondientes, constituyendo el 55.42 por ciento de
titulos ingresados.

En el mismo afio al Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, actualmente
denominado Registro de Predios, han ingresado un total 118,505 titulos de origen
notarial, judicial y otros de distinta naturaleza consignados en los rubros
correspondientes, constituyendo el 44.58 por ciento de titulos ingresados.

La diferencia es de mas del cincuenta por ciento de titulos ingresan dentro del
régimen obligatorio, en relacién al sistema declarativo que es menos de ese
porcentaje.

En general, el diario EI Comercio publicado en Lima, con fecha 07/03/08),
estimaba que en el Per( hay dos millones de predios fuera de los Registros
Publicos. Noticiando, ademas, que segin la SUNARP, hasta diciembre del 2007
existian 7.2 millones de propiedades registradas en todo el pais y que segun
COFOPRI, faltaban titular a dicha fecha unos dos millones de predios, centrando
su trabajo en 546 distritos, dentro de 245 provincias, que pertenecen a los
departamentos mas pobres del Perd. Del hecho se colige que un gran porcentaje
de predios se encuentran sin inscripcion, como consecuencia del sistema
declarativo imperante en el Per0.

Como consecuencia los modelos inscriptorios declarativo imperante en el m Peru
y el obligatorio en la Argentina, inciden distintamente en la eficacia de sus
instituciones registrales: En el Peri menos del cincuenta por ciento de la
propiedad predial poseen seguridad juridica en tanto se encuentran inscritos. En
la Argentina, aproximadamente el 99.99% de la propiedad inmobiliaria poseen
seguridad juridica en tanto casi la totalidad de sus predios se encuentran

registrados.

236



CUADROS

COMPARATIVOS DEL SISTEMA
DECLARATIVO VIGENTE EN LA BUENOS AIRES — ARGENTINA Y DE
LIMA — PERU — ANOS 2004 AL 2008

INSCRIPTORIO

BUENOS AIRES

=100%

ARG TITULOS REPRESENTACION
INGRESADOS  |PORCENTUAL (%)

2004 324,883 19.01

2005 346,085 20.25

2006 349,836 20.47

2007 347,824 20.36

2008 340,027 19.90

Y TITULOS INGRESADOS|

GRAFICO PORCENTUAL

2007

20.36%
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PERU

LIMA

ARIO TITULOS REPRESENTACION
INGRESADQOS PORCENTUAL (%)

2004 124,328 14.55

2005 166,864 19.52

2006 178,450 20.88

2007 187,068 21.89

2008 197,908 23.16

>, TITULOS INGRESADOS 100

=100%

GRAFICO PORCENTUAL
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CUADRO COMPARATIVO PORCENTUAL

TITULOS INGRESADOS
BUENOS AIRES-LIMA

ANO BUENOS AIRES % LIMA %

2004 324,883 12.67 124,328 4.85
2005 346,085 13.50 166,864 6.51
2006 349,836 13.65 178,450 6.96
2007 347,824 13.57 187,068 7.30
2008 340,027 13.27 197,908 7.72
TOTAL |1°708,655 66.66 % 854,618 33.34 %

>, TITULOS INGRESADOS
(BUENOS AIRES-LIMA) =100

100.00%
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CANTIDADES TOTALES

CONSOLIDADO PORCENTUAL DE TITULOS INGRESADOS

H BUENOS AIRES; BEESOS AIRES) 2806N0S AIRES; 2007;
346,085 349,836 347,824 BUENOS AIRES; 2008;
340,027

W BUENOS AIRES; 2004;
324,883

\; 2008; 153,808EN

2007-18 0s
= Bk 2006 AIRES
; 2005; 166,
= LIMA

; 2004; 124,

ANOS
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CUADRO COMPARATIVO PORCENTUAL
TITULOS INGRESADOS
LIMA-BUENOS AIRES

CONSOLIDADO PORCENTUAL DEL 2004 AL 2008
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CUADRO COMPARATIVO

CONSOLIDADO PORCENTUAL DEL 2004 AL 2008

TITULOS INGRESADOS
LIMA-BUENOS AIRES

-

DIFERENCIA PORCENTUAL

DIFERENCIA

— 3332%

854,037

TITULOS INGRESADOS

‘l PORCENTAIJE 66.66
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ANALISIS DE LOS RESULTADOS
ANALISIS DEL ESTUDIO DOCUMENTAL COMPARATIVO DE LOS
MODELOS REGISTRALES INMOBILIARIOS DE BUENOS AIRES Y LIMA.

Para los tratadistas del Derecho Registral el modelo o el sistema CONSTITUTIVO es el
mas perfecto, por cuanto los derechos inmobiliarios se constituyen y transfieren por la
inscripcidn; lo cual otorga a los inscribientes o usuarios total publicidad de los actos
inscritos y, como consecuencia categérica seguridad juridica. Su eficacia es ideal e
indiscutible.

En el modelo DECLARATIVO imperante en el pais, el acto nace fuera del registro, extra
registralmente, en la que el modelo de adquisicion de la propiedad inmobiliaria es
consensual, ademas las inscripciones se realizan sin el soporte de un catastro predial, la
razén de ser de la inscripcion es que las declaraciones de voluntad tenga efecto frente a
terceros, su omision hace inoponibles esas declaraciones a terceros; la efectividad y
finalidad de las inscripciones es reducida y la seguridad juridica que otorga al trafico
juridico inmobiliario es parcial.

En el sistema OBLIGATORIO, en donde el acto también se origina extra registralmente,
pero la ley sefiala expresamente la exigencia de la inscripcién, bajo sancion de multa e
inoponibilidad, es decir quien se inhibe de inscribir su derecho en el Registro no puede
oponerse a derechos de terceros. En el pais determinados actos son obligatorios por
mandato expreso de la ley, quien no inscribe su derecho no puede oponerse a derechos de
terceros. Si bien el hecho de la inscripcidn otorga efectiva seguridad juridica, es menos

categorica en relacion al sistema constitutivo.
4.1.4.- Encuestas a:
1.- Registradores de Lima

2.- Registradores de Buenos Aires

4.1.5.- Andlisis de los resultados de la Encuesta.
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N° de encuestados: 100

CAPITULO V
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS
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CAPITULO V
PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

5.1.- Contrastacion de Hipotesis:

5.1.1.- Problema Principal:
¢CUAL ES EL RESULTADO DEL ESTUDIO COMPARATIVO DE

LOS SISTEMAS REGISTRALES INMOBILIARIOS DE LIMA'Y
BUENOS AIRES?

5.5.2.- Problemas Secundarios:
1.- (cCUALES SON LOS EFECTOS JURIDICOS DEL SISTEMA

REGISTRAL INMOBILIARIO QUE SE APLICA EN LIMA?

2.- ;CUALES SON LOS EFECTOS JURIDICOS DEL SISTEMA
REGISTRAL INMOBILIARIO QUE SE APLICA EN BUENOS

AIRES?.
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5.2.- Discusion de Resultados

1)

2)

Los datos establecidos, nos permite concluir que el Registro de la Propiedad Inmobiliaria en el Per(, especificamente el Registro de Predios,

como consecuencia de la Discusion de resultados, se constata lo siguiente:

A través de la historia, los pueblos del mundo han divulgado determinados actos o derechos para el conocimiento de la comunidad, en tanto
estas acciones producian ciertos efectos juridicos. En otras palabras ha habido una incuestionable necesidad de transmitir y difundir algunos
actos o derechos, para el efecto ha utilizado y desarrollado diversos sistemas de publicidad con el objeto de que la comunidad tuviera
conocimiento efectivo de tales situaciones; vale decir, ha buscado formas y métodos de llegar a la gente respecto a actos o derechos para

que los conozca plenamente y que tal conocimiento tenga fuerza de certeza o verdades sino incuestionables al menos idoneos.

Dentro de nuestro ordenamiento podemos distinguir hasta tres sistemas de publicidad juridica a saber: a) Publicidad normativa; referidas
a regulaciones del derecho publico como las leyes, decretos legislativos o de urgencia, decretos y normas de alcance general, que no se
refieren a actos o situaciones del derecho privado. Como se tiene sefialado, se realiza mediante las publicaciones oficiales que manda la ley,
excepcionalmente mediante avisos publicados en diarios de circulacion nacional o regional. Tiene nexo con los conceptos de vigencia y
obligatoriedad; b) Publicidad edictal; es el medio de notificacion general o especial tendente a adquirir el conocimiento legal o la mera
informacion. Dirigida a un destinatario determinado o al publico con el objeto de que puedan conocer la realizacion de circunstancias y
hechos de caracter juridico. Aplicables a los actos vinculados con la administracion de justicia, conforme hemos sefialado. En el campo del
derecho del derecho privado se da para la constitucion de personas juridicas, modificacion de estatuto, contratos de compra venta, etc.. En
el derecho publico como para las licitaciones, contrataciones estatales, habilitaciones urbanas, etc. y c¢) La publicidad registral; es la
exteriorizacién continuada y organizada de situaciones juridicas de trascendencia real para producir cognoscibilidad general “erga omnes”

y con ciertos efectos juridicos sustantivos sobre la situacion publicitada mediante la inscripcion.

247



3)

4)

5)

6)

7)

Entre los fines o consecuencias mas importantes de la publicidad registral tenemos la Seguridad Juridica, el trafico de bienes, el fomento

del crédito, evita la usura, el fraude y la estafa, tiene una finalidad cautelar.

Los diversos contratos sobre derechos reales de los bienes inmobiliarios que se ejecutan en el pais, particularmente la adquisicion de los
mismos, son de dos clases: a) Los llamados contratos clandestinos, vale decir, sin publicidad, en tanto el conocimiento de los mismos
Unicamente compete a las partes, esporadicamente a un notario o testigos, lo cual con lleva inseguridad juridica y b) Los denominados
contratos con publicidad; es decir, conocimiento de la comunidad o de terceros, perfeccionada mediante la inscripcion en el Registro

inmobiliario.

Histéricamente el primer registro creado e implementado en el mundo occidental y en el Per( ha sido el registro inmobiliario, denominado
por nosotros Registro de la Propiedad Inmueble, hoy Registro de Predios; como consecuencia el concepto de la propiedad en general y en
particular la propiedad inmobiliaria, son aspectos fundamentales, alrededor de los cuales ha surgido diversos sistemas e instituciones

registrales que otorgan publicidad con diferentes efectos juridicos.

En cada época historica, la propiedad se ha desarrollado en forma diferente y en una serie de relaciones sociales enteramente distintas.
Establecer una definicion de la propiedad, como de una relacion independiente, de una categoria aparte, de una idea abstracta y eterna, no
es mas que una ilusion de metafisica o de jurisprudencia. Por lo mismo, conceptuar la Propiedad, es tarea harto dificil, mas si ella encierra
en si misma; entre otros, un contenido filosofico, social, econdmico y juridico. A través del tiempo, tanto filosofos, como economistas y

juristas, han pretendido y pretenden en la actualidad, esclarecer el contenido de la propiedad.

La trascendencia de conceptuar la propiedad repercute considerablemente en el area del derecho, ya que se convierte en el componente
permanente del sistema econémico que impera en una sociedad determinada y en la variable mas trascendente de su régimen social. Junto

a él se expresan sus vinculaciones con la linea politica que acoge tal sociedad, encontrandose inmersos, por otra parte, sus alcances
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8)

9)

10)

11)

filosoficos y éticos. El concepto de propiedad que rige en determinado pais expresa mejor que ninguna otra el sistema de relaciones
interhumanas que en él domina y éstas se vinculan forzosamente con el régimen de produccion establecido, permitiéndonos proyectarnos a
entender los criterios prevalecientes en orden a la naturaleza del Estado y sus funciones, las relaciones de produccion, la existencia de clases

sociales y la condicion de la persona natural como integrante de la sociedad civil.

Juridicamente en el Perd, la propiedad, es el derecho real por excelencia, el que comprende todos los derechos posibles sobre un bien
(mueble o inmueble, materiales e inmateriales), siendo los deméas derechos s6lo derivaciones; es el poder juridico que permite usar (jus
utendi), disfrutar (jus ruendi), disponer (jus abutendi) y reivindicarlo; debiendo ejercitarse en armonia con el interés social y dentro de lo

limites que la ley permite.

Los sistemas registrales inmobiliarios, son técnicas juridicas singulares, empleadas por el Derecho Comparado con el objeto de establecer,
formal y materialmente, la publicidad inmobiliaria a través del Registro de la Propiedad Inmueble, o Registro de Predios o, en general, de
los denominados registros inmobiliarios.

Hay la distincion genérica de sistemas registrales germanicos, latinos, anglosajones, eslavos, balcanicos y latinoamericanos: los hay también
aquellos que se expresan con la denominacion del pais o estado correspondientes. Ejemplo: Sistema  registral ~ Alemén, Sistema
Francés, Sistema Australiano, Sistema Espariol etc, con mutua influencia entre unos a otros, no existiendo, a la fecha, sistemas registrales
puros. El estudio de lo sistemas registrales, conlleva el conocimiento de las normas y reglas que rigen la constitucién, funcionamiento y

fines de la Institucion Registral, en los diversos lugares donde existe un ente juridicamente organizado, vale decir el Estado.
Cuatro son los sistemas registrales inmobiliarios mas importantes que dentro del mapa mundial se han constituido como prototipos y que

en mas o en menos han servido de ejemplo a otras legislaciones: el Francés, Aleman, Suizo y el Australiano. Sin embargo, el sistema

Espariol ha tenido notable influencia en los sistemas de Latinoamérica, particularmente, en el Perd.
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12)

13)

Teniendo en consideracion de los valiosos aportes del Derecho Comparado y apreciando nuestra realidad, obviamente distinta, clasificamos
nuestros sistemas en la forma que sigue: 1.- Por sus EFECTOS en: a) Declarativo, reconoce la preexistencia, -extraregistral,- de los
derechos, de los que toma razon para su publicidad y otros efectos regulados por ley. La inscripcion no tiene caracter obligatorio ni sanea
el titulo ya que permite que el lesionado pueda pedir su cancelacion o rectificacion, se inscribe para publicitar lo inscrito y obtener plena
seguridad juridica; b) Constitutivo, no se admite la existencia de un acto si éste no se encuentra inscrito, resultando la inscripcion un
elemento de validez del acto negocio juridico, sélo a partir de la inscripcion se generaran los derechos y obligaciones. Su eficacia es total,
porgue no solo garantiza a terceros, sino también a las partes contratantes, de modo que los asientos de inscripcion son sélo impugnables
en los supuestos de inscripcién fraudulenta o cuando la nulidad surja de ella misma; c¢) Obligatorio, donde la eficacia juridica también se
genera por actos realizados extra registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con inscribirlos, pues existe mandato
expreso de la Ley, aqui el pacto de no inscribir serd nulo por ser contrario al derecho, aunque no seria nulo el contrato. Si bien no se sanea
el titulo por el hecho de la inscripcidn, la publicidad que el registro otorga hace que goce de solida seguridad juridica. 2.- Por sus métodos
pueden ser: a) Transcriptorio, los titulos que logran acogida registral son transcritos literalmente al Registro, sin modificacion alguna; b)
Inscriptorio, el Registrador, en uso de su Funcion Calificadora o Registral, efectta un resumen del titulo o documento que contiene el o los
derechos a inscribirse. Este resumen se denomina asiento, en los que consignara los actos juridicos que considere trascendentes y que seran
materia de publicidad juridica. 3.- Por su técnica pueden ser: a) Folio Real, en tanto las partidas se inician o se abren teniendo como base
la unidad inmobiliaria, a los que individualiza y distingue en relacién a los demas predios. Para cada inmueble se le asigna una partida, en
la que se extenderd, a través del tiempo, sucesivas inscripciones que generaran la historia juridica del inmueble como el de dominio,
transferencias, gravamenes, declaracion de fabrica, etc. b) Folio Personal, se abre la partida teniendo en cuenta la persona mas no la unidad
inmobiliaria, se abrira la partida por el nombre de la persona y en ella misma se inscribiran los inmuebles del que es titular la persona.

Contrariamente al folio real, en el que se abren tantas partidas como propiedades tenga la persona.

En el Peru, desde su creacion el Registro de la Propiedad Inmueble, hoy Registro de Predios, el sistema adoptado ha sido el declarativo,

excepto la hipoteca de caracter constitutivo. Con el tiempo, determinados actos juridicos tienen caracter obligatorio. EI modelo es el
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14)

15)

16)

DECLARATIVO, traba la inscripcion de determinados actos, como consecuencia se tiene que un significativo porcentaje de bienes
inmobiliarios no se encuentran inscritos y, por ende, los contratos y actos que sobre estos bienes se producen en la clandestinidad, es decir,

no tienen publicidad que otorga la inscripcion, por lo mismo los adquirientes no gozan de plena seguridad juridica.

La importancia de los servicios de inscripcion y de publicidad que ofrecen los Registros Publicos en la organizacion y desarrollo econémico
del pais es indiscutible. Su trascendencia es mayor en tanto otorga seguridad juridica al intercambio de bienes, al trafico inmobiliario,

mercantil y al universo de actos juridicos susceptibles de inscripcion.

La institucion mas sensible a tal afirmacion resulta el Registro de la Propiedad Inmueble, con 130 afios de vigencia. El incremento
permanente del trafico inmobiliario y el valor de los predios junto a una necesidad, también cotidianamente real y exigente, de inversiones
masivas de bienes de capital, es que la sociedad se ve forzada a estar adecuadamente organizada, dotada de medios o instrumentos legales
y técnicos que satisfagan idoneamente las necesidades de tal trafico y faciliten al propietario la obtencion de capitales que necesita para la
transformacion y tecnificacion de la explotacion del suelo. Mediante la publicidad de los actos y contratos inscritos que constituyen,
declaren, transmitan, extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles, ofrece a todo potencial adquiriente o interesado,
un conocimiento exacto y completo de la realidad juridica del bien y, sobre la base del estado juridico que publicita el Registro, lo protege

idbneamente.

Si bien la propiedad predial inscrita queda asentada sobre bases muy firmes, adquiere permanencia, seguridad y certidumbre,
consecuentemente, a mas de incrementar su valor, se agiliza en forma extraordinaria su enajenacion, al desaparecer el temor de la eviccion,
resultando en una rica y liberal fuente de crédito, fomentando su desarrollo, el mutuo hipotecario y otros actos que inciden en el que hacer
econdémico del pais; dicha proteccion no es general, en tanto que el sistema declarativo no alcanza a proteger a los bienes inmuebles no

inscritos.
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17)

18)

19)

Estando a tal superlativa importancia, particularmente el Registro de la Propiedad Inmueble, no s6lo por su magnitud historica en todos los
sistemas registrales del orbe y por ser el primero que surgio, sino también por el rol que le toc6 desempefiar en el derecho patrimonial y el
trafico inmobiliario y porque resulta ser el registro tipo a cuya sombra se han desarrollado las distintas instituciones registrales que hoy
constituyen el Sistema Nacional de los Registros Publicos (SINARP), es que se encuentra supeditada a los cambios sociales que le exigen

modernizar sus técnicas, actualizar sus normas, prescindir de lo obsoleto y optimizar sus servicios.

En las ultimas décadas se aprecia un intenso crecimiento de las ciudades del pais, originando diversos problemas tipicos de los crecimientos
urbanos informales o desordenados: como la especulacion de la tierra, el encarecimiento de la vivienda, la tugurizacion particularmente en
los asentamientos humanos, degradacion del medio ambiente, etc.; de modo que el Per( se ha transformado de un pais de predominio
poblacional rural a uno fundamentalmente urbano. En 1940 la poblacién urbana sélo representaba el 27 por ciento de la poblacion total, en
1993 ya superaba el 70 por ciento y se estima que para este afio 2000 sera de un aproximado del 75 por ciento, realidad que nos impele a
afrontar el problema ya, como un reto nacional y no Unicamente capitalino, en consecuencia nos encontramos en una estado distinto y
distante del momento en que se promulgaron las normas mas importantes del Registro aun vigentes, cuando la poblacion rural fue
extremadamente predominante, asi como la produccion agropecuaria significativa en la economia nacional y las formas de tenencia de la
tierra mantenian los dos extremos que fueron rémoras en el desarrollo econdmico del pais: el latifundio y el minifundio y que, ademas,
produjeron formas serviles de explotacion como el yanaconaje, el colonato, la aparceria, el pongaje y mitaje, arrendires, tapacos, semaneros,

etc.

La creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) y la promulgacién de numerosisimas normas que inciden en la
actividad registral, han impelido a actualizar sus reglamentos, hacerlos mas claros y precisos, dado las terribles incongruencias en las
observaciones y tachas que actualmente utilizan determinados registradores, sea por desconocimiento de la ley aplicable, sea por

inexperiencia, sea por temor a las acciones persecutorias que franquea la ley, sea por cualquier otro motivo de distinta naturaleza, han hecho
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del Registro un obstaculo a la acogida registral, constituyéndose, en algunas circunstancias, en un supra poder, cuyos personales “criterios”

quieren imponer, mal interpretando la ley y mal calificando el titulo.

Quien adquiere o transfiere inmuebles no tiene necesidad ni apremio de accesar al Registro, salvo situaciones especificas y de necesidad
inevitable como convertirse en sujeto de crédito, acreditar algin derecho frente a terceros o convertirse en tercero registral con derecho
inatacable. La no obligatoriedad inscriptoria por un lado y, por otro, la informalidad en la titulacion o la carencia de éste y de un catastro
inmobiliario, ademas del sistema consensual que regula el Art. 949 del C.C. en la adquisicién de la propiedad inmobiliaria, repetitivo de
los dos anteriores codigos, son las causas esenciales del por qué un apreciable porcentaje de inmuebles no se encuentran inscritos y que,
naturalmente, produce un trafico inmobiliario precario en tanto su operatividad se realiza en la clandestinidad, sin la garantia de la publicidad

registral.

La tendencia actual, incluso de paises con semejante infraestructura a la nuestra, es la adopcion del sistema constitutivo. Originariamente
la entrega fisica de la cosa constituia un factor esencial de la figura, como que actualmente se acepta casi universalmente en lo que se refiere
a la cosa mueble, sin embargo, con el tiempo evolucionan el pensamiento y las costumbres juridicas, modificando tales criterios, de modo
que se produce el efecto juridico de transmitir la propiedad, sin que sea necesario la entrega fisica 0 material de la cosa, surgiendo sistemas
donde se prescinde de la entrega material de la cosa para producir la transferencia del derecho con so6lo el consentimiento que regula el
Caodigo Francés de 1804 o el de la inscripcion constitutiva de la ley alemana. Es més, determinados paises norman que dicha tradicién se
produce con la declaracion efectuada mediante escritura publica, sin necesidad de que medie la entrega efectiva de la cosa, produciendo asi

lo que genéricamente se denomina como la tradicion inscriptoria y la tradicién escrituraria.

En el Perd, un apreciable porcentaje de propietarios carecen de titulo en sentido formal o el documento que contiene un derecho o titulo en
sentido material. En el mejor de los casos los tienen pero imperfectos o defectuosos. Estando a que las inscripciones se efectian en meérito

de documentos publicos, (excepcionalmente mediante documentos privados siempre que expresamente lo disponga la ley), denominados,
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en el lenguaje Registral, como titulos, nuestro procedimiento responde al principio de escritura frente al principio de la oralidad; vale decir,
que el universo de actos juridicos a inscribirse deben constar en documento escrito de caracter publico y auténtico con la excepcion sefialada.
Como consecuencia resultara que esa plétora de carencia de titulacion mas los documentos imperfectos no tienen acceso al Registro y al no
estar inscritos, se afectara a los propietarios por: a) Carecer de seguridad juridica al no tener proteccion registral el titular de un derecho
real; b) Que sus transacciones se haran dentro de la clandestinidad al no poseer publicidad juridica registral y su derecho no sera respetado

ni reconocido por la sociedad; ¢) No ser sujetos de crédito.

El catastro es un inventario de unidades inmobiliarias o un censo de fincas. Sin catastro el Registro es impreciso y esta recargado por tareas
que no le corresponden; estando a que la funcion primordial del Registro Inmobiliario es la publicidad juridica, Registro y Catastro son
entes diferentes, pero ambos tienen un elemento comun que es la unidad inmobiliaria o finca, ésta juridicamente es una unidad de dominio
y delimitarla gréficamente es delimitar propiedades, trazar en el plano catastral las lineas que encierran el predio, es sefialar un dominio,
pues los linderos no son s6lo un dato fisico o estadistico, sino determinativo, juridicamente, del espacio fisico del dominio. EI Registro de
la Propiedad Inmueble requiere, impostergablemente de un catastro Registral para cuyo efecto precisa de un dispositivo legal sobre la

materia, unido al perfeccionamiento del sistema utilizando el constitutivo o, al menos, inicialmente, el de caracter obligatorio.

Modificar el sistema declarativo de la inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble, supone modificar también el sistema
espiritualista de la adquisicién de la propiedad inmobiliaria a que se refiere el Art. 949 del .C. El 1l Congreso Internacional de Derecho
Registral ocurrido en Madrid en 1,974, contiene un conjunto de principios formales y sustantivos, recomendados a los Estados del mundo.
Particularmente es importante su propuesta de obligatoriedad de la inscripcion; asi como la adopcién del sistema de folio o ficha real; el

carécter obligatorio de la inscripcion, que debe equivaler a la tradicion.

La funcion mas importante del registro inmobiliario y de los registros publicos en general es el de la calificacion; que no es sino la facultad

que dan las normas generales y especificas a los registradores con el objeto de que puedan verificar la licitud de los actos, contratos y
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resoluciones que se van inscribir. Ahora mantener y preservar la unidad y coherencia del ejercicio de la funcion registral significa que el
Sistema debera conservar y proteger la indivisibilidad de la esencia de las normas y preceptos aplicados dentro de esta funcion manteniendo

siempre su relacion con las normas del sistema.

Las formas de inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble son: a) La inmatriculacion o primera inscripcion de dominio; b)
Incripcidn de actos secundarios y c) Anotaciones Preventivas. Ademas, se conocen mas de cuatrocientos actos y contratos que son
inscribibles o anotables, cuyo correlato normativo no es sélo el C.C., sino un conjunto de leyes y dispositivos legales dispersos que permiten

u obligan, segun sea el caso, a realizar las inscripciones.

Practicada la primera de dominio o inmatriculacion, la finca y el titular se ubicaran dentro de los principios del Derecho Registral con
primerisima prevalencia en relacién al derecho comun. Esto es, que lo que aparece inscrito es la Unica verdad, se presume cierto y produce
todos sus efectos, mientras no se rectifique o declare judicialmente su invalidez y de ser tercero registral, no es admisible la prueba en
contrario. Esta situacion hace que los actos realizados extraregistralmente respecto a la finca inmatriculada las inscripciones posteriores se
tornen necesarios y, de acuerdo a su naturaleza y consecuencias juridicas, muchas veces se tornaran en obligatorios, pues de no inscribirlo

correra riesgos que el derecho comun los acepta como irreversibles.

Al evaluar los modelos Declarativo, Obligatorio y Constitutivo en la eficacia inscriptoria del Registro inmobiliario se ha constituido el
objetivo general. Si tal situacion aplicamos al Sistema Inmobiliario Peruano, los objetivos especificos son los siguientes: El sistema
declarativo ha funcionado por més de un siglo, pero no con la amplitud y fluidez que ofrecen los otros sistemas; Siendo nuestro sistema
inmobiliario declarativo, existen, dentro de él, dos actos juridicos, que por mandato expreso de la ley se ubican dentro del sistema
constitutivo: a) la hipoteca y b) constitucion de patrimonio familiar; otros se tornan obligatorios, aunque la ley expresamente no lo regule
ni exista sancion de ninguna naturaleza en caso de su omision. Ejemplo, las habilitaciones urbanas, la declaracion de fabrica que es el titulo

formal que acredita el derecho de propiedad de lo construido en el suelo, en el sobresuelo o en el subsuelo. La posibilidad que se encuentre
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inscrito el terreno, publicita y otorga seguridad juridica al titular del predio, pero cuando se construye en ella, aungue la norma no lo regule
expresamente, se ve obligado a inscribirlo (pese a no existir norma sancionadora en caso de no hacerlo) para redondear su titularidad, tanto
del terreno como de lo construido. En ambos casos, vale decir, de los dos ejemplos precisados, se colige que la obligatoriedad en la
inscripcion le otorga mayor eficacia, porque, ademas de otorgarle publicidad, simultaneamente emerge seguridad juridica. Su influencia

resulta, inobjetablemente, trascendente.

Con la aplicacion del sistema CONSTITUTIVO en el Registro Inmobiliario, respecto de los actos que constituyen, declaren, transmitan,
extingan, modifiquen o limiten sus derechos sobre inmuebles, el efecto se generara siempre con la inscripcion; vale decir, a través de la
publicidad y, por ende, obtendra plena seguridad juridica. En consecuencia su importancia serd supina en la organizacion y desarrollo
econoémico del pais. Su trascendencia serd mayor, en tanto otorgara plena seguridad juridica al intercambio de bienes inmobiliarios o al
trafico del mismo y al universo de actos juridicos susceptibles de inscripcién. El incremento permanente del trafico inmobiliario y el valor
de los predios junto a una necesidad, también cotidianamente real y exigente, de inversiones masivas de bienes capital, es que la sociedad
se ve forzada a estar adecuadamente organizada, dotada de medios o instrumentos legales y técnicos que satisfagan idoneamente las
necesidades de tal trafico y faciliten al propietario o al titular la obtencion de capitales que necesita para la transformacion y explotacion
del suelo.

Desde el punto de vista juridico el sistema mas idoneo es el constitutivo, sobre el cual hay uniformidad entre los entendidos; sin embargo,
para efectivizarlo en el pais, hay necesidad de hacerlo progresivamente, encaminarnos hacia el sistema constitutivo en forma progresiva,
para el efecto es indispensable resolver los siguientes problemas: a) El de la titulacién formal, b) El de creacién de un catastro predial, c)
La modificacion del sistema consensual de la adquisicion inmobiliaria, d) La implementacién, al menos en la Capital de cada distrito del
pais, de una Oficina Registral, ) La utilizacion de partidas magnéticas o computarizadas, trasladando a ellas todas las partidas existentes
en tomos o libros y fichas, f) Competencia nacional registral, en vez de la provincial y departamental en vigencia. Mientras, mas que por

prioridad, por necesidad impostergable, se adoptaria el sistema obligatorio, como una exigencia transitoria.

256



31)

32)

33)

34)

La carencia del catastro registral, ha producido inscripciones de la propiedad inmueble en el que la realidad fisica es incompatible con la
realidad documentaria, especificamente la notarial y consecuentemente con la realidad registral. Las areas, medidas perimétricas o las
colindancias inscritas son muchas veces diferentes a las que tienen en realidad. Un registro constitutivo no puede permitirse tales

inexactitudes. Previo a él, es indispensable poseer un catastro registral que garantice tal exactitud.

La obligatoriedad planteada, no le asigna distinto caracter a la inscripcion, seguira ésta teniendo valor declarativo, es decir, no es requisito
necesario para la existencia del acto juridico, el planteamiento le procura con la publicidad el efecto de oponibilidad a los terceros. Se
ingresa asi al principio de inoponibilidad, en virtud del cual los titulos de dominio o de derechos reales no inscritos ni anotados en el
Registro, no afectan ni perjudican al tercero que inscribié su derecho, en palabras simples, lo no inscrito no perjudica al que ha inscrito.
Desde el punto de vista exclusivamente administrativo el control de las titularidades verdaderas sobre los predios y la negacién u obstruccion
a la clandestinidad, otorgando al adquiriente plena seguridad juridica, con ello, el acceso al Registro sera mayor, dentro de los canones del

principio de publicidad.

Seré el reglamento correspondiente el que esclarecera la aplicacion de la propuesta planteada, el que contendréa necesariamente los siguientes
aspectos: a) El plazo para la presentacién obligatoria de los titulos en el Registro, b) Los medios que sean necesarios para asegurar el
efectivo registro de los negocios juridicos. Pero ademas, simultaneamente, es imprescindible la promulgacion del dispositivo legal que cree
el Catastro Inmobiliario. La obligatoriedad de la inscripcion para los inmuebles inscritos, exigird un permanente esclarecimiento entre la
partida y la realidad fisica del predio. Con el tiempo se tendran partidas de exactitud requerida, preparatoria para un nuevo avance; vale

decir, la adopcién del sistema constitutivo.

El sistema registral argentino, especificamente el imperante en su Capital, Buenos Aires es de caracter obligatorio. El del Perd,

especificamente Lima es declarativo. Al diferenciar porcentualmente los titulos ingresados al registro inmobiliario de ambas capitales se
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tiene que los efectuados en la capital argentina es de més del cincuenta por ciento (55.42 %), consecuencia de sus sistema obligatorio y el
de Lima alcanza el 44.58 %. Como consecuencia de su sistema declarativo.

35)  En Buenos Aires el 99 .99 % de la propiedad inmobiliaria se encuentra inscrita. En Lima, mas del 40% de los bienes inmuebles no se
encuentra inscrita.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES
La investigacion nos ha permitido conocer las diferencias y los efectos de los sistemas registrales inmobiliarios de Lima y Buenos Aires,

destacando precisar al respecto, que:

El Sistema Registral Inmobiliario de Lima:
Emplea predominantemente el Sistema Registral Declarativo y como sus principales efectos esta que no ofrece seguridad juridica plena, ni

promueve la fluidez en el trafico comercial de propiedades inmobiliarias, afectando el movimiento econémico y financiero del pais.

El Sistema Registral Inmobiliario de Buenos Aires:
Emplea predominantemente el Sistema Registral Obligatorio, ofreciendo seguridad juridica, la fluidez en el trafico comercial de bienes

inmuebles y el acceso al crédito, el movimiento econdémico y financiero de los argentinos.

Sobre las caracteristicas y efectos juridicos del Sistema Registral Inmobiliario de Lima, se aaprecia:

Caracteristicas:
a. Emplea predominantemente el sistema registral Declarativo, vale decir que la adquisicion de la propiedad inmobiliaria es consensual,

por lo que su inscripcion es declarativa y se realiza sin una sistematizacion debida por intermedio del un inicial catastro predial, por lo
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que ofrece una seguridad juridica relativa en el trafico inmobiliario. Solo es constitutivo para la hipoteca y la constitucion de patrimonio

familiar.

b. También se emplea el sistema registral obligatorio, que al igual que el sistema Declarativo, las operaciones de transferencia inmobiliaria
se realiza extra registralmente, y que deberian ser exigidos por ley, sin embargo aunque esta condicion no se da, en nuestro medio, se
aplica para las habilitaciones urbanas, declaracion de fabrica, con la diferencia que se exige su inscripcion por norma expresa, pero solo
funciona para casos determinados.

c. El método que emplea es el inscriptorio, vale decir que los actos inscritos se hace a una previa calificacion del instrumento pablico, por
excepcion, con instrumento privado con firma legalizada.

d. EIl Sistema registral peruano, solo ofrece seguridad juridica relativa a los bienes inmobiliarios inscritos de manera voluntaria, lo que
castiga el valor, la capacidad de agilizar la enajenacion al mantener el temor a la eviccién, afecta la capacidad de acceder a los créditos,
etc., que afectan el desarrollo de permanentes actividades econémicas de los peruanos.

e. Al carecer de un catastro registral exclusivo e idéneo, traba su inscripcién.

f. Su funcion mas importante es la calificacion, seguida de la inscripcion.

g. Tenemos un sistema registral ineficiente y con defectos, que requieren modificacion.

h. Las normas registrales son abundantes, dispersas, no muy claras.

i. Las normas registrales no estimulan efectuar la inscripcion de los bienes inmuebles.

Efectos:

a. Reconoce la preexistencia extra registral de los derechos de propiedad inmobiliaria.

b. No sanea el titulo ya que permite que el lesionado pueda pedir su cancelacion o rectificacion.

c. Una vez inscrito, permite su publicidad y le otorga seguridad juridica.

d. No favorece a eliminar la especulacion de la tierra, la tugurizacion ni la informalidad en la titulacion.

e. Enlos Registros de la propiedad inmobiliaria de Lima, mas del 40% de los bienes inmuebles de Lima no estan inscritos.
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La publicidad registral ofrece seguridad juridica relativa.

Promueve o permite la realizacién mayoritaria de contratos clandestinos sobre la propiedad inmueble.

Los actos constitutivos solo versan para las hipotecas y la constitucion de patrimonio familiar.

Se acude a la inscripcion registral, para poder acreditar un derecho frente a terceros, convertirse en tercero registral con derecho
inatacable o trocar en sujeto de crédito.

El sistema presenta ciertos defectos, como por ejemplo: La no obligatoriedad inscriptoria y la carencia de un catastro inmobiliario.

Se hace necesario contar con un catastro registral.

Se ha logrado conocer las caracteristicas y efectos juridicos del Sistema Registral Inmobiliario de BUENOS AIRES, siendo estos:

Caracteristicas:

1. Emplea predominantemente el sistema registral Obligatorio, seguida del Constitutivo, en la que las operaciones de transferencia de la
propiedad inmobiliaria se tienen que registrar.

2. Por su tecnica el sistema registral es de folio real.

3. No protege los bienes inmuebles no inscritos.

4. Las normas registrales son adecuadas, claras y precisas.

5. Las normas registrales si apremian efectuar el registro de los bienes inmuebles.

6. Cuentan con un Catastro Inmobiliario, que les facilita la labor registral.

7. El sistema registral no presenta defectos.

8. Ya cuentan con un catastro registral.

Efectos:

1. Solo reconoce la propiedad inmobiliaria si se ha realizado mediante su inscripcion en el registro.
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Garantiza y brinda seguridad juridica total, porque garantiza a las partes y a terceros.
Buenos Aires, tiene registrado el 99.99% de los bienes inmobiliarios.
La publicidad registral permite el fomento del crédito y permite facilidades para el trafico de bienes.

Permite o promueve mayormente los contratos con publicidad con inscripcion registral, vale decir la formalidad.

© o~ w D

Los actos constitutivos versan sobre dominio, condominio, donacion, usufructo, servidumbre, uso y habitacion, prenda, anticresis y

superficie forestal.

7. La inscripcion registral permite, poder acreditar derecho frente a terceros, convertirse en sujeto de crédito y convertirse en tercero
registral con derecho inatacable.

8. La funcion mas importante del sistema registral, es el mantenimiento actualizado de los registros e informar sobre el estado actual del
Dominio y las Inhibiciones.

RECOMENDACIONES

Dado que el sistema registral mas idéneo es el constitutivo, sobre el cual hay uniformidad entre los entendidos; por lo tanto, el autor,

recomienda se adopten medidas para alcanzarla de manera progresiva, para el efecto es indispensable resolver los siguientes problemas: a)

El de la titulacion formal, b) Mejorar la Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacion con el Registro de Predios,

¢) La modificacidn del sistema consensual de la adquisicién inmobiliaria, d) La implementacion, al menos en la Capital de cada distrito del

pais, de una Oficina Registral, €) La utilizacion de partidas magnéticas o computarizadas, trasladando a ellas todas las partidas existentes

en tomos o libros y fichas, f) Competencia nacional registral, en vez de la provincial y departamental en vigencia. Mientras, mas que por

prioridad, por necesidad impostergable, se adoptaria el sistema obligatorio, como una exigencia transitoria.

Reformularse los reglamentos existentes, los que esclareceran la aplicacion de la propuesta planteada, el que contendré necesariamente los
siguientes aspectos: a) El plazo para la presentacion obligatoria de los titulos en el Registro al Registro de Predios, bajo sancién; b) Regular
el procedimiento contencioso administrativo para determinados actos del Registro de Predios, los que seran precisados en el reglamento

correspondiente; ¢) Los medios que sean necesarios para asegurar el efectivo registro de los negocios juridicos, simultaneamente, adecuar,
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en lo pertienen, la Ley del Sintema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacion con el Registro de Predios. La obligatoriedad de la
inscripcion para los inmuebles inscritos, exigira un permanente esclarecimiento entre la partida y la realidad fisica del predio. Con el tiempo

se tendran partidas de exactitud requerida, preparatoria para un nuevo avance; vale decir, la adopcion del sistema constitutivo.
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1)

2)

3)

4)

5)

Encuesta a los Registradores del Reqgistro Inmobiliario de Lima

Cuales son los efectos que presenta la publicidad registral?
e  Seguridad juridica

e  Tréfico de bienes

e  Fomento del crédito

. Evita la usura, fraude y estafa

La doctrina del Derecho Registral propone que de la gran variedad de contratos, unos se 7.
realizan con la inscripcién a los que considera contratos con publicidad y otros sin ella a los

que entiende como contratos clandestinos. Segln su experiencia, aproximadamente, ;Cual

de los tipos de contratos se realizan en mayor porcentaje en la ciudad de Lima?

e  Contratos clandestinos
e  Contratos con publicidad mediante la inscripcion 8.

Si se acepta, dentro de la variedad de sistemas registrales inmobiliarios, por sus efectos que

producen son declarativos aquellos que reconoce la preexistencia, extra registral, de los

derechos, de los que toma razon para su publicidad y seguridad juridica; son constitutivos

cuando no se admite la existencia de un acto si este no se encuentra inscrito, resultando la

inscripcion un elemento de validez del acto o negocio juridico; y, son obligatorios aquellos 9.
donde la eficacia juridica también se genera extraregistralmente, pero se establecen

sanciones para quienes no cumplen con inscribirlos. Conforme a los items que se propone

¢Cuales son las caracteristicas del sistema registral inmobiliario de Lima: por sus efectos?

. Declarativo
e  Constitutivo
e  Obligatorio

¢Qué actos juridicos son constitutivos en el sistema registral de Lima?

. 10.

e  Hipoteca
e  Constitucidn de patrimonio familiar
e  Otro(s):
¢Si en Lima no se da el apremio de inscribir y publicitar la compra venta de bienes 11
inmuebles, ;por qué razones se hace ello? '

Convertirse en sujeto de crédito

Acreditar algin derecho frente a terceros 12

Convertirse en tercero registral con derecho inatacable
Otro

¢Cuales son los defectos del sistema registral peruano?

La no obligatoriedad inscriptoria

La informalidad en la titulacién

La carencia de un catastro inmobiliario

El sistema consensual establecido por el art. 949 del C.C.
Otro (s)

¢Cudl es la necesidad més urgente para tener un registro inmobiliario efectivo en Lima?

e  Catastro registral
e  Competencia regional
e Otro

¢Cual es la funcion mas importante del registro inmobiliario en Lima?

e Lacalificacion
e Lainscripcion
. Otro

¢ Qué acciones hay que adoptar para mejorar el sistema registral inmobiliario en Lima?

El de titulacion formal

Creacion de un catastro inmobiliario

La modificacién del sistema consensual de la adquisicién inmobiliaria

La implementacién de una Oficina Registral en cada distrito de Lima

La utilizacion de partidas magnéticas o computarizadas, trasladando a ellas todas las
partidas existentes en tomos o libros y fichas.

e  Competencia registral regional o departamental

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima, se
encuentra que ella permite un mejor trafico comercial de bienes inmuebles?

e Si

e No

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima, se
encuentra que ella permite un mejor trafico comercial de bienes inmuebles?

o Si

. No

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima, se
encuentra que ella permite un freno a los Fraudes, Usura y Estafa?

e Si

. No
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Encuesta a los Registradores del Registro Inmobiliario de

N° de encuestados: 100

Buenos Aires.

¢Cuales son los efectos que presenta la publicidad registral?

e  Seguridad juridica.
e  Fomento de crédito

La doctrina del Derecho Registral propone que de la gran variedad de contratos, unos
se realizan con la inscripcion a los que considera contratos con publicidad y otros sin
ella a los que entiende como contratos clandestinos. Segun su experiencia,
aproximadamente, ¢cual de los tipos de contratos se realizan en mayor porcentaje en la
ciudad de Buenos Aires?

e  Contratos con publicidad mediante la inscripcion
e  Contratos clandestinos

Si se acepta, dentro de la variedad de sistemas registrales inmobiliarios, por sus efectos
que producen son declarativos aquellos que reconoce la preexistencia, extra registral,
de los derechos, de los que toma razon para su publicidad y seguridad juridica; son
constitutivos cuando no se admite la existencia de un acto si este no se encuentra
inscrito, resultando la inscripcién un elemento de-validez del acto o negocio juridico;
y, son obligatorios aquellos donde la eficacia juridica también se genera
extraregistralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con
inscribirlos. Conforme a los items que se propone ¢cuales son las caracteristicas del
sistema registral inmobiliario de Buenos Aires: por sus efectos?

e  Declarativo
e  Constitutivo
e  Obligatorio

¢Qué actos juridicos son constitutivos en el sistema registral de Buenos Aires?

e  Hipoteca
Constitucion de bienes de familia
Otro: Dominio, Condominio, Donacién, Usufructo, servidumbres, uso y
habitacion, prenda, anticresis y superficie forestal (Ley 25509/01).

¢Si en Buenos Aires no se diera el apremio de inscribir y publicitar la compra venta de
bienes inmuebles, ¢ por qué razones se haria ello?
e Acreditar algin derecho frente a terceros v ser oponible a terceros.

10.

11.

12.

¢Cuales son los defectos del sistema registral argentino?
e  Otro (s): no se observan defectos.

¢Cual es la necesidad mas urgente para tener un registro inmobiliario efectivo en
Buenos Aires?

e Otro Ya existe el Registro de la Propiedad Inmueble en la Capital Federal, en la
Provincia de Buenos Aires y en todo el territorio nacional.

¢Cual es la funcion mas importante del registro inmobiliario en Buenos Aires?

e Lainscripcion
e Otro: el mantenimiento actualizado de los registros e informar sobre el estado
actual del Dominio y las Inhibiciones.

¢ Qué acciones hay que adoptar para mejorar el sistema registral inmobiliario en Buenos
Aires?
e Ninguna

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima,
se encuentra que ella permite un Mejor Trafico Comercial de Bienes Inmuebles?

o Si

e No

e  Desconozco

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima,
se encuentra que ella permite un Mayor Acceso al Crédito?

o Si

e No

e  Desconozco

¢Considera que entre los efectos juridicos del sistema registral inmobiliario de Lima,
se encuentra que ella permite un Freno a los Fraudes, Usura y Estafa?

e Si

e No

e  Desconozco aunque supongo que evitaria el fraude.
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ANALISIS DE LOS RESULTADOS DE LA ENCUESTA SOBRE LOS SISTEMA REGISTRALES INMOBILIARIOS DE LIMA'Y

BUENOS AIRES

1) Efectos de la Publicidad Registral:

a)
b)

Per(: el efecto mas importante de la publicidad registral en nuestro medio, es
la Seguridad Juridica (86%).

Argentina: el efecto mas importante de la publicidad registral en su medio, es
el Fomento del Crédito (60%), seguida de permitir facilidades al trafico de
bienes (28%).

2) Tipo de contrato mas empleado:

a)

b)

Peru: los contratos que se realizan con mayor frecuencia en la ciudad de Lima,
son ligeramente mayores los clandestinos (54%), frente a los contratos con
publicidad mediante la inscripcion (46%).

Argentina: los contratos que se realizan con mayor frecuencia en la ciudad de
Buenos Aires, son en su mayoria los contratos con publicidad mediante la
inscripcion (66%), mientras que los contratos clandestinos se dan en un
(34%).

3) Sistema registral predominante:

a)
b)

Per(: el sistema registral predominante en nuestro medio es el Declarativo
(88%), frente al constitutivo 8% y Obligatorio 4%.

Argentina: el sistema registral predominante en su medio es Obligatorio (88%),
frente al Obligatorio 8% y Declarativo 4%.

4) Actos juridicos constitutivos en el sistema registral

a)
b)

Per(: lamayor parte de los actos juridicos constitutivos son las hipotecas 70%,
seguido de la constitucion de patrimonio familiar 26%.

Argentina: la mayor parte de los actos juridicos constitutivos son de Dominio,
condominio, donacion, usufructo, servidumbre, uso y habitacién, prenda,
anticresis y superficie forestal (ley 25509/01).

5) Motivos por el que se inscribe la compra venta de bienes inmuebles

a)

Perd: el motivo por el que los ciudadanos realizan la inscripcién registral pese
a no existir apremio para ello, es la necesidad de poder acreditar derecho frente
a terceros (38%), seguida de convertirse en tercero registral con derecho
inatacable (28%) y convertirse en sujeto de crédito (20%).

b)

Argentina: el motivo por el que los ciudadanos realizan la inscripcion registral,
es la necesidad de poder acreditar derecho frente a terceros (64%), seguidas de
convertirse en sujeto de crédito (28%) y convertirse en tercero registral con
derecho inatacable (6%).

6) Defectos del sistema registral

a)

b)

Per(: los principales defectos de nuestro sistema registral, son la no
obligatoriedad inscriptoria (36%), seguida de la carencia de un catastro
inmobiliario (28%).

Argentina: el sistema registral Argentino no presenta defectos (100%), como
los de no tener obligatoriedad inscriptoria, informalidad en la titulacion,
carencia de catastro inmabiliario y la existencia de un sistema consensual.

7) Necesidad para tener un registro inmobiliario

8)

9)

a)

b)

PerU: la necesidad mas urgente para tener un registro inmobiliario efectivo en
lima, es el tener un catastro registral (76%).

Argentina: ellos ya tienen el registro de la propiedad inmueble en la capital
federal, en la Provincia de Buenos Aires y en todo el territorio nacional
(100%), por lo tanto no carecen de catastro registral y competencia registral.

Funcién més importante del registro inmobiliario

a)

b)

Per(: la funcion mas importante del registro inmobiliario de Lima es la
calificacién (42%), seguida de la inscripcion (38%).
Argentina: la funcion mas importante del registro inmobiliario de Buenos
Aires es el mantenimiento actualizado de los registros e informar sobre el
estado actual del Dominio y las Inhibiciones (76%).

Acciones necesarias para mejorar el sistema registral

a)

b)

Per(: para mejorar nuestro sistema registral es necesario crear un catastro
inmobiliario integrado y sofisticado (48%), seguida de la modificacion del
sistema consensual de la adquisicion inmobiliaria.

Argentina: Tienen un buen sistema registral, por lo que no requieren

implementar las alternativas planteadas (10
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PROPUESTA

El autor de la presente Tesis, pone a consideracion de la comunidad académica
del Per( y de los sefiores congresistas de la Republica, el tenor de un Proyectos de
Ley, que permita la modificacion del articulo 949 del Cddigo Civil y la
Implementacion del Sistema Registral obligatorio en el Perd, el mismo que tendria
el siguiente tenor:

“Art. 949.- La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él.

Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos
reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito en
el Registro de la Propiedad Inmueble.

El régimen a que se refiere el parrafo anterior, respecto de los predios inscritos,
consiste en la obligatoriedad de la inscripcion en el Registro inmobiliario para
que puedan producir efectos juridicos. EI incumplimiento inscriptorio dara lugar
a multas y abonos de dafios y perjuicios, en su caso, que serén sefialados y
regulados en el reglamento correspondiente. Los predios no inscritos se regiran

por lo establecido en el primer apartado del presente articulo”.

Hemos precisado anteriormente que la inscripcién inmobiliaria en el Per( es meramente
declarativa. Esto es que el acto juridico tiene valor, por si, para la constitucion,
transmision, modificacidn o extincion del derecho. La inscripcion desempefia una funcion
declarativa de publicidad del derecho y de estricta formalidad o condicion para éste,
luego producird, después de la inscripcion, efectos contra terceros; pero ademas de su
tradicional funcién publicitaria, establece como tal una presuncion juridica, con valor
iuris tantum, de que los actos inscritos son la Gnica realidad. La obligatoriedad planteada,
no le asigna distinto caracter a la inscripcion, seguira ésta teniendo valor declarativo, es
decir, no es requisito necesario para la existencia del acto juridico, el planteamiento le
procura con la publicidad el efecto de oponibilidad a los terceros. Se ingresa asi al
principio de inoponibilidad, en virtud del cual los titulos de dominio o de derechos reales
no inscritos ni anotados en el Registro, no afectan ni perjudican al tercero que inscribid

su derecho, en palabras simples, lo no inscrito no perjudica al que ha inscrito.
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¢Qué persigue, ademas, el sistema obligatorio? Desde el punto de vista exclusivamente
administrativo el control de las titularidades verdaderas sobre los predios y la negacién u
obstruccion a la clandestinidad, otorgando al adquiriente plena seguridad juridica, con

ello, el acceso al Registro serd mayor, dentro de los canones del principio de publicidad.

Seré el reglamento correspondiente el que esclarecera la aplicacion de la propuesta
planteada, el que contendré necesariamente los siguientes aspectos :

a) El plazo para la presentacion obligatoria de los titulos en el Registro

b) Los medios que sean necesarios para asegurar el efectivo registro de los negocios

juridicos.
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RESUMENES PARA LA EXPOSICION DE LA TESIS

Buenos tardes Srs. miembros del Jurado Examinador.

La Tesis maateria de la presente exposicion, bajo la denominacion de “EXCLUSION
DEL SISTEMA DECLARATIVO IMPERANTE Y LA IMPLEMENTACION DEL
REGISTRO INMOBILIARIO DE INSCRIPCION OBLIGATORIA” , se encuentra
enmarcado dentro del Derecho Registral, especificamente del Derecho Inmobiliario, cuya
fundamental funcion es la de inscribir el universo de actos y contratos regulados en el
C.C., particularmente en su Libro IX y otras disposiciones que se iran precisando a través
de su analisis. La Entidad Registral es administrado por la SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS (SUNARP), siendo éste parte integrante
del SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS (SINARP), ambas
instituciones creadas por Ley N° 26366, vigente a partir del 14/11/1994. Sin embargo, es
importante precisar que el SISTEMA DECLARATIVO INSCRIPTORIO IMPERANTE
de nuestro Registro Inmobiliario deviene de la Ley del 15/11/1887 de creacion del primer
Registro que se implanto e implemento en la Republica Peruana bajo la denominacion de
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE.

DE LOS SISTEMAS DEL REGISTRO INMOBILIARIO

*SISTEMA REGISTRAL.- En general, es el conjunto de normas o principios
racionalmente enlazados entre si que regulan una organizacion registral determinada, con
el objeto de organizar, formal y materialmente la publicidad; debe entenderse también
como el conjunto de normas que en un determinado pais regulan la publicidad inscriptoria

y la organizacion que adopte para efectuarla.

CLASIFICACION DE LOS SISTEMAS REGISTRALES.

En el proceso de desarrollo del Derecho Germanico, se encuentra el origen de los
Ilamados sistemas registrales modernos; los mismos que resultan numerosos; sin embargo
los PROTOTIPOS, que han sido determinantes en las legislaciones de quienes han
adoptado el sistema germanico o lo han tenido como antecedente muchos paises del orbe,

son los siguientes:
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e EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES, el que en el tiempo tuvo diversas

modificaciones. Son sus principales caracteristicas:

En relacidn a la transmision, se realiza por el simple consentimiento,
ejecutada fuera del Registro.

Por su inscripcion, hasta antes de la Ley del 24/07/1924 se viabilizaba
por el sistema de la transcripcion o sea, el asiento no era sino una copia
literal del titulo. El valor de la transcripcion es puramente declarativo.
La ley contiene un catalogo de actos inscribibles. EI casuismo es su
principal caracteristica; la inscripcion es obligatoria bajo sancion de
multa economica.

Principio de especialidad.- Se abre la partida por la persona, no por la
finca; procura la identificacion de la finca concorde con el catastro. La
hipoteca es de carécter voluntario, legal y judicial, no existiendo en la
fecha las hipotecad tacitas.

Se aplican, ademas, los principios de legalidad, tracto sucesivo,
publicidad formal.

Efectos de la inscripcion, son negativos y se reduce a que el acto no
inscrito no existe para el tercero. Completamente exentos de los
principios de legitimacion y fe publica.

Organizacion registral, en cada circunscripcion funciona una oficina
registral a cargo de un CONSERVADOR, dependiente del Ministerio
de Hacienda. Los derechos se abonan conforme a un arancel. Los

documentos se presentan por duplicado, archivandose uno de ellos.
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EL SISTEMA REGISTRAL ALEMAN.- En este pais como en Suiza la inscripcion tiene

caracter constitutivo. Caracteristicas:

La propiedad inmueble y gravdmenes se constituyen con la inscripcion, previa
calificacion, la cual se considera de méaxima importancia. El Juez aleman, ademas
de sus funciones jurisdiccionales, tiene también el de Registrador. Todo acto
juridico que produzca modificaciones en los derechos reales inmobiliarios,
requiere de la inscripcion.

En relacion a la transmision.- Se realizan mediante el acto o negocio juridico
abstracto (no se expresa la causa) de disposicion, por ley, mandato judicial o
resolucion administrativa. Tal negocio tiene 3 elementos: acto causal, acuerdo
real e inscripcidn. Enlace de los principios de consentimiento e inscripcion.

Por su inscripcion.- Es constitutivo. Los derechos inscribibles se rigen por el
principio de numerus clausus. Tales inscripciones se realizan sobre actos que se
constituyen, transmiten, modifiquen o los que extingan.

Del principio de especialidad.- Se abre la partida por fincas, denominado folio
registral. Precision en los caracteres de la finca, total vinculacion con el catastro.
Admiten hipotecas solidarias y la agrupacion en un folio o una partida de todas
las fincas ubicados en el mismo distrito, de propiedad de la misma persona.

Del principio de legalidad.- La calificacién no es extensiva al acto causal (la
causa), porque adopta el negocio juridico abstracto (a.j. que produce todos sus
efectos y se desenvuelve con independencia de la causa que lo origine. No
significa que carezca de causa.). El Juez Registral tiene amplias facultades
calificadoras, incluso recabar datos de oficio. Contra ella cabe recurso ante los
tribunales.

Del principio de prioridad.- Se admiten los titulos en riguroso turno cronolégico
de presentacion.

Efectos de la inscripcion.- Se presume la exactitud del Registro a través de los
principios de legitimacion (presuncion juris tantum) y fe publica ( presuncién
iuris et de jure).

De la Publicidad formal.- El contenido de lo inscrito puede ser conocido
mediante la certificacién, copia y manifestacion.

Organizacion Registral.- El Registro se encuentra a cargo de los Jueces del

Municipio, con facultades autenticadoras y competencia territorial.
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EL SISTEMA REGISTRAL INMOBILIARIO AUSTRALIANO O DE
TORRENS.- Caracteristicas:

El Registrador luego de calificar los titulos, publicita la rogacion de inscripcion
por mediante avisos en periddicos oficiales con el objeto de quienes tengan
derechos puedan oponerse, de ser asi, se remite la documentacion al 6rgano
jurisdiccional que determinara el derecho.; de no haber oposicion se le otorga al
rogante un certificado de titularidad al que se anexa un plano, representa un titulo
originario inatacable;

Las transferencias y gravamenes posteriores se realizan al firmar el tradente
(persona que por la tradicion transfiere el dominio de la cosa entregada por él y
el adquiriente la persona que por la tradicién adquiere el dominio del bien
recibida por él o0 a su nombre) el certificado y llenar el formato de la cual el
Registrador toma nota en el ejemplar que reposa en sus archivos y en el que ha
recibido el titular.

En este sistema no existe mas derechos reales que los originados por medio del
Registro

La inscripcidn inicial es sometido a un procedimiento relativamente complejo y
sumario

La transferencia de dominio se acredita con s6lo la entrega del certificado

El modo como otorga seguridad al trafico juridico es de una simpleza y economia
deseables;

Sin embargo al ser inatacable hay la posibilidad de perjudicar a los titulares que
no han tenido conocimiento de los actos que han sido publicados.

No requiere del titulo y modo para que opere la adquisicion de derechos reales,
en tanto que los negocios juridicos que recaen sobre inmuebles son solemnes,
requieren de escritura pablica para su perfeccionamiento y de su inscripcién para
que se de la traditio.

No se requiere acuerdo sobre la transferencia para que tenga efectos legales; ello
sin tener en cuenta que en Australia los inmuebles son de propiedad de la Corona
y los particulares son tenedores, de modo que las concesiones otorgadas sus
efectos seran Unicamente a través de la inscripcion.

Se aplican los principios de especialidad, prioridad, legalidad y tracto sucesivo.

Efectos de la Inscripcion:
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Por la aplicacion del principio de LEGITIMACION, resulta mas vigoroso que
ningdn otro sistema.

El Titulo se torna inatacable, contra él no puede ejercitarse ninguna accion de
nulidad; sin embargo, con el objeto de moderar tal inatacabilidad del titular
inscrito, hay un seguro obligatorio para indemnizar a aquella personas
perjudicadas.

Su presuncion de exactitud es iuris et iure, equivalente a la fe publica.

El certificado del titulo origina prueba plena de la existencia y titularidad de quien

inscribio su derecho.

NUESTRA OPINION CON RESPECTO A LA CLASIFICACION DE LOS
SISTEMAS REGISTRALES.

Estando a la diversidad de clasificaciones de los sistemas registrales sefialados y

adecuandonos a nuestra realidad socio-econémica y juridica, proponemos la siguiente:
1:- Por sus EFECTOS en:

a) Declarativo, reconoce la preexistencia, -extra-registral,- de los derechos, de
los que toma razon para su publicidad y otros efectos regulados por ley. Cuando
es suficiente el titulo para la transmision inmobiliaria, por ejemplo (consenso), o
cuando se requiere el titulo y la tradicion del bien para que haya derecho real. La
inscripcion no tiene caracter obligatorio ni sanea el titulo ya que permite que el
lesionado pueda pedir su cancelacion o rectificacion, se inscribe para publicitar
lo inscrito y obtener plena seguridad juridica. No garantiza la plenitud de los
derechos de las partes contratantes, si garantiza al tercero, en tanto éste contrata
a titulo oneroso, de buena fe respecto de un derecho inscrito y que a su vez
inscriban a su favor dicho derecho.

b) Constitutivo, no se admite la existencia de un acto si éste no se encuentra
inscrito, resultando la inscripcion un elemento de validez del acto juridico, solo
a partir de la inscripcion se generaran los derechos y obligaciones. Su eficacia es
total, porque no sélo garantiza a terceros, sino también a las partes contratantes,
de modo que los asientos de inscripcion son s6lo impugnables en los supuestos

de inscripcién fraudulenta o cuando la nulidad surja de ella misma.
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e () Obligatorio, donde la eficacia juridica también se genera por actos realizados
extra registralmente, pero se establecen sanciones para quienes no cumplen con
inscribirlos, pues existe mandato expreso de la Ley, aqui el pacto de no inscribir
seria nulo por ser contrario al derecho, aunque no seria nulo el contrato. Si bien
no se sanea el titulo por el hecho de la inscripcion, la publicidad que el registro

otorga hace que goce de sélida seguridad juridica.

2.- Por sus métodos pueden ser:
*a) Transcriptorio, los titulos que logran acogida registral son transcritos
literalmente al Registro, sin modificacion alguna.
b) Inscriptorio, el Registrador, en uso de su Funcion Calificadora o
Registral, efectda un resumen del titulo o documento que contiene el o los
derechos a inscribirse. Este resumen se denomina asiento, en los que
consignara los actos juridicos que considere trascendentes y que seran

materia de publicidad juridica.

3.- Por su técnica pueden ser:

a) Folio Real, en tanto las partidas se inician o se abren teniendo como base la
unidad inmobiliaria a los que individualiza y distingue en relacion a los demas
predios. Para cada inmueble se le asigna una partida, en la que se extendera, a
través del tiempo, sucesivas inscripciones que generaran la historia juridica del
inmueble como el de dominio, transferencias, etc.
b) Folio Personal, se abre la partida teniendo en cuenta la persona mas no la
unidad inmobiliaria Se abrira la partida por el nombre de la persona y en ella se
inscribiran los inmuebles del que es titular la persona. Contrariamente al folio real,
en el que se abren tantas partidas como propiedades tenga la persona.

El universo de instituciones registrales existentes en nuestro pais (23), vinculados al

Sistema Nacional de los Registros Pablicos, discurren entre el sistema declarativo,

obligatorio o constitutivo.
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EL SISTEMA REGISTRAL PERUANO
ANTECEDESNTES:

.El Sistema de los Oficios de Hipoteca espafiol se hizo extensivo a todas las
colonias de América por Reales Cédulas del 8/5/1778 y del 16/4/1783. Resulto
un fracaso particularmente por la orientacion latina del derecho espafiol, no
inscribiéndose el derecho de propiedad, produciéndose la clandestinidad en el
trafico inmobiliario.

Al inicio de la Republica se mantuvieron vigentes las normas ibéricas, como asi
regulaba el Art. 121 de la Constitucion de 1823, bajo la condicion de que no se
opongan a los principios independistas.

En el Proyecto del C.C: Peruano de 1835, inspirado en la legislacion espafiola, se
plantea la existencia de un Oficio de Hipotecas en todo pueblo donde exista
cabildo y escribano (hoy notario). Este, el notario, estaria a cargo del Oficio
Ilevando dos libros: Uno para extender las inscripciones de hipotecas y otro para
las cancelaciones. No propuso la existencia de un libro que inscriba la
transferencia de dominio del predio, lo que constituy6 una limitacién a la facultad
de disposicion del propietario.

El C.C. Norperuano de Santa Cruz, inspirado en el Derecho Romano en forma
semejante estipulaba que en cada departamento habra un Oficio de Hipotecas, a
cargo de un escribano. La compra-venta debia hacerse bajo condicion suspensiva
0 resolutiva y otras alternativas que las partes decidieran, sus efectos estaba
arreglado por los principios generales de la convencion No prosperé su

promulgacién

EL C.C. DE 1852 Y LOSOFICIOS DE HIPOTECA.

El primer C.C. que tuvo nuestro pais, promulgado en 1852 persistié en los Oficios de

Hipotecas, imposibilitando la necesidad de crear un registro publico inmobiliario en el

que se inscribiera y se publicitara la transferencia y/o constitucion de gravAmenes sobre

inmuebles, lo cual superaria las deficiencias de los Oficios, contrariamente al confirmar

la clandestinidad inmobiliaria, resultaba sumamente dificil acreditar el derecho del

propietario, generando desconfianza en la inversion inmobiliaria.
LA LEY DEL 15/11/1887 DE CREACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE.
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En 1887, se presenta al Congreso un Proyecto de Ley de creacion de un Registro
Inmobiliario, teniendo en consideracion el sistema registral australiano conocido
como el de Torrens, mediante el cual se propone la INSCRIPCION
OBLIGATORIA.
El Parlamento opt6 por el sistema DECLARATIVO, salvo las hipotecas de
carécter obligatorio.
El reordenamiento del pais se encontraba en proceso luego de la infausta guerra
con Chile, instalandose la primera oficina inmobiliaria en Lima, funcionando a
partir del 2/1°/1888, bajo la denominacion del REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE, rigiéndose por lo aprobado en el Congreso el 15/11/1887, cuya
autografa fue remitida al Ejecutivo para su promulgacion, el que se produjo el
28/1°/1888, reglamentada el 10/7/1889, 19 meses después de su aprobacion en el
Congreso y 17 meses después de su promulgacion formal.
Son sus caracteristicas:
- La inscripcién de carécter facultativo, salvo la hipoteca con crécter
obligatorio.
- La inscripcion del derecho, sin sanear el titulo, no otorga seguridad.
De esta manera se constituyé como un registro titularista donde se
inscribian los titulos formales que constituian la realidad extra-
registral (escrituras publicas, resoluciones judiciales, administrativas,
etc.) Siendo la inscripcién un mecanismo de publicidad, mediante
asientos que resumian los documentos o titulos formales, debiendo
estudiarse los titulos de dominio y los asientos.

- Lainscripcion en beneficio absoluto del tercero registral.

INCREMENTO DE INSTITUCIONES REGISTRALES Y LACODIFICACION DEL
DERECHO REGISTRAL.

El 1°/7/1902 se promulga el Codigo de Comercio, estableciéndose dos Registros
Mercantil y de Buques, adicionandolo al Registro de la Propiedad Inmueble,
tomando, desde entonces la institucion registral con la denominacién de
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE Y MERCANTIL
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