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EL REGIMEN DE PROPIEDAD DE LAS
COMUNIDADES CAMPESINAS Y EL
SISTEMA DE PROPIEDAD

Luis F. Sanchez Cerna
Registrador Publico ZRIl - Sede Chiclayo

A mi madre Asencia y
A mi esposa con amor.
Luis Sanchez Cerna

REGULACION CONSTITUCIONAL DE LA PROPIEDAD DE LAS COMU-
NIDADES CAMPESINAS

Constitucion de 1920: Catalogada por otros autores como una Cons-
titucion liberal, establecio textualmente lo siguiente:

«Articulo 41°.- Los bienes de propiedad del Estado, de institu-
ciones publicas y de comunidades de indigenas son imprescrip-
tibles y solo podran transferirse mediante titulo publico, en los
casos y en la forma que establezca la ley.»

Constitucion de 1933: Catalogada como Progresista.

«Articulo 207°.- Las comunidades indigenas tienen existencia le-
gal y personeria juridica.

Articulo 208.- El Estado garantiza la integridad de la propiedad
de las comunidades. La ley organizard el catastro correspondiente.
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EL REGIMEN DE PROPIEDAD DE LAS COMUNIDADES CAMPESINAS Y EL SISTEMA DE PROPIEDAD

Articulo 209.- La propiedad de las comunidades es
imprescriptible en inenajenable, salvo el caso de expropiacion por
causa de utilidad publica, previa indemnizacién. Es, asimismo,
inembargable.

Articulo 211.- El Estado procurara de preferencia adjudicar tie-
rras a las comunidades de indigenas que no las tengan en canti-
dad suficiente para las necesidades de su poblacion, y podra ex-
propiar, con tal proposito, las tierras de propiedad privada con-
forme a lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 29.»

Constitucion de 1979: También catalogada como Progresista, regulé

el tema en los siguientes dispositivos legales:

12

«Articulo 161.La Comunidades Campesinas y Nativas tienen exis-
tencia legal y personeria juridica. Son autdonomas en su organi-
zacion, trabajo comunal y uso de la tierra, asi como en lo econ¢-
mico y administrativo dentro del marco que la ley establece.

El Estado respeta y protege las tradiciones de las Comunidades
Campesinas y Nativas. Propicia las superacion cultural de sus
integrantes.

Articulo 162.El Estado promueve el desarrollo integral de las Co-
munidades Campesinas y Nativas.

Fomentan las empresas comunales y cooperativas.

Articulo 163.Las tierras de las Comunidades Campesinas y Nati-
vas son inembargables e imprescriptibles.

También son inalienables, salvo ley fundada en el interés de la
Comunidad, y solicitada por una mayoria de los dos tercios de
los miembros calificados de esta, o en caso de expropiacion por
necesidad y utilidad publicas. En ambos casos con pago previo
en dinero.

Queda prohibido el acaparamiento de tierras dentro de la Co-
munidad.»
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Constitucion de 1993: Libre mercado

Articulo 89.- Las Comunidades Campesinas y las Nativas tienen
existencia legal y son personas juridicas.

Son auténomas en su organizacion, en el trabajo comunal y en el
uso y la libre disposicion de sus tierras, asi como en lo econdmico
y administrativo, dentro del marco que la ley establece. La pro-
piedad de sus tierras es imprescriptible, salvo en el caso de aban-
dono previsto en el articulo anterior.

El Estado respeta laidentidad cultural de las Comunidades Cam-
pesinas y Nativas.»

@ Ley wviij. Quedlos Indios [¢ les
dexen tierras.
i mifmo Rpenamos, Quelaveata, be-

3"1.1?"; neficioy compolicion de tie-
T .

deMareo rras, {e haga con tal atencion, que
de 1641

3 enza- dlosIndios [e les dexen con {fobra
;‘ﬁ"}:ii todas las que les pertenecieren , afsi
n;'u"f* en particular, como por Comuni-=
" dades,ylasaguas , yriegos : y las
tierras en que huvieren hecho aze-
quias, 6 otro qualquier beneficio,
con que por induftria perfonal fu-
yafehayan fertilizado, fe relerven
en primer lugar, y por ningun calo
no le les puedan vender , ni enage-=
nar, y los [uezes, qued efto fueren
enviados , expecifiquen los In-

dios, que hallaren en las tierras, y

lasquedexaren & cada vno de los

tribuitarios, viejos, refervados, Ca-

ciques, Governadores, aufentes, y

Comunidades.

9 Loy xix. Due m‘_ﬁd admitide 4
comipoficion el que no huviere pof~
fesdo las ticrras diez atios ,y los In-

_ dios fean pr feridos.
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LA REGULACION DE LA PROPIEDAD

Las comunidades campesinas, su realidad y potencialidades en el te-
rreno del manejo de los recursos, el gobierno local, las relaciones con el
Estado y suidentidad, son aristas de temas no tan pacificos en nuestro pais.

Capitalizar el &rea rural® pasa por un problema que es enfocado des-
de muy diversos angulos?; el sistema de garantias® en nuestro pais, ha
pasado de una acentuada intervencion estatal a su total alejamiento, para
volver actualmente a que el Estado se haya planteado la posibilidad de
ejercer el rol protagonico en crear emprendedores agrarios, a través del
Banco Agrario y otras organizaciones publicas* y privadas’.

EL DERECHO DE PROPIEDAD. APRECIACION HISTORICA-EVOLUTIVA

Resultan curiosas las transcripciones que se citan a la derecha, extrai-
das de la recopilacion de las Leyes de Indias. En las cuales, se establecio
que a «los indios» se les deje en sus tierras. Dispositivo legal que no tuvo
mayor efecto en la practica.

El derecho de propiedad no ha tenido en nuestra historia un mo-
mento sin ausencia de conflicto,® su naturaleza conflictiva hace que luego
de ser considerado absoluto, se encuentre ahora en un proceso de absolu-
ta relativizacion, que se plasma en diferentes normas de rango constitu-
cional y administrativo, y encuentran su explicacion en el reconocimiento
de los denominados derechos de tercera y cuarta generacion.

Asi, en términos de doctrina, incluso, se considera este derecho
oponible erga omnes y se considera que no necesita accionar para que sea
reconocido, solo si es objeto de violencia serad necesario acudir a un 6rga-
no represor para su proteccion o recuperacion, asi «[...] El propietario,
por ejemplo, goza de una situacion juridica en cuanto dominus de la cosa.
No necesita accidon para que el derecho se cree o sea reconocido; se trata
de un derecho absoluto, en cuanto debe ser reconocido erga omnes. Solo si
sobreviene violacion por tercero, es necesaria la accion para detener el
desconocimiento del derecho. De esta suerte el derecho en si mismo tiene
una dimension ontologica distinta y superior a la accién. En cambio, pa-
receria que otra cosa ocurriese con otra casta de derechos, como son los
relativos, como son los derechos creditorios. Aqui el derecho como dato
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entitativo, parece que se confundiese con su ejercicio, es decir, con la ac-
cion. Pero en puridad, la confusion es solo aparente. El derecho relativo
existe o nace como una entidad juridica a la cual se vincula la respectiva
accion como una nota integrante de su constitucion; de manera que nun-
ca cabe confundir el objeto con una de sus notas predicativas. La accion es
necesaria, para en cualquier momento, hacer efectivo el derecho, para
hacerlo valer, para actualizarlo».”

CONTENIDO CONSTITUCIONAL EN LA CONSTITUCION DE 1993
SEGUN EL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

«[...] 1o que constitucionalmente resulta amparable de dicho atri-
buto fundamental esta constituido esencialmente y como se puso
de relieve en la sentencia recaida en el Exp. N.° 008-2003-Al/TC
(Fundamento 26), por los elementos que la integran en su rol tanto
de instituto sobre el que el Estado interviene bajo determinados su-
puestos, como de derecho individual de libre autodeterminacion. Con
lo primero se garantiza que el poder estatal o corporativo no in-
vada los ambitos de la propiedad fuera de lo permisiblemente
aceptado por la Norma Fundamental. Con lo segundo, que la
propiedad pueda responder a los supuestos minimos de uso,
usufructo y disposicion. Por otra parte y vista la existencia de
una variada e ilimitada gama de bienes sobre los que puede con-
figurarse la propiedad (urbanos, rurales, muebles inmuebles,
materiales, inmateriales, ptblicos, privados, etc.), puede hablar-
se de diversos estatutos de la misma, los que, no obstante asumir
matices particulares para cada caso, no significan que la propie-
dad deje de ser una sola y que, por tanto, no pueda predicarse
respecto de la misma elementos de comun configuracion.»®

DOBLE DIMENSION DEL DERECHO DE PROPIEDAD PUESTA DE
RELIEVE POR EL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

En la Constitucion de 1993 «La propiedad, como derecho fundamen-
tal, se encuentra prevista en el articulo 2°, incisos 8 y 16 de la Constitu-
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cion. Dicho derecho, desde una perspectiva iusprivatista, se concibe como
el poder juridico que permite a una persona usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. Asi, el propietario puede servirse directamente del
bien, percibir sus frutos y productos, y darle destino o condicion conve-
niente a sus intereses patrimoniales.

Sin embargo, asi entendido el derecho fundamental a la propiedad, pa-
rece atribuir a su titular un poder absoluto, lo cual no se condice con los
postulados esenciales de los derechos fundamentales que reconoce un Esta-
do social y democratico de Derecho como el nuestro. Por ello, el derecho a la
propiedad debe ser interpretado no solo a partir del articulo 2°, incisos 8 y 16,
sino también a la luz del articulo 70° de la Constitucion, el cual establece que
éste se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley.

En efecto, desde la perspectiva constitucional, el derecho fundamen-
tal a la propiedad, como los demas derechos, posee un doble caracter: de
derecho subjetivo y, a su vez, de institucion objetiva valorativa. Es decir, en
nuestra Constitucion se reconoce a la propiedad no sélo como un derecho
subjetivo o individual, sino también como una institucion objetiva porta-
dora de valores y funciones.

Dado su doble caracter, el derecho fundamental a la propiedad no es
un derecho absoluto, sino que tiene limitaciones que se traducen en obli-
gaciones y deberes a cargo del propietario, las cuales se encuentran pre-
vistas legalmente. Ello obliga, por un lado, a que el Estado regule su goce
y ejercicio a través del establecimiento de limites fijados por ley; y, por
otro, impone al titular del derecho el deber de armonizar su ejercicio con
el interés colectivo. La funcidn social es, pues, consustancial al derecho de
propiedad y su goce no puede ser realizado al margen del bien comun, el
cual constituye, en nuestro ordenamiento constitucional, un principio y
un valor constitucional.»’

FUNCION SOCIAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD

El Tribunal Constitucional ha puesto de relieve que «Cuando nues-
tra Constitucion garantiza la inviolabilidad de la propiedad privada y
sefiala que debe ser ejercida en armonia con el bien comtin y dentro de los
limites legales, no hace mas que referirse a la funcién social que el propio

REVISTA DE DOCTRINA'Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
1 6 Fuero Registral - Sunarp

Luis Sanchez Cerna

derecho de propiedad contiene en su contenido esencial.

Esta funcidn social explica la doble dimensidn del derecho de propie-
dad y determina que, ademas del compromiso del Estado de proteger la
propiedad privada y las actuaciones legitimas que de ella se deriven, pue-
da exigir también un conjunto de deberes y obligaciones concernientes a
su ejercicio, en atencion a los intereses colectivos de la Nacion.»"

PROPIEDAD Y COMUNIDADES CAMPESINAS

Apreciacion Histdrica-evolutiva en Nuestro Ordenamiento
Constitucional

El régimen de propiedad de las comunidades campesinas, en este
contexto, ha sufrido una evoluciéon no muy pacifica en su tratamiento, se
destaca en el nivel constitucional: la Constitucion de 1920, que viene a cons-
tituir el primer documento legal que declard la calidad de imprescriptibles
(art. 41°) los bienes de las comunidades.™

Pero un derecho sin un titular seria como un cuerpo sin vida, por lo
que se reconocio también la existencia legal de las comunidades de indi-
genas (art. 58°).12

En la Constitucion de 1933 se le otorgo similar tratamiento legislati-
vo, cabe resaltar que dentro de los alcances del articulo 2112 se expidio
la Ley N° 14648, por la cual se pretendié adjudicar tierras a las comuni-
dades que no las tenian.

Hasta aqui, la politica del Estado, de una negacion de la existencia de
las comunidades y de su realidad, pasa a una proteccién casi absoluta de
su propiedad; es asi que con la Constitucion de 1979, se las reconoce como
personas juridicas, que tienen existencia legal y personeria juridica. Son
auténomas en su organizacion, trabajo comunal y uso de la tierra (art.
1619). Se afirman notas que deben caracterizar la propiedad comunal:

Las tierras son inembargables e imprescriptibles.

También son inalienables, (art. 163°); y la prohibicion de acaparamiento
de tierras dentro de la comunidad (art. 163°).

El corte de esta Constitucion estaba marcado por un avanzado reco-
nocimiento social, ser bastante programatica y declarativa.
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Bajo la vigencia de esta Constitucion se promulgan el Cédigo Civil
vigente, la actual Ley General de Comunidades Campesinas, y la Ley de
Deslinde y Titulacion de Comunidades Campesinas (Ley N 24657).

El Estado estaba demostrando un abierto interés en proteger o
sobreproteger el territorio de las comunidades campesinas. Pero al mismo
tiempo también consagraba normas constitucionales que hicieron perder
su dominio, contradiccion que no tenia otra explicacion que establecer una
cladusula de salvaguarda a los intereses «golondrinos» de la politica estatal.

La Constitucion de 1993, que a decir de Alfredo Quispe Correa «se
inscribe dentro de la ideologia liberal, lo que, con variantes, ha sido el
signo historico de todas las cartas que ha tenido el pais»™, actualmente,
declara que garantiza el derecho de propiedad sobre la tierra, en forma
privada o comunal (articulo 88?); las comunidades campesinas y las nati-
vas: tienen existencia legal™ y son personas juridicas. Son auténomas en
su organizacion, en el trabajo comunal, y en el uso y libre disposicion de
sus tierras, la propiedad de sus tierras; es imprescriptible, salvo en el caso
de abandono previsto en el articulo anterior (articulo 89°).

REGULACION CONSTITUCIONAL DE LAS COMUNIDADES

Inenajenable
At 211.-( Ley

14648 — afio
1963)

Imprescriptible,
Inalienables, (Articulo
163}

Prohibicion de
ACAPARAMIENTO aa

tigrras dentra de la Comuridad.
{hrticun 163)

CAMPESINAS
— — S— —
CP 19220 CP 1933 CP 1979 CP 1993
1 | 1 | P
| | | 1 -
Imprescriptible C. Indigenas: C.iC, Tienen Existencia LC.C. Tienen
[ART.4) Legal v P, 1. i i
Existendia legal, .C:_IgTaémOMF\S: uso de la :HSIS:EE? legal
Reconoce: Persoreria Jur, tierra, (Articulo 161) o
existencia legal .
comunidades de La Prupiedad: Tierras: AUTONOMAS: En
i H y
(it 8y Imprescriptible  Inembargables, ol oo o Librs

disposicion de
sus tierras,

TIERRAS:
it

i
salvm abandono
bl &9
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CATEGORIAS PROTEGIDAS EN LA CONSTITUCION ACTUAL

Las categorias juridicas protegidas (reguladas) y que nos interesan
solo a efectos del presente trabajo son:

— Las comunidades son autdonomas en su organizacion.
— Las comunidades son autonomas en el uso de las tierras.

— Las comunidades son autéonomas en la libre disposicion de sus tierras.

AUTONOMIA ORGANIZATIVA DE LAS COMUNIDADES CAMPESINAS

Caben dos interpretaciones que alcanzan a ilustrar este tema: a) refe-
rida al respeto al patrimonio cultural y ancestral, plasmado en las diver-
sas maneras de conformar sus drganos de gobierno, b) referida al conte-
nido de libertad de asociacion, y conformacion de la persona juridica que
mejor se ajuste a sus necesidades, dentro de la gama de posibilidades que
se aprecian en la legislacion actual.

El primer escollo a la autonomia organizativa, consagrada en la carta
magna de 1993 (que repite, textualmente el primer parrafo del articulo
161° de la Constitucion de 1979)'; se encuentra en la Ley N° 24656 (14-
04-1987),"” que declara de necesidad nacional e interés social y cultural
el desarrollo integral de las comunidades. Dispositivo que establece
cuales son los 6rganos de gobierno (art. 16°) de la comunidad campesi-
na'®, enumeracion que siempre se ha considerado por los operadores
juridicos como niimerus clausus y la evaluacion occidental de su confor-
macién ha hecho que las comunidades restrinjan o supriman otras for-
mas de organizacion.

A esto se agregaba que el D.S. N° 008-91-TR®(reglamento de esta Ley
N° 24656) adicion6 un requisito mas que no se encuentra ni en la Constitu-
cidn ni en la ley, para la eleccion del presidente y de fiscal, para lo cual, se
requerird que hayan cumplido anteriormente un cargo directivo comunal,
salvo que se trate de la eleccion de la primera directiva comunal.® Esto
generd y ocasiono un sinniimero de problemas, principalmente en aquellas
comunidades en las que se han establecido ctipulas organizativas que se
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perpettian en la dirigencia, con intereses muy particulares; dispositivo que
ha sido saludablemente modificado por el D.S. N° 047-2006-AG.

Asimismo, una vez elegida la directiva comunal, que por mandato
legal estaria conformada con un minimo de seis integrantes, y un maxi-
mo de nueve integrantes, segin el reglamento, resulta que la directiva;
en el mejor de los casos, se renovara completamente luego seis anos.

Pero la cosa no es tan simple, por cuanto, las listas opositoras tendran
que elegir de entre los integrantes de la directiva anterior, a su presidente
y fiscal. Norma reglamentaria que vulnera abiertamente la Constitucion
de 1979y 1993, 1a Ley N° 24656 y el derecho de las minorias, en cualquier
organizacion.

Lo cierto es que la casuistica nos dice que al no poder acceder, o a
participar de la conduccion de la comunidad, los opositores que bien pue-
den ser la mayoria optan por obstruir todos los actos de los elegidos, con
éste singular método.

Considero que estos dispositivos legales deben ser mejorados.

La ambigiiedad actual del régimen de propiedad, no solo de las per-
sonas naturales, se marca en el régimen juridico de la propiedad que ha
establecido la Constitucion actual, tiene una marcada indefinicion que se
plasma en su abierta contradiccion normativa; asi, primero, declara que
se garantiza el derecho de propiedad sobre la tierra; luego, afirma que las
comunidades son auténomas en el uso y libre disposicion de las tierras,
para después entrar en un contrasentido al declarar abiertamente que la
propiedad de sus tierras es imprescriptible, salvo en el caso de abandono
previsto en el articulo anterior. #

LA AUTONOMIA DE LAS COMUNIDADES EN EL USO DE LA TIERRA

En esta categoria considero que también existen dos posibles alcan-
ces o campos de accidn, uno estaria referido a las formas de asignacion de
areas del territorio comunal, a sus integrantes, que puede ser en forma
individual (uso individual) o en forma colectiva (uso colectivo).?

Pero, me inclino a pensar que el legislador constitucional no pensé en la
libre forma de asignacion de las tierras, cuando redacto el texto final, por cuan-
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to la autonomia de la comunidad vista asi: Prima su tradicién y costumbres
ancestrales y/o ajustadas a su propia realidad. La forma de asignacion del
territorio no estaria sujeta a abandono,” porque simplemente no cae en aban-
dono (con efecto juridico), el uso o no de una u otra forma de asignacion de
la tierra; por lo menos no en el sentido de pérdida de territorio.

Debe entonces analizarse en forma conjunta con la parte final del pri-
mer parrafo del articulo 892 de la Constitucion que remite al articulo 88°
de la misma, y que a su vez remite a una futura prevision legal, el conte-
nido del abandono.

Regulacién que también contenia la Constitucion de 1979, pero limi-
tada respecto de las tierras de las comunidades, las cuales no eran sus-
ceptibles de abandono; lo mismo se corrobora en el articulo 9° de la ley,
por el cual se estableci6é que las comunidades campesinas tienen priori-
dad para la adjudicacion de las tierras colindantes que hayan revertido al
dominio del Estado por abandono, es decir, las tierras concesionadas u
otorgadas por el Estado a particulares, o la de los particulares (art. 125°
CP. 1979),* Constitucion de 1979 que caen en abandono, pero no las tierras
de las comunidades campesinas. Sin embargo en el capitulo dedicado al
régimen agrario se establece que garantiza el derecho a la propiedad en
forma comunal, para luego establecer que las tierras abandonadas pasan
al dominio del Estado.”

A su vez, el D.Leg. N° 653 (07-01-1991)* establecio los supuestos y
procedimientos para el abandono de tierras rusticas. Procedimientos que
fueron cortados por el D.S. N®11-1997-AG (13-06-1997.%

Como quiera que en la Constitucion vigente se ha previsto la posibi-
lidad de que las tierras de las comunidades campesinas caigan en abando-
no, y producido el cambio de referente politico, se promulgo el 17 de julio
de 1995 la Ley N¢26505%; la cual ha establecido que el régimen juridico
de las tierras agricolas se rige por el Codigo Civil y esta ley.

Entonces esto quiere decir que el contenido del uso, del que habla la
Constitucion, tendremos que buscarlo en el Cdédigo Civil, pero alli nos
encontramos con que los alcances de este derecho no se encuentran deli-
mitados ni clarificados.?
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Se puede entender, entonces, que si las comunidades son auténomas
en el uso® de las tierras, bien pueden dejarlas descansar o no trabajarlas;
parece que el Estado entiende que el libre uso que se haga de las tierras no
comprende el dejarlas descansar, por uno o varios anos, en caso de
habérseles destinado a la agricultura o pastoreo, sin embargo el conteni-
do podria ser mucho mas ilustrativo si se tiene en cuenta que el uso po-
dria producirse en ser el campo de accién el lugar de actuacién de sus
propias tradiciones (festividades o de otro tipo).

Si gran parte de los territorios comunales estan constituidos por tie-
rras eriazas, entonces como haran las comunidades para entrar en el con-
cepto constitucional de uso que se les impone para evitar el abandono, si
incluso nuestro Codigo Civil no dice nada o casi nada al respecto.

LA AUTONOMIA DE LAS COMUNIDADES EN LA LIBRE DISPOSICION
DE SUS TIERRAS

En el nivel constitucional también se ha consagrado el derecho a la
igualdad de las personas, respetando las diferencias que no impliquen
discriminacién.

Resulta interesante que el Estado condicione el derecho de propie-
dad al uso de la misma, pero ese condicionamiento lo hace luego de de-
clarar esa misma propiedad con la nota de imprescriptible. Lo mas intere-
sante es que prescribe para el mismo Estado, cuando él previamente ha
reconocido el derecho inmemorial de estas comunidades sobre los terri-
torios en que se asientan.

Estos contrasentidos no hacen més que producir indefension en caso
de conflicto sobre estos derechos, por indefinicién o ambivalencia en el
tratamiento de las categorias juridicas protegidas.

Resulta interesante mencionar un caso especial: el D. Leg. N° 838,
norma de cardcter excepcional que establecio la posibilidad de que el MAG
adjudique tierras de manera gratuita en zonas economicamente deprimi-
das. «A las personas naturales, comunidades campesinas y comunidades
nativas que se ubiquen en dreas de poblacion desplazada por la violencia
terrorista».
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Sin embargo, su reglamento aprobado por D.S. N° 018-96-AG, (31-
10-1996) aplicable a los territorios de la sierra de nuestro pais hizo mutis
en caso de tratarse de las comunidades campesinas.

A ello habria que agregar si también les resultan aplicables los demas
derechos fundamentales previstos en nuestra Constitucién?®! (Constitucio-
nalismo social-derechos sociales y culturales).

CONFORMACION DEL TERRITORIO COMUNAL

El articulo 2° de la Ley N® 24657 ha establecido que el territorio co-
munal esta integrado por las tierras originarias de la comunidad, las tie-
rras adquiridas de acuerdo con el derecho comun y agrario y las adjudi-
cadas con fines de reforma agraria. Las tierras originarias comprenden:
las que la comunidad viene poseyendo, incluyendo las eriazas, y las que
indican sus titulos. En caso de controversia sobre esos titulos, el Juez com-
petente calificara dichos instrumentos.

El Estado constitucional al haber regulado con normas propias la
propiedad comunal y asignarle caracteristicas y atributos que la diferen-
cian no en su naturaleza, sino en su funcién y proteccion, pone en relieve,
desde mi punto de vista, una funcién que no ha sido debidamente apre-
ciada, la cual tiene que ver con la conservacion de las etnias y naciones
originarias o de aquellas que no siéndolo, por diversas razones, devienen
en herederas de aquellas al conservar y contener no solo su nombre, sino
también sus manifestaciones culturales y patrimonio.

Tal seria la razon de ser de los dispositivos de rango legal, que regu-
lan la propiedad comunal no como tal sino como territorio: el atributo de
territorialidad, por ende, explica la asignacion de ciertas funciones admi-
nistrativas que se realizaran en su ambito, como por ejemplo el catastro.

No conforman el territorio comunal, por cuanto no se consideran tie-
rras de la comunidad:

a) Lospredios de propiedad de terceros amparados en titulos otorgados
con anterioridad al 18 de enero de 1920 y que se encuentren conduci-
dos directamente por sus titulares;

REVISTA DE DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
Fuero Registral - Sunarp 23



b)

d)

e)
f)

g)

EL REGIMEN DE PROPIEDAD DE LAS COMUNIDADES CAMPESINAS Y EL SISTEMA DE PROPIEDAD

Constitucion de 1920.- Art. 41°.- Los bienes de propiedad del Estado,
de instituciones publicas y de comunidades de indigenas son
imprescriptibles y s6lo podran transferirse mediante titulo publico,
en los casos y en la forma que establezca la ley.

Las tierras que se encuentren ocupadas por centros poblados o
asentamientos humanos al 31 de octubre de 1993, salvo aquellas so-
bre las que se haya interpuesto acciones de reivindicacion por parte
de las Comunidades Campesinas antes de dicha fecha. Las autorida-
des pertinentes procederan a formalizar y registrar las tierras ocupa-
das por los asentamientos humanos, con el fin de adjudicar y registrar
la propiedad individual de los lotes a sus ocupantes.

Se exceptuan las tierras de los centros poblados que estén formados,
dirigidos y gobernados por la propia Comunidad.

Las que el Estado ha utilizado para servicios publicos, salvo conve-
nios celebrados entre el Estado y la Comunidad.

Las tierras adjudicadas con fines de reforma agraria excepto:

1. Aquellas sobre las que se han planteado acciones de reivindica-
cion por parte de las Comunidades Campesinas.

2. Aquellas que sean sometidas a procesos de reestructuracion con
fines de redistribucion de tierras a favor de las Comunidades Cam-
pesinas.

Las tierras en que se encuentren restos arqueologicos.
Las que la Comunidad adjudique a sus comuneros o a terceros.
Las que sean declaradas en abandono.

Esta enumeracion contenida en la norma citada up supra, ha sido

actualmente modificada por el D.Leg. N° 1064 (28-06-2008), el cual ha es-
tablecido que no se consideran predios rurales comunales:

a.

24

Los predios de propiedad de terceros amparados en titulos legitima-
mente obtenidos.

Los predios que el Estado ha utilizado para servicios publicos, salvo
convenios celebrados entre el Estado y la Comunidad.
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Las tierras que la Comunidad transfiera a sus comuneros o a terceros
de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente y en el
Reglamento de la presente norma.

Las tierras de las Comunidades que sean declaradas en abandono, de
conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Peru.

Las tierras que se encuentren ocupadas por centros poblados o
asentamientos humanos al 31 de diciembre de 2004, salvo aquéllas
sobre las que se haya interpuesto acciones de reivindicacion hasta antes
de esa fecha por parte de las Comunidades. Las entidades del Estado
correspondientes procederan a formalizar y registrar las tierras ocu-
padas por los asentamientos humanos, con el fin de adjudicar y regis-
trar la propiedad individual de los lotes a sus ocupantes. Se excep-
taan las tierras de los centros poblados que estén formados, dirigidos
y gobernados por la propia Comunidad.»

Sobre esto me estoy ocupando en otro trabajo que espero tenga aco-

gida por la comunidad juridica.

Respecto de las tierras que se encuentren ocupadas por centros po-

blados o asentamientos humanos se han emitido los siguientes dispositi-
vos legales:

Ley N° 24657 (14-04-1987)

«Articulo 2°.- El territorio comunal estd integrado por las tierras
originarias de la Comunidad, las tierras adquiridas de acuerdo
al derecho comun y agrario, y las adjudicadas con fines de Refor-
ma Agraria. Las tierras originarias comprenden: las que la Co-
munidad viene poseyendo, incluyendo las eriazas, y las que in-
dican sus titulos. En caso de controversia sobre esos titulos, el
Juez competente calificara dichos instrumentos.

No se consideran tierras de la Comunidad:

a) Los predios de propiedad de terceros amparados en titulos
otorgados con anterioridad al 18 de enero de 1920 y que se en-
cuentren conducidos directamente por sus titulares;
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b) Las tierras que al 6 de marzo de 1987 se encuentren ocupadas
por centros poblados o asentamienos humanos, salvo aquellas
sobre las que se hayan planteado acciones de reivindicacion por
parte de las Comunidades Campesinas [...]».

Ley N° 26845 (26-07-1997)

«Tercera.- Son validos los acuerdos sobre el régimen de la pro-
piedad de la tierra comunal, incluidos los referidos a la adjudica-
cién en favor de comuneros posesionarios, que hayan sido adop-
tados con anterioridad a la promulgacion de la presente Ley.

Cuarta.- Modificase el inciso b) del Articulo 2° de la Ley N° 24657,
con el texto siguiente:

‘b) Las tierras que se encuentren ocupadas por centros poblados
o asentamientos humanos al 31 de octubre de 1993, salvo aque-
llas sobre las que se haya interpuesto acciones de reivindicacion
por parte de las Comunidades Campesinas antes de dicha fecha.
Las autoridades pertinentes procederan a formalizar y registrar
las tierras ocupadas por los asentamientos humanos, con el fin
de adjudicar y registrar la propiedad individual de los lotes a sus
ocupantes. [...]'».

Ley N° 27046 (05/01/99)

Ley Complementaria de Promocién del Acceso a la Propiedad
Formal

Articulo 9°.- Modificase el articulo 20° del Decreto Legislativo N®
803 de acuerdo al siguiente texto:

«Articulo 20°.- Los poseedores de terrenos de propiedad estatal, fiscal o
municipal ocupados o invadidos con posterioridad al 22 de marzo de
1996, fecha de entrada en vigencia del Decreto Legislativo N° 803, po-
dran regularizar su posesion y adquirir la adjudicacion de los terrenos
ocupados mediante los procedimientos, requisitos y condiciones que
Cofopri establezca para los programas de adjudicacion de lotes con fines
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de vivienda a que se refieren los Articulos 26°y 27°. En caso que dicha
regularizacion no sea procedente o cuando se trate de terrenos ocupados
de propiedad privada, las autoridades respectivas ejecutardn las accio-
nes que prevén las normas para obtener la desocupacion de los terrenos.

Cuando los terrenos ocupados sean de propiedad privada, Cofopri se
limitard a propiciar la realizacion de procesos de negociacion o concilia-
cion entre propietarios y ocupantes.»

El 14 de marzo de 2006, se publico la Ley N° 28685%, Ley que regula
la declaracién del abandono legal de las tierras de las comunidades cam-
pesinas de la costa, ocupadas por asentamientos humanos y otras pose-
siones informales cuando los poseedores precarios de los terrenos de pro-
piedad comunal ubicados dentro del drea urbana y de expansion urbana,
acrediten tinica posesion permanente y residencia habitual del inmueble
con fines de vivienda, por un plazo no menor de cinco afos a la fecha de
presentacion de la solicitud de declaracién de abandono, siempre que
ofertada la compra por dichos poseedores precarios, ésta no se hubiera
concertado con la comunidad.

El 17 de marzo del mismo ano, se publico la Ley N°® 28687; en la cual
se establecen mecanismos legales que facilitan el acceso al suelo de pre-
dios, mediante el saneamiento fisico legal y la ejecucion de proyectos so-
bre: terrenos de propiedad de comunidades campesinas de la costa ocu-
pados por posesiones informales al 31 de diciembre de 2004, o que no se
encuentren ocupados y tengan aptitud urbana con fines residenciales y
de equipamiento complementario, ubicados dentro de los planes urba-
nos o de las areas de expansion urbana.

Actualmente, la Ley N° 29320 (11-02-2009) ha declarado la nulidad
de los actos de disposicion sobre tierras excluidas del territorio de las co-
munidades campesinas.

Precisase que los actos de disposicion efectuados por las comunida-
des campesinas sobre partes materiales o cuotas ideales de tierras ocupa-
das por posesiones informales excluidas de su dominio de acuerdo con
las Leyes N%. 24657, 26845, 27046 y 28685 son nulos de pleno derecho,
por lo que no se requiere sentencia judicial que asi los declare.
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Se declara de necesidad publica, de conformidad con lo establecido
en el numeral 6 del articulo 96° de la Ley N°® 27972, Ley Organica de Mu-
nicipalidades, la expropiacion y posterior titulacion en beneficio de los
pobladores de los terrenos ocupados por posesiones informales al 31 de
diciembre de 2004.

CUADRO EXPLICATIVO
Dcupados Dcupados con Dcupadas Ocupados con Ocupados al
al posterioridad al 31-10-1993 posterioridad 31-12-2004
06-03-1937 31101993 22031996
| N
Ley M 24657 D. Leg. W 803 L. N 26845 (26- L. N* 27046, (05 L.236%7 (17-03-06]
(14-04-57 Originalmers 07-97) Mo g 01-99) Bn caso de Temenos de
Mo se les este dispositivo consideran propiedad privada, propiecad oe
consideran establecid que a lierras de la se realizara Comunidades C.
fierras de la posesion Comunicad ACCI0NES para te la costa
comunidad inmediata, Modfica Ley N desocLpacian. ocupados por
directa y fizica 24657 las Cofoid propicla Iz pOsesiones
de un tereno del ocupanas ala realizacion de informales; se
Estado con fecha indicada. .WOCES.OSJC@ eiectiars el )
posterioricac al REqOCEIon o saneamiero fisico
F1-10-1992, no conciizcion entra legal conforme Ley
genera derecho proplietarios ¥ N 27972,y 1a
expectaticio ocipatas. presente Ley.
alguno.

DERECHOS POLITICOS Y COMUNIDADES CAMPESINAS

Contradiccion Constitucional

Nuestro Gobierno es unitario y Representativo (Art. 432 CP)*, es de-
cir, el pueblo goza de representatividad en los gobernantes que elige, y
las decisiones que éstos tomen se encuentran a su vez respaldadas por
aquellos*, esta representatividad la gozan todos los ciudadanos, sin em-
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bargo, considero que si el Estado reconoce que existe pluralidad étnica y
cultural,® se olvido de las comunidades, por cuanto ellas, al conformar esta
pluralidad étnica y cultural, deberian tener representatividad en el go-
bierno (legislativo).%

Lo expresado anteriormente no quiere decir que se esta haciendo una
separacion ficticia de categorias juridicas, al contrario conforme expresa
Francisco Ballon so6lo existe “un sujeto juridicamente preciso —con derechos
propios—que se distingue de otras realidades juridicas y sociales”. Es decir,
se trata del pueblo indigena en su expresion de comunidad campesina.

PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL Y COMUNIDADES
CAMPESINAS

Como ya se menciond, el acapite e) del articulo 2° de la Ley N° 24657,
ha establecido que no conforman el territorio comunal las tierras en que
se encuentren restos arqueoldgicos.

Es interesante la exposicion del contenido constitucional en este tema
que hace Peter Héberle, que transcribo: «La Const. Del Pert (1979), ya
desde su Preambulo, se adhiere a la proteccion de los bienes culturales al
decir: “Animados por el proposito de mantener y consolidar la personali-
dad historica de la Patria, sintesis de los valores egregios de multiple ori-
gen que le han dado nacimiento; de defender su patrimonio cultural; y
de asegurar el dominio y la preservacion de sus recursos naturales”».

El art. 36° incorpora este principio (“los yacimientos y restos arqueo-
logicos, construcciones monumentos, objetos artisticos y testimonios de
valor histdrico, declarados patrimonio cultural de la Nacion, estan bajo el
amparo del Estado”) asi como la clausula sobre los recursos de los arts.
1182 a 123° (“los recursos naturales, renovables y no renovables, son pa-
trimonio de la Nacion”).

En idéntico sentido camina la Const. de Guatemala de 1985. En su
Preambulo se habla del reconocimiento de “nuestras tradiciones y heren-
cia cultural”,? en cinco de sus articulos se asume la “proteccion de la cul-
tura y del patrimonio cultural (arts. 592 a 62° y 62°), en conexion con la
garantia de un derecho a la participacion en la vida cultural (art. 57%) y de
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un “derecho de las personas y de las comunidades a su identidad cultu-
ral” (art. 58°%). Ahi se encuentran declaraciones sobre el “patrimonio cul-
tural de la Nacion”, la prohibicion de exportar bienes culturales (salvo los
casos que determine la ley) y la introduccion de una autoridad cultural
especial. Es especialmente feliz la via abierta en el art. 61° de la Const. de
Guatemala que extiende de forma expresa la proteccion del Estado a de-
terminados lugares (el Parque Nacional Tikal, el Parque Arqueoldgico de
Quirigua y la ciudad de Antigua Guatemala) “por haber sido declarados
Patrimonio Mundial, asi como aquellos que adquieran similar reconoci-
miento. Esta remision juridico-constitucional, abierta y ‘dinamica’ de ca-
racter nacional a la proteccion internacional de los bienes culturales, asi
como su concrecion en la forma de determinados lugares “patrimonio
mundial’, no sera suficientemente alabada. En efecto, gracias a ella se en-
sambla de modo visible y comprensible la proteccion juridico-constitu-
cional interna de los bienes culturales con la proteccion internacional.»

Las posteriores Constituciones de este espacio cultural s6lo pueden
ser mencionadas sumariamente: desde la bella expresion del art. 63° de la
Const. de El Salvador de 1983 (“tesoro cultural salvadoreno’), al art 172°.1
de la Const. de Honduras de 1982 que habla del “patrimonio cultural de la
Nacién’ a cuya proteccion estan obligados no sdlo el Estado sino también
todos los hondurefios (art. 172°.4). También la Const. de Paraguay de 1992
habla de ‘patrimonio cultural de la nacion’ (art. 81°.1), enriqueciendo el
material textual con la obligacion del Estado de recuperar los bienes cul-
turales propios que se hallen en el extranjero (art. 81°.2), hablando tam-
bién de la “‘memoria colectiva de la nacion’. La nueva Constitucion de
Colombia de 1991 utiliza también la expresion ‘patrimonio cultural de la
nacion’ (art. 72°) y declara como inalienables e imprescriptibles determi-
nados bienes culturales que «conforman la identidad nacional, encomen-
dando a laley la tarea de readquirir estos bienes cuando se encuentren en
manos de particulares.»*

Respecto al patrimonio cultural de la nacion se ha expedido la recien-
te Ley N° 28296 (22-07-2004), Ley del Patrimonio Cultural de la Nacion
que Reemplaza a la Ley General de amparo al Patrimonio Cultural de la
Nacion, Ley N° 24047.

Convenio 169 de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) so-
bre los Pueblos Indigenas y Tribales
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UN TEMA TAMPOCO NO MUY TRANQUILO, ES EL REFERIDO A LA
SERVIDUMBRE MINERA.38

La Ley N®26505 regul6 este tema no regul6 inicialmente el tema de
la actividad minera, el cual fue incorporado posteriormente por la Ley
N?26570 (04-01-1996) que en su articulo 1°.- sustituye el texto del Articu-
lo 7° de la Ley N° 26505 de la siguiente manera:

«Articulo 7°.- La utilizacion de tierras para el ejercicio de actividades
mineras o de hidrocarburos requiere acuerdo previo con el propietario o
la culminacion del procedimiento de servidumbre que se precisard en el
Reglamento de la presente Ley.

En el caso de servidumbre minera o de hidrocarburos, el propietario de
la tierra serd previamente indemnizado en efectivo por el titular de acti-
vidad minera o de hidrocarburos, segiin valorizacion que incluya com-
pensacion por el eventual perjuicio, lo que se determinara por Resolu-
cion Suprema refrendada por los Ministros de Agricultura y de Ener-
gia y Minas.

Mantiene vigencia el uso minero o de hidrocarburos sobre tierras eriazas
cuyo dominio corresponde al Estado y que a la fecha estan ocupadas por

infraestructura, instalaciones y servicios para fines mineros y de hidro-
carburos».

Actualmente este tema estd recogido en el D.Leg. N° 1064 (28-06-2008).

COMUNIDADES CAMPESINAS Y EL EJERCICIO DE LA FUNCION
JURISDICCIONAL

«Articulo 149° de la Constitucion Politica de 1993.- Ejercicio de la
funcion jurisdiccional por las comunidades campesinas y nativas

Las autoridades de las Comunidades Campesinas y Nativas, con
el apoyo de las Rondas Campesinas, pueden ejercer las funcio-
nes jurisdiccionales dentro de su dmbito territorial de conformi-
dad con el derecho consuetudinario, siempre que no violen los
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derechos fundamentales de la persona. La ley establece las for-
mas de coordinacion de dicha jurisdiccion especial con los Juz-
gados de Paz y con las demas instancias del Poder Judicial »*

RECONOCIMIENTO CONSTITUCIONAL DEL EJERCICIO DE FUNCIO-
NES JURISDICCIONALES

La Constitucion ha establecido que seran las autoridades de las co-
munidades campesinas y nativas en su caso, las que pueden ejercer las
funciones jurisdiccionales dentro del ambito territorial de conformidad
con el Derecho consuetudinario. Y en la practica esto ha sido siempre asi,
principalmente en materia de disposicion y conflictos de posesion o te-
nencia de tierras al interior de la comunidad y en su territorio.

Las rondas campesinas se originaron como consecuencia de la intro-
misién de un elemento externo a la comunidad, elemento que consistia
en la sustraccion de bienes semovientes del territorio comunal o de algu-
na localidad, y por el incremento de los delitos de robo hurto de
semovientes.

Ante la ausencia del Estado, con sus 6rganos encargados de brindar
seguridad y cuidar del orden interno de nuestro pais, la respuesta social y
cultural fue la ronda campesina.

Sin embargo, lo anterior no es sino la creacion y expresion de normas
que pretenden corregir distorsiones de convivencia pacifica en el drea de
influencia del pueblo indigena.

La raiz de los derechos indigenas seguin Francisco Ballon®, se expresa:

- Sus derechos nacen legitimados por generarse asimismos, de su con-
dicion de pueblos sobrevivientes, de su naturaleza, historica y juridi-
ca, nace con ellos.

- Estos derechos abarcan la autodeterminacion y la autonomia admi-
nistrativa interna.

- Encuentra su limite en el deber de perpetuar la vigencia plena de los
derechos humanos.
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NOTAS
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Créditos.

Surealidad y potencialidades en el terreno del manejo de los recursos, el gobierno local,
las relaciones con el Estado y su identidad.

(Quién asume los fondos de garantia: el Estado o las empresas privadas?

Destacan en esta tarea las direcciones regionales de trabajo, aunque no dirijan directa-
mente sus acciones a las comunidades campesinas.

También es un criterio que gana espacio en el mundo de hoy, el de la responsabilidad
social de las empresas privadas. Si el proceso de privatizacion ha ubicado a estas en un
rol protagdnico, dicho rol incluye responsabilidades sociales que deben ser asumidas,
para lo cual deberia propiciarse un marco favorable.

... Una alianza econdmica y social de la economia

«Quien habla de guerra, piensa en dos pueblos que se combaten con las armas. Esa es,
diriamos, la guerra vista con el telescopio. Para comprender qué es la guerra, hay que
emplear, sin embargo el microscopio. Vista de cerca, se advierte que el concepto de la
guerra depende del concepto de la propiedad.» (Carnelutti, Francesco, Cémo nace el
Derecho, trads. Santiago Sentis Melendo y Marino Ayerra Redin, Temis, Bogot4, p. 10).

Tomo I, José Leén Barandiaran.- p. 53.

Exp. N.° 3773-2004-AA/TC, en http://gaceta.tc.gob.pe/jurisprudencia-
tema.shtml?x=446&cmd[25]=i-25-d7106d411baa5f364321ccacalad9929 (Visitado el 08-
05-2009)

Exp. 0030-2004-Al/TC, en http://www.tc.gob.pe/jurisprudencia/2006/00030-2004-AL html
(Visitado el 08-05-2009).

Exp. N.° 0048-2004-PI/TC, en http://gaceta.tc.gob.pe/jurisprudencia-
sentencias.shtml?x=843 (Visitado el 09-05-2009).

Constitucion de 1920

«Articulo 41°.- Los bienes de propiedad del Estado, de instituciones publicas y de co-
munidades de indigenas son imprescriptibles y sélo podran transferirse mediante titu-
lo ptiblico, en los casos y en la forma que establezca la ley.»

Constitucién de 1920

«Articulo 58°.- El estado protegerd a la raza indigena y dictard leyes especiales para su
desarrollo y cultura en armonia con sus necesidades. La nacion reconoce la existencia
legal de las comunidades de indigenas y la ley declarara los derechos que les corres-
pondan.»

Constitucion de 1933.

«Articulo 211.- El Estado procurara de preferencia adjudicar tierras a las comunidades
de indigenas que no las tengan en cantidad suficiente para las necesidades de su pobla-
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cion, y podra expropiar, con tal propdsito, las tierras de propiedad privada conforme a
lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 29».

Constitucion Politica del Pert, Edicion Oficial, Editora Perd, Lima, 1998, p. 5.
La inscripcion en el registro es un tramite administrativo y meramente declarativo.
Constitucion 1979

«Art. 161°.- Las Comunidades Campesinas y Nativas tienen existencia legal y personeria
juridica. Son auténomas en su organizacion, trabajo comunal y uso de la tierra, asi
como en lo econdmico y administrativo dentro del marco que la ley establece.»

Ley N© 24656 (13-04-1987).- Declaran de necesidad nacional e interés social y cultural el
Desarrollo Integral de las Comunidades (14-04-1987).

Ley N° 24656

«Articulo 16°.- Son érganos de gobierno de la Comunidad Campesina:
a) La Asamblea General;

b) La Directiva Comunal; y

¢) Los Comités Especializados por actividad y Anexo.»

D.S.N2008-91-TR (02-12-91).- Aprueba Reglamento de la Ley General de Comunidades
Campesinas (02-15-91).

D.S. N° 008-91-TR
«Articulo 50°.- Para ser elegido miembro de la Directiva Comunal, se requiere:
a. Gozar del derecho de sufragio;

b. Ser comunero calificado, con por lo menos dos afios de antigiiedad, salvo que se
trate de eleccion de la primera Directiva;

Estar inscrito en el Padron Comunal;
d. Tener dominio del idioma nativo predominante de la Comunidad; y,

e. Encontrarse habil, de conformidad con los derechos y deberes sefialados en el Esta-
tuto de la Comunidad.

En el caso de Presidente y de Fiscal se requiere, ademas, haber cumplido anteriormente
un cargo directivo comunal, salvo que se trate de la eleccién de la primera Directiva
Comunal.

Constitucion de 1993

«Articulo 89%.- Las Comunidades Campesinas y las Nativas tienen existencia legal y
son personas juridicas. Son auténomas en su organizacion, en el trabajo comunal y en el
uso y la libre disposicion de sus tierras, asi como en lo econémico y administrativo,
dentro del marco que la ley establece. La propiedad de sus tierras es imprescriptible,
salvo en el caso de abandono previsto en el articulo anterior.»
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En este sentido vid. Bernales Ballesteros, Enrique, La Constitucién de 1993. Andlisis com-
parado, p. 416.

Con fecha 05 de abril de 2006 se ha publicado el D.S. N° 016-2006-AG, que regula la
declaracion de abandono legal de las tierras de las comunidades campesinas de la cos-
ta, ocupadas por asentamientos humanos y otras posesiones informales.

Constitucion de 1979

«Articulo 125°.- La propiedad es inviolable. El Estado la garantiza. A nadie puede pri-
varse de la suya sino por causa de necesidad y utilidad ptblicas o de interés social,
declaradas conforme a ley, y previo pago de indemnizacion justipreciada.

La ley establece las normas de procedimiento, valorizacién, caducidad y abandono».

Articulo 157°.- El Estado garantiza el derecho de propiedad privada sobre la tierra, en
forma individual, cooperativa, comunal, autogestionaria o cualquier otra forma
asociativa derechamente conducida por sus propietarios, en armonia con el interés so-
cial y dentro de las regulaciones y limitaciones que establecen las leyes.

Hay conduccién directa cuando el poseedor legitimo e inmediato tiene la direccion
personal y la responsabilidad de la empresa.»

Las tierras abandonadas pasan al dominio del Estado para su adjudicacion a campesi-
nos sin tierras.

D.Leg. N2 653 (07-30-91).- Aprueba la Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector
Agrario (07-01-91)

D.Leg. 653.- «Articulo 22°.- Las tierras abandonadas por sus duefios, quedan incorpo-
radas al dominio publico. El abandono de tierras se produce cuando su duefo lo ha
dejado inculto durante dos (2) afios consecutivos.

Asimismo, se consideran tierras abandonadas aquellas tierras rusticas cuyos conducto-
res las destinen ilegalmente para habilitacion urbana, elaboracién de materiales de cons-
truccion u otros fines no agricolas, sin cumplir lo dispuesto en el articulo 20° de la pre-
sente Ley» (Aclarado por el D.S. N° 11-1997-AG, publicado el 13/06/97 precisa que que-
dan concluidos los procedimientos administrativos de abandono de tierras agricolas, seguidos en
aplicacion del articulo 22° del D. Leg. N*® 653.

Igualmente se declara caduco el derecho de los denunciantes en los procedimientos de abandono
de tierras riisticas procesados en aplicacion del articulo 22° del D. Leg. N°® 653. Las tierras que
hubieran sido incorporadas al dominio del Estado en un procedimiento de abandono anterior ala
ley, serin vendidas en subasta puiblica).

Ley N°26505 (17/07/95).- Aprueba laley dela inversion privada en el desarrollo de
las actividades econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las comunidades
campesinas y nativas. (18/07/95)

«El concepto de esta figura ha evolucionado, de manera que segtin las tendencias de la
doctrina y legislacién actuales, el beneficiario de este derecho puede no sélo puede
servirse de la cosa sino recoger los frutos, pero en forma limitada: en lo que fuera nece-
sario para él y su familia.
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Albaladejo sefiala, acertadamente, que el derecho de uso es el derecho de usar de la
cosa y disfrutarla sélo directamente. En el mismo orden de ideas, Salvat sostiene que
‘en el derecho moderno, el derecho de uso comprende no solamente la utilizacién de la
cosa (el ius utendi), sino también el derecho a los frutos (el ius fruendi), solamente que
este ultimo derecho se encuentra restringido dentro de ciertos limites’.

Se trata segun se aprecia de un ‘usufructo restringido’, en el cual ‘el ius fruendi queda
limitado a las necesidades del usuario y su familia’.

[...] nuestro Cédigo Civil incurrre en el mismo error de su antecesor, y omite precisar
los alcances del disfrute en el derecho de uso. En efecto, no se aprecia con claridad
cuales son los limites de ese disfrute, por lo que se hace necesario recurrir a la doctrina»
(ARIAS SCHREIBER PEZET, Max y CARDENAS QUIROZ, Carlos, Exégesis del Cédigo Civil pe-
ruano de 1984, Gaceta Juridica, Lima, 2001, T. V [Derechos reales]).

«El'uso lo mismo que el usufructo es un derecho real, pero que, historica y teéricamen-
te, confiere a su titular el ius utendi con exclusion del ius fruendi, si bien tal contraste es
relativo porque el Cédigo Civil confiere al usuario el derecho de recoger los frutos para
sus necesidades y los de su familia, de suerte que el uso ‘aparece, en definitiva, como
una reduccion del usufructo, como un usufructo familiar, teniendo un caracter mucho
mas estrictamente personal todavia que el usufructo, puesto que no debe beneficiar
mas que al titular —el usuario—y a su familia’. Es asi, [...] el propietario sin renunciar al
ius fruendi puede despojarse del ius utendi, constituyendo en provecho de un tercero un
derecho real que dé a éste el uso de la cosa.» (JOSSERAND, en Enciclopedia Juridica
Omeba, Editorial Driskill, Buenos Aires, 1996, T. XXVI, p. 541.

«Un problema de especial importancia que trae aparejada la determinacion de la
titularidad de los derechos constitucionales se corresponde con el hecho de decidir
si dentro del concepto de persona titular de un derecho se ha de incluir también,
ademas de las personas naturales, a las personas juridicas de base patrimonial, pues
sobre ello la Constitucion espafiola no ha establecido cldusula general alguna».
(REMOTTI CARBONELL, José Carlos, La titularidad de los derechos fundamentales y
las personas juridicas de ambito patrimonial. El especial caso del derecho al honor»,
en PALOMINO MANCHEGO, José F. y REMOTTI CARBONELL, José C. (coords.), Derechos
humanos y Constitucion en Iberoamérica. Libro Homenaje a Germdn Bidart Campos, Grijley,
Lima, 2002, p. 368.

Ley N° 28685
«Articulo 2°.- Adicion del articulo 10°-A a la Ley N*© 26845
Adicionase el articulo 10-A a la Ley N° 26845, con el siguiente texto:

‘Articulo 10°-A.- Procede declarar el abandono legal de las tierras de las Comunidades
Campesinas de la Costa, de conformidad con los articulos 88° y 89¢ de la Constituciéon
Politica del Perti, cuando los poseedores precarios de los terrenos de propiedad comu-
nal ubicados dentro del area urbana y de expansion urbana, acrediten tinica posesién
permanente y residencia habitual del inmueble con fines de vivienda, por un plazo no
menor de cinco afios a la fecha de presentacién de la solicitud de declaracion de aban-
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dono, siempre que ofertada la compra por dichos poseedores precarios, ésta no se hu-
biera concertado con la comunidad’ «.

Constitucion Politica de 1993.-
«Articulo 43°.- La Republica del Perti es democratica, social, independiente y soberana.
El Estado es uno e indivisible.

Su gobierno es unitario, representativo y descentralizado, y se organiza segtin el prin-
cipio de la separacion de poderes».

«El cardcter representativo del gobierno consiste en que los gobernantes de todos los
niveles tienen respaldo directo o indirecto en la eleccién popular, y que por ello repre-
sentan al pueblo en las decisiones que toman. Es lo que la teoria denomina legitimidad de
origen. Esto no quiere decir que estén sujetos a hacer lo que el pueblo desea que hagan
—porque ello seria estar sujetos a mandato imperativo— pero si que actian en nombre
del pueblo y con el deber de procurar el bien del pais. La representacién, como lo he-
mos sostenido anteriormente, implica un compromiso de relacién y respeto entre re-
presentante y elector, debiendo existir también, como necesario correlato, una respon-
sabilidad exigible por la ciudadania.» (Bernales, Enrique, Parlamento y Democracia,
Instituto Constitucién y Sociedad, Lima, 1990, p. 191; en La Constitucién de 1993. Ana-
lisis comparado, Enrique Bernales Ballesteros con la colaboracion de Alberto Otarola
Pefiaranda, p. 308).

Constitucion Politica de 1993

«Articulo 2°.- Toda persona tiene derecho: [...] 19. A su identidad étnica y cultural. El
Estado reconoce y protege la pluralidad étnica y cultural de la Nacion.

Todo peruano tiene derecho a usar su propio idioma ante cualquier autoridad median-
te un intérprete. Los extranjeros tienen este mismo derecho cuando son citados por
cualquier autoridad».

La igualdad en la Constitucidn espafiola, en la Constitucion de 1978, presenta diferen-
tes manifestaciones, las cuales comportan diversos grados de eficacia y posibilidad
interpretativas diferentes: a) la igualdad como valor constitucional del art. 1°1 CE y
como principio constitucional. La Constitucion configura, en el art.12.1 C.E. a la igual-
dad como «valor superior del ordenamiento juridico»; b) la igualdad como derecho
publico subjetivo del art. 14° CE, «igualdad ante la ley»; c) la cldusula antidiscriminatoria
del art. 14 CE, derecho subjetivo inserto en una clausula de alcance general que especi-
fica asimismo la prohibicién de discriminaciones concretas por razén de nacimiento,
raza, sexo, religion y opinion; d) las manifestaciones concretas de la igualdad y no dis-
criminacion en la Constitucién: el acceso a cargos y funciones publicos en condiciones
de igualdad del art. 2322 CE, la exigencia del respeto a la igualdad en lo que se refiere
alos deberes fiscales del art. 31°.1 CE, el derecho a contraer matrimonio con plena igual-
dad juridica del art. 322.1, la prohibicién de discriminacién por razén de sexo con rela-
cién al deber de trabajar, el derecho al trabajo, la promocion a través del trabajo y la
remuneracion suficiente para satisfacer las necesidades individuales y familiares, com-
prendidas en el art. 35°.1 CE. Vide FREIXES SANJUAN, Teresa, «Constitucién, Tratado de
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Amsterdam e igualdad entre hombres y mujeres», en PALOMINO MANCHEGO, José F. y
REMOTTI CARBONELL, José C. (coords.), Derechos humanos y Constitucién en
Iberoamérica. Libro Homenaje a Germén Bidart Campos, Grijley, Lima, 2002, p. 338.

HABERLE, Peter, Nueve ensayos constitucionales y una leccién jubilar, trad. Luciano Parejo
Alfonso et al., Palestra, Lima, 2004, p. 195.

Ley N° 26570 (04-01-1996)

«Articulo 1°.- Sustitiiyase el texto del Articulo 7° de la Ley N° 26505, Ley de promocion
de la inversion privada en el desarrollo de las actividades econdmicas en las tierras del
territorio nacional y de las comunidades campesinas y nativas; el mismo que queda
redactado de la siguiente manera:

‘Articulo 7°.- La utilizacion de tierras para el ejercicio de actividades mineras o de hi-
drocarburos requiere acuerdo previo con el propietario o la culminacién del procedi-
miento de servidumbre que se precisara en el Reglamento de la presente Ley.

En el caso de servidumbre minera o de hidrocarburos, el propietario de la tierra serd
previamente indemnizado en efectivo por el titular de actividad minera o de hidrocar-
buros, segun valorizacion que incluya compensacion por el eventual perjuicio, lo que se
determinara por Resolucion Suprema refrendada por los Ministros de Agriculturay de
Energia y Minas.

Mantiene vigencia el uso minero o de hidrocarburos sobre tierras eriazas cuyo dominio
corresponde al Estado y que a la fecha estan ocupadas por infraestructura, instalacio-
nes y servicios para fines mineros y de hidrocarburos.’

«Articulo 2°.- Derdgase o en su caso déjase en suspenso, toda disposicion legal que se
oponga a la presente Ley.»

Constituciéon Politica del Perd, cit., p. 59.

BALLON AGUIRRE, Franciso, Introduccion al derecho de los pueblos indigenas.
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LEY DE LA GARANTIA MOBILIARIA
PROGRESO Y DESARROLLO

Jose Armando Tazza Chaupis
Registrador Publico ZRVIII - Sede Huancayo

Nuestro pais experimenta un cambio muy importante en cuanto a la
agilizacion, seguridad y garantia del trafico juridico de bienes muebles, lo
que permite una mejora en la economia nacional. Desde que entré en vi-
gencia la Ley de Garantias Mobiliarias (en adelante, LGM) se apertura un
mercado de capitales mejor al de hace varios afios atras, pues gracias a
ella se han visto favorecidas una gran cantidad de personas que en su
conjunto constituyen, por decir, el 70% del mercado nacional; me refiero
a todas aquellas personas organizadas o no, sean éstas comerciantes na-
turales, micro, pequefios y medianos empresarios que ahora, con mayor
garantia, podran mejorar su produccion y entrar a un mercado abierto de
competitividad en igualdad de condiciones, pues con la LGM ven satisfe-
chas sus expectativas de mejorar sus negocios, ya que puede constituir
garantia, ya sea en forma determinada, en bloque (inventario) o en forma
genérica, cualquier bien mueble susceptible de valoracion econdmica vy,
por consiguiente, el acreedor sea persona natural o juridica, estard mas
tranquilo en cuanto a su acreencia, debido a que podra invertir con toda
seguridad y tener la certeza de que volvera a recuperar su inversion.

Hasta hace poco, los bienes muebles con considerados como poco
aptos para la prestacion de garantias, por lo que estas han tenido un ca-
racter residual, su escaso valor de cambio (res mobilis, res vilis segin el
aforismo), la dificultad de probar el titulo de propiedad, su dificultad para
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ser identificado e individualizado, los problemas derivados de su movili-
dad, especialmente criticos cuando de ejecutar la garantia se trata, han
tenido gran boga en muchos paises.

Sin embargo, esta percepcion ya no responde a la realidad, y no solo
porque existen en la actualidad bienes muebles de gran valor de cambio y
por tanto dptimos para ser considerados como garantia, sino esencial-
mente porque, a diferencia de los bienes inmuebles, estan al alcance de
toda la poblacién y pueden servir de soporte a inversiones modestas, pero
igualmente generadoras de riqueza y bienestar.

Asi considerados, los bienes muebles son idoneos para servir de so-
porte a operaciones de crédito de escasa cuantia y plazos cortos, especial-
mente en los paises en desarrollo o con bolsas apreciables de pobreza.

Para que esto sea posible es preciso generar los medios juridicos que
permitan el desenvolvimiento del crédito en un ambiente de seguridad:
por un lado, los acreedores gozan de una razonable expectativa de recu-
peracion de su inversidn; por otro, los prestatarios pueden disfrutar de
tipos de interés reducidos huyendo de situaciones de ilegalidad o clan-
destinidad, integrandose plenamente en el sistema legal de su pais (Prin-
cipios y prdcticas para la requlacion y supervision de las microfinanzas. Banco
Interamericano de Desarrollo. 2003).

Pero nos hacemos una pregunta, ja razon de qué se promueve esta
norma legal? Haciendo un pequefio andlisis, veremos que en una socie-
dad existen dos fuerzas muy importantes que promueven la moderniza-
cion de las transacciones comerciales en inmejorables condiciones con to-
tal seguridad y garantia: por un lado, la globalizacion del trafico o
comercializacion de los bienes y servicios, en especial los financieros; y
por el otro, los organismos de regulacion nacional o supranacional. El
mundo globalizado requiere que existan paises que puedan competir en
un mercado mas competitivo, mas disputado y que los costos de sus bie-
nes y servicios sean los mas bajos; como sabemos, al menos en nuestra
sociedad, existe una gran cantidad de potenciales competidores cuyos
productos no dejan de ser, en algunos casos, mejores que los de los gran-
des empresarios, pero los altos costos de formalidad o tasas de interés de
las entidades financieras hace que no puedan acceder a este trafico juridi-
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co versatil y de gran seguridad, pues son ellos, “los potenciales competi-
dores”; los que tienen la imagen de buenos pagadores; sin embargo, has-
ta antes de la dacion de esta ley, el acceso al crédito se restringia cada vez
mas y solo estaba disponible para aquellos que podian mover grandes
capitales y fuentes liquidas.

Si bien la garantia mobiliaria fue una gran innovacion del Derecho
inglés alla por el siglo XVIII (préstamo comercial con garantia mobiliaria
sin desposesion), duraba solo pocos dias, pues estaba en boga y era mas
confiable la garantia inmobiliaria; sin embargo, no advertian o no se da-
ban cuenta que la garantia mobiliaria era mdas importante.

Sinos ponemos a analizar los tipos de crédito, consideramos que exis-
ten dos tipos muy importantes: a) el que se basa en la habilidad del com-
prador, que implica un hombre capaz y mas arriesgado que adquiere para
pagar maximo en un mes, es mas conocido como al contado; y b) el que se
basa en su honestidad, conocido como el préstamo al hombre mas hones-
to, que pueden ser incluso aquellos de bajos recursos econdmicos, que
adquieren algo a plazos de tres meses a mas, con el fin de pagar al comer-
ciante con las ganancias de sus propios bienes. Es en este campo donde se
encuentran la mayor cantidad de comerciantes minoristas, quienes gozan
de la denominacion de depositarios de confianza, y es en esa base que
desarrollan sus actividades. La mayor cantidad de potenciales comercian-
tes y pagadores que efectuaban las transacciones comerciales rapidas es-
taban en este campo.

En Inglaterra, durante los siglos XVIII y XIX, los que realizaban estas
transacciones eran los orfebres, con sus bienes de joyeria que quedaban
en poder del constituyente hasta su total cancelacion; los banqueros no
especializados, que prestaban a comerciantes sobre ciertos bienes sin
desposesion o sobre un inventario (mas conocido como garantia flotan-
te sobre bienes muebles); los bancos especializados, que prestaban so-
bre titulos valores; y los comisionistas o factores, que prestaban sobre
cuentas por cobrar personales o comerciales, ya sea en letras, recibos u
otro titulo valor.

Asimismo, el desarrollo de los negocios en Estados Unidos ha hecho
que se acreciente la garantia mobiliaria teniendo como base el Derecho

REVISTA DE DOCTRINAY JURISPRUDENCIA REGISTRAL
Fuero Registral - Sunarp 41



LEY DE LA GARANTIA MOBILIARIA

inglés; sin embargo, si analizamos algunos aspectos legales, veremos que
si bien el Derecho angloamericano y latinoamericano comparten algunos
principios juridicos, especialmente respecto de las prendas posesorias,
divergen totalmente en otros; estas divergencias se deben, generalmente,
a la concepcion distinta de los bienes que conforman la riqueza de una
determinada sociedad, que en algunos casos conciben al inmueble como
la mas valiosa y a la hipoteca como la mds importante garantia, pues en
algunas legislaciones latinoamericanas, los codigos civiles indican la im-
portancia de las garantias inmobiliarias en nimerus clausus, marcando
una gran distincion con la importancia de las garantias mobiliarias, que
en algunos casos son considerados como garantias viles.

Por ello, es importante saber que esta forma de concepcion es muy
diferente a la que se tiene en otros paises, como Canada y Estados Uni-
dos, donde si bien son muy importantes las garantias inmobiliarias, tam-
bién estas legislaciones dan gran importancia a la garantia mobiliaria so-
bre bienes muebles tangibles, como equipos o inventarios, intangibles como
los derechos a reclamar el cumplimiento de los contratos valiosos, o el
pago de regalias derivado del uso de derechos de propiedad intelectual, o
ganancias de capital, o dividendos de la venta de titulos valores. En con-
traste con las otras legislaciones de garantias mobiliarias con nimerus
clausus, los dos paises antes indicados cuentan con nimerus apertus, es
decir, cualquier bien o servicio que tenga valor en el mercado puede ser
susceptible de garantia y estos derechos otorgados en forma simultanea,
o sucesiva e ilimitada, presente o futura.

Nuestra legislacion materia de examen, tiene como antecedente
supranacional, aquella que se desarrolla en el primer borrador del Centro
Juridico Nacional del Derecho de Libre Comercio Interamericano (Nacio-
nal Law Center for Inter-American FreeTrade, en adelante NLCIFT), ins-
titucion que desarrolld estudios de las legislaciones en paises de
Centroamérica, el Caribe y Latinoamérica, donde los préstamos son esca-
sos y costosos, clasificandolos por tipos de garantias, personas capaces de
gravar bienes, posibilidad de gravar bienes futuros, gravdmenes subordi-
nados, gravdmenes posesorios, requerimientos registrales, legislacion
registral, documentos que den mérito a las inscripciones, entre otros; y
obviamente ninguna de las legislaciones reunia tales condiciones.

REVISTA DE DOCTRINAY JURISPRUDENCIA REGISTRAL
42 Fuero Registral - Sunarp

José Armando Tazza Chaupis

Un ejemplo de ello es que dicha institucion, entre 1993 y 1994, realizd
un estudio del tipo de garantias, que en el caso de Canada y Estados Uni-
dos eran muy comunes, pero, que en México no era posible, debido a la
inflexibilidad de las leyes y del razonamiento juridico de sus jueces y tri-
bunales, si bien existe una gran gama de garantias mobiliarias pero no se
sentian protegidos legalmente; esta realidad se vivia en casi todos los pai-
ses pertenecientes al NAFTA y aquellos de Latinoamérica, Centroamérica
y América del Sur.

Por eso es muy importante que en nuestro pais se haya promulgado
esta ley, por cuanto hara mas versatil dicho trafico juridico y por ello in-
vocando o teniendo como base fundamental la Ley modelo, que como
sabemos (valga la redundancia) es un modelo que se tiene gracias a la
OEA, la que periddicamente organiza la Conferencia Interamericana Es-
pecializada en Derecho Privado Internacional - CIDIP (Inter-American
Specialized Conference of Private International Law), que se retine para
proponer tratados, convenciones, 0 como en este caso una Ley modelo
para unificar y armonizar tanto el Derecho comercial nacional como el
supranacional, por eso en 1996 se celebra su sexta conferencia y en 1997
los paises miembros de la OEA, de la cual forma parte el Perti, suminis-
tran comentarios, observaciones y sugerencias, relacionados al tema de la
siguiente CIDIP, en especial temas relacionados a la armonizacion, unifi-
cacion y modernizacidén de garantias mobiliarias transnacionales.

Por ello, desde el afio 2000, luego de varias reuniones esta Ley mode-
lo da sus frutos, superando los inconvenientes sobre el uso, desposesion
y la ejecucion.

Luego de recibir un aporte de México se consolida como una Ley
modelo para todos aquellos paises integrantes de la OEA. La ley sobre
garantias mobiliarias tiene un antecedente muy importante en dicha Ley
modelo.

IMPACTO ECONOMICO DE LA LEY 28677

A nivel socio-econdmico
Como todos sabemos, nuestra legislacion, respecto de garantias
mobiliarias, se ha venido desarrollando en dos dmbitos importantes: la
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prenda con entrega fisica (desplazamiento) y la prenda con entrega juri-
dica (sin desplazamiento). Estos &mbitos hasta hace poco eran regulados
por el CC vigente y coexistian con otros tipos como la prenda sobre titu-
los valores, el warrant, la factura conformada, el titulo de crédito hipote-
cario negociable, sobre valores mobiliarios (Ley de Titulos Valores y Ley
del Mercado de Valores), las prendas agricola, minera, global y flotante,
de motores de aeronaves, de marcas, patentes y otras de naturaleza simi-
lar, prenda vehicular, entre otros; y una especial que a través de la figura
de la hipoteca se realizaba respecto de ciertos bienes que por su naturale-
za eran muebles, pero por una ficcion eran inmuebles, como el caso de
naves, aviones, embarcaciones pesqueras, mineras, el registro fiscal de
venta a plazos, garantias que por su naturaleza tenian como caracteristica
el principio de especialidad, es decir la afectacion sobre determinado bien
y obligacién. En cuanto a su oponibilidad, se daba a través de la posesion
o el registro.

Sin embargo, la LGM rompe con todos estos esquemas y a partir de
su puesta en vigencia (luego de una vacatio legis), surge una sola norma
que agrupa a todas las prendas antes indicadas y mediante un solo texto,
que legisla la parte sustantiva y adjetiva, se derogan todas las normas
antes referidas y se consolidan en uno solo, haciendo que su manejo sea
mas eficiente, pues estd plenamente demostrado que al existir una gran y
dispersa gama de normas legales que regulen cierta materia juridica, ésta
se hace cada vez mds complicada y costosa, pero con la Ley N 28677, los
costos de transaccion, operatividad, registracion, oponibilidad y ejecu-
cidn se hace mas rdpida y por consiguiente, menos costosa.

Como lo indicamos anteriormente, hasta antes de la dacion primaba
el principio de especialidad; sin embargo, la nueva ley sobre garantias
mobiliarias, haciendo eco del progreso y desarrollo vertiginoso de los
paises, del gran salto de la comunicacion informatica y de la corriente que
busca que cada vez se hagan menos costosas las transacciones comercia-
les y dela globalizacion, permite que se pueda garantizar con todos aque-
llos bienes muebles susceptibles de valorizacién econémica en nuestro
mercado; esto constituye un hito muy importante, pues cada vez se vera
mayor eficacia en el trafico juridico, lo que repercutira en beneficio del
productor y del promotor o acreedor, se incrementara nuestro producto
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bruto interno y, por lo mismo, el ingreso percapita se vera reflejado en la
obtencion de mejoras econdmicas para todos los sectores.

En el Aspecto Legal

Especialmente a nivel de legislacion civil mobiliaria y en el ambito
registral, nuestra ley ha devuelto a la realidad socio-juridica la natura-
leza de ciertos bienes que realmente constituyen muebles (dado su mo-
vilidad), como las naves, aeronaves, pontones, plataformas, etc.,
modificandose por consiguiente el Codigo Civil, ya que ahora si pode-
mos garantizar, inscribir, oponer y hacer prevalecer garantias sobre
bienes que antes no se podian registrar, como un Caterpillar. Por ello,
nuestra legislacion, en cuanto a garantias mobiliarias, permite consti-
tuir garantia mobiliaria sobre vehiculos, fuerzas naturales susceptibles
de apropiacidn, construcciones temporales en terreno ajeno, materia-
les de construccidn, los inventarios, el saldo de cuentas bancarias, co-
nocimientos de embarque, acciones o participaciones en sociedades o
asociaciones, derechos de autor, créditos, los titulos valores (excepto
cheques), bienes muebles futuros, pélizas de seguro, el derecho sobre
frutos, maquinaria y equipo, derechos sobre dividendos o utilidades
de sociedades, bienes muebles dados en [easing concesiones privadas,
naves y aeronaves, pontones, plataformas y edificios flotantes, loco-
motoras y vagones, y en general todos los bienes muebles registrados
o no (art. 4° de la Ley). Contrariamente no se puede garantizar sobre
las remuneraciones, el fondo de CTS, los warrants, los certificados de
deposito, y los bienes muebles inembargables a que se refiere el art.
6482 del Codigo Procesal Civil, los fondos de pensiones, los recursos
que constituyen el encaje bancario y el cheque (aun cuando la Ley de
Titulos Valores le da dicha condicidn, sabemos que no se puede dar en
garantia por alguna obligacion).

Esto permite que el mercado de inversiones y financiamiento se
incremente, pues el deudor puede constituir sobre determinado bien
mueble, o un conjunto, o categoria genérica, o sobre la totalidad de los
bienes muebles de su patrimonio, sean presentes o futuros, corporales o
incorporales, registrados o no; cuya extension serd mas amplia, pudiendo
ser convenio de partes o a falta de convenio se entenderd que es sobre el
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bien, sus partes integrantes y accesorios, efectuandolo de manera sucesi-
va, con aviso al primer acreedor.

Por su parte, el acreedor ve que su acreencia estd plenamente garanti-
zada y respaldada con leyes claras y precisas en cuanto a su recuperacion.

Esta norma propende a una desjudicializacion de los procesos por
esta naturaleza y, por consiguiente, serd mas rdpida y menos costosa su
recuperacion en caso de incumplimiento del deudor; es decir, ambas par-
tes se encuentran garantizadas respecto de las obligaciones contraidas.

Constitucion, Registracion y Ejecucion

La ley en comento, brinda seguridad en cuanto al derecho de ambas
partes, tanto del acreedor como del deudor, ya que una instituciéon tan
importante como la Sunarp, cuya mision principal es brindar garantia y
seguridad juridica, y certidumbre sobre los actos y contratos que se ins-
criban, esta plenamente capacitada, tanto en el aspecto informatico como
humano, para brindar una correcta e integral seguridad; por ello, debe-
mos tener presente que para que un sistema de garantias mobiliarias fun-
cione correctamente es necesario proporcionar publicidad de los
gravamenes que pudieran tener los bienes del comerciante.

El método mas efectivo para proveer esta publicidad es por medio
del registro. Bajo este sistema, un acreedor garantizado no debera obte-
ner prioridad sobre otros acreedores, sino solo desde la fecha de la ins-
cripcion de su gravamen en el registro correspondiente.

En nuestro caso, la ley regula la inscripcion que se realiza bajo un
formulario registral, hecho que desde ya constituye un avance importan-
te, pues su sustanciacion se realiza ante el notario que le dotara de la fe
publica notarial, con solemnidades distintas a las de una escritura de com-
praventa, pero con todas las garantias, las que se efectuaran respetando
lo regulado por el D.S. N 012-2006-JUS. Este tramite es rapido e incluso
puede realizarse a través de informacion electronica; aunque este aspec-
to ain no ha sido reglamentado, la norma se anticipa a regular esta forma
de comunicacién muy frecuente en nuestros tiempos, estando seguros
que en muy poco tiempo, veremos que la registracion se realizara sin ne-
cesidad de prueba documental, sino a través de medios magnéticos.
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Otro avance muy importante es respecto de la calificacion registral.
Segun la citada norma, se realiza con mayor flexibilidad, sin que esto sig-
nifique vulnerar el principio de legalidad o la garantia y seguridad juridi-
ca, y permite una calificacién atenuada, responsabilizando al constitu-
yente de las declaraciones efectuadas; éste solo hecho ya constituye un
progreso y, por ende, un ahorro, pues generalmente en nuestro sistema
registral una inscripcion en el peor de los casos demora siete dias, en otros
casos mas, si existe observacion (arts. 312, 322 RGRP; art. 20112 del CC).

En el caso de este sistema de garantias mobiliarias se realizara solo en tres
dias, —lo cual es un ahorro en horas-hombre-y si se encuentran defectos ya no
se podran observar, sino anotar preventivamente por 90 dias, cuando el defec-
to haya sido que si es subsanado dentro del plazo se convierte en definitivo, de
lo contrario caduca de pleno derecho (art. 36° de la ley).

Como vemos, el ahorro se ve reflejado en la atencion rapida, la califi-
cacion atenuada y la no posibilidad de observar, lo que hara que los cos-
tos de transaccidon sean menos costosos y de maximo beneficio, cumplién-
dose asi el aforismo econdmico maximizar ganancias, minimizar costos;
este beneficio econdmico no solo repercute en favor del usuario, sino tam-
bién de la propia oficina registral, pues se ahorra en papel, horas hombre,
sistema eléctrico, etc.

El otro impacto favorable se vera en los costos, pues hasta antes de la
vigencia de la citada ley, los costos de inscripcion resultaban caros, debi-
do alas observaciones o defectos subsanables, a los costos de subsanacion
mediante otros documentos o actos, y porque asi lo habia previsto el TUPA
(aprobado por D.S. N© 008-2004-JUS) y la Res. N 330-205-SUNARP/SN;
ahora en cuanto a este registro, el D.S. N® 013-2006-JUS, nos permite re-
ducir los costos, pues para los actos inscribibles, salvo saneamiento de
tracto interrumpido, el derecho de calificacion es 0.24% de la UIT en este
caso 5/. 8.16 mas el 1.5 por mil del valor del acto. Supongamos que la
garantia asciende a S/. 5,000.00, el cobro por este concepto seria S/. 7.50,
que en total hacen S/. 15.66 nuevos soles, que es un costo sumamente bajo
y accesible a todos los sectores econdmicos, sumado a la no observacion
del documento, el beneficio econdmico es mucho mayor; por ende, la
Sunarp en este aspecto esta coadyuvando a que los costos de transaccion
se reduzcan al minimo por ser una de las aristas de su politica institucional.

REVISTA DE DOCTRINAY JURISPRUDENCIA REGISTRAL
Fuero Registral - Sunarp 47



LEY DE LA GARANTIA MOBILIARIA

Dentro del aspecto de la calificacion se ha venido cuestionando su
flexibilidad, pero hagamos un corte y veamos:

La calificacion registral es la apreciacién o examen que lleva a cabo el
registrador de los diversos aspectos de los instrumentos traidos a su aten-
cion para la inscripcion, los cuales somete a su juicio para decidir si el acto
contenido en tales documentos puede tener acceso a los libros o, por el
contrario, debe ser denegada la practica del asiento. Como sabemos, el
principio de legalidad que informa el sistema registral requiere que los
titulos que acceden al registro sean, tanto en el aspecto material como
formal, validos, eficaces y susceptibles de publicidad.

La calificacion ha sido descrita por el tratadista Lacruz Berdejo de la
siguiente manera: “Iniciado el procedimiento registral mediante la solici-
tud de inscripcion y presentacion del titulo, y verificado su asiento en el
libro Diario, el Registrador realiza un juicio logico de andlisis fictico y subsuncion
juridica, que desemboca en su resolucion, terminando el procedimiento en
la practica, denegacion o suspension del asiento solicitado.”!

Entonces, podemos concluir que al calificar un documento, el regis-
trador interpreta y aplica el Derecho al adecuar hechos juridicos al Dere-
cho objetivo; esa funcion es decisiva para la configuracién de derechos
subjetivos civiles, se ejerce con completa autonomia e independencia de
criterio y requiere de cierto grado de especializacion.

Otros manifiestan un evidente entronque entre la jurisdiccion registral
y la actividad judicial. La funcién calificadora del registrador goza en-
tonces de atributos insitos a la funcion judicial (R.F.C. Mortgage Co. v. Re-
gistrador, 60 D.P.R. 235, 239 - 1942). El registrador es un oficial cuasi judi-
cial [...] que rinde importantes servicios profesionales que envuelven el
ejercicio de su criterio al examinar y certificar la validez de documentos
sobre titulos ya inscritos. Ello ha de ser asi, independientemente del do-
cumento que se califique. Es decir, pocoimporta, para efectos de su natu-
raleza y de las caracteristicas que la singularizan, que el documento a
calificar sea un documento notarial o judicial.

Adviértase, sin embargo, que no estamos resolviendo que la funcion
de calificar es, de suyo, “una funcion judicial’. La naturaleza no conten-
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ciosa del proceso registral impide tal conclusion.? Lo que sostenemos es
que la calificacién goza de algunos atributos propios a la funcién judicial.
Atributos que son, por cierto, medulares al ejercicio de ambas funciones,
tanto la judicial como la de calificacion registral.

De la misma forma que en parte concluimos que el acto de calificar es
uno de jurisdiccion voluntaria, pero tiene algunas funciones que lo singu-
larizan, una de las cuales es que la misma es ejercida por un funcionario
administrativo, asi también, singulariza a esta funcion alguno de los atri-
butos propios de la funcion judicial. No hay duda de que la funcién de
calificar es una muy singular. La doctrina espafiola ha oscilado a través
de los afos al caracterizar la misma, por lo que no ha existido uniformi-
dad de criterio sobre su esencia. Algunos comentaristas la describen como
de naturaleza administrativa: Parece mas acertada la opinion de quienes
entienden que tanto el Registro en cuanto a servicio publico, como los
actos que en él se realizan poseen naturaleza administrativa”).?

Otros postulan que la calificacion registral es un acto de jurisdiccion
voluntaria: “La naturaleza calificadora del Registrador tiene la naturale-
za juridica propia de los actos de jurisdiccion voluntaria”.*

Lo cierto es que es ésta una actividad que goza de atributos propios,
sui generis, por lo que resulta dificil encasillarla rigurosamente en uno de
los conceptos preestablecidos.

Chico y Ortiz nos advierte sobre esta particularidad y sefiala “la na-
turaleza de la calificacidn es dificilmente encajable en las categorias de la
funcién judicial, administrativa o de jurisdiccion voluntaria [por lo que]
ha sido recientemente considerada como funcién diferente de todas las
anteriores, sin perjuicio de que algunas de las notas que la adornan
puedan ser aplicadas a las mismas.”®

Todo ello no hace sino demostrar que el hecho de que la LGM adopte
una calificacion atenuada, no significa que sea una calificacion sin el debi-
do sustento juridico, sin respetar los principios registrales, mucho menos
desconocer los elementos fundamentales que avalen la legitimidad del
acreedor o deudor; es entonces que el registrador, con la plena facultad
que le confiere la ley, hace uso de su funcion calificadora, libre, indepen-
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diente y sin sometimiento a ninguna otra causa externa que la del propio
documento que dara origen a la inscripcion, siendo su tnica limitacion
su autonomia, pero entendida ésta dentro del limite de la norma positiva,
pues no puede excederse de ese parametro.

Otro aspecto muy importante, en cuanto al costo beneficio, es que
ahora si pueden acceder al Registro las garantias sobre bienes muebles
inscritos y no inscritos, y para ello, cuando se trate de un bien mueble
con registro juridico, la garantia se inscribira en la misma partida elec-
tronica, por ejemplo sobre un vehiculo que ya cuenta con partida por la
placa de rodaje.

Lanovedad es, lo que antes no se podia publicitar a través del regis-
tro ahora si se podra realizar, por ello, la garantia sobre un bien mueble
no inscrito tendra acceso al registro a través del registro mobiliario de
contratos, que segin la propia norma, esta dado de un sistema informatico
acorde con los avances tecnolodgicos y en iguales condiciones que la de
otros paises, por ejemplo Estados Unidos o Canada. El registro mobilia-
rio de contratos, inscribird todas las garantias sobre bienes no inscritos,
con una central tinica accesible a todas las personas a través del medio
informatico, hecho que igualmente constituye un ahorro en el costo de las
transacciones, pues cualquier usuario a través de cualquiera de las ofici-
nas de la Sunarp en todo el Pert1, o a través de un acceso por cualquier
cabina de internet, puede visualizar y estudiar las garantias que cierta
persona ha realizado sobre sus bienes, verificando la prioridad y rango
de su acreencia. Consideramos que inicialmente sera un poco dificultoso
el acceso, por lo mismo de la innovacion; pero a medida que se implemente
esta ley serd mas f4cil el acceso y el costo sera bajo.

Otro beneficio economico, es la posibilidad de solicitar su inscripcion
en cualquiera de las oficinas de la Sunarp; la garantia sobre ciertos bienes
no necesariamente se tiene que realizar en determinada oficina registral,
esto es en el lugar donde se encuentre el patrimonio del constituyente,
sino que podra efectuarlo en cualquier lugar del Perti, por ende, la ley
dota a la Sunarp del privilegio de la competencia nacional, permitiendo
que la calificacion e inscripcion sea realizado por el registrador de la ofici-
na donde se presentd, haciendo mas accesible y menos costosa la inscrip-
cion y consolidacidn de la garantia, pues el registrador tiene competencia
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nacional, lo cual desde ya constituye un avance muy importante que re-
dunda en beneficio del usuario y de la propia Sunarp.

En este aspecto cabe resaltar la labor que viene desarrollando la
Sunarp, en cuanto a la evolucién del sistema registral peruano respecto
de su proceso de calificacion e inscripcion. Si bien desde 1888 se trabajo
en tomos, en 1971 se paso a las fichas movibles, para luego de la creacion
de la Sunarp (1994), desde 1997 hasta 2001, consolidarse el asiento elec-
trénico. En 1999, se emprende una labor titdnica, que se consolida en el
ano 2004 con la experiencia mas importante: la interconexcion a nivel na-
cional o lo que es publicidad en linea, encontrandose ahora en proyecto
con miras a que en el 2007 se consolide la inscripcidn registral con compe-
tencia nacional. Por ello, podemos afirmar que la Sunarp, desde hace va-
rios afnos esta en la plena capacidad tanto a nivel humano como informatico
de brindar un servicio seguro y eficaz en cuanto a calificacion a nivel na-
cional con la misma garantia y seguridad juridica. Con este soporte, la
ley recoge la competencia nacional, haciendo que la inscripcion en el re-
gistro mobiliario de contratos no sea muy dificil, claro est4 con los incon-
venientes imprevistos que siempre se presentan (cortes de fluido, etc.),
pero la capacidad de atencidn estd plenamente demostrada y garantiza-
da, por lo que dentro del plazo otorgado en la norma se ha formulado la
directiva sobre inscripciones Resolucién N° 142-2006-SUNARP/SN.

Otra ventaja y por consiguiente un beneficio econdmico, es que con
la inscripcidn, publicidad y garantia se ve asegurada y garantizada legal-
mente la potestad de hacer valer la garantia frente a cualquier otro inte-
rés. La oponibilidad, que hasta hace poco era privilegio de algunos cier-
tos bienes, ahora se realiza o amplia a otros no comprendidos y derivados
como la cesion de derechos, de arrendamiento, arrendamiento financie-
ro, fideicomiso, contratos preparatorios, contratos de opcion, y con ello
juega un rol muy importante dentro de la economia nacional la seguri-
dad que brinda Sunarp a través de las inscripciones de estos actos;
oponibilidad, publicidad y prelacion, situacién que anteriormente no se
daba a todos los bienes y actos, salvo el uso o posesion del bien garantiza-
do, pero en la garantia de los principios regulados por los arts. 2012° y
2013? del CC ahora se podra realizar una efectiva labor de publicidad y
oponibilidad respecto de la garantia sobre bienes muebles.
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Estamos convencidos que el registro baja los costos de transaccidn,
ya que reduce especificamente los costos de identificacion de las partes
con las que uno va a tratar, y es que a través del registro es mas facil y
menos oneroso conocer y determinar quien es el propietario de un in-
mueble o un vehiculo, un derecho o una garantia. Lo mismo ocurre cuan-
do se desea celebrar un contrato con el apoderado de una persona natural
en cuyo caso la informacion de vital importancia nos la proporcionara no
solo el registro de bienes correspondiente, sino también el registro de
mandatos y poderes, es mas, no solo es informacién para celebrar contra-
tos o para demandar prescripcion adquisitiva de dominio, titulos
supletorios, rectificacion o delimitacion de areas o linderos, sino para so-
licitar sucesion intestada, para no constituir personas juridicas con el mis-
mo nombre, denominacién o razén social.

Otra razon para confiar en nuestro sistema registral, es que cuando el
registro nos brinda determinada informacion es necesario tener presente
el sistema registral de que se trata, por ejemplo, el sistema registral pe-
ruano es un sistema registral de registro de derechos, por lo que la infor-
macion que brinda el registro en estos sistemas registrales tiene mayor
exactitud que la informacién que brindan los sistemas registrales de re-
gistro de documentos.

Es decir, en los sistemas registrales de registros de derechos el regis-
tro certifica quién es el propietario; mientras que en los sistemas registrales
de registro de documentos, el registro certifica quiénes son los posibles
propietarios.

Igualmente, otro beneficio econdmico es respecto de la garantia abier-
ta, que si bien hasta hace poco era cuestionable y poco utilizable debido a
la norma legal que la regulaba, la Ley N® 26702 y otras modificatorias y
restringido a ciertos &mbitos econdmicos, ahora es posible aplicarla a to-
dos los ambitos, permitiendo una conceptualizacién mas amplia y segu-
ra, pues el constituyente vera que con su garantia constituida no tendra
necesidad de estar volviendo a gastar en mds actos juridicos que sucedan
para garantizar sus obligaciones, constituyendo esto un ahorro econdmi-
co, asi mismo, el acreedor tendra la seguridad y el respaldo legal de am-
pliar sus acreencias con total garantia.
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Asimismo, considero que constituye un progreso en el tratamiento
de garantias mobiliarias, y por ende un beneficio econdmico a toda la
sociedad, el hecho de que la ley permite la constitucion de garantias sobre
bienes ajenos o futuros para garantizar obligaciones eventuales o futuras
(art. 20 y ss. de la ley). Es aqui donde la Sunarp vuelve a jugar un rol
importante, pues lo que antes no podia registrarse ahora si se puede rea-
lizar y, por consiguiente, brindar una publicidad efectiva. Si bien se ten-
dra que efectuar una garantia mobiliaria preconstituida, la eficacia de di-
cha garantia estd sujeta a que el bien llegue a existir o que el constituyente
adquiera el derecho de propiedad, y para surtir sus efectos frente a terce-
ros se tendra que llegar a inscribir, y cuando se consolide el bien o derecho
los efectos se retrotraeran a la fecha de la anotacion de la preconstitucion;
esto si constituira un avance en materia legal y, por ende, un beneficio
econdmico en el trafico juridico de los bienes.

No podemos dejar de lado la gran importancia e impacto economico
que tiene la creacion del registro mobiliario de contratos, donde se inscri-
ben todas las garantias respecto de bienes muebles no registrados, que
estara conformado por una tinica base de datos centralizada. Asila Sunarp
—debido al soporte informdtico y humano con que cuenta— se encargara
de su administracion, regulacion y supervision, dictando las disposicio-
nes necesarias por mandato legal; para ello, se crea el sistema integrado
de garantias y contratos sobre bienes muebles, lo que permitira acceder a
todos los asientos electrénicos que registren actos celebrados por deter-
minada persona en ambos registros, esto es el registro juridico de bienes
como el registro mobiliario de contratos, de acceso publico y remoto por
cualquier persona a través de internet.

Si hablamos del beneficio en el aspecto procesal veremos que tam-
bién existe un gran impacto econémico, pues se permite el pacto comisorio,
si bien es cierto no directamente al acreedor, sino a través de un deposita-
rio o de una persona que se haga cargo de su ejecucién, hecho que permi-
te aminorar costos en su recuperacion, evitar gastos insulsos en procesos
judiciales engorrosos, incluso constituye un procedimiento rapido cuan-
do con la comunicacion notarial se dara por notificado el incumplimien-
to. El poder con que cuente el representante no tendra las limitaciones
que tiene hasta ahora respecto del articulo 153° del CC en cuanto a la
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caducidad, y aplaudimos esta innovacion legal porque permitira su eje-
cucion rapida y sin problemas, obviamente habra ciertas limitaciones o
vacios legales, pero considero que con el tiempo se podran limar estas
asperezas, maxime si la propia ley permite que el acreedor pueda ad-
quirir el derecho de posesion y en todo caso retener el bien mueble que
respalda una obligacidn, aspectos legales que en el transcurso de los
dias o afios hard muy efectiva y segura la recuperacion del crédito y por
consiguiente un ahorro en acciones costosas como por ejemplo un proce-
so judicial.

Entonces, podemos afirmar que la innovacion de esta ley genera, a
todas luces, beneficios econdmicos, ahorrando tiempo, horas-hombre y
dinero en todos los procesos o etapas de las transacciones comerciales.
Asi mismo, estamos seguros, sin temor a equivocarnos, que en poco tiem-
po se reduciran costos y, por ende, el precio de ciertos bienes o servicios,
estando en igualdad de condiciones para competir en toda la etapa de
produccion y comercializacion tanto entre empresas a nivel nacional como
internacional; se deja constancia que en la presente ley no estdn compren-
didos los registros administrativos por leyes especiales como por ejemplo
los de la Comisidn del Acuerdo de Cartagena.

Recapitulando y haciendo una comparacion con legislaciones extran-
jeras, podemos sostener, con gran satisfaccion, que nuestro sistema sobre
la LGM en el aspecto sustantivo, adjetivo y de registracion esta dando sus
resultados esperados, pues si queremos ver sus bondades y su impacto
economico, debemos tener presente que un sistema de proteccion y esti-
mulo del crédito mobiliario debe proporcionar los siguientes resultados
(segun la UN.ECE. Land Administration Guidelines. 1996; ver también,
Social and Economic Benefits of Good Land Administration. 1998):

- Debe proporcionar seguridad juridica sobre el derecho de propiedad
que recae en el bien mueble, asi como sobre los derechos de terceros
en el mismo bien.

- Debe proporcionar certidumbre a los acreedores sobre los derechos
del garante sobre el bien concreto, asi como sobre las eventuales car-
gas que pesen sobre el. Del mismo modo, el titular del bien mueble
debe disfrutar de que su titularidad no puede ser alterada sin su con-
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sentimiento, salvo por resolucién judicial en un procedimiento en el
que haya tenido la oportunidad de defender su postura.

- A tales efectos, el sistema debe proporcionar publicidad de facil acce-
so a cualquier persona, con un interés legitimo, de forma que pueda
conocerse permanentemente el estatus juridico del bien mueble.

- Elsistema debe ser flexible, seguro y accesible econémicamente.

Ahora, si analizamos y tomamos en cuenta lo antes indicado, con
relacion a la labor de la Sunarp, diremos que estamos a la altura del pen-
samiento doctrinario extranjero, y para conseguir estos objetivos se re-
quiere de un sistema legal potente, juridicamente avanzado y bien defini-
do, que dicho sea de paso, creo yo, lo tenemos, aun con las limitaciones de
las novisimas leyes —en cuanto a su aplicacion—, cuyas caracteristicas esen-
ciales son las siguientes:

- Elsistema legal debe contener una definicion inequivoca de los derechos.

- Elsistema legal debe eliminar el proceso de investigacion de la cade-
na de titulos.

- El sistema debe proporcionar los mecanismos procesales necesarios
para la realizacion de la garantia sin merma de los derechos indivi-
duales de su titular.

La construccion de un sistema semejante es responsabilidad del Esta-
do, que debe poner los medios necesarios para su construccion y mante-
nimiento (CGAP. Key Principles of Microfinance. Building Inclusive
Financial Systems. 2004). Una vez que el sistema empiece a funcionar, el
mismo debe autofinanciarse.

El registro de bienes muebles es un instrumento juridico potentisimo
para la consecucidn de estas metas y objetivos, pues debemos tener pre-
sente que el registro de la propiedad mueble define juridicamente los de-
rechos reales y, en particular, la propiedad mobiliaria.

Al igual que el registro de la propiedad inmueble (hoy registro de
predios en Pert1), en su dmbito, el registro de bienes muebles es el soporte
juridico idéneo para la construccion y mantenimiento de un sistema le-
gal, flexible, accesible y econdmico que sirva de soporte a un mercado de
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capitales, reduciendo los costos de transaccion en un ambiente de certeza
y seguridad.

Asi mismo, el registro de bienes muebles debe basarse en principios
juridicos sdlidos aunque debidamente adaptados a sus peculiaridades:

- Elregistro de bienes muebles debe estar basado en el folio real abrien-
do uno particular a cada bien mueble que acceda al archivo de forma
que se refleje en él, el historial juridico de dicho bien en concreto. El
folio debe contener una descripcion precisa del bien mueble, de modo
que permita su identificacion e individualizacion sin perjuicio de que
debe permitirse la consideracion de un grupo de bienes fungibles como
objeto a efectos de la garantia. Entre los bienes muebles deben com-
prenderse a los animales, asi como a los bienes inmateriales.

La especial flexibilidad del registro de bienes muebles permite que
accedan a sus libros no solo los derechos reales relevantes sobre bie-
nes muebles, sino también cualquier limitacion que les afecte y que
derive de contratos de financiacion (principio de especialidad).

- Una vez inscrito un bien en el registro de bienes muebles se presume
que el bien existe y pertenece a su titular en la forma que publica el
registro. Como consecuencia nadie puede pretender impugnar la ti-
tularidad que publica el registro sin demandar al titular registral (le-
gitimacion pasiva). Este puede emprender acciones contra quien per-
turbe su titularidad sin mas requisito que probar la existencia de la
inscripcidn a su favor (legitimacion activa) (principio de legitimacion).

- Como consecuencia de lo anterior no puede inscribirse en el registro
ningun titulo relativo al dominio u otro derecho real que no haya sido
otorgado por el titular (principio de tracto sucesivo).

- Cualquier adquirente a titulo oneroso de un derecho inscrito en el
registro de bienes muebles, que haya confiado en lo que el mismo
publica, serd mantenido en su adquisicion. Frente a él no podran opo-
nerse derechos no inscritos (principio de fé publica).

- Los derechos acceden al registro de bienes muebles por el orden en
que han sido presentados, lo que determinard, en su caso, el orden de
satisfaccion de los intereses de los acreedores (principio de prioridad).
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- El registro de bienes muebles debe estar a cargo de un funcionario
independiente y juridicamente cualificado, a quien corresponde la ca-
lificacion de los documentos que a él accedan con pleno sometimiento
a la ley (principio de legalidad).

La publicidad registral dota de seguridad a las relaciones juridicas,
pues este implica una presuncion de veracidad, proporcionando la ver-
dad oficial. Su finalidad primordial es dar seguridad al que adquiere al-
gun derecho sobre bienes muebles. El adquirente tiene la certeza de que
lo publicado por el registro es la verdad oficial y como titular queda ple-
namente protegido por ella.

La inscripcion en el registro tiene importante efectos juridicos (legitima-
cion, prioridad, tracto sucesivo, oponibilidad, fe publica registral) derivados
de la aplicacion correcta por parte del registrador, a través de la calificacion
registral, de los principios registrales, pues una vez inscrita la garantia esta
queda delimitada juridicamente facilitando el crédito mobiliario.

Los importantes efectos de la inscripcidn, anteriormente recogidos,
posibilitan que el Derecho, conferido por una garantia mobiliaria respec-
to de bienes en garantia, sea oponible frente a terceros solo cuando se ha
cumplido con el requisito de su acceso al registro, toda vez que le ha de
investir de los efectos de la prioridad. Como sabemos, es un elemento
muy importante que evita los conflictos judiciales entre titulos contradic-
torios, pues la prelacion de la garantia, determinada por el momento de
presentacion del titulo respectivo en el registro, confiere al acreedor ga-
rantizado el derecho de persecucion respecto de bienes dados en garan-
tia, con el proposito de ejercitar los derechos de la garantia.

Por otro lado, el financiador tiene garantias suficientes para ejecutar
la deuda, a saber: el acreedor garantizado que pretenda dar comienzo a
una ejecucion, en caso de incumplimiento del deudor garante, tiene a su
favor no solo los efectos de la inscripcion anteriormente indicados, sino
que podra inscribir, mediante el correspondiente formulario registral, la
inscripcion de la ejecucion en el registro, dando publicidad de esta situa-
cion a posibles terceros adquirentes.

De esta manera se contribuye, de manera decisiva, a evitar los con-
flictos judiciales y las indignidades personales que se dan en aquellos ca-
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sos en los que la financiacion no esté rodeada de las minimas garantias
legales. Las familias en situacion de marginalidad pueden acceder con
mayor facilidad a la titularidad y publicidad de los bienes muebles, evi-
tando que dicho usuario tenga que acudir a otros mecanismos en los que
no existe seguridad juridica, pues el bien mueble o no esta bien determi-
nado o los intereses son abusivos por existir el riesgo de pérdida del capi-
tal prestado, desnaturalizdndose la figura de la financiacién (CGAP.
Guiding Principles on Regulation and Supervision of Microfinance 2003).

Igualmente, podemos afirmar que el registro de la propiedad mueble
admite sistemas modernos de gestion para la organizacion de los dere-
chos, por ello, la organizacion del registro de bienes muebles debe inspi-
rarse en los sistemas mas modernos de gestion empresarial, para lo que
es preciso tomar en cuenta lo siguiente:

El registro de bienes muebles debe contar con oficinas modernas al
acceso de toda la poblacién y, en su caso, con informacion centralizada
que permita conocer, desde cualquier punto del pais, el historial juridico
de un bien; en este aspecto, con la central de informacion antes indicada,
estamos al nivel de los grandes paises que tienen este tipo de sistema
registrales.

Las oficinas del registro de bienes muebles deben ser autosuficientes
como garantia de la independencia e imparcialidad en la calificacion, y
sin perjuicio de la responsabilidad de los Estados al poner en marcha el
sistema. Los gastos necesarios para el funcionamiento y conservacion de
estas oficinas, conforme al principio de autofinanciacion, son de cargo del
Estado, en este caso a través de Sunarp, el cual responde del perfecto
funcionamiento de la oficina en que ejerce su funcion.

Las oficinas deben de estar dotadas del capital humano necesario al
que debe proporcionarse la formacion juridica y tecnoldgica adecuada.
La flexibilidad del sistema exige que el personal, que atiende el registro
de bienes muebles, sea capaz de adaptarse a la modificaciones legales y a
las innovaciones tecnoldgicas, para lo que es preciso mantener un sistema
de reeducacidon permanente.

El registro de bienes muebles es especialmente apto para ser llevado
integramente de forma electrénica digital; si bien, en la misma ley se con-
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templa este aspecto, lo hace porque entendemos que el folio real electro-
nico es una herramienta potentisima al servicio del Estado, de las compa-
fifas de financiacion y de los propios usuarios. Una llevanza electronico
digital del registro permite la estandarizacion de los procesos de datos,
asi como del procedimiento de registro con lo que se consigue el acorta-
miento de los plazos y el abaratamiento del sistema; se evitan innecesa-
rias duplicaciones de la documentacién y se favorece la realizacion y con-
servacion de archivos de seguridad; se facilita enormemente la gestion de
la publicidad del contenido del registro y su acceso remoto por terceros;
se favorece el tratamiento de datos, la elaboracion de estadisticas y el con-
trol de calidad de todo el proceso.

Una adecuada llevanza del registro de bienes muebles, permite que
este registro sea considerado como una potente herramienta juridica que
conlleva una serie de ventajas para el Estado, las instituciones financieras
y el usuario, pues nos permite la simplificacion y aceleracion de tramites
y eliminacién de tortuosas esperas para el ciudadano; la modernizacion
de los criterios de gestion y supresion, en su caso, del soporte papel; la
disminucion de los costes transaccionales y disminucion de los tipos de
interés al eliminarse incertidumbres; la rapidez de acceso a una informa-
cién actualizada, ordenada y veraz sobre los bienes muebles a través, en
su caso, de internet; ademas, facilita a la administracion el control de la
ordenacion de los bienes muebles ofrecidos en garantia, dotdndole de
medios de conocimiento del estado del mercado crediticio, aportando se-
guridad juridica a las entidades de financiacion, facilitindoles la obten-
cién de informacion y la realizacion de los tramites precisos para la ins-
cripcidn y proteccion de sus derechos.

A manera de conclusion; podemos afirmar:

— Elregistro de garantia mobiliaria se configura como un elemento cla-
ve para el desarrollo economico, en el bien entendido de que cual-
quier iniciativa legislativa no producira los resultados esperados si no
va acompanada de una decidida accién de gobierno.

— La seguridad juridica que aporta el registro de bienes muebles en la
que se encuentra el registro juridico de bienes y el registro mobiliario
de contratos, complementa la que proporciona el Registro de la pro-
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piedad en el dmbito inmobiliario, y contribuye decisivamente a ex-
pandir la legalidad en el mercado de capitales con los beneficios inhe-
rentes que ello comporta.

— Elregistro de bienes muebles aporta certidumbre y, por tanto, reduc-
cion de riesgo al mercado financiero, con lo que estimula la inversion
del capital que discurre por el camino de la formalidad y de la seguri-
dad juridica beneficiando a toda la comunidad, especialmente a los
que desean desarrollar proyectos empresariales aunque sean de ca-
racter modesto en el ambito de la microfinanciacion.

— Laflexibilidad del registro aumenta el nimero de bienes, actos y con-
tratos, que pueden ser utilizados por el mercado financiero
coadyuvando a su evolucion al permitir incorporar formulas de fi-
nanciacion modernas, especificamente para formas de financiacion
garantizadas con el propio bien adquirido, permitiendo el acceso al
capital a las clases mds desfavorecidas.

— La inscripcion despliega los efectos juridicos de legitimacion,
oponibilidad, prioridad y fe publica registral. Como registro de dere-
chos es el que protege de forma mas efectiva el trafico juridico y la
expansion del mercado de capitales.

— El procedimiento registral se caracteriza por ser rapido, agil, barato y
sencillo permitiendo el acceso de documentacion sencilla sin merma
alguna dela seguridad juridica garantizada por la calificacion registral,
que permite el desenvolvimiento de los efectos protectores de los prin-
cipios registrales.

— El registro de bienes muebles asegura el rango de preferencias, evita
el conflicto entre los acreedores y permite un procedimiento agil de
realizacion del bien en caso de impago.

Entonces, sefiores, queda en nosotros, los que estamos dia a dia en el
quehacer registral, poner el hombro para que los beneficios de esta ley se
hagan extensivos a todos los sectores, demostrar a aquellos detractores
que las transacciones comerciales y econdmicas, en bien del progreso y
desarrollo socioeconémico del pais, operan de manera objetiva y rapi-
da, acorde con el avance vertiginoso de la sociedad. Asi mismo, estamos
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convencidos de que la Sunarp estd preparada para afrontar estos retos,
pues entendemos que su objetivo es constituirse en un elemento funda-
mental en bien del desarrollo socioecondmico del pais con presencia a
nivel nacional.

“Las sociedades crecen y mejoran, en la medida que sus leyes
sean efectivas, ejecutables, poco engorrosas y de facil entendi-
miento para toda la sociedad” (José Tazza Ch.).

NOTAS

1 LACRUZ BERDEJO, J. L., citado por CHICO Y ORTIZ, J. M., Conceptos bdsicos y formularios
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EFECTOS DE LA SENTENCIA FIRME DE
NULIDAD DE ACTO JURIDICO DE
COMPRAVENTA SOBRE LOS ACTOS
INTERMEDIOS INCOMPATIBLES

Pedro Alamo Hidalgo

Presidente de la Quinta Sala del Tribunal Registral

Una de las maneras como el Registro admite la cancelacion de ins-
cripciones es a través de la solicitud de inscripcion de una sentencia firme
que se pronuncia sobre la nulidad de una compraventa. Asi tenemos que
el literal b del articulo 94 del Reglamento General de los Registros Pablicos
establece como uno de los supuestos de cancelacidn, cuando se declara la
nulidad del titulo en cuya virtud se han extendido las inscripciones o ano-
taciones preventivas. Del mismo modo, el numeral 99 del acotado regla-
mento dispone que “la nulidad del titulo supone la nulidad de la inscripcion o
anotacion preventiva extendidas en su mérito, siendo la resolucion judicial que
declare dicha nulidad, titulo suficiente para la cancelacion del asiento respectivo”.

Esto es, que el Registro no puede exigir que, adicionalmente al pro-
nunciamiento judicial sobre la nulidad de una compraventa, se acredite
la existencia de un pronunciamiento expreso de la judicatura acerca de la
cancelacion del asiento respectivo.

Ahora bien, la presentacion de la rogatoria judicial conducente a la
inscripcion de una sentencia firme que declara fundada una demanda de
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nulidad de compraventa, genera efectos legales y juridicos dependiendo
de si se ha asegurado o no la decision final en el juicio correspondiente
con una medida cautelar de anotacion de la demanda.

Si existe vigente Anotacion Preventiva de Demanda

En estas situaciones, el Tribunal Registral se ha pronunciado reitera-
damente, sobre la base de la doctrina y legislacion pertinentes, en el sen-
tido que la inscripcion de la sentencia firme retrotraera sus efectos a la
fecha de la anotacion de la demanda.

Si No Existe o Ha Caducado o Se Ha Extinguido por Cualquier otro
Motivo una Anotacion Preventiva de Demanda

En este caso, el Tribunal Registral estima que si bien la sentencia fir-
me puede acceder al registro, sus efectos se produciran recién, como cual-
quier inscripcion, desde la fecha del asiento de presentacion del titulo.

No obstante la jurisprudencia reiterada del Tribunal Registral, en el
primero de los supuestos, es decir, cuando existe anotada una demanda,
los registradores y demas personal registral, como los abogados certifica-
dores, incurren en error al realizar el andlisis de las partidas registrales
involucradas, atribuyendo titularidades distintas a las que deberian ser
materia de publicidad, y ello ocurre por que en nuestro ordenamiento
juridico existen vacios' que llevan a efectuar dichas interpretaciones.

Resultan comprensibles, hasta cierto punto, las conclusiones erroneas
de la primera instancia, porque si bien se inscriben los partes judiciales
que contienen la sentencia firme de nulidad de compraventa, provocan-
do la extension de asientos sea en el rubro c (transferencias) o en el rubro
d (cargas y gravamenes); en general los jueces no emiten pronunciamien-
to sobre los actos juridicos dispositivos inscritos en fecha posterior a la
compraventa declarada nula, con lo que tenemos una partida registral
donde la sentencia podria aparecer prima facie como una inscripcién mas
que no altera el contenido de los derechos y titularidades inscritas.

Por este motivo es que los registradores formulan observaciones in-
vocando v. gr. el principio de tracto sucesivo regulado por el articulo 2015°
del Cédigo Civil® en las solicitudes de inscripcion de transferencias de
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dominio, esto es, para ellos la partida no ha sufrido alteracion alguna y,
por lo tanto, no existe adecuacion con el antecedente registral.

Tenemos que reconocer que lo ideal seria que el 6rgano jurisdiccional
que emitio el fallo favorable a la nulidad de la compraventa, en cumpli-
miento de lo dispuesto por el articulo 673° in fine del Codigo Procesal
Civil (CPC) y en ejecucion de sentencia, disponga la cancelacion de los
asientos posteriores a la anotacion de la demanda que sean incompatibles
o que se contrapongan con la decision judicial firme; sin embargo, en los
hechos va a ser dificil que ello suceda, porque los jueces se amparan en la
legislacion procesal para sefialar que la pretension estuvo dirigida exclu-
sivamente a la declaracién de nulidad de un acto determinado y no de
otros totalmente diferentes, o que la pretension no comprendio la cance-
lacion de asiento registral alguno, es decir, son renuentes a efectuar una
interpretacion juridica del tipo indicado mientras no exista norma expre-
sa que asi lo permita.

A diferencia de la solucion judicial antes esbozada, sugerimos la emi-
sion de un precedente de observancia obligatoria que represente para los
Registradores y demds personal registral un sustento para la calificacion
de los titulos o para las expediciones de certificados relativos al contenido
de las partidas registrales en el Registro de Predios. A esta propuesta, la
llamaremos la solucion registral.

Asimismo, planteamiento tendria como punto de partida lo dispues-
to por el articulo 673° in fine del Cddigo Procesal Civil: “La anotacién de la
demanda no impide la transferencia del bien ni las afectaciones posteriores, pero
otorga prevalencia a quien ha obtenido esta medida”.

(Qué debemos entender por prevalencia? De acuerdo con el Diccio-
nario de la Lengua Espafiola, prevalencia es accidon y efecto de prevalecer
y este término tiene a su vez varias acepciones. Una de ellas es: dicho de
una persona o cosa: Sobresalir, tener alguna superioridad o ventaja.

Por consiguiente, la lectura de la norma seria la siguiente: Que si bien
la anotacion de la demanda no impide la transferencia del bien ni las afec-
taciones posteriores, en el caso que la misma sea declarada fundada con
sentencia firme, esta prevalecera o se impondra sobre las referidas trans-
ferencias o afectaciones posteriores.
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La precitada posicion tiene coherencia, en tanto y en cuanto la anota-
cion de la demanda como cualquier otra medida cautelar, se encuentra
condicionada en su vigencia por el resultado del proceso. Si la demanda
para la cual se dict6 la medida cautelar es amparada, luego la misma se
convertira en medida ejecutiva para la ejecucion de la sentencia. Si por el
contrario, la demanda es declarada infundada, la medida cautelar cadu-
card de pleno derecho.

Por eso es que el CPC, ha dispuesto que la anotacion de la demanda
no impide las transferencias o afectaciones posteriores del bien, porque
se estd poniendo en el caso que el proceso judicial ain no ha concluido
con sentencia firme, constituyéndose dicha anotacion en una advertencia
a los implicados en el proceso y terceros ajenos al mismo, acerca de la
posibilidad de que en un futuro determinado (conclusion del proceso) la
situacion juridica de los derechos adquiridos sobre el bien en litigio y
publicitados o no por el registro podria sufrir alteraciones, esto es, que-
dar a las resultas del contencioso judicial.

Por supuesto que el numeral 673 del CPC, hay que concordarlo con
el articulo 68° del Reglamento General de los Registros Publicos, relativo
a la retroprioridad derivada de la anotacion preventiva y que se resume
en que los efectos de la sentencia firme inscrita que declare fundada una
demanda, se retrotraeran a la fecha del asiento de presentacion de la ano-
tacion respectiva.

Otro de los fundamentos que apoyaria esta solucidn estaria dado por
la doctrina registral. Ramén M. Roca Sastre y Luis Roca-Sastre Muncunill,
sefalan con relacion al principio de tracto sucesivo: “(...) lo que ocurre es
que el principio de tracto actiia normalmente o por regla general, en su manifes-
tacion de tipo formal, o sea, como requisito de previa inscripcion (cada acto dispo-
sitivo ha de constar en un asiento propio o destindrsele una inscripcion separada,
sin que en un mismo asiento consten varias disposiciones concatenadas), de ma-
nera que un acto dispositivo no puede inscribirse sin que previamente ya esté
registrado en su propio asiento el acto en virtud del cual adquirid quien en aquel
otro acto dispositivo aparece como titular disponente. Pero este eslabonado for-
mal (un asiento por acto registrable) no siempre precisa cumplirse, ya que existen
ciertos supuestos en que es permitido que en una misma inscripcion consten
varios actos dispositivos a la vez, destacdndose el ultimo de ellos, que es el que
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constata la titularidad vigente registral (tracto sucesivo comprimido o abrevia-
do), asi como se dan otros casos en los cuales el encadenamiento, que constituye
la esencia intima del principio de tracto, se cumple de una manera especial (mo-
dalidades de tracto sucesivo)(...). I) Existen otros varios supuestos en los que se
producen modalidades de aplicacion del principio de tracto sucesivo, entre los
cuales se destacan principalmente los siguientes: (...) 5) La inscripcion de una
ejecutoria dando lugar a una demanda que fue anotada preventivamente cuando
con posterioridad a esta anotacion la finca anotada hubiere sido objeto de poste-
riores transmisiones inscritas, da la impresion de no dejar muy bien parado el
principio de tracto sucesivo, pues la inscripcion de aquella ejecutoria no se apoya
en la inscripcion ultima de propiedad. Pero, éste es efecto del juego retroactivo o
de reserva de puesto que las anotaciones de demanda provocan, y en rigor solo
aparentemente rompe el encadenamiento del causante al sucesor, que mediante
eslabones formales deben mostrar los libros hipotecarios (...)” .3

Esto quiere decir que el Registro admite la inscripcion de las senten-
cias firmes que declaran la nulidad del acto juridico de compraventa, sin
que exista incumplimiento del principio de tracto sucesivo, porque exis-
ten previamente anotadas demandas que cautelan dichas sentencias y es
en virtud de ese mismo principio y del principio de legitimacion, que debe
entenderse que la inscripcidn de la sentencia determina de manera impli-
cita que la situacion de la partida registral del predio y de las titularidades,
queda sujeta a lo que haya resuelto el 6rgano jurisdiccional, esto es, si se
ha declarado nulo el acto juridico de compraventa, entonces la titulari-
dad registral de dominio correspondera a los propietarios o vendedores
que aparecian en dicho acto. Con esta conclusion, solo en apariencia, se
romperia el encadenamiento que debe existir del causante al sucesor en
virtud del principio de tracto sucesivo, ya que no habria concordancia
con el antecedente registral si se han inscrito con posterioridad a la anota-
cion de demanda otras transmisiones de la propiedad o enajenaciones.

La solucion registral al problema estudiado pasa por llegar a la con-
clusion de que los asientos registrales incompatibles extendidos luego de
la anotacion de la demanda de nulidad de acto juridico han quedado
“enervados”. Enervar, seguin el Diccionario de la Lengua Espafiola, es
debilitar, quitar las fuerzas. Es decir, si la sentencia de nulidad de acto
juridico retrotrae sus efectos a la fecha de la anotacion de la demanda, los
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asientos intermedios incompatibles, quedan enervados, debilitados, in-
capaces de oponerse a una resolucion que tiene la autoridad de cosa
juzgada.

Lo que no podriamos hacer es asumir que los asientos han sido can-
celados, porque esta atribucidn es exclusiva del érgano jurisdiccional en
virtud del principio de legitimacion registral.

En la doctrina registral existe ademas la categoria de los asientos vi-
gentes y no vigentes para diferenciarlos de los asientos cancelados y no
cancelados. Asi, Antonio Manzano Solano, expresa: “Tampoco la inscrip-
cion de la transferencia del dominio o derecho real inscrito es causa de extincion
del asiento que los contiene, ni da lugar a su cancelacion. Al contrario, la inscrip-
cion de una transferencia es prueba de la vitalidad del historial de la finca, que se
compone de los distintos asientos, concatenados entre si por el nexo de los nego-
cios juridicos inscribibles y sus diferentes titulares. Afirmar que la inscripcion de
una transferencia extingue la inscripcion anterior es desconocer la distincion
entre asientos vigentes y no vigentes, y confundirla con la distincion entre asien-
tos cancelados y no cancelados. El asiento cancelado no existe registralmente; por
eso, como regla general, no se incluye en las certificaciones (art. 340° RH). El
asiento no vigente, en cambio, existe registralmente, pero carece de eficacia (v. gr.
la inscripcion previa del dominio del vendedor)”. *

No obstante, en el caso que nos ocupa no seria adecuado que emplee-
mos la categoria de los asientos no vigentes, que se encuentra reservada
como hemos visto a los actos de transferencia de la propiedad de un bien,
donde el asiento del anterior propietario existe registralmente, pero care-
ce de eficacia; en contraposicion a los asientos intermedios incompatibles,
los cuales aun cuando hayan generado transferencias o mutaciones juri-
dico-reales del bien®, por las razones alegadas a lo largo de la ponencia,
no deberian seguir existiendo registralmente, ni ser considerados, como
en los supuestos de cancelaciones, para los efectos de la expedicion de los
certificados correspondientes.

A guisa de ejemplo, podriamos encontrar que en la partida registral
se han extendido diversos y numerosos asientos relativos a derechos rea-
les o personales, como embargos, hipotecas, compraventas, donaciones,
servidumbres, derechos de superficie, etc.
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Si se solicita la expedicion de un certificado de gravamenes del pre-
dio, el mismo no debe incluir ni los embargos, ni las hipotecas o servi-
dumbres inscritos en el registro luego de la anotacion de la demanda.
Todos estos asientos deben reputarse enervados por la inscripcion de la
sentencia firme sobre nulidad de acto juridico.

Asimismo, para los efectos de la calificacion de la titularidad registral
(propiedad), debe tenerse en cuenta la situacion existente a la fecha de la
anotacion de la demanda; ignorando las transferencias de dominio ocu-
rridas en fecha posterior a la aludida anotacion. Ello en virtud del princi-
pio de tracto sucesivo.

No esta demas precisar que aun cuando se hayan extendido asientos
con fecha posterior a la anotacion de la demanda, estos pueden quedar
subsistentes, si no son incompatibles con los efectos de la sentencia de
nulidad, tales como asientos relativos a la numeracion de un predio o
constitucion de servidumbres forzosas a favor de empresas de electrici-
dad, etc.

Estos fueron los fundamentos que sustentaron el precedente de ob-
servancia obligatoria aprobado en el Vigésimo Quinto Pleno del Tribunal
Registral de la Sunarp, realizado en la ciudad de Lima los dias 12 y 13 de
abril de 2007, cuyo contenido es el siguiente:

Efectos de la Sentencia Firme Sobre la Nulidad de Acto Juridico

“La sentencia firme que declara la nulidad de una transferencia de
dominio, cualquiera sea el rubro en que se encuentre inscrita, retrotrae
sus efectos a la fecha del asiento de presentacion de la anotacion de la
demanda respectiva, enervando los asientos registrales incompatibles que
hubieran sido extendidos luego de la referida anotacion, tales como trans-
ferencias de propiedad, embargos, hipotecas, etc. En consecuencia, en la
expedicion de certificados de dominio y de gravdmenes no serdn conside-
rados dichos asientos enervados”.
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NOTAS

70

No existe ninguna disposicion legal que diga qué hacer o como reaccionar frente a los
asientos de inscripcidn extendidos en la partida registral del predio luego del asiento o
titulo declarado nulo, que sean incompatibles con los alcances de la sentencia firme
respectiva. Solo el articulo 673¢ in fine del Codigo Procesal Civil sefiala que “la anotacién
de la demanda no impide la transferencia del bien ni las afectaciones posteriores, pero otorga
prevalencia a quien ha obtenido esta medida”.

En cambio, el articulo 198¢ del Reglamento Hipotecario espafiol, dice: “Si la demanda
anotada prospera, la sentencia firme ordenard que se practiquen las inscripciones o cancelacio-
nes correspondientes, siendo titulo bastante para ello la ejecutoria o el mandamiento judicial,
sirviendo también como titulo para cancelar los asientos posteriores a la anotacion preventiva de
demanda que sean contradictorios o limitativos del derecho que se inscriba”.

Ninguna inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o se inscriba el
derecho de donde emane.

ROCA SASTRE, Ramon M., ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Luis, Derecho hipotecario, 82 ed.,
Bosch, Barcelona, 1995, T. II, pp. 121, 150 y 151.

MANZANO SOLANO, Antonio, Derecho registral inmobiliario para iniciacion y uso de univer-
sitarios, Editorial Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana,
Vol. II [Procedimiento registral ordinario], p. 946.

Se entiende cuando atin no habia accedido al registro la sentencia de nulidad de acto
juridico.
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IGUALDAD, DE GENERO Y LAS PERSONAS
JURIDICAS NO LUCRATIVAS

Froilan Trebejo Pena *

Registrador Publico, ZRIl - Sede Cajamarca

Uno de los principios basicos recogidos en los textos constitucionales
y tratados internacionales de los Estados es laigualdad de oportunidades
que deben tener las personas, sin discriminacion por razon de sexo, raza,
opinion, u origen. Esta igualdad debe ser entendida como la posibilidad
abstracta que tienen las personas (hombres o mujeres) de participar acti-
vamente en forma individual o colectiva, sin ninguna otra restriccién que
la naturaleza misma de las cosas.

El rol del Estado es propiciar la participacion de personas de ambos
sexos en organizaciones publicas y privadas, la Ley N® 28983 estableci6
una serie de presupuestos y condiciones para garantizar a mujeres y hom-
bres el ejercicio de sus derechos a la igualdad, libre desarrollo, libertad y
autonomia, impidiendo la discriminacién en todas las esferas de su vida
publica y privada, y la finalidad del Estado es promover y garantizar la
igualdad de oportunidades de personas de ambos sexos, y para el efecto
adoptara todas las medidas necesarias que permitan remover los obsta-
culos que impidan su ejercicio.

La norma, si bien es cierto tiene muy buenos postulados y principios,
puede dar lugar a terpretaciones arbitrarias en sus diferentes aspectos,

* Docente de la Universidad Privada del Norte (Cajamarca)
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por lo se requiere acciones reglamentarias que precisen el ambito de apli-
cacion de la ley, en estricta aplicacion de lo dispuesto en los articulos 5% y
6° de la referida ley.

En lo que respecta a la Sunarp en la promocion y proteccion de la
igualdad de derechos no se ha emitido ninguna norma, y ello obedece a
una sencilla razon: Como o6rgano especializado del Estado tiene funcion
distinta y no esta dentro de sus atribuciones emitir normas para garanti-
zar los derechos sustantivos. Es el Mimdes, como 6rgano maximo de pro-
teccion y promocion de los derechos de mujeres y nifios y con las faculta-
des que la ley precitada le concede el ministerio, que emitié hace mas de
un afio el D. 5. N° 004-2008-MIMDES, bajo el rétulo de: “Precisan que los
estatutos de todas las formas de organizacion juridica sin fines de lucro
deberan adecuarse a las normas de la Constitucion Politica del Pert1 y de
la ley relativas a la igualdad juridica del varén y la mujer”, vigente desde
el 5 de abril de 2008 (ya hace mas de un afio), por lo que se hace preciso
que nos detengamos para analizar el impacto que esta norma ha tenido
en la organizacion de personas juridicas de naturaleza no lucrativa.

Esta norma, concedié un plazo de 90 dias calendario para que “los
estatutos de todas las formas de organizacion juridica sin fines de lucro
(lldmese Asociaciones, Comités, comunidades, campesinas, etc.) se adecuen
a las normas de la Constitucidn Politica del Pert1 y de la ley relativas a la
igualdad juridica del varon y la mujer.”, plazo que ha vencido largamen-
te, pero que para fortuna de las organizaciones antes indicadas (y desven-
tura de las mujeres) no ha sancionado con la declaracion de irregularidad
o con la disolucién de pleno derecho; pero ha previsto otras sanciones,
cuyos efectos pueden resultar muy perniciosos para las personas juridi-
cas y sus representantes, me refiero al rol que le corresponde cumplir al
representante del Ministerio Publico en dos situaciones concretas: a) Soli-
citar judicialmente la disolucion de todas las formas de organizacion juri-
dica a que se refiere la norma, que incumplan con adecuarse a promover
la igualdad juridica de hombres y mujeres para participar como miem-
bros de personas juridicas, y b) Formular las denuncias pertinentes con-
tra los responsables (directivos) por el delito de discriminacion, tipificado
en el articulo 323° del Codigo Penal.
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Limitaré mi comentario sélo al dambito geografico de la Oficina
Registral de Cajamarca, donde se puede apreciar que las personas juridi-
cas no han adecuado sus estatutos a las disposiciones de la Ley N° 28983
y el D. 5. N? 004-2008-MIMDES.

Habiendo echado un vistazo a la norma y a los efectos que puede
conllevar, me permito esgrimir algunas opiniones que a mi criterio mere-
ce una regulaciéon complementaria, para no caer en arbitrariedades que a
la postre perjudique a las personas juridicas y a sus miembros.

Las Personas Juridicas

Henry Carhuatocto, citando a Domingo Garcia Rada, sefiala que la
persona juridica es una creacion de la naturaleza coexistencial del hom-
bre, mediante la cual este moldea y da una estructura juridica mas efi-
ciente a las diferentes formas de organizarse que tiene para alcanzar di-
versos fines.

Bajo la misma linea de pensamiento, el Cédigo Civil peruano otorga a
la persona juridica una existencia juridica independiente respecto de sus
miembros dotandole de personalidad juridica, sea por imperio de laley de
su creacion, o desde su inscripcion en el Registro de Personas Juridicas,
dependiendo el tipo de persona juridica y como centro de imputacién nor-
mativa tendrd patrimonio propio distinto de sus integrantes, y una estruc-
tura y organizacion que permitira exigir derechos y contraer obligaciones.

Existen una serie de corrientes doctrinarias que tratan de explicar su
naturaleza juridica, que no viene al caso comentar, pero coinciden que las
personas juridicas nacen como consecuencia de la naturaleza social y de
vivir en una determinada organizacion de los hombres, sumado a ello
que bajo una forma organizada o asociada las personas lograran un me-
jor resultado para sus intereses, que a la postre constituye la finalidad de
la persona juridica.

Clasificacion de Personas Juridicas

La doctrina y las normas de cada pais aceptan una amplia gama de
personas juridicas, pero para los fines propios del presente articulo nos
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limitaremos a enumerar un criterio basado en la posibilidad de negar o
permitir la participacion de miembros de diferentes rasgos o caracteristi-
cas: nos referimos a las personas juridicas abiertas y cerradas.

Son personas juridicas abiertas, aquellas integradas por personas de
diferente sexo, profesion, ocupacion, condicion, etc., donde existe liber-
tad para incorporarse como miembro de una organizacion. En cambio
tienen la caracteristica de personas juridicas cerradas, aquellas que atribu-
yen a sus integrantes una determinada cualidad para ser admitido como
miembro de la persona juridica. En este segundo caso, se ubican casi la
mayoria de las organizaciones, pues habra un patrén comdan que deben
cumplir los asociados para formar parte de la persona juridica, a saber:
un Colegio de Ingenieros, estara compuesta solo por ingenieros; la aso-
ciacion de secretarias, estard compuesta solo por secretarias (mujeres); la
comunidad campesina “X” tendra como miembros s6lo a pobladores del
ambito territorial de la comunidad.

Existen casos especiales, donde por su propia naturaleza una organi-
zacion esta reservada solo a hombres o mujeres, y estimo que por manda-
to legal o reglamentario no puede cambiarse dicha realidad, porque aten-
taria otro principio basico constitucionalmente reconocido: la libertad de
asociacion como corolario de la libre determinacion de las personas. Para
explicarnos mejor citemos el caso de Asociacion de Madres Tejedoras de
Cajamarca, o Asociacion de ex-soldados varones mayores de 45 afios. En
cada uno de estos casos la formacion de una persona juridica obedece a
un fin especifico y a una necesidad propia de quienes lo promueven, y no
puede condicionarse su funcionamiento a la incorporacion de hombres o
mujeres en organizaciones con caracteristicas y fines especificos, y que
incluso pueden resultar contrario a sus intereses. Si los padres tejedores o
ex soldadas menores de 45 afios desean organizarse, podran hacerlo, aten-
diendo en cada caso a sus propias peculiaridades.

En cambio, en las asociaciones que por su naturaleza pueden agru-
par hombres y mujeres (ejemplo: Asociacion de Profesores de Cajamarca,
Asociacion de Residentes Italianos en Cajamarca, Comunidad Campesi-
na Cumbemayo, etc.), nos parece atinada la politica estatal de fomentar la
participacion de hombres y mujeres en “igualdad juridica” condiciones y
oportunidades, correspondiendo al Estado dictar reglas claras a fin de
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evitar arbitrariedades e incurrir en el ejercicio abusivo del derecho, pero
el papel del Estado no debe terminar en la emision de normas, sino debe
ir mas alla: Crear conciencia nacional sobre la importancia de la igualdad
de oportunidades entre el hombre y la mujer, promover la inclusion so-
cial como politica de Estado, pero con procedimientos practicos y
asimilables por la poblacion, que es muy susceptible a cambios drasticos,
principalmente en la sierra y la selva de nuestro pais.

El D. S. N° 004-2008-MIMDES y su Aplicacion Registral

El decreto supremo materia de comento no ha establecido supuestos
claros para que las personas juridicas puedan adecuarse, pues de la re-
daccion de la norma (articulo 1° y 2°) al establecer que todas las formas de
organizacion juridica sin fines de lucro deberdn adecuarse a las normas cons-
titucionales y legales relativas a la igualdad juridica del varon y la mujer,
esta comprendiendo a todas las personas juridicas sin importar el carac-
ter o peculiaridad propia de cada una de ellas, obligando con esta medida
modificar su estructura y probablemente hasta desnaturalizar sus fines y
objetivos. Cabe anadir que esta norma no establece normas de califica-
cion registral, por lo que el registrador o los miembros de la Segunda
Instancia Registral no tienen posibilidad de controlar dentro del proceso
de calificacion el cumplimiento de la igualdad de género, pero s6lo como
informacion asociada permite verificar y consignar en el indice si el esta-
tuto de la persona juridica se encuentra adecuada o no a las disposiciones
del D. S. N° 004-2008-MIMDES, que no tiene ningtin efecto juridico en la
publicidad formal o material, que es la finalidad del registro. Sin embar-
go lanovedad es que incorpora un nuevo supuesto de disolucion de las perso-
nas juridicas en adicion a las causales tradicionales previstas en el Codigo
Civil y normas especiales.

Los operadores del Derecho (fiscales, jueces, por citar los casos mas
concretos), que tendran que dar cumplimiento a la norma precitada, po-
drian incurrir en excesos que a la postre pueden terminar perjudicando a
las personas juridicas y a sus miembros, al haberse previsto sanciones
penales a quienes no cumplan con adecuar sus estatutos, si es que no se
promueve una modificacion inmediata o acciones de concientizacion a la
poblacién sobre la importancia de la igualdad de oportunidades entre el
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hombre y la mujer. En el caso del registro, corresponde verificar en cada
uno de los casos, sin distincion alguna, si las personas juridicas han ade-
cuado sus estatutos a las normas sobre igualdad juridica entre el varon y
la mujer, consignando en el indice respectivo la situacion actual de las
personas juridicas. En lo que respecta a la intervencion del Ministerio
Publico y la facultad de solicitar la disolucion judicial, no conocemos de
la existencia de procesos que se estén tramitando como consecuencia de
la aplicacion del decreto supremo en mencion.

Por tanto, es necesaria la revision de la norma, que en si tiene una
finalidad noble, pero no ha diferenciado los supuestos de su aplicacion
basadas en las caracteristicas propias de las organizaciones juridicas no
lucrativas. De aplicar a rajatabla dicha norma se estaria limitando
significativamente la libertad contractual y la libertad de asociacion con
las consecuencias legales que pueden acarrear para aquellos que se nie-
guen aplicar sus preceptos. Asi, corresponde a la Sunarp emitir directivas
sobre los alcances de la ley, y la Directiva materia de comento permitir
una adecuada aplicacion de las disposiciones antes mencionadas y, de ser
el caso, coordinar acciones con el Mimdes y demas sectores involucrados
para mejorar la redaccion y el ambito de aplicacion de la ley antes citada.
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA
~ YFORMACION DE
TITULO SUPLETORIO NOTARIAL:
RESPUESTA A LA (SOBRECARGA?
PROCESAL DEL PODER JUDICIAL

Froilan Trebejo Pefa’

Registrador Publico ZRIl - Cajamarca

INTRODUCCION

La Funcidn Social de la Propiedad

Las Constituciones modernas han consagrado como derecho fundamen-
tal de toda persona el derecho a la propiedad. En el caso del derecho perua-
no, el texto constitucional establece que el derecho de propiedad es inviola-
ble y se ejerce en armonia con el bien comtn y dentro de los limites de ley.

El derecho a la propiedad es aspiracion de toda persona humana, y
como tal el Estado debe propender a brindar las condiciones necesarias
para que cada uno de sus integrantes alcance el bienestar minimo que le
permita desarrollar sus potencialidades.

La funcidon social de la propiedad, en contraposicion a la escuela indi-
vidualista y absolutista propugnada por la Revolucion francesa, tiene como
caracteristica que el derecho de propiedad se ejerce en armonia con el
interés colectivo o el bien comun.

Abogado por la Universidad Privada San Pedro
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Al respecto, maestro Jorge Eugenio Castafieda sefiala que el derecho
de propiedad no puede admitirse si esta en oposicion con el interés social y
éste ultimo puede imponerse al del individuo aisladamente considerado.

La teoria dela utilidad social es uno de los fundamentos de la propie-
dad y por tanto, la explotacion que realicen los propietarios, indepen-
dientemente del beneficio que obtengan como personas individuales,
sacandole el mejor provecho para si o para sus familias, también debe
beneficiar a la sociedad en que viven.

El desaparecido papa Juan Pablo II, nos recordaba que los bienes tie-
nen un destino universal, es decir que Dios ha creado este mundo para
todos, agregando que la propiedad privada debe entenderse desde su
funcién social.

Desde el aspecto econdmico, la propiedad es fuente generadora de
riqueza, ya que los bienes estan destinados a la circulacion o aprovecha-
miento, dependiendo de la naturaleza de éstos.

Si el Estado no garantiza la preservacion de la propiedad, asi como el
uso y disfrute responsable, no cumplird con el papel de promotor de la
creacion de la riqueza y permitird, por el contrario, que ante una incerti-
dumbre sobre la titularidad, o la inseguridad del derecho, puedan
generarse conflictos que puedan alterar la paz social.

Si la Constitucion peruana reconoce que toda persona tiene derecho
a la propiedad, y que debe ejercerse en armonia con el bien comun y den-
tro de los limites de ley, no nos da a entender sino que la propiedad es una
aspiracion, siendo el tinico limite el bien comun o el interés publico, es
decir, que el derecho de propiedad debe ejercerse de un modo que bene-
ficie a la sociedad en su conjunto, y en virtud de ella, la ley puede impo-
ner ciertas limitaciones u obligaciones.

En suma, la propiedad que en nuestra carta fundamental es un dere-
cho fundamental de toda persona, debe entenderse como una aspiracion
de toda persona, para su realizacion personal y familiar, contribuyendo a
su desarrollo y estabilidad econdmica, pero siempre de los limites de la
ley; pero el Estado debe dotar de mecanismos y medios suficientes y efec-
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tivos que permitan a todas aquellas personas a acceder a la legitimacion o
formalizacion de su derecho.

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

La doctrina reconoce varios modos de adquirir la propiedad. Asi
Guillermo Borda ! sefiala que segtin el criterio tradicional de clasificacion
de los modos de adquirir la propiedad, tenemos los modos originarios y
derivados. La adquisicion que se hace por un acto exclusivo del adquirente
o bien por un hecho natural sin la menor intervencion del anterior propie-
tario (apropiacion, accesion, prescripcion adquisitiva, etc.) seran conside-
rados como modos originarios de adquirir la propiedad.

La doctrina es uniforme en considerar que los modos originarios de
adquirir la propiedad son neutros, vale decir no son onerosos ni gratui-
tos, importando solo el hecho que motiva la adquisiciéon sumada a la vo-
luntad de adquirir para si un determinado bien.

En cambio, son derivados aquellos en los cuales la transmisién dominical
es consecuencia de la concurrencia de voluntades de dos partes: del enajenante
o transferente (sea voluntario o forzado) y del adquirente, quien como conse-
cuencia del acuerdo de voluntades desplaza al primer titular en todas sus atri-
buciones y responsabilidades (compraventa, permuta, donacion, etc.).

LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO

El transcurso del tiempo puede conllevar a que muchas personas
adquieran o pierdan derechos, y de no haber mediado ninguna causa que
haya motivado la suspension o interrupcion del plazo legalmente esta-
blecido, al cumplirse el tltimo dia de plazo fijado en el derecho positivo,
se habra adquirido o perdido derecho por prescripcion (extintiva o ad-
quisitiva, segun sea el caso).

La pérdida o la adquisicion de los derechos, segin doctrina
mayoritariamente aceptada, se produce con el transcurso del tiempo; sin
embargo y limitdndonos en el presente caso, solo a los supuestos de pres-
cripcidon adquisitiva de dominio, a efectos de oponer validamente a terce-
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ros, es menester que sea declarada por una entidad, funcionario o profe-
sional a quien el Estado le confiere facultades para el efecto. En el Peru
son el Poder Judicial, los notarios, el Cofopri y la Sunarp (no implementado
hasta la fecha el procedimiento a cargo de esta ultima entidad) los entes
facultados en mérito de normas que emitieron los gobiernos de turno, y
que siguen vigentes, y es mads, vienen siendo reforzados.

Cabe establecer la diferencia entre el “titulo material” y el “titulo for-
mal”; pues, si bien es cierto que en la prescripcion el derecho (titulo mate-
rial) nace con el transcurso del tiempo, es el documento (titulo formal)
otorgado por los entes antes citados que sustentaran la inscripcion del
acto en el Registro.

Tengamos en cuenta que la prescripcidon adquisitiva de dominio tiene
su origen en la usucapio romana, que es una figura historica muy antigua®.
Se trata de un mecanismo, que permite al poseedor transformarse en pro-
pietario con el transcurso del tiempo y su posicion deviene en inatacable,
es decir, una vez adquirida la propiedad a través de la usucapion, el nue-
vo propietario no puede ser despojado de su derecho.

La usucapio, tal como sostiene Diez-Picazo, es una forma originaria
de adquirir la propiedad, requiriéndose que el usucapiente se comporte
como propietario por un periodo determinado (posesion pacifica, publi-
ca, con o sin justo titulo), y basta que haya transcurrido el tiempo estable-
cido en el ordenamiento juridico para que el poseedor adquiera la calidad
de propietario, siendo la declaracion judicial o extrajudicial sdlo de carac-
ter declarativo y no constitutivo de derecho.

En ese orden de ideas, desde el punto de vista juridico, el proceso de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio per-
mitira a las personas tener un titulo formal que acredite su propiedad,
derivado de la ocupacion pacifica, continua, publica y a titulo de propie-
tario durante un tiempo determinado (5 afios para la prescripcién corta, y
10 afios para la prescripcion larga). Desde el punto de vista econdmico,
con la prescripcion adquisitiva de dominio se logra incorporar los bienes
al mercado para su circulacion y generacion de riqueza, y precisamente la
justificacion radica en que un bien no puede ser un elemento inerte e in-
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util, sino que tiene que estar al servicio de quien lo explota y conduce,
convirtiéndolo en un objeto dindmico en el mercado.

Segun la legislacion y la doctrina, la usucapion puede recaer sobre
bienes no inscritos o sobre bienes inscritos (usucapion contra tabula).

EL TITULO SUPLETORIO DE DOMINIO

Si la prescripcion adquisitiva de dominio es la adquisicion de la pro-
piedad a que tiene derecho un poseedor por el transcurso del tiempo (ins-
titucion regulada por el derecho sustantivo), el titulo supletorio es una
institucion del derecho procesal que permite al propietario lograr que el
Estado le confiera un titulo que acredite su dominio.

Se dice que el titulo supletorio de dominio es un instrumento
inmatriculador por excelencia, sustituyendo los defectos formales o es-
tructurales o falta de exhibicion de documentos fehacientes que acrediten
la propiedad; ergo, serd el documento que sirva de sustento para
inmatricular un predio, cumpliéndose, por tanto, con la exigencia previs-
ta en el articulo 20182 del Coédigo Civil, porque precisamente, los jueces
califican el “justo titulo” que detenta el propietario; sin embargo, queda a
discrecion del juzgador la antigiiedad del titulo que dara lugar al titulo
supletorio, pero que en lo personal, debe ser el mismo plazo de una pres-
cripcidn adquisitiva de dominio corta.

Sin embargo, estas dos instituciones a nivel jurisprudencial (judicial
y registral) se vienen considerando como instituciones similares (por no
decir iguales), bajo el sustento que si bien es que el usucapiente accedi6 a
detentar el titulo de propietario por el transcurso del tiempo, y en el titulo
supletorio de dominio el solicitante es un propietario cuyo titulo deriva
de un acto traslativo de dominio, pero que presenta defectos formales o
estructurales; en ambos casos al momento de solicitar la declaracion de
propiedad o la emision del titulo supletorio ya son propietarios, que es el
criterio determinante para que no se haga tal distingo. En tal razon, tanto
en sede notarial como en sede judicial, se tramitan ambas pretensiones
indistintamente sobre bienes inscritos o no inscritos. Sin embargo, mas
adelante advertiremos el riesgo de un proceso de formacion de titulo su-
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pletorio en sede notarial, si es que no se tiene en cuenta la naturaleza de
cada una de las instituciones.

Tratese de prescripcion adquisitiva de dominio o titulo supletorio,
la finalidad altima es que la persona que venia poseyendo el bien y a
quien los terceros creian propietario del predio que ocupaba, se incor-
pore al mercado con los beneficios de un derecho reconocido, y una vez
inscrito en el Registro el titular podra ser sujeto de crédito y el predio se
habra incorporado a partir de ese momento al mundo del trafico comer-
cial. Por otro lado, el Estado, con un titulo reconocido, garantizara la
paz y convivencia entre vecinos, y eliminara la incertidumbre juridica
que a la postre puede convertirse en conflicto de intereses con conse-
cuencias no deseadas.

LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO JUDICIAL, NOTARIAL Y
ADMINISTRATIVA

El Poder Judicial ha sido, por tradicion, el 6rgano estatal encargado
de resolver conflictos o incertidumbres juridicas. Pero por razones que
han sido materia de estudio por especialistas, que no vienen al caso men-
cionar, los procesos no contenciosos y otros contenciosos se han
desjudicializado’.

Nos preguntamos, ja qué se debe la progresiva desjudicializacion de
los llamados procesos no contenciosos? La respuesta es simple: un proce-
so de prescripcion adquisitiva de dominio que en teoria deberia durar
como promedio 3 meses, llega a durar hasta 2 afios. Todo este tiempo, los
justiciables tenian que realizar gastos en abogados, pérdida de tiempo y
lo que es mas grave, las opciones de realizar transacciones se truncaban
con el consecuente estancamiento del trafico patrimonial, o seguia ahon-
dando la informalidad en la transmision de la propiedad predial.

En el aspecto administrativo, los Decretos Legislativos N°® 495, 496 y
803 formalizaron miles de pueblos jovenes, asentamientos urbanos y cen-
tros poblados de la Costa y Sierra, a cargo del Cofopri y del ex Registro
Predial Urbano.

El Decreto Legislativo N? 667 marco un hito muy importante en el
procedimiento de formalizacion de la propiedad rural en el Pert1, que con-
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sistio en un procedimiento simplificado y eficiente de lograr el acceso a la
propiedad formal a través del procedimiento llamado inscripcion de de-
recho de posesion y ulterior conversion en derecho de propiedad, que no
es sino un procedimiento administrativo de prescripcidon adquisitiva de
dominio, a cargo del Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catas-
tro Rural del Ministerio de Agricultura (PETT), que ha titulado mas de 4
millones y medio de predios rurales a nivel nacional, meta que nunca se
hubiera alcanzado si los poseedores optaban particularmente por iniciar
un procedimiento similar ante el Poder Judicial. Ahora, este procedimien-
to ha sido sustituido por el procedimiento previsto en el Decreto Legisla-
tivo N° 1089, que recoge un mecanismo mucho mas dindmico y simplifi-
cado, que dota al Cofopri de todas las herramientas tecnoldgicas y juridi-
cas para lograr la inscripcion de derechos de particulares en el Registro
de Predios.

A fines de la década pasada se promulgo la Ley N° 27157, denomina-
da Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Pro-
piedad Exclusiva y de Propiedad Comun, que en sus articulos 21° y 22°
reguld de manera un poco timida el procedimiento de prescripcién ad-
quisitiva de dominio y formacion de titulo supletorio (inmatriculacion,
segun la ley), remitiéndose supletoriamente a los requisitos y procedimien-
tos previstos en el articulo 504° y siguientes del Cddigo Procesal Civil. Pos-
teriormente, la ley fue reglamentada con el D.S. N? 008-2000-MTC (compi-
lado en TUO por el D.S. N° 035-2006-VIVIENDA), que en su articulo 35° y
siguientes estableci6 el procedimiento a seguirse, el que a muy poco tiem-
po de su vigencia fue materia de cuestionamiento, al regular supuestos fue-
ra del contexto de la ley. Finalmente, la Ley N° 27333 corrigio los vacios y
excesos de la Ley N° 27157 y su Reglamento, ampliando el ambito de apli-
cacion a los predios sin construir ubicados en zonas urbanas.

Con las normas antes indicadas se logro incorporar a la formalidad, y
en consecuencia al Registro, una cantidad considerable de predios urba-
nos con o sin edificaciones; la actuacion del notario con ligeros excesos o
defectos que también se observaba a menudo en sede judicial, como es la
falta de diferenciacion de procedimientos de prescripcidon adquisitiva de
dominio y formacion de titulo supletorio, no ha sido cuestionada, por el
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contrario, su actuacion y su interrelacion activa con el Registro ha logra-
do que del 100% de procesos de prescripcion adquisitiva de dominio y
formacion de titulos supletorios que se tramitan en sede registral —solo en
Cajamarca supera el 98%— ninguno, hasta la fecha, haya sido materia de
nulidad o cuestionamiento en sede judicial, 0 al menos no consta la cance-
lacién del registro por nulidad de procedimiento notarial en las materias
que nos ocupan.

Debemos tener en cuenta que la actuacion notarial en materia de de-
claracion de propiedad continuara y quienes estamos imbuidos en el que-
hacer registral, habida cuenta que el Registro es uno de los principales
receptores de los instrumentos publicos notariales, ha favorecido nota-
blemente la formalizacion de la propiedad urbana y su acceso al merca-
do. La ley ampliatoria, es decir, la Ley N°® 27333 ha establecido mecanis-
mos de control bajo responsabilidad del notario. De producirse alguna
oposicidn a la solicitud, no solo de declaracion de propiedad por pres-
cripcion adquisitiva de dominio o formacion de titulo supletorio sino de
rectificacion de dreas y linderos de predios urbanos, la norma ha previsto
la conclusion del proceso, porque la oposicion elimina la naturaleza no
contenciosa del proceso, debiendo en este caso el interesado accionar ante
el Poder Judicial, donde el proceso es contencioso (proceso abreviado).

Respetuosos de la profesionalidad del notariado, en sede registral se
ha optado por trasladar la responsabilidad de la verificacion de datos al
notario; sin embargo, un sistema registral de control preventivo depura-
do y exigente como es el peruano, y teniendo en cuenta que uno de los
principios constitucionalmente reconocidos es el derecho a la defensa,
merecio que el Registro controle este aspecto, considerandose como as-
pecto calificable el incumplimiento de la notificacion al titular registral?,
donde los notarios, me refiero sélo a Cajamarca, han tenido bemoles, que
finalmente fueron superados por los propios notarios.

Sin embargo, en mas de una ocasion se propuso la eliminacion de la
competencia notarial en materia de prescripcidén adquisitiva de dominio
y formacion de titulo supletorio. El iltimo intento fue el Proyecto de Ley
N° 13354/2004, presentado el 7 de julio del afio 2005, con una exposicion
de motivos respetable desde todo punto de vista en el marco de la

REVISTA DE DOCTRINA'Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
86 Fuero Registral - Sunarp

Froildn Trebejo Pefa

constitucionalidad y primacia de las normas constitucionales y la exclusi-
vidad de la funcion jurisdiccional, pero un tema no tomado en cuenta en
el referido proyecto es que un asunto no contencioso no requiere mayor
actividad probatoria que la constatacion de hechos (pues estamos ante
una incertidumbre juridica), y sustenta el autor del proyecto que la Ley
N¢® 27157 y su ampliatoria otorgaria a los notarios facultades discreciona-
les (tantas veces cuestionada a los jueces) en un proceso contencioso. El
autor se olvida que por la naturaleza no contenciosa (mientras no exista
posicion) de la prescripcion adquisitiva de dominio, tanto el notario como
el juez sdlo constatan hechos o situaciones existentes.

Este proyecto no ha tenido, para suerte de muchos propietarios, el
impulso necesario en el seno del Congreso, lo que se deberia, entende-
mos, al efecto positivo que ha tenido la ley en la practica, al haber incor-
porado al mercado y a la dindmica comercial predios “muertos”.

En consecuencia, la Constitucion se interpreta no en su sentido literal
ni aislado de otras instituciones y principios constitucionales, sino en for-
ma sistematica, pues si bien se sostiene que el Poder Judicial tiene como
funcién exclusiva administrar justicia, jun proceso donde no existe con-
flicto o contencidn, sino una incertidumbre juridica, serd propiamente una
funcién exclusiva del Poder Judicial? De ser afirmativa la respuesta, ;la
magquinaria judicial estard en la capacidad de responder a las expectati-
vas de la poblacidon y caminara a la par del trafico patrimonial? Estima-
mos que no. Si el Estado tiene como funcion garantizar el derecho de pro-
piedad o la propiedad de las personas, y el derecho a la propiedad es uno
de los principios fundamentales consagrados constitucionalmente, por
tanto su deber es dotar a las personas de los medios mds idoneos para
que puedan insertarse a la formalidad mediante procesos de formacion
de prescripcion adquisitiva de dominio y su posterior inscripcion en el
Registro. Asimismo, una propiedad registrada se convertird en un bien
susceptible de ser dado en garantia, es decir, convertirse en fuente de ge-
neracion de riqueza y de desarrollo.

Finalmente, concordamos con el maestro Diez-Picazo, quien con una
autoridad académica incuestionable expresa lo siguiente: “Aungque el ejer-
cicio judicial de la usucapion sea el mas llamativo, tampoco es el tinico. No hay
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ningun inconveniente en que la usucapion se ejercite extrajudicialmente y el
titular funde una pretension extrajudicial en tal causa, aunque probablemente
ello no sea normal”.” S6lo nos queda decirle al maestro espafol que en el
Peru ello es normal, y contamos con el mecanismo juridico-técnico ade-
cuado para conseguir un propdsito: darle valor agregado a los predios y
convertirlo en un mecanismo de generacion de riqueza y ampliacion del
mercado.

NOTAS
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adopcién de personas capaces, patrimonio familiar, inventarios, comprobacion de tes-
tamentos, etc., a la esfera notarial, pero no con el caracter exclusivo, sino compartido
con el propio Poder Judicial. El afio 2002, con la Ley N° 27157 y la Ley N° 27333, tres
asuntos: Declaracién de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio, formacion
de titulo supletorio y rectificacién de areas y linderos sobre predios urbanos o ubicados
en zonas urbanas, que segun el Codigo Civil se tramita como proceso contencioso (pro-
ceso abreviado), se traslada a la competencia notarial, como proceso no contencioso, lo
cual nos parece un acierto legislativo.

Precedente aprobado en el XXVII Pleno del Tribunal Registral: “Emplazamiento del titu-
lar registral en los procedimientos de prescripcion adquisitiva de dominio: Se encuentra dentro
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del dmbito de la calificacién registral del titulo que contiene la declaracion de adquisicién de la
propiedad mediante prescripcion, la evaluacion de la adecuacion del titulo presentado con los
asientos registrales, lo cual implica verificar que el proceso judicial o el procedimiento notarial
se haya seguido contra el titular registral de dominio cuando el predio se encuentre inscrito;
para ello bastard constatar que el referido titular aparezca como demandado o emplazado en el
proceso respectivo”.

Diez-Picazo, Luis, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, T. I1I, Civitas, Madrid, 1995,
p- 742.
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LA FUNCION CALIFICADORA:
¢LOS JUECES PUEDEN CALIFICAR TITULOS?

Froilan Trebejo Pena *
Registrador Publico - ZRIl Sede Cajamarca (Peru)

1. A MODO DE INTRODUCCION

Erase una vez un buen hombre duefio de tierras y servidumbre. Vien-
do que sus dos hijos ya tenian edad para producir la tierra y ejercer auto-
ridad sobre los criados, decidio repartir entre ambos sus bienes, pero bajo
ciertas reglas: Cada uno tenia que ejercer derechos y cumplir obligacio-
nes sobre las tierras y los sirvientes asignados a su favor; cada uno ejerce-
ria autoridad exclusiva sobre los sirvientes, y por lo tanto uno no podia
poner un pie sobre la parte que le correspondia al otro, salvo que cuente
con el permiso por el otro, o bajo las condiciones previstas por el padre;
etc. Por otro lado, establecio una lista de actos abusivos o vejatorios que
no debian realizar ninguno de ellos, respecto de las propias tierras y ser-
vidumbre del otro, y de suceder ello facultaba al otro intervenir sobre los
asuntos del hermano infractor, pero dicha regla era la excepcion, pues la
regla era que ninguno podia invadir el fuero del otro.

En la actualidad, esta historia representa la distribucion de funciones
y responsabilidades que el Estado ha previsto para cada uno de sus
estamentos, sean éstos de caracter meramente estatal o los confiados a
terceros. Es asi, que tenemos el poder legislativo, a cargo del Congreso de
la Reptblica; el Poder Ejecutivo, encargado de ejecutar los actos adminis-

* Docente de Derecho de la UPN - Cajamarca y UPSP.
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trativos para satisfacer las necesidades colectivas e individuales, y con el
Presidente de la Repuiblica como su mas alto representante, y el Poder
Judicial, encargado de componer y restablecer los conflictos entre parti-
culares, y entre particulares con el Estado.

Esta distribucion de funciones permite su ejercicio por el ente desig-
nado para el efecto. Sin embargo, es probable que la funcion de los 6rga-
nos estatales, en algunos casos, no esté plena e indubitablemente previs-
ta. En tal caso, sera de aplicacion bajo un criterio razonable, los principios
generales del Derecho y la propia costumbre, como fuentes del Derecho,
maxime si el Perd, dada su configuracion geografica y demografica, tiene
diversidad geopolitica y variedad cultural y étnica.

Sin embargo, el Poder Judicial desde hace un buen tiempo, a decir del
lego en Derecho o del mas erudito jurista, se ha convertido muchas veces
en enemigo del mismo orden constitucional al invadir fueros distintos,
siendo los mas vulnerables los érganos que dependen del Poder Ejecuti-
vo, que muchos de ellos tienen técnicas, procedimientos y normas muy
especializadas, que en muchos casos no son de dominio de algunos magis-
trados, pero con la séla aplicacion del Cdodigo Civil y Procesal Civil, y
ultimamente el Codigo Procesal Constitucional, avasallan fueros distin-
tos, sin entrar a analizar las normas particulares y especializadas que son
aplicables a los diferentes servicios que brinda el Estado para los admi-
nistrados, normas que muchas veces han sido emitidas para garantizar
derechos fundamentales de la persona, que en el presente caso no vienen
al caso enumerarlas.

Enlo que respecta a la Sunarp, los principios registrales que constitu-
yen las directrices que van a determinar la fortaleza del sistema registral
peruano, se han visto afectados por muchas decisiones judiciales, prove-
nientes no de un proceso de calificacion formal, propio del procedimien-
to registral, sino de un proceso cognitivo, sujeto a otras formalidades dis-
tintas pero que tienen una incidencia registral directa. Muchas veces, la
funcidn calificadora del registrador ha sido debilitada por la intromisién
del fuero judicial en el procedimiento registral, convirtiéndose el juez en
una autoridad con facultades calificadoras, acto que contraviene a todas
luces lo previsto en el articulo 3° de la Ley N?26366. A continuacion, y en
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pocas paginas, trataremos de abordar estos temas delicados, que nos ha
tocado conocer de cerca, sdlo en Cajamarca, sin citar otros tantos que pue-
den estar sucediendo en todo el territorio de la Republica.

2. EXCLUSIVIDAD DE LA FUNCION CALIFICADORA DEL REGISTRADORYY
DEL TRIBUNAL REGISTRAL

Existen razones de cardcter juridico y funcional que determinan el
procedimiento registral y la competencia de los funcionarios a quienes el
Estado les ha conferido la funcion calificadora, que a continuacion descri-
biremos brevemente.

2.1. Fundamento constitucional

La Constitucion, norma de alcance nacional y de rango mas elevado
en el Derecho interno, recoge una serie de principios, normas y preceptos
sobre cuya base se organiza el Estado y se emiten las normas, asi como la
actuacion de los funcionarios.

A nivel constitucional no se regula de manera expresa la funcién
registral, pero se encuentra implicita su regulacion en los articulos. 392,
40° y 45° de la Constitucion Politica del afio 1993, que establece que por
ley se establecen los derechos y deberes de los servidores publicos y que
el poder del Estado emana del pueblo, y quienes ostentan el ejercicio del
poder, lo hacen con las limitaciones y responsabilidades que la Constitu-
cidn y la leyes establecen. Por lo tanto, si trasladamos esta norma funda-
mental del Estado a la funcion registral, concretamente a la funcion califi-
cadora, no dudamos en afirmar que es deber-derecho de los registradores
y miembros de la Segunda Instancia Administrativa (Tribunal Registral);
pues el Estado ha reservado la calificacion registral a favor de los referi-
dos funcionarios, pero para una mejor funcionabilidad se requiere contar
con normas de orden legal o reglamentario.

2.2. Fundamento legal

La funcion calificadora, reiteramos, constituye un deber-derecho de
los registradores y del Tribunal Registral, y como tal encontramos que
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todo acto administrativo, y dentro de éste, la calificacion registral, como
una forma especial de acto administrativo, debe contar con requisitos para
su validez y eficacia. Es asi que encontramos el articulo 3° de la Ley N°
27444 que establece que constituyen requisitos de validez de los actos
administrativos, entre otros: La competencia, es decir aquella atribucion
indelegable e improrrogable del funcionario regularmente nominado para el
efecto.

Debemos concordar esta norma con los articulos 32 inciso a y 10° de
la Ley N° 26366, Ley de creacion del Sistema Nacional de los Registros
Publicos y de la Superintendencia de los Registros Pablicos, que Recono-
cen y Consagran la Autonomia Funcional y Juridico Registral al registra-
dor y al Tribunal Registral, al establecer concretamente la primera norma
citada el siguiente enunciado: “articulo 3°.- Son garantias del Sistema
Nacional de los Registros Publicos: a) La autonomia de sus funcionarios en el
ejercicio de sus funciones registrales [...]".

Ahora bien, ;qué debemos entender por autonomia? Si recurrimos,
como solemos hacer los iberoamericanos, al Diccionario de la Real Aca-
demia Espanola, encontraremos que autonomia es: “Potestad que dentro
de un Estado tienen municipios, provincias, regiones u otras entidades,
para regirse mediante normas y 6rganos de gobierno propios. Condicidon de quien,
para ciertas cosas, no depende de nadie”™.

Cabanellas no se aparta mucho de esta definicion, pero se centra mas
en la autonomia del Estado; pero si trasladamos la expresion a la autono-
mia de una institucion dentro de un Estado, afirmaremos que la autono-
mia es la capacidad o atribucion otorgada por el Estado a uno de sus
estamentos u drganos, regirse seguin sus propias normas y procedimien-
tos, sin que pueda ser soslayado o enervado por otros organismos del
mismo Estado. En suma, la autonomia no sera otra que la capacidad de
los organismos del Estado de no depender de las decisiones de ningtn
otro organismo, sino dentro de un sistema juridico, asumir sus propios
roles que el Estado le asigna.

Pero esta autonomia no debe confundirse como soberania o autar-
quia, es decir, como una posibilidad de ejercer su propio gobierno, igno-
rando las normas juridicas de caracter general a las cuales se encuentran
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sometidos todos los entes estatales o la posibilidad de una correccion y
rectificacion que pueda emanar de otros entes, pero limitandose a situa-
ciones previstas en las normas legales.

Ahora, pensar lo contrario (que un ente carezca de autonomia estruc-
tural y funcional), significara que otros entes con mayores recursos o
mayores privilegios juridico-normativos tengan que subordinar y decidir
por ellos.

Hecha esta aclaracion, nos encontramos en condicion de afirmar que
el Estado tiene en la Sunarp a un érgano estatal autonomo encargado de
publicitar situaciones juridicas que merecen ser protegidas por el mismo
Estado, como un mecanismo oficial de fomentar el trafico juridico patri-
monial, y paralelamente dotar de herramientas que bajo un criterio razo-
nable y diligente de informacion permitan a los terceros conocer tales si-
tuaciones juridicas, y celebrar actos juridicos basados en la informacion
registral.

Ni la publicidad de los derechos, ni la seguridad de éstos, existirian sin
una adecuada calificacion registral, que es una de las fortalezas de un siste-
ma preventivo como el peruano, espanol, brasilero, por citar algunos casos.

2.3. Naturaleza juridica de la calificacion registral

Partiremos preguntandonos: ;qué es calificacion? Nuevamente recu-
rriremos al Diccionario de la Real Academia Espafiola, encontrando una
frase corta: “Accion y efecto de calificar”? lo que nos obliga buscar la de-
tinicion del vocablo calificar, que a su vez significa: “Apreciar o determinar
las cualidades o circunstancias de alguien o de algo. Expresar o declarar este
juicio”. Es decir, es un juicio de valor, pero este juicio de valor debe ser
coordinado, coherente y razonable.

Sin embargo, si recurrimos, como suele suceder con la mayoria de los
abogados, a un diccionario de consulta obligatoria como es el Diccionario
Enciclopédico de Derecho Usual del maestro argentino Guillermo
Cabanellas, quien dice lo siguiente: “Calificacion: Apreciacidn o juicio so-
bre las calidades personales y condiciones de cualquier otro orden de al-
guien”? o de algo.
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Sin desesperarnos seguimos buscando y encontramos que una de las
dos tnicas variantes de la palabra calificacion es, ademas de la califica-
cion del delito, la calificacion registral, que demuestra la importancia de
esta institucion juridica en el derecho de corte germano-romano y que en
esta ocasion me permitiré transcribir literalmente: “Calificacion: La apre-
ciacion, examen, comprobacion de la legalidad de los titulos y documen-
tos que se presentan en el registro de la propiedad o de cualquier otro
registro y que hace el registrador antes de proceder al asiento o inscrip-
cién de aquéllos. El resultado puede ser aprobatorio, suspensivo o de-
negatorio; segtin se conformen los antecedentes a derecho, lo contradi-
gan o quepa complementarlos o subsanarlos. El interesado dispone de
recurso ante los tribunales en los dos ultimos supuestos, si discrepa la
calificacion™.

Merece mencion especial la remision del Dr. Cabanellas al Reglamen-
to Hipotecario Espafol, cuando afirma que la calificacion registral de los
documentos judiciales se limitara a la competencia del tribunal, a la con-
gruencia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubieren
dictado, a las formalidades extrinsecas documentales, y a los obstaculos
que surjan del Registro.

Desde el punto de vista de los registralistas, la calificacion no es sino
que un examen de la legalidad de un titulo que se presenta al Registro.

Cabrera Ydme sefiala que “la calificacion registral constituye una de
las manifestaciones del principio de legalidad. Impone la exigencia que
los documentos cuya inscripcion se presentan en el Registro, retinan to-
dos los requisitos exigidos por las leyes para el efecto. A tal propdsito,
establece la necesidad de someter aquellos documentos a un previo exa-
men, verificacion o calificacidn por parte del registrador”®.

Edgardo Scotti por su parte, citando a Manuel Cano Llopis, sostiene
lo siguiente: “Es el pronunciamiento que corresponde hacer al funciona-
rio registral, idoneo para tal finalidad, en virtud del cual queda determi-
nado, en cada caso, si el titulo presentado retine las condiciones exigidas
por los reglamentos para ser inscripto y surtir los efectos de inmediato o,
si por el contrario, faltan en él algunos de los requisitos o elementos pre-
cisos para formalizar la inscripcion”®.
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El control de la legalidad o calificacion no tiene la misma rigidez ni
dimension en los diferentes sistemas registrales. En algunos paises la fun-
cion calificadora no es sustancialmente fuerte, sino débil, tal como sucede
en Francia; en cambio en Alemania, Espana o Pert, por citar los principa-
les, el nivel de la calificacion registral es muy fuerte, principalmente en
Alemania, que por la naturaleza misma del registro aleman hace que el
control previo o control preventivo sea rigido. En Espafia y el Pert, que
reconocen las mismas caracteristicas, la calificacion es igualmente fuerte
y por tanto sus efectos serdn también fuertes.

Afirmamos nuestra posicion con la opinion autorizada del maestro
espanol Pau Pedrdn, cuando sostiene: “El control de legalidad deriva de la
finalidad misma de la publicidad, de manera que no cabe publicidad sin control
de legalidad. Si la publicidad tiene por objeto el dar certidumbre a las relaciones
juridicas, ha de ofrecer datos contrastados, veraces: de lo contrario ni puede ofre-
cer confianza ni la merecerd””.

Nuestro sistema registral se asocia, reiteramos, al lado de los siste-
mas denominados fuertes, y si bien es cierto no es constitutivo, la legiti-
macion y la oponibilidad, asi como la proteccion al tercero registral, ha-
cen de nuestro registro, uno de los mas sélidos del mundo moderno, su-
mado a ello el avance tecnoldgico que permite un acceso facil, rapido y
confiable a la informacion registral.

En cambio, en los paises donde el efecto de la inscripciéon no es
legitimadora, como sucede en Francia e Italia, el control preventivo es
minimo.

La calificacion registral, o el juicio valorativo, a decir de Chico Ortiz,
segun la cita hecha por Cabrera Ydme, se verifica desde una triple di-
mension:

a. Realiza una actividad de fondo (o juridica) y legislativa: Implica que se
debe conocer profundamente las normas y principios juridicos vigen-
tes, y que el caso concreto se ajuste a la legalidad.

b. Desarrolla una mision registral en cuanto ha de adecuar la realidad juridica
con la registral: Es decir, se debe verificar el cumplimiento de los prin-
cipios de tracto sucesivo (concatenacion de actos y hechos registrales);
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lalegitimacion (vigencia y validez del asiento registral y la titularidad
que antecede al derecho materia de calificacion); especialidad (la par-
tida registral involucrada, sus cargas y limitaciones) y el de prioridad
(exclusion o preferencia del documento que contiene el acto registrable
frente a otros documentos o actos).

c. Y, por ultimo, realiza una labor de cardcter formal sobre los libros del Regis-
tro: Coherente con nuestro sistema registral, existen elementos que
deberan ser publicitados. Esta labor de seleccion de los aspectos que
deben “perpetuarse” en el asiento registral no es sino consecuencia
de un proceso de calificacion profesional y especializado. El acto cau-
sal no nace en el Registro, sino fuera de él, pero a través del proceso
de calificacion deberd determinar los aspectos que merecen ser
publicitados, a efectos de que la colectividad, y principalmente aque-
llos que estdn en aptitud de establecer alguna relacion juridica con
sus titulares confien en la informacién que el Registro proporciona, y
no tengan que estar efectuando “otras indagaciones” que lo tinico que
generara es incrementar el coste de transaccion.

En nuestro caso, el articulo 2011° del Codigo Civil de 1984 recogid el
principio de legalidad, y consagro dicho principio en los siguientes térmi-
nos: “Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya
virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez
del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos
de los registros publicos”.

Tomando como referencia este postulado, el TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos en su articulo 31° ha definido con una
profunda claridad la calificacion registral, al prescribir lo siguiente: “Arti-
culo 31°.- Definicion.- La calificacion registral es la evaluacion integral
de los titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la
procedencia de su inscripcion”®.

El articulo 32° de la norma antes glosada precisa los alcances de la
calificacion registral, que comprenden los siguientes aspectos:

a. Laadecuacion de los titulos con los asientos de inscripcion de la par-
tida registral en la que se habra de practicar la inscripcion,
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b. Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la
que debera practicarse la inscripcion,

c. Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi
como la formalidad del titulo en el que éste consta y la de los demas
documentos presentados,

d. Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los docu-
mentos que conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones le-
gales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en di-
chas normas,

e. Verificar la competencia del funcionario administrativo o notario que
autorice o certifique el titulo,

f.  Verificar la capacidad de los otorgantes por lo que resulte del titulo,
de la partida registral vinculada al acto materia de inscripcion,

g. Verificar la representacion invocada por los otorgantes por lo que
resulte del titulo, etc.,

h. La ausencia de obstaculos que emanen del Registro.

La doctrina registral y la legislacion de diversos paises de tradicion
germano-romano (segun algunos germano-hispano) reconocen que di-
chos enunciados son aplicables cuando se trata de documentos de origen
notarial o administrativo®.

Sin embargo, tratdndose de actos registrables por naturaleza o actos
que a criterio de jueces se refieran a actos inscribibles, que provengan de
la autoridad judicial, no permiten una calificacion plena, sino sélo algu-
nos aspectos, asi el articulo 20112 in fine del Codigo Civil, prescribe: “[...]
Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del
registrador, cuando se trate de parte que contenga una resolucion judicial
que ordene la inscripcion. De ser el caso, el registrador podra solicitar al
juez las aclaraciones o informacion complementaria que precise, o reque-
rir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la priori-
dad del ingreso al Registro”.

Antes de la dacion del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos, el Tribunal Registral en su sesion ordinaria de los dias 5y 6 de
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septiembre de 2003, aprobd en el V Pleno de dicho drgano colegiado el
siguiente precedente de observancia obligatoria: “El registrador no debe
calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolu-
cién judicial. Conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo
20112 del Cdédigo Civil, el registrador esta autorizado para solicitar acla-
racion o informacién adicional al juez, cuando advierte el caracter no
inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o incompati-
bilidad del titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el juez
reitera el mandato de anotacion o inscripcion mediante una resolucion,
incorpora al fondo del proceso dicha circunstancia, y en consecuencia, al
emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser objeto de cali-
ficacion por parte del registrador, siendo en estos casos, responsabilidad
del magistrado el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato
judicial, de lo que debera dejarse constancia en el asiento registral”*.

Posteriormente, el TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos se limitd a sefalar lo siguiente: “articulo 32°.- En los casos de
resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcién o de ano-
taciones preventivas, el registrador y el Tribunal Registral se sujetaran a
lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011° del Cédigo Civil.

Esta norma lamentablemente no precisa los aspectos calificables de
las decisiones judiciales, remitiéndose al texto mismo del articulo 2011°
del Cédigo Civil. Seguin sus autores, se debe a la existencia del articulo 4°
de la Ley Organica del Poder Judicial, concordante con lo prescrito en el
articulo 139° inc. 2 de la Constitucion Politica del Estado el cual establece
lo siguiente:

“Articulo 4°.- Caracter vinculante de las decisiones judiciales. Prin-
cipios de la administracion de justicia: Toda persona y autoridad
esta obligada a acatar y dar cumplimiento a las decisiones judi-
ciales o de indole administrativa, emanadas de autoridad judi-
cial competente, en sus propios términos, sin poder calificar su
contenido o sus fundamentos, restringir sus efectos o interpretar
sus alcances, bajo la responsabilidad civil, penal o administrati-
va que la ley senala.
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Ninguna autoridad, cualquiera sea su rango o denominacion,
fuera de la organizacion jerarquica del Poder Judicial, puede
avocarse al conocimiento de causas pendientes ante el 6rgano
jurisdiccional. No se puede dejar sin efecto resoluciones judi-
ciales con autoridad de cosa juzgada, ni modificar su conteni-
do, ni retardar su ejecucion, ni cortar procedimientos en trami-
te, bajo la responsabilidad politica, administrativa, civil y penal
que la ley determine en cada caso”.

Scotti ha abarcado con mucha prolijidad este tema llegando a esta-
blecer, a su criterio, la naturaleza juridica de la calificacion registral. Debo
dejar constancia que entre los autores nacionales, no se ha llegado a pro-
fundizar sobre el particular.

Para Scotti existen tres corrientes que sostienen la naturaleza juridica
de la facultad calificadora, a saber: funcion judicial; jurisdiccion volunta-
ria y actividad administrativa™.

a. Funcion Judicial.- Esta tesis identifica a la calificacion como una
jurisdiccion voluntaria; sus propulsores sostienen que la jurisdiccion
registral se equipara con la actividad judicial, y agregan que negar esta
realidad conduce al incomprensible absurdo de que la resolucion del re-
gistrador tenga solo vigor y eficacia dentro de la esfera de lo administra-
tivo, lo que constituye una doble contradiccion: primero, porque el fallo
de aquel funcionario afecta a derechos civiles sustraidos de la drbita me-
ramente administrativa; y segundo, porque si contra sus calificaciones se
da el recurso ante los tribunales, judicial habra de ser también el pronun-
ciamiento que se dicte.

Evidentemente, nada mas alejado de la realidad, equiparar el proce-
dimiento registral y sus efectos con los del procedimiento judicial, con lo
que produciriamos un conflicto enorme por la supremacia con el Poder
Judicial, por hacer prevalecer las decisiones.

Compartimos la posicion del Dr. Garcia Coni que sostiene lo siguien-
te: “Nosotros aceptamos que el registrador ejerce una magistratura de
jerarquia andloga a la de un juez, y que continuamente emite, como éste,
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importantes ‘juicios de valor’; pero de ninguna manera deben ser confun-
didos sus respectivos cometidos”*.

b. Jurisdiccion voluntaria.- Esta tesis es aplicable en aquellos pai-
ses, con Espafa a la cabeza, que sostienen que el registrador de la
propiedad es un d6rgano hipotecario de la llamada jurisdiccion vo-
luntaria, miembro del gran todo a quien corresponde la aplicacion
del Derecho. Actiia generalmente a instancia de parte por motivos de
interés privado®.

Los principales fundamentos radican en la naturaleza especial del
procedimiento registral, por recaer en materias no sdlo administrativas
sino de caracter civil o privado, lo que lo diferencia del procedimiento
administrativo tipico.

Lo que han pretendido los defensores de esta tesis, que en esta oca-
sion no nos corresponde desarrollar con detenimiento sino sdlo para fi-
nes de nuestro trabajo, es aspirar a una jerarquizacion de la actividad
registral y a falta de otra mejor denominacion, para equiparnos a una
funcion sui géneris que no serd ni judicial ni administrativa.

c. Funcion Administrativa.- Partiendo de la premisa que el procedi-
miento registral, con sus peculiaridades propias, tiene como fuente inme-
diata, en cuanto se refiere al procedimiento en si, a la Ley del Procedi-
miento Administrativo General, que en su momento reconocié la natura-
leza especial del procedimiento registral en su articulo 34°, considerando
como un procedimiento administrativo de evaluacion previa con silen-
cio negativo', norma que a partir de enero de 2008 ha sido derogada
por la Ley N° 29060, que en su primera Disposicion Transitoria sigue
considerando que el procedimiento registral esta sujeto al silencio ad-
ministrativo negativo.

Tanto la Ley del Procedimiento Administrativo General, la Ley N*°
26366 y el TUO del Reglamento General de los Registros Publicos, consi-
deran al procedimiento registral como parte del procedimiento adminis-
trativo, y que la funcidn calificadora esta a cargo de un funcionario admi-
nistrativo: el registrador publico y el Tribunal Registral.
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2.4. Funcionarios legitimados para efectuar la calificacion registral

La calificacion registral estd a cargo del registrador y del Tribunal
Registral, en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes
actian de manera independiente, personal e indelegable, en los términos
y con los limites establecidos en las normas legales, tal como reconoce el
articulo 31° del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

Por lo tanto, la funcion calificadora es una funcién delegada con ca-
racter absoluto por el Estado a los funcionarios registrales antes sefiala-
dos. Sin embargo, cabe preguntarnos: ;sdlo los registradores tienen fun-
cidn calificadora en forma absoluta?, ;1os jueces tendran funcion califica-
dora? Larespuesta prima facie a la segunda interrogante es negativa, dado
que permitir al juez calificar un titulo implicara que este funcionario judi-
cial invada un fuero distinto al suyo incurriendo en el delito de usurpa-
cién de funciones, sin considerar otros tipos penales.

¢Pero qué pasaria si el juez ordena la inscripcion registral como con-
secuencia de un proceso judicial valido? Antes de responder a esta inte-
rrogante echemos un vistazo al inciso 8 del articulo 2019¢ del Cédigo Ci-
vil, que literalmente expresa lo siguiente:

“Articulo 2019°.- Son actos inscribibles en el registro del departamento
provincia donde estd ubicado el inmueble (aplicable a los demds registros):
8) Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a otros
actos inscribibles”. Aparentemente, esta norma le confiere las atribuciones
al juez para decidir qué actos son inscribibles y, por lo tanto, debe ser
entendida como tal por el juez, y por el propio registrador.

En lo particular, si interpretamos literalmente esta norma el juez si
tendria facultad calificadora, pero si contrastamos con las normas
registrales, como las contenidas en el propio Cddigo Civil, la Ley N®
26366 y los reglamentos registrales, la funcion calificadora es exclusiva y
excluyente de los registradores. El hecho que el juez, como una forma de
proteger los derechos o advertir posibles causas de nulidad de derechos
que se ventilan en sede judicial, pueda ordenar la anotacion de las sen-
tencias le permite al magistrado ordenar la incorporacion de determina-
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dos actos contenidos en las decisiones judiciales que no constituyen ca-
lificacion registral; pues la calificacion, aunque restringida a la adecua-
cion de la decision judicial con los antecedentes registrales, y el tracto
sucesivo, o la liquidacidn de los derechos registrales, sigue siendo fun-
cion del registrador.

Sin embargo, existe un supuesto en el cual la calificacion registral y el
mandato de inscripcion corresponde al juez®: cuando un titulo es apelado
y el Tribunal Registral confirma total o parcialmente la denegatoria de ins-
cripcion, y el administrado (en adelante, el usuario) no comparte los funda-
mentos y la decision del maximo érgano colegiado en materia registral como
es el Tribunal, al amparo de lo prescrito en la Ley N° 27584, Ley que regula
el Proceso Contencioso Administrativo, tiene el derecho expedito para re-
currir a demandar ante la Sala Contencioso Administrativa de la Corte Su-
perior de Justicia respectiva, la Sala Civil de la Corte Suprema resuelve en
apelacion y la Sala Constitucional y Social en casacion, si fuera el caso.

En consecuencia, nos preguntamos: ;cudl serd la funcion de la Sala
Contencioso Administrativa? La respuesta nos parece obvia: verificar si
la decision del 6rgano colegiado (Tribunal Registral) es correcta y adecua-
da, delo contrario debera dejar sin efecto la decision del Tribunal Registral
y ordenar la inscripcion. Por lo tanto, como instancia revisora, en estos
casos, si tiene funcion calificadora y decidira si el acto recurrido para su
revision debe ser acogido, disponiendo la inscripcion del acto registral, y
para el efecto tomard en cuenta los requisitos, principios y procedimien-
tos propios de una calificacion registral, pero este privilegio o atribucion
calificadora excluye a las decisiones resultantes de un procedimiento ju-
dicial regular no derivadas de una accién contencioso administrativa contra
la decision del Tribunal Registral.

Para confirmar nuestra hipodtesis: sdlo corresponde al registrador ins-
cribir un titulo y el Tribunal, como maximo érgano revisor en sede admi-
nistrativa, solo puede modificar el criterio y ordenar la inscripcion, pero
no podra inscribir. Lo mismo sucede con la sentencia derivada de un pro-
ceso contencioso administrativo. Para culminar este tema, recurrimos al
texto mismo del articulo 164° del TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos que en su parte pertinente prescribe que cuando el
interesado decide impugnar en sede judicial la decisién del Tribunal
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Registral, “el asiento de presentacion del titulo apelado se mantendra vi-
gente por el plazo de 15 dias adicionales al previsto normativamente para
la interposicion de la accidén contencioso administrativa (tres meses), a
efectos de anotar la demanda correspondiente, la misma que sera ingre-
sada por el Diario. Anotada la demanda o vencido el plazo sefialado en el
parrafo precedente, caduca el asiento de presentacion del titulo que fue
materia de apelacion y se procederd a efectuar la tacha respectiva sin per-
juicio que, de ampararse la demanda, los efectos de la inscripcion que se realice
se retrotraerdn a la fecha del asiento de presentacion del titulo apelado”.

3. LAS NORMAS REGISTRALES ESTAN SUBORDINADAS A LA LEY ORGA-
NICA DEL PODER JUDICIAL?

Es harto complicado tratar este tema sin herir susceptibilidades y sin
contradecir los brillantes argumentos de colegas argentinos que optan
por pertenecer al Poder Judicial, ya que es conocido que histdricamente el
Registro en muchos paises ha sido dependiente del Poder Judicial y los
jueces, que en su mayoria estudiaron bajo el régimen curricular de la an-
tigua estructura judicial y registral, no pueden entender la autonomia de
la funcion registral, que estructural y funcionalmente es muy acentuada.

Una de las normas mas controvertidas es el articulo 4° de la Ley Or-
ganica del Poder Judicial, que concordante con lo prescrito en el articulo
1392 inciso 2 de la Constitucion Politica del Estado, que en paginas prece-
dentes transcribimos, le otorga a las decisiones un caracter vinculante no
sOlo las decisiones judiciales o de indole administrativa, emanadas de autori-
dad judicial competente, sin poder calificar su contenido o sus fundamentos,
restringir sus efectos o interpretar sus alcances, bajo la responsabilidad de los
“infractores”.

En conversaciones sueltas con algunos magistrados del Poder Judi-
cial y del Ministerio Publico, advertimos respuestas unanimes y al uniso-
no: la Ley Organica del Poder Judicial (como toda ley organica) esta por
encima del propio Cédigo Civil, de la Ley N° 26366, y ni qué decir de los
reglamentos registrales. El criterio kelseniano de otorgarle un rango su-
perior a la Ley Organica del Poder Judicial (que es una norma que regula
la estructura y funcionamiento del Poder Judicial y nada mas), frente a un
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modesto Codigo Civil, aprobado por decreto legislativo, como sucede en
nuestro caso, y los reglamentos registrales aprobados por una autoridad
administrativa como es el Superintendente Nacional de los Registros Pu-
blicos (claro estd, previo acuerdo del Directorio).

De ser asi, y si tomamos en cuenta la piramide normativa basado en
el positivismo kelseniano, efectivamente las leyes organicas (véase el arti-
culo 106° de la Constitucion de 1993) tienen como privilegio los siguientes
aspectos: regula la estructura y funcionamiento de las entidades del Esta-
do; y su aprobacion o modificacion por tratarse de asuntos que interesan
al funcionamiento mismo de una reparticion del Estado, requiere de la
mayoria absoluta del nimero legal de congresistas (la mitad mas uno).
En cambio, el Cédigo Civil, que para el comun de los juristas (digo juris-
tas y no abogados) después de la Constitucion es la primera norma con
caracter general en el Pert1, y una norma supletoria por excelencia para
regular las demads situaciones juridicas expresamente no contempladas
por normas especiales, dentro de esta pirdmide ocupa un lugar nada ex-
pectante. {Paradojas del Derecho!

Ahora bien, la Ley N° 26366, es decir, la Ley de Creacién del Sistema
Nacional de los Registros Publicos y de la Superintendencia de los Regis-
tros Pablicos, a mi modo de entender regula la estructura y funciona-
miento de un sistema organizativo estatal como es la Sinarp y un organis-
mo descentralizado como lo es la Sunarp. Siendo esto asi, ;no deberia
merecer un tratamiento normativo igual que el Poder Judicial, es decir no
le corresponde contar con una ley organica? De ser asi, los articulos 3° y
10° de la referida ley “ordinaria” tendrian el mismo peso que ostenta el
articulo 4° de la Ley Organica del Poder Judicial.

Pero existen razones para afirmar que bajo estas normas, y sin necesi-
dad de cuestionar el articulo 4° antes mencionado, el registrador tiene la
posibilidad de aplicar normas que regulan el procedimiento registral, que
por su propia funcién probablemente no haya sido advertida por el juez,
o que el abogado de la parte demandada o demandante no quiso conside-
rar. Por tanto, no se trata de defender la supremacia de una norma u otra
y, si bien es cierto que ninguna autoridad puede avocarse al conocimiento
de asuntos que son de competencia de los jueces ni interferir en sus deci-
siones dentro de un proceso regular, dado que es una funcién exclusiva
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del 6rgano jurisdiccional, no es menos cierto que los funcionarios admi-
nistrativos (registrales) estamos para advertir a los jueces, en aras de otor-
gar una seguridad juridica, proteccion a la contratacion y trafico patrimo-
nial, que la situacién juridica que publicita el Registro no es la misma que
la presentada ante el juez; para ello, tanto jueces como registradores, de-
bemos hacer una interpretacion sistematica de las normas y tomar como
punto de referencia la informacion registral (asientos registrales), que cons-
tituyen la verdad oficial respecto de una situacion juridica en particular.

Sin embargo, y hecho que consideramos grave, la calificacion registral
se ha sustraido de la competencia del registrador y ha sido asumida por
los jueces, mediante procesos de cumplimiento de amparo y de procesos
de ejecucion (otorgamiento de escritura publica), en los cuales sin mayor
razonamiento juridico normativo y desconociendo los principios elemen-
tales del Derecho registral han dispuesto inscripciones.

4. CASOS DONDE LOS JUECES DECIDIERON LA INSCRIPCION DE
TITULOS

a. Primer caso.- Bajo la sumilla o materia: Cumplimiento de formali-
dad de titulo ejecutivo, que no es otra cosa sino un proceso de otorga-
miento de escritura publica, el juez de la causa, en rebeldia del obligado
(socio enajenante de las participaciones sociales), otorga la escritura pu-
blica de transferencia de participaciones sociales.

En el presente caso, la interrogante que nos formulamos es: ;los re-
gistradores pueden calificar las escrituras publicas otorgadas por el juez
en rebeldia del obligado, en un proceso de otorgamiento de escritura pu-
blica? Seguin el razonamiento del Tribunal Registral, tal como se puede
advertir del décimo precedente del Tribunal Registral publicado en el dia-
rio oficial El Peruano el 09/06/2005, y por lo tanto para los operadores juri-
dicos en sede administrativa constituyen fuente del procedimiento admi-
nistrativo, la escritura publica otorgada por el juez en rebeldia del obliga-
do no es mandato judicial dirigido al registrador, sino al obligado a cum-
plir, valga la redundancia, con una obligacion asumida, y por tanto tiene
que formalizar, bajo apercibimiento de ser otorgado por el mismo juez,
en sustitucion del obligado.
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La Resolucion N° 375-2003-SUNARP-TR-L del 20.06.2003, que sus-
tenta el segundo precedente, tiene la siguiente sumilla: “La escritura pu-
blica otorgada en ejecucion de sentencia en el proceso de otorgamiento
de escritura publica no constituye titulo judicial, no resultando aplicables

las limitaciones a la calificacion contenidas en el segundo parrafo del articulo
2011° del Codigo Civil”.

Por tanto, la demanda de otorgamiento de escritura publica tiene por
finalidad que el emplazado cumpla con la obligacion de hacer, referida a
la formalizacion de la transferencia de participaciones, a efectos de cum-
plir con el requisito previsto en el articulo 291° de la Ley General de Socie-
dades y el mandato del juez va dirigido no contra el registrador, sino
contra el DEMANDADO.

En sintesis, la actuacién del juez concluye con el otorgamiento de la
escritura publica, y los defectos que se adviertan en el titulo y las
inadecuaciones con los antecedentes registrales o cumplimiento de normas
sustantivas pueden ser materia de calificacion, y de hecho son calificables.

En el caso materia de comento, se presento en el Registro de Personas
Juridicas una escritura publica de formalizacion de transferencia de parti-
cipaciones que el juez otorgd en rebeldia de un ex socio (que habia consti-
tuido la sociedad ostentando el estado civil de casado y bajo el régimen
de sociedad de gananciales). De la revision del titulo se advirtieron dos
defectos sustanciales: a) que el socio enajenante no acredito (segun la es-
critura publica) haber cumplido con comunicar a la sociedad y permitir
que los demas socios ejerzan su derecho de adquisicion preferente de las
participaciones materia de enajenacion; y b) el segundo defecto advertido
consistid en que se requeria la intervencidén de la cdnyuge del socio
enajenante, conforme lo prescribe el articulo 3152 del Cédigo Civil®.

Evidentemente, el titulo fue observado y el juez de la causa remiti6
sendos oficios y resoluciones ordenando la inscripcion del titulo, habién-
dose ejecutado el mandato.

Sin embargo, como un mecanismo de tender puente con el magistra-
do se concerto una cita para explicar los motivos de la observacion, y para
nuestra sorpresa en el expediente obraba un acuerdo de la Junta General

REVISTA DE DOCTRINA'Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
108 Fuero Registral - Sunarp

Froildn Trebejo Pefa

de Socios que autorizaba la donacién de participaciones, lo que tdcita-
mente significaba la renuncia al derecho de adquisicion preferente de los
socios, pero dicho acuerdo no constaba en la escritura publica por lo que
se sugirio su inclusion, hecho que pudo haberse evitado con una actua-
cion diligente y conocedora del Derecho registral.

Sin embargo, la intervencion de la conyuge del socio enajenante sub-
sistia y un juez provisional que asumié el caso, cuyos fundamentos no
reproducimos en esta ocasion por respeto a la comunidad académica
registral y mercantil, dispuso por tltima vez, al amparo del articulo 4° del
TUO de la Ley Organica del Poder Judicial, que el registrador cumpla con
inscribir la transferencia de participaciones por tratarse de mandato judi-
cial, y frente a esta decision no cuenta la Ley del Procedimiento Adminis-
trativo General, los precedentes registrales, las normas juridicas “basi-
cas”, menos la autonomia de la funcion registral, porque prima, a criterio
de los jueces, el articulo 4° tantas veces mencionado y los “apremios” o
“apercibimientos”. Al final se dobleg6 al registrador para que pueda ins-
cribir el acto citado.

b. Segundo caso.- Derivado de una accion de cumplimiento, bajo el
“sustento” de que el registrador con su funcién de inscribir y tiene que
inscribir una subdivisidn, sin cumplir los requisitos minimos legales en
materia de urbanismo y zonificacion (concretamente la autorizacion de
subdivision de predio), y dispuso que el registrador inscriba el titulo, bajo
apercibimiento propio de las acciones de garantia.

c. Tercer caso.- En este caso, el titulo fue presentado y contenia el
siguiente acto registrable: Eleccion de la Directiva Comunal. Los defectos
advertidos por el Registrador fueron los siguientes: a) la no acreditacion
de la convocatoria y quérum, y b) la reeleccion para un tercer periodo
consecutivo de 2 directivos comunales. En lo que respecta al primer de-
fecto, se requirio: la acreditacion de la convocatoria conforme a las nor-
mas del estatuto; y la presentacion del padron de comuneros para deter-
minar el quérum. Alternativamente, de acuerdo con las reglas de la sim-
plificacion se solicito optar por, en defecto del primer requerimiento, pre-
sentar las respectivas declaraciones juradas de convocatoria y quorum, al
amparo de lo prescrito en la Res. N? 609-2002-SUNARP/SN.
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En lo que respecta al segundo defecto: reeleccion de uno de los direc-
tivos para un tercer periodo consecutivo. Para ilustrar a nuestros lectores,
el articulo 20° de la Ley de Comunidades Campesinas establece lo siguiente:
“Los miembros de la Directiva Comunal, serdn elegidos por un periodo
maximo de dos afos y pueden ser reelegidos por un periodo igual”. Esta
norma de cardcter restrictiva, inicialmente fue interpretada desde varios
puntos de vista, desde aquellos que cuestionaban la reeleccion sin impor-
tar el cargo directivo, hasta aquellos que sostenian que la prohibicion de
una tercera reeleccion sélo debe ser entendida en el mismo cargo.

Sin embargo, conocedores de la realidad de las comunidades campe-
sinas, donde existen grupos dominantes que se van turnando en los dife-
rentes cargos, restandole oportunidad al resto de los comuneros, y en
vista que la norma no podia tener una interpretacion extensiva, el Tribu-
nal Registral, frente a esta disparidad de criterios, amparado enla Ley del
Procedimiento Administrativo General, decidi6 establecer un patron
interpretativo al aprobar en el XII Pleno del Tribunal Registral, publicado
en el diario oficial EI Peruano el 13/09/2005, el tercer precedente de obser-
vancia obligatoria, en los siguientes términos: “Interpretacion del altimo
parrafo del articulo 20° de la Ley N° 24656, Ley de Comunidades Campe-
sinas. Es inscribible la reeleccion de un comunero para un segundo man-
dato consecutivo, independientemente del cargo que vaya a ejercer, pero
es inadmisible que sea reelegido para un tercer mandato consecutivo, en
el mismo o en distinto cargo, debiendo aguardar por lo menos hasta la
cuarta eleccion para poder participar y ser nuevamente elegido”.

Por coherencia interpretativa y predictibilidad, esta directriz debe ser
acatada por los registradores y asumida como tal por los administrados
(dado que el Derecho reconoce como fuente los precedentes administrati-
vos), sin embargo, los directivos de la comunidad campesina, en lugar de
subsanar los defectos advertidos, recurrieron al Poder Judicial y por coin-
cidencia fue el mismo magistrado que dispuso la inscripcion del primer
caso, quien admitio a tramite la accion de amparo y, por razones ajenas a
un proceso de calificacién, ORDENO la inscripcién del titulo observado
en un plazo de 3 dias, tal como prescribe el Codigo Procesal Constitucio-
nal, y frente a este mandato, administrativamente el registrador no tenia
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ninguna opcidn, porque de lo contrario incurria en una grave causal que
podia hasta significar ser procesado penalmente.

En los dos ultimos casos, en lugar de subsanar una observacion legi-
timamente emitida, se recurrié a mecanismos “juridicos” propios de “tin-
terillos”; sin embargo, en el altimo caso, el mismo juez, luego de adelan-
tar una opinion al momento de admitir a trdmite el amparo, emite una
sentencia desestimando el pedido formulado, y por cierto ha hecho suyo
nuestros argumentos, para declarar infundado el proceso de amparo, pero
el asiento registral generado como consecuencia de la calificacion registral
efectuada por el juez, sigue produciendo efectos juridicos dado que no se
ha dispuesto su levantamiento.

En los tres casos, con el mandato de inscripcion dispuesto por la judi-
catura, la funcion calificadora del registrador quedo soslayada, y por lo
tanto los efectos de la inscripcion no otorgaban ninguna seguridad, que
es la razon de ser del Registro Publico.

5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Concluimos que la funcion calificadora es un deber-derecho exclusi-
vo y excluyente del Registrador y del Tribunal Registral, con la excepcion
planteada en el item 2.4 del presente trabajo.

La naturaleza juridica de la calificacion es que esta es un acto admi-
nistrativo de naturaleza especial y sui géneris, que no se equipara con la
jurisdiccion voluntaria ni judicial, pero tampoco con las normas genera-
les del procedimiento administrativo general.

Las normas que regulan el funcionamiento del Poder Judicial son in-
correctamente aplicadas por los jueces, para ordenar la inscripcion de ac-
tos que muchas veces no se adectian a los antecedentes registrales, o que
no constituyen actos inscribibles.

Finalmente, para evitar entredichos y autoritarismos, o desobedien-
cias caprichosas que lo tinico que hacen es alimentar la animadversion
del comun de los ciudadanos en contra de los abogados y los funciona-
rios, proponemos lo siguiente:
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LA FUNCION CALIFICADORA: ¢LOS JUECES PUEDEN CALIFICAR TiTULOS?

Que existan normas especificas y claras que regulen la calificacion
registral de documentos judiciales y los niveles de responsabilidad
expresos de los jueces y registradores que infrinjan principios ba-
sicos del Derecho peruano, en especial las normas de naturaleza
especializada.

Precisar los alcances del articulo 139° inciso 2 de la Constitucion Poli-
tica del Estado y del articulo 4° del TUO de la Ley Organica del Poder
Judicial.

Promover como politica de Estado, la uniformizacion de criterios en-
tre los magistrados del Poder Judicial y del Ministerio Publico y los
registradores publicos, sobre los alcances de la calificacion registral.

Finalmente, propiciar la elevacion de rango de ley ordinaria a Ley
Organica de la Ley N° 26366, Ley de Creacion de la Sunarp, que per-
mita establecer un equilibrio normativo entre dos entidades de vital
importancia en el Pert: el Registro Publico y el Poder Judicial.

NOTAS

10

Vide, http://www.rae.es/rae.html.
Loc. cit.

Cabanellas de Torres, Guillermo, Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, Heliasta,
Buenos Aires, 1998, T.II, p. 23.

Cabanellas, Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, cit., T. 11, p. 24.
Cabrera Ydme, Edilberto, EI procedimiento registral en el Peril, p. 189.
Scotti, Edgardo, Derecho registral inmobiliario, Universidad Buenos aires, 1980, p. 26.

Pau Pedrén, Antonio, Curso de prdctica registral, Universidad Pontificia de Comillas,
Madrid, 1995, p. 24.

Res. N 079-2005-SUNARP/SN, vigente desde el 11/04/2005.

El Tribunal Registral, en reiteradas ocasiones, si bien es cierto no ha sido recogido como
precedente de observancia, ha concedido una proteccion casi absoluta, a las decisiones
administrativas, que no permite que los registradores califiquen la validez de actos, asi
como sus fundamentos, por lo que se esta equiparando las decisiones de los érganos
administrativos con las decisiones judiciales.

Segtn el articulo V numeral 2.8, del Titulo Preliminar de la Ley de Procedimiento Ad-
ministrativo General, son fuentes del procedimiento administrativo: Las resoluciones
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emitidas por la administracion a través de sus tribunales o consejos regidos por leyes
especiales, estableciendo criterios interpretativos de alcance general y debidamente
publicadas generan precedente administrativo y agotan la via administrativa y no pue-
den ser anuladas en esta sede. Asimismo, el articulo VI del Titulo Preliminar de la refe-
rida norma prescribe lo siguiente: “Articulo VI. Precedentes administrativos:

1. Los actos administrativos que al resolver casos particulares interpreten de modo ex-
preso y con caracter general el sentido de la legislacién, constituiran precedentes
administrativos de observancia obligatoria por la entidad, mientras dicha inter-
pretacién no sea modificada. Dichos actos serdn publicados conforme a las reglas
establecidas en la presente norma.

2. Los criterios interpretativos establecidos por las entidades, podran ser modificados
si se considera que no es correcta la interpretacién anterior o es contraria al interés
general. La nueva interpretacion no podra aplicarse a situaciones anteriores, salvo
que fuere mas favorable a los administrados.

3. Entodo caso, la sola modificacion de los criterios no faculta a la revisiéon de oficio en
sede administrativa de los actos firmes”.

Scotti, Derecho registral inmobiliario, cit., pp. 33 y ss.
Loc. cit.
Scotti, Derecho registral inmobiliario, cit., p. 36.

Articulo 34°.- Procedimientos de evaluacién previa con silencio negativo: [...] 34.1.4
Los procedimientos de inscripcion registral.[...] 34.2 Las autoridades quedan facultadas
para calificar de modo distinto en su TUPA los procedimientos comprendidos en los numerales
34.1.1 y 34.1.4, cuando aprecien que sus efectos reconozcan el interés del solicitante, sin expo-
ner significativamente el interés general”.

Sobre la funcion calificadora que ostentan los jueces, discrepamos con el Dr. Fernando
Torres Manrique, quien sostiene en un trabajo publicado en Monografias.com, que bajo
ninguna circunstancia los jueces tienen una funcion calificadora.

Codigo Civil “Articulo 315°.- Disposicién de los bienes sociales: Para disponer de los
bienes sociales o gravarlos, se requiere la intervencién del marido y la mujer. Empero,
cualquiera de ellos puede ejercitar tal facultad, si tiene poder especial del otro”.
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Fuero Registral - Sunarp. Aho IX - NUmero 5 [pp. 115-126]

LAS SOCIEDADES IRREGULARES Y
SU TRATAMIENTO EN LA
LEY GENERAL DE SOCIEDADES

Luis Alberto Aliaga Huaripata

Vocal del Tribunal Registral

l. A MANERA DE INTRODUCCION

Segun afirma Ricardo Augusto Nissen, “la existencia de sociedades
irregulares o de hecho no necesariamente responde a la negligencia o de-
jadez de sus integrantes, como podria suponerse. Tal hipotesis es frecuen-
te pero no tnica, pues la propia dinamica de la actividad mercantil impo-
ne, en la generalidad de los casos, la realizacion de operaciones comercia-
les con anterioridad al cumplimiento de los tramites de inscripcion de la
sociedad, e incluso, a la firma del contrato constitutivo de sociedad. Es
mas, puede afirmarse que por lo general, la realizacion de operaciones

”1

comunes es previa a la suscripcion de ese instrumento”".

¢Cual serd la situacion de tales sociedades?, es decir, aquellas que sin
haberse formalizado e inscrito acttian en el mercado o que estando inscri-
tas devienen en irregulares®.

Las sociedades irregulares pueden ser “de origen”, es decir, aquellas
que nunca accedieron al registro (defecto de forma y de publicidad) y
“derivadas”, las que habiendo accedido al registro incurren en causal de
irregularidad.
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LAS SOCIEDADES IRREGULARES Y SU TRATAMIENTO EN LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES

A proposito del devenir historico de las sociedades irregulares, Anto-
nio Tapia Hermida precisa que “los derechos nacionales han venido regu-
lando el incumplimiento de los requisitos de forma y de publicidad en la
constitucion de las sociedades mercantiles, con medidas de diversa fortu-
na, que van desde la declaracion de su nulidad, pasando por el reconoci-
miento y la atribucion de ciertos efectos para los acreedores sociales sin
declarar la nulidad del contrato, hasta el mantenimiento de la personali-
dad juridica”?*.

Siguiendo la posicion moderna, nuestra Ley General de Sociedades
admite la existencia juridica de esas sociedades en el mercado y la eficacia
de sus actos, pero sin que implique reconocimiento de personalidad juri-
dica plena o perfecta, sino una relativa o imperfecta —salvo las sociedades
inscritas, que han devenido en irregulares—, ello sin perjuicio de la res-
ponsabilidad de sus miembros y directivos por dicha irregularidad; esta-
bleciendo, asimismo, mecanismos para su regularizacion o disolucidn; asi,
el articulo 72 reconoce validez a los actos realizados en nombre de la so-
ciedad antes de su inscripcion (publicidad de hecho o factica) y establece
determinadas formalidades para su convalidacion, una vez inscritas (pu-
blicidad registral)°.

En ese sentido, se sostiene que “la sociedad irregular posee un gra-
do de subjetivizacion juridica con entidad suficiente para ser parte acti-
vay pasiva de relaciones con terceros, respondiendo de su actuacion en
el trafico”®.

. ¢EN QUE SUPUESTOS UNA SOCIEDAD ES CONSIDERADA IRREGULAR?

En cuanto a las sociedades irregulares de “origen”, veamos qué suce-
de con aquellas sociedades en formacidén que no concluyen con su proce-
so fundacional’.

A efectos de determinar la irregularidad de la sociedad en formacion
se han empleado criterios subjetivos, como el “animus” de los socios o las
“conductas” de la organizacion; asi, seran “sociedades en regularizacion”
aquellas que aun no desarrollan su objeto o “sociedades irregulares” si ya
lo hacen; asimismo, serdn “sociedades irregulares transitorias” si existe
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animo de concluir el proceso formativo y “sociedades irregulares perma-
nentes” en caso contrario; la principal critica que se hace a estas posicio-
nes es que no permiten a los terceros conocer con certeza la situacion de
irregularidad de las sociedades en formacion con las que contratan.

Asumiendo criterios objetivos en esta materia, la Ley General de So-
ciedades establece en su articulo 423° un plazo para culminar con el pro-
ceso fundacional; por lo que s6lo vencido el mismo la sociedad en forma-
cidn serd considerada irregular, con las consecuencias legales que ello aca-
rrea®; asi, la ley reconoce como sociedad irregular a las sociedades en for-
macion que no concluyen su proceso dentro del plazo legal y a las socie-
dades de hecho (sea que no tienen una base instrumental o que teniéndo-
la, no se adectia a ningun tipo societario previsto por el ordenamiento);
denominadas en la doctrina sociedades irregulares de origen. Asimismo,
la Ley General de Sociedades reconoce como irregulares a las sociedades
ordinarias (inscritas) que devienen en tales (aquellas que se transforma-
ron invalidamente o incurrieron en causal de disolucién pero que siguen
actuando en el mercado); denominadas en la doctrina sociedades irregu-
lares derivadas’.

Sin dejar de reconocer diferencias entre las diferentes sociedades irre-
gulares, la Ley General de Sociedades las ha reunido bajo un mismo arti-
culado, en tanto el efecto es comun.

Asi, en su articulo 423° establece que es irregular “la sociedad que no
se ha constituido e inscrito conforme a esta ley o la situacion de hecho que
resulta de que dos 0 mas personas actiian de manera manifiesta en socie-
dad sin haberla constituido e inscrito” y en cualquier caso, una sociedad
adquiere la condicion de irregular “transcurridos sesenta dias desde que
los socios fundadores han firmado el pacto social sin haber solicitado el
otorgamiento de la escritura publica de constitucién” (inciso 1); “transcu-
rridos treinta dias desde que la asamblea designo al o los firmantes para
otorgar la escritura publica sin que éstos hayan solicitado su otorgamien-
to” (inciso 2); “transcurridos mas de treinta dias desde que se otorgo la
escritura publica de constitucidn, sin que se haya solicitado su inscripcion
en el Registro” (inciso 3); “transcurridos treinta dias desde que quedd
firme la denegatoria a la inscripcion formulada por el Registro” (inciso 4);
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LAS SOCIEDADES IRREGULARES Y SU TRATAMIENTO EN LA LEY GENERAL DE SOCIEDADES

ademas, la sociedad serd considerada irregular “cuando se ha transfor-
mado sin observar las disposiciones de esta ley” (inciso 5); o, “cuando
contintia en actividad no obstante haber incurrido en causal de disolu-
cidn prevista en la ley, el pacto social o el estatuto” (inciso 6). '

ll. ¢CUALES SON LOS EFECTOS DERIVADOS DE LA IRREGULARIDAD DE
LAS SOCIEDADES?

Entre los principales efectos tenemos la responsabilidad personal,
solidaria e ilimitada de los administradores, representantes y quienes ac-
tien en nombre de la sociedad y la de los socios si la irregularidad se
produjo desde la constitucion (articulo 424°); la obligacion de los socios
de cumplir con sus aportes prometidos (articulo 425°); el derecho de los
mismos a exigir la regularizacion o disolucion (articulo 426°) y a su vez, el
derecho de separacion en caso contrario (articulo 427°); precisandose que
el pacto social y el estatuto y los convenios son validos internamente y
frente a terceros son inoponibles, salvo si los favorece (articulo 428°).

La administracion de la sociedad irregular corresponde a sus admi-
nistradores y representantes designados en el pacto social o en el estatuto
o en los acuerdos entre los socios. Se presume que los socios y administra-
dores de la sociedad irregular, actuando individualmente, estan facultados
para realizar actos de cardcter urgente y a solicitar medidas judiciales
cautelares (articulo 429°); en ese sentido, el Tribunal Registral a través de
la Resolucion N® 016-2003-SUNARP-TR-L del 17/01/2003 asumio6 que la
irregularidad no limitaba en modo alguno las posibilidades de actuacion
juridica de los drganos sociales concluyendo que, “es inscribible el acuer-
do del directorio de una sociedad irregular que cumpla con los requisitos
que establecen sus estatutos [...]".

Segun el articulo 424° de la referida ley “los administradores, repre-
sentantes y, en general, quienes se presenten ante terceros actuando a
nombre de la sociedad irregular son personal, solidaria e ilimitadamente
responsables por los contratos y, en general, por los actos juridicos reali-
zados desde que se produjo la irregularidad". Si la irregularidad existe
desde la constitucion, los socios tienen igual responsabilidad. Las respon-
sabilidades establecidas en este articulo comprenden el cumplimiento de
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la respectiva obligacion asi como, en su caso, la indemnizacion por los
dafos y perjuicios, causados por actos u omisiones que lesionen directa-
mente los intereses de la sociedad, de los socios o de terceros. Los terce-
ros, y cuando proceda la sociedad y los socios, pueden plantear simulta-
neamente las pretensiones que correspondan contra la sociedad, los ad-
ministradores y, cuando sea el caso, contra los socios, siguiendo a tal efec-
to el proceso abreviado'. Lo dispuesto en los parrafos anteriores no enerva
la responsabilidad penal que pudiera corresponder a los obligados”.

Frente a esta situacion los socios o los acreedores de éstos pueden
elegir, alternativamente, entre la regularizacion o la disolucion de la so-
ciedad, conforme a los procedimientos establecidos en el articulo 119° de
la misma ley® (regularizacion) o en el articulo 409°** (disolucion), segin
sea el caso (articulo 426°)%.

Y, si no se adopta decision alguna sobre el destino de la sociedad
irregular, debe subsistir indefinidamente esta situacion? Consideramos
que si bien es cierto el derecho societario es esencialmente privado, tam-
bién lo es que al estar en juego el interés de los terceros que contratan con
la sociedad y el trafico juridico en general, deberia establecerse legalmen-
te un limite temporal a esta incertidumbre, asumiéndose una actitud mas
activa frente al problema.

En el caso que se opte por la disolucion y liquidacion de la sociedad
irregular, el articulo 431° de la ley establece que este proceso puede desa-
rrollarse “sin observancia de formalidades y puede acreditarse, entre los
socios y frente a terceros por cualquier medio de prueba”, es decir, no se
requeriria adoptar los acuerdos mediante junta general de socios ni que
tales acuerdos se asienten obligatoriamente en el libro de actas correspon-
diente'®; asimismo, la referida norma precisa que “la disolucién de la socie-
dad irregular no impide que sus acreedores ejerzan las acciones contra ella,
sus socios, administradores o representantes. La liquidacion de la sociedad
irregular se sujeta a lo establecido en el pacto social y en esta ley”.

Debe enfatizarse que el articulo 431° de la ley, en su segundo parrafo,
sefala que tratdndose de una sociedad irregular inscrita, la disolucién
debe inscribirse en el Registro. ;Y en el caso de las sociedades irregulares
no inscritas?; creemos que ese parrafo solo establece una obligacion a las
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sociedades inscritas, es decir, publicitar su disolucion en el Registro®,
guardando silencio sobre el caso de las no inscritas; silencio que no po-
dria interpretarse como prohibicion, como sostiene algtin sector de la doc-
trina nacional; en ese sentido, concordamos con la opcion asumida en el
Reglamento del Registro de Sociedades, que si admite la posibilidad de
dar publicidad registral de su disolucion, pero bajo ciertas restricciones.

Asi, el articulo 164° del Reglamento del Registro de Sociedades sefia-
la que “por excepcidn, son inscribibles la disolucion, liquidacion y extin-
cion de la sociedad irregular no inscrita, siempre que su denominacion o
razon social no sea igual a la de una inscrita o a una que cuente con reser-
va de preferencia registral. Para estos efectos, seran de aplicacion las dis-
posiciones de la Ley sobre dichas materias, y se abrira partida especial
para inscribir estos actos”.

IV. EL CASO DE LAS SOCIEDADES QUE NO CUMPLIERON CON
ADECUAR SU PACTO SOCIAL A LA NUEVA LEY SOCIETARIA

La Ley General de Sociedades entré en vigencia el 1 de enero de 1998
y modifico substantivamente la regulacion societaria anterior, incorpo-
rando los recientes avances del Derecho comparado, la jurisprudencia y
la doctrina; situacion exigio que los pactos sociales y estatutos existentes
se adectien a ella’®. En ese sentido, la Primera Disposicion Transitoria de
la referida ley establecio la obligacion de las sociedades de adecuar su
pacto social y su estatuto a sus disposiciones “en la oportunidad de la
primera reforma que efecttien a los mismos” o “a mas tardar dentro de
los 270 dias siguientes a la fecha de su entrada en vigencia”, plazo prorro-
gado reiteradas veces y que finalmente vencio el 31 de diciembre de 2001
(Leyes N 26977, 27219 y 27388). Asimismo, la Segunda Disposicion Tran-
sitoria dispuso como consecuencia de su incumplimiento la irregularidad
de estas sociedades, esto es, a partir del 1 de enero de 2002.

La Primera Disposicion Transitoria precis6 que, dentro del plazo in-
dicado, las sociedades tomaran los acuerdos necesarios para adaptar sus
sucursales u otras dependencias a las disposiciones de la ley. Asimismo,
durante tal plazo, y hasta que las sociedades no se adapten a la ley, se
sigue rigiendo por sus propias estipulaciones “en todo aquello que no se
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oponga a las normas imperativas” de la ley. La Tercera Disposicion Tran-
sitoria fijo los requisitos de quérum y mayorias para la adecuacion a la
ley de las sociedades andnimas; asi, “para el solo efecto de adaptar el
pacto social y el estatuto de las sociedades andnimas a las normas de esta
ley, la junta general requiere en primera convocatoria la concurrencia al
menos de acciones que representen la mitad del capital pagado. En se-
gunda convocatoria bastara con la concurrencia de cualquier nimero de
acciones. Los acuerdos se adoptaran por la mayoria absoluta de las accio-
nes concurrentes. En las sociedades anonimas que conforme a la presente
ley son consideradas abiertas se estara a los quérum y mayorias que esta-
blece esta ley. [...]” y en cuanto a las otras formas societarias, la Cuarta
Disposicidn Transitoria senal6 que “la convocatoria, el quérum y las ma-
yorias requeridas para que las formas societarias distintas a la prevista en
la Tercera Disposicion Transitoria adopten los acuerdos para adaptarse a
las normas de esta ley se rigen por lo dispuesto en ella”.

Debe advertirse que los requisitos o exigencias para la adecuacion de
las sociedades, a que se refiere la Primera Disposicion Transitoria, son
distintos y menos exigentes que los establecidos para la modificacion del
pacto social (incluido el estatuto) regulado en el articulo 198° (articulos
1262 y 1279), situacion que llevd a afirmar que se trataban de dos realida-
des distintas; sin embargo, creemos que en esencia existe similitud, ya
que ambas conllevan en ultima instancia a la modificacion del texto del
pacto social o estatuto, pero con requisitos distintos establecidos por el
legislador®.

El Tribunal Registral de manera reiterada, en sus Resoluciones N°s
271-99-ORLC/TR del 20/10/1999 y 257-2001-ORLC/TR del 18/6/2001, pre-
ciso los alcances de la adecuacion regulada en la Primera Disposicion Tran-
sitoria. Asi consider6é que “la nueva Ley [...] introduce determinadas
modificaciones a la regulacion de las sociedades que es necesaria que és-
tas incorporen a su estatuto; ademas la nueva ley no sélo modifica la re-
gulacion anterior [...], sino también introduce posibilidades anteriormente
no reguladas, de caracter dispositivo, que si bien no necesariamente de-
ben ser incorporadas al estatuto [...], pueden ser comprendidas en éste”;
consecuentemente, “[...], las modificaciones del estatuto que no impli-
quen la adaptacion a las normas imperativas o la incorporacién de las
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normas dispositivas de la nueva ley, no constituyen una adecuacion a la
nueva ley y por tanto no se les debe aplicar el quérum y mayoria especia-
les establecidos para la adecuacion, y tampoco se encuentran comprendi-
das en las materias a tratar si el aviso tinicamente consign6 como tales ala
adecuacion a la nueva ley”.

Debido a la omision de las sociedades en cumplir con su obligacion
de adecuarse, el plazo se prorrogd sucesivamente hasta que la Ley N°
27388 lo hizo por ultima vez (sic) hasta el 31 de diciembre de 2001. Inclu-
so, a fin de facilitar la adecuacién, anteriormente se dictd el Decreto de
Urgencia N° 111-2000 (EI Peruano, 04/12/2000) y la Directiva N° 007-2001-
SUNARP/SN, aprobada mediante Resolucion del Superintendente Na-
cional de los Registros Publicos N° 211-2000-SUNARP/SN del 03/08/2001
(El Peruano, 09/08/2001). No obstante, muchas sociedades no cumplieron
con adecuarse ala nueva Ley General de Sociedades, por lo que conforme
a la Segunda Disposicion Transitoria devinieron en irregulares a partir
del 1 de enero de 2002; tratandose a nuestro modo de ver de una causal
de irregularidad adicional a las previstas en el articulo 423°.

La Segunda Disposicion Transitoria establece en su segundo parrafo,
responsabilidades: “Los socios o administradores, segiin corresponda, que
no cumplan con ejecutar los actos que les competan necesarios para adop-
tar los acuerdos requeridos para adecuar oportunamente el pacto social o
el estatuto de la sociedad, responderdn personal, solidaria e ilimitada-
mente frente a terceros y a la propia sociedad de todo perjuicio que causare
su incumplimiento. La responsabilidad [...] podra ser exigida a los socios
que, convocados en debida forma impidan sin justa causa la adopcion de
los acuerdos de adecuacion y con ello causen que la sociedad devengue
en irregular. Sin perjuicio de lo anterior, cualquier socio o administrador
puede solicitar al juez de la sede social la convocatoria a la junta general o
a la Asamblea referidas en la Tercera y Cuarta Disposicion Transitoria,
segun corresponda”.

Al devenir en irregulares las sociedades omisas a la adecuacion, cier-
to sector registral entendi¢ que los directivos se encontraban imposibili-
tados para convocar a juntas generales, a efectos de regularizar la situa-
cion social, por lo que exigian convocatoria judicial para que la junta ge-

REVISTA DE DOCTRINAY JURISPRUDENCIA REGISTRAL
1 22 Fuero Registral - Sunarp

Luis Alberto Aliaga Huaripata

neral de accionistas o socios pueda reunirse y adoptar acuerdos. Si consi-
deramos que, de acuerdo con el articulo 424°, el principal efecto de la
irregularidad es la responsabilidad personal, solidaria e ilimitada de los
directivos o de los socios, y que la sociedad puede optar entre regularizarse
o disolverse (articulo 426°), concluiremos que la irregularidad no supone
en modo alguno la pérdida de facultades de los 6rganos directivos ni sus
posibilidades de actuacion juridica; tal como se expreso en la Resolucion
del Tribunal Registral N2 016-2003 - SUNARP-TR-L del 17/01/2003.

Posteriormente, mediante Ley N° 27673 (EI Peruano, 21/02/2002) y con
la finalidad de resolver los problemas subsistentes, se establecid que “las
sociedades que adectien su pacto social y estatuto a las disposiciones de
la Ley N© 26887, Ley General de Sociedades, después de vencido el plazo
establecido en la Primera Disposicion Transitoria de dicha Ley, modifica-
do por Leyes N%. 26977, 27219 y 27388, no requeriran de convocatoria
judicial y no seran consideradas irregulares y consecuentemente no les
seran aplicables las consecuencias senaladas en la Segunda Disposiciéon
Transitoria de la Ley N° 26887 ni la presuncion de extincion por prolonga-
da inactividad a que se refiere la Décima Disposicion Transitoria de la
misma Ley”.

Es decir, no existe actualmente plazo legal para cumplir con la obli-
gacion de adecuacion a la Ley General de Sociedades, situacidon peculiar
pues toda obligacion debe tener siempre un plazo de cumplimiento o en
su defecto presumirse uno y no extenderse indefinidamente mantenien-
dolaincertidumbre. Asimismo, en la referida Ley N° 27673 se precisa que
no se requiere convocatoria judicial, que no seran consideradas irregula-
res y no les serdn aplicables a esas sociedades las consecuencias estableci-
das en la Segunda Disposicion Transitoria ni la presuncion de extincion
por prolongada inactividad de la Décima Disposicion Transitoria®.

En cuanto a los alcances de la Ley N° 27673, Oswaldo Hundskopf
Exebio precisa: “Desde el final del plazo de adecuacién senialado por la
Ley N227388 (31 de diciembre de 2001), hasta la publicacion de la Ley N®
27673 (21 de febrero de 2002), transcurrieron casi dos meses. ;Qué pasa
entonces, con los contratos celebrados y demas obligaciones asumidas en
ese periodo? Consideramos que la Ley N° 27673 no puede contener dis-
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posiciones retroactivas por mandato constitucional. En ese sentido, cual-
quier acto celebrado durante ese periodo en que existia el efecto de irre-
gularidad, conlleva a la responsabilidad solidaria, personal e ilimitada de
sus administradores, sin perjuicio de que todos los contratos a partir de la
fecha de publicacion de la Ley N 27673 no conllevan dichos efectos”*.

NOTAS

Abogado. Egresado de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del
Pert. Vocal del Tribunal Registral de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos. Miembro del Instituto Peruano de Derecho Mercantil.

Nissen, Ricardo Augusto, “Sociedades irrequlares y de hecho”, 2% ed., Hamurabi, Buenos
Aires, 2001, p. 17.

El proceso fundacional de las sociedades discurre ordinariamente por un cauce que va
desde la aprobacidn del pacto social por los fundadores, su formalizacidn en escritura
publica, hasta su inscripcion en el Registro de Sociedades, momento a partir del cual
adquieren personalidad juridica, convirtiéndose asi en sujetos de derecho distintos a
sus miembros —centro de imputacion de derechos y obligaciones—, conforme al articulo
6° de la Ley General de Sociedades (“La sociedad adquiere personalidad juridica desde
su inscripcion en el Registro y la mantiene hasta que se inscribe su extincion”).

Tapia Hermida, Antonio, “La Sociedad Andénima. Falta de inscripcion registral”, Civitas,
Madrid, 1996, p. 17.

Histoéricamente han existido dos posiciones al respecto; la posicion denominada tradi-
cional o clasica que niega eficacia juridica a los actos realizados en su nombre, al carecer
de personalidad juridica, haciendo recaer la responsabilidad por tales actos en sus ad-
ministradores (Uria, Garrigues, Rubio, etc.); por el otro lado, la posiciéon denominada
moderna, que asume que la falta de inscripcién sélo hace que la sociedad no adquiera
personalidad juridica plena (el pacto social no es oponible a los terceros debido a su
falta de inscripcidén), sin afectar los actos externos realizados en su nombre por los ad-
ministradores, asumiendo responsabilidad éstos y la propia sociedad (Sanchez Calero,
Broseta Pont, Paz Ares, etc.).

“Articulo 7°.- Actos anteriores a la inscripcion.- La validez de los actos celebrados en
nombre de la sociedad antes de su inscripcion en el Registro estd condicionada a la
inscripcién y a que sean ratificados por la sociedad dentro de los tres meses siguientes.
Si se omite o retarda el cumplimiento de estos requisitos, quienes hayan celebrado actos
ennombre de la sociedad responden personal, ilimitada y solidariamente frente a aqué-
llos con quienes hayan contratado y frente a terceros.”

MERCADO NEUMANN, Gonzalo, “Sociedades irregulares”, en Tratado de Derecho Mercan-
til, HUNDSKPF EXEBIO (coord.), Lima, Gaceta Juridica, 2003, T. I, [Derecho Societario],
p- 1320.
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Luis Alberto Aliaga Huaripata

La sociedad en formacién puede ser definida como “aquella que sélo realiza actos ten-
dientes a culminar su proceso constitutivo. También lo es la sociedad que realiza actos
o contratos anteriores a su inscripcion en el Registro, pero con un proceso fundacional
que no se detiene y que culmina dentro de los plazos establecidos por la ley” (ELIAS
LAROZA, Enrique, Derecho societario peruano. Ley General de Sociedades del Perii, Normas
Legales Trujillo, 2000, T. III, p. 1131).

HUNDSKPF EXEBIO, Oswaldo, “Disolucion, liquidacion y extincion de sociedades y las
sociedades irregulares” en Themis, N° 37, Lima, 1998, p. 57.

“Manual Societario”, Editorial Economia y Finanzas, Lima, T. 2, p. 571. Véase acerca de
las sociedades irregulares.

Debe advertirse el mejor tratamiento que se da en la actual Ley General de Sociedades
alas sociedades irregulares en contraposicidn a la ley anterior —aprobada mediante Ley
N2 16123 y modificada por el Decreto Legislativo N 311, cuyo Texto Unico Concordado
fue aprobado por Decreto Supremo N 003-85-JUS-, la que se limitaba a sefialar en su
articulo 385° “es irregular la sociedad que no se ha constituido e inscrito conforme lo
dispone la ley, la que no ha observado sus disposiciones al transformarse, o la que con-
tintia en actividad no obstante haber incurrido en causal de disolucion prevista en la
ley o en el contrato social”.

HUNDSKPF EXEBIO, Oswaldo, “Apuntes sobre la responsabilidad del directorio en las
sociedades anénimas”, en Derecho comercial. Nuevas orientaciones y temas modernos, Uni-
versidad de Lima, Lima, 1994, T. II, p.115.

Sobre los aspectos procesales en materia de responsabilidad en las sociedades irregula-
res vide: OSORIO RUIZ, Zaida, Procesos civiles en el marco de la Ley General de Sociedades,
Gaceta Juridica, Lima, 2000, p.158.

“Articulo 119°.- 5i la junta obligatoria anual o cualquier otra ordenada por el estatuto
no se convoca dentro del plazo y para sus fines, o en ellas no se trata los asuntos que
corresponde, sera convocada, a pedido del titular de una sola accién suscrita con dere-
cho a voto, por el juez del domicilio social, por el proceso no contencioso”.

“Articulo 409.- [...], el directorio, o cuando éste no exista cualquier socio, administra-
dor o gerente, convoca para que en un plazo maximo de treinta dias se realice una junta
general, a fin de adoptar el acuerdo de disolucién o las medidas que correspondan.
Cualquier socio, director, o gerente puede requerir al directorio para que convoque a la
junta general si, a su juicio, existe alguna de las causales de disolucién establecidas en
la ley. De no efectuarse la convocatoria, ella se hara por el juez del domicilio social. Si la
junta general no se retine o si reunida no adopta el acuerdo de disolucién o las medidas
que correspondan, cualquier socio, administrador, director o el gerente puede solicitar
al juez del domicilio social que declare la disolucion de la sociedad. Cuando se recurra
al juez la solicitud se tramita conforme a las normas del proceso sumarisimo”.

ALIAGA HUARIPATA, Luis, “Junta general de accionistas y calificacion registral de actas
(a propdsito del nuevo Reglamento del Registro de Sociedades)”, en Legal Express (Pu-
blicacién mensual de Gaceta Juridica) Afio 1, N° 8, agosto, 2000, p. 5.
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“Articulo 162° del Reglamento del Registro de Sociedades (RRS).- “La inscripcion de
la regularizacion de una sociedad inscrita que ha incurrido en causal de irregularidad,
se realizard en mérito del acuerdo del 6rgano social competente adoptado con las for-
malidades y requisitos de Ley y de este Reglamento”.

Articulo 163.- “Para la inscripcion de la resolucién judicial firme que ordene la regula-
rizacion de sociedades irregulares no inscritas, se presentara el parte judicial que la
contenga asi como el instrumento publico notarial que cumpla con los requisitos sefia-
lados en la Ley, segtin corresponda a la forma societaria que se pretenda inscribir”.

URIA, Rodrigo, Derecho mercantil, Marcial Pons, Madrid, 1998, p. 75.

BEAUMONT CALLIRGOS, Ricardo, Comentarios a la nueva Ley General de Sociedades, Gaceta
Juridica, 1998, p. 754.

La aplicacion de la Primera Disposicion Transitoria en sede registral no estuvo exenta
de dificultades; asi, se discuti6 si el siguiente acto a inscribir debia ser necesariamente el
correspondiente a la adecuacion de la sociedad a la nueva ley o podia diferirse al venci-
miento del plazo establecido como maximo. Siendo que se adoptd la segunda interpre-
tacion, es decir, que las sociedades podian adecuarse hasta el 31 de diciembre de 2001.

ALTAGA HUARIPATA, Luis, “Apuntes sobre la presuncion de extincion de sociedades por
prolongada inactividad registral”, en Actualidad Juridica, T. 97, Lima, 2001.

HUNDSKOPF EXEBIO, Oswaldo, “Inscripcion de acuerdo de directorio de una sociedad
irregular”, en Didlogo con la Jurisprudencia, Ao 10, N° 74, Lima, 2004, p. 72.
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LA POSESION, EL REGISTRO Y
LA EFICACIA DE LA GARANTIA MOBILIARIA

Alfredo Santa Cruz Vera
Registrador Publico - ZRIl - Sede Chiclayo

La primera impresion que se lleva el lector al revisar el texto de la
Ley N228677, Ley de Garantia Mobiliaria, (en adelante la ley) sugiere que
la intencidn del legislador ha sido eliminar por completo cualquier papel
que pudiera cumplir la posesion en la constitucion y funcionamiento de
este tipo de garantia real. Y tal vez el legislador ha tratado de buscar aquello
como reaccion a la configuracion legal de su simil anterior actualmente
derogado: la prenda comun. La constitucién de ésta, conforme al texto
original del Cddigo Civil, estaba fundada basicamente en la entrega
posesoria, con excepcion de los regimenes especiales y lo que el propio
Codigo denomino “entrega juridica”. Pero ;jrealmente es asi?, ;realmen-
te la posesion ha perdido todo protagonismo en la configuracion de la
actual garantia mobiliaria?, ;realmente la posesion ha desaparecido por
completo del “mapa legislativo” de esta garantia?

En las lineas que siguen se sostiene que la posesion mantiene atn
cierto protagonismo, e incluso, en algunos supuestos, resulta ser trascen-
dental para que la garantia, tal como ha sido disefiada, pueda funcionar
eficazmente. Para descubrir los alcances del papel de la posesion en la
garantia se analizan algunos casos especificos. Para tal efecto, el presente
ensayo se ha dividido en dos partes, una primera parte que contiene una

* Profesor de la Universidad Santo Toribio de Mogrovejo (USAT) de Chiclayo
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reflexion general sobre la constitucion de la garantia mobiliaria y su eje-
cucion en relacion con la posesion; y una segunda parte, mas extensa,
referida a la eficacia de la garantia en relacion con el articulo 24° de la ley,
y el papel que tienen la posesion y el registro en esta norma.

1. LAPOSESION EN LA CONSTITUCION Y EJECUCION DE LA GARANTIA
MOBILIARIA

1.1. La Posesion en la Constitucion de la Garantia Mobiliaria

Para la ley si se quiere constituir una garantia mobiliaria es indiferen-
te entregar o no la cosa, la entrega posesoria no constituye un elemento
estructural de la misma®. Ello sin perjuicio que las partes consideren la
entrega como fundamental para sus intereses.

Puede afirmarse, en términos generales, que la ley es muy flexible.
De su lectura se desprende que la garantia puede ser disefiada por deu-
dores y acreedores cual traje hecho a la medida. Seran ellos y no la ley
los que disefien la garantia de acuerdo con sus intereses y necesidades.
Los contratantes pueden construir y disefiar su propia garantia con la
unica salvedad de respetar normas imperativas que la propia ley sefiala
y que, a decir verdad, son escasas, pues la mayoria de normas de dicha
ley son de cardcter mas bien dispositivo. Dentro de ese marco de flexibi-
lidad, si las partes lo necesitan y asi lo creen conveniente, pactaran la
desposesion y consecuente entrega de los bienes que se afecten en ga-
rantia, de lo contrario pueden disefiar una garantia sin desposesion y
sin entrega.

Lo que la ley intenta impulsar es la inscripcidn. Asi, no importa si ha
habido entrega o no de la cosa, lo importante es que la garantia se inscri-
ba. En ese sentido, la ley establece incentivos para el uso del registro, dan-
dole importantes efectos a la inscripcion, senalando, por ejemplo, que en
caso de conflicto el registro confiere oponibilidad y preferencia a la ga-
rantia inscrita frente a derechos no inscritos®. ;Significa esto que la pose-
sion ha sido eliminada definitivamente? La respuesta puede ser si y no. Se
ha eliminado como parte de la estructura de la garantia, pero no se ha
proscrito su uso, de tal forma que una garantia con entrega posesoria es
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tan valida como una garantia donde no hay tal entrega. Ambas son admi-
tidas por la ley. El uso o no de la entrega del bien como parte de la garan-
tia sera definida por los propios interesados.

Después de unos anos de vigencia habria que evaluar qué tipo de
garantia prefieren acreedor y el deudor midiendo, si fuera posible, qué
garantia es de uso frecuente, la garantia con entrega de la cosa o sin ella.
Habria que ver si las personas de todos los rincones del Perti dejan de
usar la entrega posesoria como garantia, y prefieren mas bien una garan-
tia sin desposesion y con inscripcion. O tal vez haya lugares donde esto
no ocurra y donde la entrega siga manifestandose como ttil. El tiempo lo
dira, ahora es prematuro lanzar alguna conclusion.

Es dificil definir normativamente la conveniencia o no de la entrega
posesoria como parte estructural de una garantia para bienes muebles.
Esto por una sencilla razon: existen infinidad de bienes muebles con va-
riadas y diferentes caracteristicas. Tal variedad hace que sea posible ela-
borar subclasificaciones en las que dos 0 mas grupos de bienes muebles
tengan caracteristicas muy diferentes entre si, de tal forma que, salvo la
caracteristica de ser trasladados de un lugar a otro, no tengan ningun otro
elemento en comun. La movilidad como elemento comun, sin embargo,
no es suficiente para realizar un tratamiento tinico y uniforme en lo que
respecta a una garantia real.

La prueba de la anterior afirmacion es la regulacion tradicional en
nuestro Derecho civil de la ahora derogada prenda comun. La regulacion
de esta garantia resulto insuficiente y limitativa. La realidad demostro
que la entrega posesoria como requisito de validez de la garantia no era
conveniente para todos los bienes muebles, era imposible por tanto impo-
ner un tratamiento legal tnico. Hay bienes a los que por su valor e impor-
tancia asi como su destino econdmico exigen lo contrario de lo que las
normas civiles intentaban imponer, exigen que no haya entrega del bien.
Esa fue la causa de por qué se considero de manera ficticia a algunos bie-
nes muebles como inmuebles, para que participaran de los beneficios de
la hipoteca inmobiliaria que no exigia entrega del bien para su constitu-
cidén como garantia real, asi nacid, entre otros, la hipoteca sobre embarca-
ciones pesqueras o sobre aeronaves considerdndose a estos bienes como
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inmuebles. Pero no solo eso, ademas se empezd a crear regulaciones de
excepcidn que establecieron las prendas sin entrega de la cosa, de esa for-
ma se crearon diversas garantias mobiliarias.

Es claro que la entrega no siempre es conveniente para el funciona-
miento de una garantia sobre bienes muebles, esto sin embargo no debe
llevarnos a aceptar el extremo opuesto como valido, afirmando que la no
entrega de la cosa es imprescindible para la configuracion legal de una
garantia mobiliaria. Este otro extremo es igualmente erréneo. La conve-
niencia o no de la entrega no puede ser impuesta por la ley, mas bien
dependera de las circunstancias, de las necesidades de las partes y del
tipo de bienes de que se trate.

La entrega del bien conviene en algunos casos y en otros no. No re-
sulta muy util en aquellos casos en los que es necesario aprovecharse del
bien para generar renta que sera usada precisamente en pagar la deuda
garantizada. Sin embargo, si el bien no cumple esta funcion de genera-
cion de nueva renta, es mas bien recomendable la entrega, tal es el caso de
los bienes que cumplen una funcioén suntuaria.

En efecto, imaginemos el ejemplo de las joyas. Conforme a las reglas
ya derogadas del Cddigo Civil anterior referentes a la prenda comun si
una persona necesitaba un monto minimo de dinero podia conseguir un
crédito rapido con la entrega de sus joyas. Con la regulacion actual la
entrega no es constitutiva, y para generar oponibilidad y preferencia ha-
bra que inscribirla con el documento notarial pertinente. En el proceso
probablemente el interesado invierta una suma mayor de la que le intere-
sa solicitar como crédito (basta pensar en el costo de la escritura o acta
notarial, y el costo de la inscripcion?). Esto obligara a que los montos a
solicitar sean mayores a los gastos ocasionados para inscribir la garantia,
de esta manera los montos menores son practicamente excluidos del cir-
cuito del crédito. Esto tiene como efecto una eliminacion del microcrédito.
Queda la posibilidad sin embargo de otorgar un crédito pequeno con la
entrega de las joyas y sin inscripcidn, pero el riesgo aqui aumenta, pues el
deudor podria constituir otra garantia incluyendo estos bienes (las joyas)
y ademads con la respectiva inscripcion, en tal caso la segunda garantia
inscrita tendra preferencia en el pago, respecto de la primera. ;Sera este
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riesgo suficiente para que la garantia con entrega de joyas y sin inscrip-
cion se deje de usar, o se seguira usando a pesar del riesgo descrito?, el
tiempo se encargara de responder esta interrogante.

En conclusidn, si bien la ley incentiva el registro, este impulso termi-
na desincentivando las garantias sobre algtin tipo de bienes muebles en
los que la entrega posesoria basta y conviene a los intereses de las partes
para funcionar como garantia.

1.2. LaPosesion en la Ejecucion de la Garantia Mobiliaria

La ley privilegia la ejecucion extrajudicial. Esto no es unanovedad en
el caso de garantias sobre bienes muebles, pues el Codigo Civil al regular
la prenda también permitia pactar la ejecucidon extrajudicial, solo a falta
de pacto se acudia a la via judicial®.

El problema que surgi6 durante el anterior régimen legal de la pren-
da (tanto de la comuin como de las prendas especiales sin desposesion) es
que esta ejecucion extrajudicial fue escasamente utilizada. A decir de al-
gunos especialistas esto se debid, entre otras causas, al problema de la
toma de posesion del bien, cuestion que podria repetirse en el caso de la
actual garantia mobiliaria®.

Si hay incumplimiento y hay necesidad de ejecutar la garantia, en
caso se haya pactado una garantia sin desposesidn, el problema es como
obtener la posesion de la cosa para poder venderla en subasta. Recuérde-
se que en el caso de bienes muebles se exige entregar la cosa para poder
transferir la propiedad, por ello no es posible realizar el remate si no se
tiene el bien, salvo los supuestos de tradicion ficta.

Pizarro resume asi el asunto: “[...] un problema grave de todo meca-
nismo de ejecucion extrajudicial es la toma de posesion del bien, la misma
que deberia ser realizada siempre que no se altere el orden publico ni los
derechos del deudor. Sin embargo, en la mayoria de casos, eso no es posi-
ble y se tiene que recurrir a la toma de posesion mediante una orden judi-
cial, lo cual genera complicaciones en todo los casos””. La posesion de la
cosa es fundamental para el buen funcionamiento de cualquier mecanis-
mo de ejecucion de una garantia.
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El problema mencionado es abordado por el articulo 51° de la ley®.
Este articulo permite que las partes pacten la forma de tomar posesion
del bien, a falta de pacto se regulan dos supuestos. Primero: la aprehen-
sion pacifica. En este supuesto el acreedor garantizado puede tomar la
posesion del bien directamente, pero de manera pacifica evitando “las
vias de hecho no justificadas por las circunstancias”. Segundo: el requeri-
miento judicial de incautacion. Es evidente que en este caso el deudor o el
tercero depositario se niegan a entregar la cosa y no puede darse la apre-
hensién directa. En este caso, hay que acudir al juez especializado en lo
Civil por la “via sumarisima”, en un procedimiento que tiene como carac-
teristicas el no correr traslado a la otra parte y no admitir recurso alguno
que entorpezca la incautacion. El juez dicta un apercibimiento de empleo
de la fuerza publica y la autoridad policial encargada de ejecutar tal re-
querimiento debera llevar a cabo la incautacion dentro de las 48 horas de
haber recibido el requerimiento bajo responsabilidad.

Como se ve, la toma de posesion del bien es trascendental para la
ejecucion de la garantia, sin embargo, hay un riesgo que puede afectar la
eficacia de la ejecucion. La ley ha usado el término “via sumarisima” al
momento de definir el procedimiento. Esto, que parece inocuo, puede traer
algunos problemas. Podria argumentarse que dicho término hace refe-
rencia al proceso contencioso que con dicho nombre se encuentra regula-
do en el Codigo Procesal Civil actualmente vigente en sus articulos 546°y
siguientes’. Podria argumentarse también que al prohibirse la notifica-
cion y cualquier apersonamiento, dicho procedimiento vulnera el dere-
cho constitucional de defensa, el derecho a la tutela judicial efectiva y el
debido proceso y que por tanto es inconstitucional.

Si estas y otras interpretaciones similares son acogidas por los jueces
encargados de dictar el requerimiento de incautacion, es claro que un pro-
cedimiento que la ley ha querido sea sencillo y expeditivo, se habra con-
vertido en un proceso complejo, dilatado, y desde luego, contencioso. Esto
frustraria lo que la ley busca: una ejecucion rdpida y sin complicaciones.
Si esto ocurre con seguridad volveremos al sistema anterior regulado ori-
ginalmente en el Cédigo Civil, es decir, a la configuracion de una garantia
con entrega fisica de la cosa, pues éste seria el camino mads expeditivo
para evitar tal embrollo.
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Hay que recordar, sin embargo, que sobre este tema ya existié una
valiosa experiencia en el Registro Fiscal de Ventas a Plazos', que fun-
cioné como un registro de garantias mobiliarias con ejecucion
extrajudicial, experiencia que podria darnos luces sobre la solucion al
mencionado problema'.

Recordemos que conforme al articulo 6° de la antigua Ley N® 6565
que regulaba el Registro Fiscal de Ventas a Plazos, en caso de incumpli-
miento del deudor, el registrador, a solicitud del comprador que tenia
inscrito su contrato, podia ordenar la extraccion de la cosa por medio de
la autoridad politica. En esos casos, el registrador se dirigia mediante ofi-
cio al juez competente pidiendo autorizacidon para proceder al descerraje
del inmueble donde estaba depositado el bien y pidiendo el auxilio de la
fuerza publica. En tales casos, aunque no habia norma alguna, el juez
autorizaba el descerraje, se recuperaba el bien objeto del contrato de ven-
ta a plazos y este era rematado por el martillero publico designado por el
registrador.

Esta fue una practica frecuente en el registro. A los jueces no se les
ocurrid declarar inconstitucional dicha autorizacion y tampoco convirtie-
ron a este procedimiento en un proceso contencioso, al contrario con buen
criterio ordenaban el descerraje correspondiente.

La ley que regula la actual garantia mobiliaria es reciente y no hay
experiencia suficiente para hacer una evaluacion al respecto, por ello solo
podemos especular sobre como actuaran los jueces en los casos que se
presenten. Lo que si es seguro es que esta en manos de los magistrados la
eficacia de la recuperacion del crédito en el caso de la garantia mobiliaria
sin desposesion.

2. EL PAPEL DE LA POSESION Y EL REGISTRO EN LA EFICACIA DE LA
GARANTIA MOBILIARIA: PROPIEDAD VS. GARANTIA MOBILIARIA

El articulo 24° es uno de los articulos mas incomprendidos de la ley, y
su interpretacion no es facil pues tampoco lo es el propio texto de la ley.
Su texto es el siguiente:
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“Articulo 24°.- Afectacion de bienes muebles en garantia
mobiliaria por constituyente sin derecho

Si el constituyente de la garantia mobiliaria no es propietario del
bien mueble o del derecho afectado, la garantia mobiliaria no ten-
dré efectos frente al propietario.

Si el constituyente aparece como propietario del bien mueble o
derecho en alguin registro de bienes, o es legitimo poseedor del
bien o derecho y no existe un registro que acredite la propiedad,
la garantia mobiliaria subsistira siempre que el acreedor garanti-
zado haya actuado de buena fe”.

Este articulo podria interpretarse limitando su aplicacion a la llama-
da garantia preconstituida. Basicamente el argumento seria el siguiente:
el articulo citado se refiere al supuesto en el que un no propietario consti-
tuye la garantia mobiliaria, si se tiene en cuenta que uno de los supuestos
de garantia preconstituida que la ley reconoce es la del bien ajeno, es de-
cir de un bien que aun no es del constituyente, se llega a la conclusiéon que
el articulo 24° no es sino un complemento de la garantia otorgada sobre
un bien ajeno®. A ello se agrega que la norma esta ubicada inmediata-
mente después de aquellos articulos que se refieren a la garantia
preconstituida™.

Tal interpretacion es errénea pues, como se vera luego, los supuestos
de la garantia preconstituida y los supuestos del articulo 24° son clara-
mente distintos. En el caso de la garantia preconstituida el acreedor ga-
rantizado conoce que el bien no es del constituyente, y la eficacia de la
garantia estd supeditada a que el constituyente adquiera la propiedad del
bien mueble. El articulo 24° en cambio se refiere a la eficacia de la garantia
mobiliaria en general, y tiene una funcion protectora a favor de terceros
contratantes (concretamente del acreedor garantizado) y funciona cuan-
do el acreedor garantizado desconoce el caracter ajeno del bien, y celebra
el contrato creyendo, de buena fe, que el constituyente si es propietario.

En realidad, el citado articulo cumple la misma funcién que la que
cumple el articulo 948° del Cédigo Civil en el ambito de la transferencia
de propiedad de los bienes muebles; ambas normas estan vinculadas y
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por ello su estudio debe hacerse de manera conjunta. Para entender la
funcién que ambas normas cumplen necesariamente se debe empezar
haciendo referencia, aunque brevemente, al mencionado articulo 948°.

2.1. La Adquisicion A Non Domino de los Bienes Muebles en el Codigo
Civil
¢Como se transmite la propiedad de los bienes muebles? Al respecto
el articulo 947° establece lo siguiente:

“Articulo 947°.- La transferencia de propiedad de una cosa mue-
ble determinada se efectiia con la tradicidon a su acreedor, salvo
disposicion legal diferente”.

La doctrina nacional mayoritaria conviene en senalar que el articulo
citado recoge la teoria del titulo y modo®. Es decir, para transferir la pro-
piedad de un bien mueble es necesario que haya un acto juridico (titulo) y
un acto fisico (modo) que no es otra cosa que la traditio (salvo el caso de la
tradicion ficta y documental) entendida como la entrega o traslado
posesorio del bien.

Desde luego, para que la transferencia de propiedad mueble sea efi-
caz el que otorga el titulo y el que entrega la cosa debe ser el propietario.
Esto en aplicacion de una idea muy sencilla “nadie puede transmitir un
derecho que no tiene”, a pesar de que ninguna norma recoge esta idea de
manera expresa, la misma tiene calidad de principio general del Derecho
civil peruano, se trata del principio romano “nemo in alium plus iura
transferre potest quam ipse habet”. El principio resulta obvio, pues, si no
se es titular del derecho sencillamente no puede haber transferencia del
mismo, en consecuencia, para transmitirlo se debe ser titular de tal dere-
cho. Por ejemplo, seria ridiculo darle eficacia real a un contrato mediante
el cual una persona vende la casa de su vecino, quien es el real propieta-
rio; para que dicha transferencia sea eficaz el vecino debe dar su confor-
midad, de lo contrario la venta podra ser valida pero no tiene efecto real
alguno (es decir no tiene eficacia, no transmite la propiedad), aunque even-
tualmente tal contrato podra tener otro tipo de efectos los correspondien-
tes al derecho de obligaciones.
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Sin embargo, este principio general tiene una excepcion, pues la le-
gislacion peruana admite de manera extraordinaria que un no propieta-
rio pueda transmitir propiedad validamente. Se trata de la llamada ad-
quisicion a non domino, es decir, la adquisicion de un derecho de quien no
es propietario, figura que se encuentra regulada en el articulo 948° del
Cddigo Civil que tiene el siguiente texto:

“Articulo 948°.- Quien de buena fe y como propietario recibe de
otro la posesion de una cosa mueble, adquiere el dominio, aunque
el enajenante de la posesion carezca de facultad para hacerlo.

Se exceptuian de esta regla los bienes perdidos y los adquiridos
con infraccién de la ley penal”.

Esta norma establece que podria adquirirse un derecho de quien no
es su titular. “La norma se pone en el caso de que exista un “depositario
infiel”, esto es un poseedor que tiene la obligacion de restituir y que a pesar
de ello, enajena y entrega el bien mueble a un tercero adquirente”*. Para
que la adquisicion ocurra tiene que darse tres requisitos. Primero, que haya
tradicion es decir desplazamiento posesorio a favor del adquirente. Segun-
do, que el adquirente actiie de buena fe y finalmente que no se trate de
bienes perdidos o adquiridos con infraccion de la ley penal.

En cuanto al primer punto referido a la tradicion hay que aclarar que
también resulta de aplicacion los supuestos de tradicion ficta.

La norma exige buena fe, por tanto, el adquirente debe creer que su
transferente acttia en ejercicio de un derecho del cual es titular, por lo que
debe desconocer que el transferente es un non domino, es decir, que no es
propietario, si a pesar de saberlo celebra el contrato obviamente esta obran-
do de mala fe.

Puede ser que el adquirente crea que el transferente es el propietario,
celebre el contrato, pagando el precio y recibiendo la cosa confiando en
ello; sin embargo, a pesar de haber actuado de buena fe no serd protegido si
el bien mueble es perdido o adquirido con infraccion de la ley penal. Es obvio
que el legislador, en este caso, ha preferido proteger al propietario original en
perjuicio del tercero de buena fe para no legitimar ilicitos penales.
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La adquisicion a non domino es una figura de origen germano. El
fundamento de la figura se centra en dos puntos: primero la proteccion
de la apariencia, y segundo, la circulacion de los bienes. En cuanto a la
apariencia es claro que el comprador del bien confia en que el vendedor
es propietario, confianza que se sustenta en la posesion que este ultimo
ostenta del bien y, desde luego, sobre la base de su comportamiento, que
debera ser el de un propietario normal. Se trata entonces de proteger la
buena fe del que compra el bien basado en la confianza que la apariencia
brinda. Si esto no fuera asi antes de comprar un bien mueble habria que
hacer una investigacion sobre si el vendedor es realmente propietario, cues-
tion que en este tipo de bienes puede devenir en casi imposible, a tal extre-
mo que la investigacion puede generar costos superiores al valor del pro-
pio bien de que se trate, esto como es obvio impediria su trafico comercial.

2.2. La Proteccion al Tercero del Articulo 24°

El articulo 24° de la ley establece algunos supuestos de adquisiciones
a non domino similares al supuesto regulado por el Codigo Civil en el arti-
culo 948, y los fundamentos de ambas normas son bastante parecidos,
aunque existen algunas diferencias como veremos luego al analizar cada
supuesto. Todos estos supuestos conceden a la posesion algin papel en la
eficacia de la garantia, que en algunos casos llega a ser protagonico.

El citado articulo establece como requisito de eficacia de la garantia
que su constitucion sea hecha por el propietario del bien o el titular del
derecho, y sefala que si no es asi sencillamente dicha garantia perdera
eficacia respecto al real propietario o titular, quien podra hacer valer su
derecho sin que la garantia le afecte. Esto no es mds que una expresion del
principio romano al que nos hemos referido en el apartado anterior.

Asi las cosas queda claro que, en principio, si la garantia mobiliaria es
constituida por un no propietario (porque nunca lo fue o porque su dere-
cho se anulo) pues sencillamente esta sera ineficaz frente al verdadero
propietario. Esto no es una novedad, pues el mismo principio existia an-
teriormente en la regulacion de la prenda’®.

Sin embargo, el articulo en estudio sefiala dos importantes excepcio-
nes a esta regla general. La diferencia entre las dos excepciones mencio-
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nadas estd fundada en la existencia o inexistencia de un registro donde se
inscriba el bien objeto de la garantia y que publicite quién es el titular o
propietario del mismo. Primera excepcion: Si el constituyente aparece como
propietario del bien mueble o derecho en algtin registro de bienes.

Segunda excepcion: Si el constituyente es “legitimo poseedor” del
bien o derecho y no existe un registro que acredite la propiedad del bien.

En ambos casos se exige que el acreedor garantizado haya actua-
do de buena fe. Las lineas que siguen estan dedicadas a analizar estas
excepciones.

Antes de continuar es importante indicar que esta regulacién es
novedosa, puesto que no existia una norma parecida en la regulacion de
la prenda comun contenida en el Cdédigo Civil, tampoco existia norma
parecida en la legislacion de las prendas especiales”. En ese sentido, po-
dria afirmarse que la actual legislacién protege mas eficazmente al acree-
dor garantizado que la legislacion anterior.

2.2.1. Primera Excepcion: Bienes Muebles Registrados

Como se sabe no existe en el Pert un Registro de Bienes Muebles
unico donde tengan que inscribirse todos los bienes de esta naturale-
za*; ademas, su existencia es practicamente imposible, pues sus costos
pueden resultar prohibitivos, ademas de perjudicar seriamente el trafi-
co de este tipo de bienes. Sin embargo, existen bienes muebles que por
sus caracteristicas particulares (posibilidad de identificacion indubita-
ble y valor suficiente) pueden ser objeto de inscripcion en un Registro
de Seguridad Juridica; el legislador peruano lo ha creido asi y ha creado
algunos de estos registros como: el Registro de Propiedad Vehicular, el
Registro de Naves y Aeronaves, el Registro de Embarcaciones Pesqueras,
entre otros. Pues bien, es precisamente a estos registros a los que se re-
fiere la primera excepcion del articulo 24° que venimos comentando y
su fundamento es la propia existencia de tales registros que publican
titularidades.

En efecto, dichos registros pueden agruparse en la categoria mas ge-
nérica del registro de Bienes y tienen algunos caracteres que los identifi-
can: son registros de seguridad juridica®, estdn organizados sobre la base

REVISTA DE DOCTRINA'Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
1 38 Fuero Registral - Sunarp

Alfredo Santa Cruz Vera

del principio de folio real y tienen principios propios como el principio de
publicidad y el principio de legitimidad, el principio de inoponibilidad y
el de fe publica registral; ademas su finalidad es publicitar titularidades
(quién es el propietario o quién es el titular del derecho) y brindar infor-
macion a los particulares para que estos tomen decisiones y celebren con-
tratos confiando en la publicidad registral. La informacion de este tipo de
registros tiene el respaldo del Estado y por tanto tiene caracter oficial. Por
ello, si alguien celebra un contrato confiando en la informacion del regis-
tro no debe perjudicarse por informacion que no conste en éste y que por
tanto desconoce.

Basado en esto, el articulo 24° en estudio establece dos supuestos de
adquisicion a non domino, supuestos que coinciden con los principios
registrales de inoponibilidad de lo no inscrito y fe publica registral; en ese
sentido, puede afirmarse que este articulo contiene dichos principios, como
se vera a continuacion.

Hay que indicar que en esta parte se establece una gran diferencia
con el articulo 948° del Cddigo Civil; de lo que se trata con este altimo es
de proteger a la apariencia posesoria, sin embargo, cuando haya otro
mecanismo que publique titularidades como el registro dicha norma ya
no se aplica, pues no se puede oponer la presuncion posesoria de propie-
dad cuando el registro publica una situacion distinta*. El fundamento de
esta primera parte del articulo 24° es distinto, pues radica basicamente en
la publicidad registral y no en la posesion.

2.2.1.1. Fe Pablica Registral

Figura 1: Fe Publica Registral

REVISTA DE DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
Fuero Registral - Sunarp 1 39



LA POSESION, EL REGISTRO Y LA EFICACIA DE LA GARANTIA MOBILIARIA

En la figura 1 se ilustra este caso. En realidad pueden presentarse
dos supuestos. El primero, imaginemos que el titular registral (A) del
bien mueble vende el mismo al comprador (B) y le entrega la cosa. El
adquirente (B) inscribe su derecho y posteriormente constituye una ga-
rantia mobiliaria a favor del acreedor garantizado (C), quien inscribe la
misma. Posteriormente, y por causas que no figuran, el registro del con-
trato de compraventa entre A y B se anula. Esta nulidad ;afecta la ga-
rantia mobiliaria? El conflicto se presenta, en este caso, entre (A) a quien
retornaria la propiedad por la nulidad y (C) el acreedor garantizado.
Este problema es solucionado por el citado articulo 24°, que senala que
la garantia es completamente valida siempre y cuando se cumpla con
los dos tnicos requisitos que la norma exige: inscripcion y buena fe.
Notese que también estamos ante una adquisicion a non domino, puesto
que por la nulidad declarada el constituyente de la garantia no es pro-
pietario del bien.

El segundo supuesto que se puede plantear es el mismo solo que a
diferencia del anterior no hay entrega del bien, pero a pesar de ello las
transferencias se inscriben. De esta forma, el titular registral (A) del bien
mueble vende el mismo al comprador (B), pero no le entrega la cosa. El
registrador no verifica la posesion, con lo cual es completamente posible
que (B) inscriba su derecho. Posteriormente se inscribe una garantia
mobiliaria sin desposesion constituida por (B) a favor del acreedor garan-
tizado (C). En este supuesto, es completamente posible que (A) reclame la
cosa indicando que es propietario y que siempre la tuvo en posesion y
que por tanto nunca hubo transferencia de propiedad. En este conflicto
entre (A) y (C), ;quién debe imponerse? Pues nuevamente, conforme al
citado articulo 24°, el interés del acreedor garantizado (C) se impone, siem-
pre que haya actuado de buena fe. Como veremos luego, el tema posesorio
plantea alguna duda sobre la buena fe en este tltimo caso.

2.2.1.2. Inoponibilidad de lo no Inscrito

Segun este principio, lo no inscrito no es oponible al que ha inscrito.
A manera de ejemplo, se ilustra el principio en la figura 2. Imaginemos
que el titular registral (A) del bien mueble vende el mismo a un compra-
dor (B) y le entrega la cosa. Sin embargo, este tltimo, ya en posesion de la
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cosa, no inscribe su derecho. Posteriormente (A), que sigue figurando como
titular registral, constituye una garantia mobiliaria a favor del acreedor
garantizado (C), que inscribe la garantia. Como se ve, se produce un con-
flicto entre la propiedad no inscrita de (B) y la garantia a favor de (C).
¢Quién vence en este conflicto? El articulo 24° resuelve el problema: el
que vence es (C), pues su garantia es valida si se cumplen los dos requisi-
tos que la norma exige: inscripcion y buena fe. Notese que se trata de una
adquisicion a non domino, puesto que el acreedor garantizado (C) celebra
el contrato con quien ya no es propietario. Esto tiene un fundamento cla-
ro si el acreedor confia en la informacidon que un registro de bienes le
proporciona y constituye una garantia mobiliaria inscribiéndola; el acree-
dor no debe ser perjudicado por derechos no publicados en el registro,
por tanto, cualquiera que alegue ser propietario y no haya publicado su-
ficientemente su derecho con la inscripcién debe sucumbir ante la garan-
tia debidamente publicada.

1. Venta no 2. Garantia
inscrita, > < Mobiliaria
con entrega

inscrita

Figura 2: Principio de inoponibilidad
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2.2.1.3. El Problema de la Buena Fe

En los casos en los cuales la informacion del registro no coincide con
la entrega de la cosa, podria presentarse algtin problema con la eficacia
de la garantia. En efecto, para la eficacia de una garantia a non domino la
ley le exige al acreedor garantizado buena fe. Es decir, requiere que des-
conozca la existencia de otros derechos sobre el bien. Como ya quedd
explicado, en el caso de la transferencia de propiedad de bienes muebles,
el Codigo Civil peruano recoge la teoria del titulo y el modo, es decir, se
requiere de un contrato, pero ademas, de la entrega (traditio) del bien para
que el acto tenga efectos reales y pueda transmitirse la propiedad eficaz-
mente. De esta forma, si solo existiera el contrato (titulo) y no se hubiere
entregado la cosa con el respectivo traslado posesorio (salvo desde luego
los supuestos de traditio ficta donde la entrega se produjo con anteriori-
dad al contrato) la transferencia de propiedad no se produciria, pues, en
este supuesto, el contrato solo tendria efecto obligacional descartdndose
cualquier efecto real. Si este contrato se inscribe nada cambia, sigue te-
niendo efectos meramente obligacionales, pues recordemos que el regis-
tro no es constitutivo, para que haya efecto real y la transferencia ocurra
tendria que cumplirse el modo (traditio). En consecuencia, es completa-
mente posible que el titular con derecho inscrito no sea propietario, si es
que el bien no se le ha entregado aun. Desde este punto de vista lo que
debe hacer el acreedor garantizado es verificar que haya titulo y modo, es
decir, debe verificar que el constituyente tenga la posesion del bien para
asegurarse que sea el propietario.

Sin embargo, queda una cuestion por resolver ;qué pasa si dicho acree-
dor no verifica la posesidon?, ;podria sostenerse que no hay buena fe, pues
sabiendo que debe verificar si hubo o no traditio el acreedor no hace tal
verificacién? En este caso, bastaria con demostrar que la posesion del bien
siempre estuvo en manos de un tercero y nunca en manos del constitu-
yente para cuestionar la buena fe del acreedor garantizado. Queda claro
que si dicho acreedor conocia que la posesion del bien estaba en manos de
un tercero no actud con buena fe, lo que significa que el propietario origi-
nal venceria al acreedor garantizado. Lo que no queda tan claro es que se
tenga que exigir al acreedor la carga de investigar quién es poseedor del
bien al momento de constituir la garantia, tomandose el incumplimiento
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de esta verificacion como un actuar de mala fe; en todo caso, este tema
debera ser evaluado por el juez en cada caso concreto. Por mi parte, creo
que lo mas recomendable y seguro para el acreedor garantizado, a fin de
evitar una posicidon de desventaja en futuros conflictos, es verificar quién
tiene la posesion del bien.

Como se ve incluso en bienes inscritos, donde el Registro tiene un
papel protagonico, la posesion podria tener un rol relacionado con la efi-
cacia de la garantia.

2.2.2. Segunda Excepcion: Bienes Muebles no Registrados

El articulo 24° establece que si el constituyente de la garantia es “legi-
timo poseedor” del bien o derecho y no existe un registro que acredite la
propiedad, la garantia mobiliaria subsistira, a pesar de que el constitu-
yente no es propietario del bien, siempre que el acreedor garantizado haya
actuado de buena fe.

Es obvio que la norma se refiere a los bienes muebles que no tienen
un registro de titularidades (registro de bienes) como: herramientas, lapi-
ceros, televisores, maquinaria, etc. Al no existir un registro que publique
oficialmente (con el respaldo del Estado) quién es el propietario del bien,
el tratamiento de dichos bienes tiene que ser distinto a los bienes indica-
dos en el apartado anterior.

En la estructura de la Ley N°® 28677 tanto el notario como el registra-
dor puiblico, que son los que participan en la formalizacion e inscripcion
de la garantia, no verifican la propiedad de los bienes objeto de la misma.
La ley salva este asunto exigiendo una declaracion jurada unilateral del
constituyente en la que declare ser propietario de los bienes que grava®.
Puede ser, sin embargo, que el constituyente no sea el propietario del bien
objeto del gravamen, porque nunca lo ha sido, o porque su adquisicion
esta viciada de nulidad. Si no se puede verificar la propiedad en el regis-
tro, ;como aseguramos la eficacia de la garantia inscrita? Pues el articulo
24° trata de darnos una respuesta.

Dicha norma regula una nueva forma de adquisicion a non domino de
un derecho real, aunque, al igual que en el caso de los bienes inscritos,
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existen algunas diferencias respecto de la regulada en el articulo 948° del
Codigo Civil al que nos hemos referido antes, fundamentalmente porque
el articulo 24° se basa en la posesion legitima.

De esta forma, si el constituyente de la garantia de un non domino, es
decir, un no propietario, la garantia es totalmente valida y eficaz siempre
y cuando se cumplan los requisitos que la propia norma establece. Estos
requisitos son: titulo, inscripcion, buena fe y posesion legitima.

2.2.2.1. Titulo e Inscripcion

Para que el supuesto opere se requiere la existencia de un acto juridico
que contenga la garantia mobiliaria (titulo). En este caso, no se exige entre-
ga de la cosa, que era el modo de constitucion de la prenda comun en la
legislacion derogada. Es pertinente formular la siguiente interrogante: ;debe
exigirse como requisito la inscripcion? El articulo 24° no dice nada al res-
pecto, lo cual parece un error normativo, sin embargo, es claro que la ins-
cripcion es un requisito mas de la figura en comentario. Esta afirmacion se
funda en la oponibilidad que otorga el registro y que ha sido reconocida
expresamente en diversos articulos de la ley*; de esta forma, tinicamente el
derecho real inscrito resultard oponible a aquel que invoque otro derecho
real no inscrito. En caso contrario, es decir, cuando ambos derechos en con-
flicto no se han inscrito, es claro que el propietario original del bien vencera
siempre y cuando se le haya hecho entrega (tradicion) de la cosa, si no hay
entrega vencera el acreedor garantizado. Este requisito, ademas, es una di-
ferencia con la adquisicion a non domino regulada en el ya citado articulo
9482, en la que se exige la entrega de la cosa. En el caso que venimos anali-
zando, la entrega ya no sera necesaria bastara con la inscripcion.

2.2.2.2. Posesion Legitima

El articulo 906° del Cédigo Civil se refiere indirectamente a la pose-
sion legitima con el siguiente texto:

“Articulo 906°.- La posesion ilegitima es de buena fe cuando el
poseedor cree en su legitimidad, por ignorancia o error de hecho
o de derecho sobre el vicio que invalida su titulo”.
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La posesion legitima es definida como aquella que tiene como sus-
tento la voluntad del titular del bien. Se incluyen los supuestos en los
cuales el titular ha celebrado un contrato que autoriza a la otra parte a
poseer el bien, casos en los cuales la posesion y el derecho a poseer coin-
ciden. Algunos ejemplos son: el usufructuario, el comodatario o el arren-
datario. También se incluyen aquellos supuestos en los que no hay un
contrato de por medio, pero el propietario permite que un tercero posea
el bien, por ejemplo, el poseedor precario. Aunque el tema es discutido en
nuestra doctrina, y mucho mads en la jurisprudencia, considero que el pre-
cario es un poseedor legitimo, pues “dicha posesion se ejerce por mera
tolerancia o licencia del propietario y sin pagar renta o canon alguno,
debiendo el precarista devolver el bien al primer requerimiento”?.

En esta parte cabe preguntar ;por qué el legislador ha limitado la
proteccidn solo al poseedor legitimo? Es claro que la ley persigue prote-
ger solo los casos en los cuales existe una posesion “consentida por el
propietario”. Esto por una razon sencilla, el propietario ha contribuido a
crear una situacion de apariencia, es decir, consintiendo con dicha pose-
sion practicamente ha creado un riesgo del cual es victima. Diez Picazo
resume bien el asunto con una frase: “Busca tu confianza donde la has
puesto”; esta regla obedece al pensamiento de que “si uno a confiado vo-
luntariamente un bien mueble ha otra persona, ha hecho posible el poder
que ejercita ésta. Ha sido imprudente al confiarse a una persona desleal,
mientras que la conducta del adquirente, engafiado por la apariencia, no
es censurable”?.

Se excluye de la proteccion a los poseedores ilegitimos de buena y
mala fe, asi como los bienes muebles adquiridos por infraccion de la ley
penal y los bienes perdidos. Como se ve, el articulo 948° del Codigo Civil
otorga una proteccion mas amplia que el articulo 24° de la ley, por ello se
puede afirmar que los que compran bienes muebles estan mds protegi-
dos que los que constituyen garantia mobiliaria en calidad de acreedo-
res garantizados.

En esta parte hay que hacer una aclaracion, en realidad el articulo
24°% a pesar de que se refiere a la posesion legitima, termina protegiendo
un acto celebrado por un poseedor ilegitimo de mala fe en virtud del fe-
noémeno denominado por la doctrina interversion. Segin este concepto,
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un poseedor puede cambiar su calidad posesoria, asi un poseedor en nom-
bre ajeno (el poseedor mediato que reconoce el derecho del propietario
que le concedio la posesidon) puede convertirse en poseedor en nombre
propio con la realizacion de actos que impliquen una posesion auténoma
y un desconocimiento del derecho de otros. Asi, por ejemplo, el arrenda-
tario que empieza a realizar actos de posesion autonomos, dejando de
pagar la renta y desconociendo su contrato, asi como el derecho del pro-
pietario, o el usufructuario que empieza a realizar actos propios actuando
auténomamente desconociendo el derecho del propietario que le conce-
dio el derecho?. En el caso de la garantia mobiliaria, la hipotesis es un
poseedor legitimo que afirma formalmente ser propietario, con ello reali-
za un acto autonomo que implica el desconocimiento del derecho del ti-
tular que le concedié voluntariamente la posesion del bien; queda claro
que con la celebracién del contrato de garantia mobiliaria el poseedor ha
mudado su calidad posesoria que inicialmente era legitima para conver-
tirse en ilegitima de mala fe.

2.2.2.3. La Buena Fe

El articulo 24° de la ley, al igual que el articulo 948° del Codigo Civil,
se funda en la apariencia posesoria. Esto significa que el acreedor garanti-
zado debe creer que el constituyente es propietario de los bienes dados en
garantia; dicha creencia debe estar basada en la posesion de los bienes.
Por tanto, cuando la ley exige buena fe significa que el acreedor debe des-
conocer que el constituyente es un non domino, es decir, un no propietario
del bien que se concede en garantia.

Si el constituyente nunca estuvo en posesion, la buena fe quedara
descartada, pues hay que recordar que la transmision de la propiedad de
un bien mueble requiere traditio, es decir, entrega posesoria siendo impo-
sible haber adquirido la propiedad sin entrega posesoria de la cosa.

Por otro lado, si el acreedor en sus indagaciones descubre que el cons-
tituyente es un poseedor legitimo (arrendatario, usufructuario, etc.) tam-
poco hay buena fe, pues si se celebra el contrato el acreedor sera conscien-
te de que el constituyente es un no propietario, y como quedd dicho la
buena fe implica la creencia de que el constituyente es propietario.
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2.2.2.4. La Posesion de los Derechos

El citado articulo 24° parece afirmar la posibilidad de que se puedan
poseer derechos, concretamente la referencia es a la posesion legitima de
un derecho, pero ;jes posible o no poseer un derecho?

Entre los bienes corporales (cosas) y los bienes incorporales (como
los derechos), existen diferencias tales que no es posible darles el mismo
tratamiento juridico, sin embargo, existen normas que obvian tales dife-
rencias e intentan darles un tratamiento tnico, lo que parece un error®.
Tal diferencia ha sido puesta de manifiesto en los siguientes términos:
“En los bienes corporales el sefiorio se obtiene mediante la ocupacion del
bien, mediante su dominacidn fisica, con lo cual los terceros quedan ex-
cluidos de la apropiacion del objeto. Por el contrario, los bienes incorporales
no pueden ser aprehendidos o sometidos fisicamente, por cuanto se trata
de cosas del espiritu, meramente ideales”?. Esta diferencia basta para con-
cluir que la posesion no puede ejercerse sobre derechos, sino solo sobre
bienes corporales, es decir cosas materialmente existentes.

La anterior diferencia es la razon por la que la traditio, como modo
para transferir la propiedad, no se aplica para los derechos (por ejemplo,
los derechos de autor y similares), al no ser posible aprehenderlos o so-
meterlos fisicamente, pues seria ridiculo exigir la entrega al adquirente.

Hay otras situaciones en las que las diferencias indicadas se ponen
también de manifiesto, por ejemplo, sélo cabe plantear el problema de la
recuperacion del bien para la ejecucion de la garantia mobiliaria en el
caso de las cosas materiales, y no en el caso de los derechos®.

Por el lado del conocimiento de terceros se pone en evidencia la mis-
ma diferencia. Toda posesion de una cosa (bien corporal) implica cierta
publicidad, aunque dicha publicidad es incipiente y precaria. Esto no su-
cede con los derechos. Pensemos en el usufructuario que usa el bien, si
observamos su comportamiento respecto de la cosa podriamos presumir
que se trata de un propietario, ;cémo saber que su derecho es de usufruc-
to y no de propiedad? Sin embargo, en tal caso lo cierto es que existe
posesion de la cosa; la posesion es evidente pero el derecho no. El poder
de hecho en que consiste la posesion se publicita por si mismo, aunque de
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manera incipiente®; no ocurre lo mismo con los derechos, ya que éstos
requieren de un mecanismo externo de publicidad: el registro.

Queda claro pues que no puede haber “posesion legitima” de un
derecho, por tanto la proteccidn del articulo 24°, basada en la pose-
sion, no puede aplicarse a los derechos.

Si esto es asi, entonces ;cual es la finalidad de la ley en cuanto a los
derechos? Parece que la ley ha querido regular el supuesto en el cual una
persona ejercita un derecho y sobre él constituye una garantia mobiliaria®,
sin embargo, después se demuestra que el constituyente no era titular del
mismo por haberlo cedido antes de la constitucion de la garantia,
generandose un conflicto entre el verdadero titular del derecho (el cesiona-
rio) y el acreedor garantizado, es claro sin embargo que este no es un su-
puesto de posesion. Si la resolucion de este problema es la intencion del
legislador, debieran distinguirse dos supuestos: a) cuando los derechos son
inscribibles en algtin Registro de Bienes (Registro de Seguridad Juridica); y
b) cuando los derechos no son inscribibles en este tipo de registros®.

Para el primer supuesto, mas que aplicar el concepto de posesion le-
gitima, que resulta mas bien inadecuado como ya quedd explicado antes,
es mas prudente aplicar el primer parrafo del articulo 24° (que incluye al
principio de inoponibilidad de lo no inscrito y al de fe ptblica registral)
referido a la publicidad registral. En consecuencia, en este supuesto sera
mas conveniente aplicar la primera excepcion descrita con detalle en el
apartado 2.2.1 de este trabajo.

En cuanto a los derechos no inscribibles en un Registro de Bienes,
debera entenderse que es el titular del derecho quien debe constituir la
garantia, sin embargo, si se demuestra que tal sujeto ya no es titular del
derecho porque lo cedi6 antes, la garantia debera mantenerse, pues ese es
el espiritu de la norma, siendo este un nuevo supuesto de adquisicion de
un derecho a non domino. Queda claro entonces que, en este segundo su-
puesto, en el conflicto entre el cesionario del derecho y el acreedor garan-
tizado serd este ultimo el que se imponga.

Sin embargo, esta solucion no es tan facil de justificar. ;Por qué el
cesionario debe ser perjudicado, mas aun si no existe un Registro de Bie-
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nes en el que sea exigible la inscripcion de tal derecho para no mantenerlo
oculto? La respuesta tal vez sea proporcionada por la propia ley. En efec-
to, la ley crea el Registro Mobiliario de Contratos, en el cual se inscribe no
solo la garantia mobiliaria, sino cualquier otro contrato que no sea
inscribible en un Registro de Bienes*. Por tanto, la cesion de un derecho
resulta inscribible en dicho registro. Siendo esto asi, el cesionario no ha-
bria sido lo suficientemente diligente para inscribir su derecho y por tan-
to protegerlo, por tanto, en aquel conflicto parece razonable que se im-
ponga el acreedor garantizado en atencién a su buena fe, puesto que no
tenia manera de informarse sobre la existencia de la cesion al haberse
mantenido esta oculta.

Por tanto, a manera de conclusion, puede decirse que la solucion en
los dos supuestos arriba senialados pasa necesariamente por el Registro y
no por la posesion, como erroneamente parece indicar la ley, evidencidn-
dose una vez mas las diferencias existentes entre bienes corporales e
incorporales, las que ya han sido explicadas.

NOTAS

1 El articulo 1058¢ inciso 2 del Cédigo Civil, actualmente derogado, establecia que: “Son
requisitos para la validez de la prenda: 2. Que el bien se entregue fisica o juridicamente
al acreedor, a la persona designada por éste o a la que sefalen las partes, sin perjuicio de
lo dispuesto en la ultima parte del articulo 1059%”. Y el articulo 1059° tenia la siguiente
redaccién: “Se entiende entregado juridicamente el bien al acreedor cuando queda en
poder del deudor. La entrega juridica s6lo procede respecto de bienes muebles inscri-
tos. En este caso la prenda sélo surte efecto desde su inscripcion en el registro respecti-
vo”. Era absurdo que el cédigo llamara entrega juridica a aquello que no era entrega, la
redaccion del articulo debié ser distinta, debid usarse por ejemplo el término inscrip-
cién como requisito de validez.

2 El articulo 3°.1 de la ley establece: “La garantia mobiliaria es la afectacion de un bien
mueble mediante un acto juridico, destinada a asegurar el cumplimiento de una obliga-
cién. La garantia mobiliaria puede darse con o sin desposesiéon del bien mueble. En
caso de desposesion, puede pactarse la entrega del bien mueble afectado en garantia al
acreedor garantizado o a un tercero depositario”.

3 Existen en la ley una serie de normas que respaldan esta idea. Asi el articulo 17° de la
ley segundo parrafo establece: “Para que la garantia mobiliaria sea oponible frente a
terceros debe estar inscrita en el Registro correspondiente”. El articulo 25° primer pa-
rrafo de laley sefala: “La garantia mobiliaria regulada por esta ley confiere al acreedor
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garantizado preferencia sobre la base de la fecha de su inscripcion en el Registro corres-
pondiente”, El articulo 26 “Cuando se hubiesen constituido garantias mobiliarias su-
cesivas sobre el mismo bien mueble, la preferencia se regula de acuerdo a la fecha de
inscripcién en el Registro correspondiente”. El articulo 27¢ primer y segundo parrafo
establece: “La inscripcion de la cesidn de derechos en el Registro correspondiente, ya
sea en propiedad o en garantia, otorga preferencia para su pago al cesionario desde la
fecha de tal inscripcion. La cesion inscrita en el registro correspondiente prevalece so-
bre la cesion notificada al deudor cedido”. El articulo 32° sefiala una serie de actos que
se inscriben en el registro “[...] para los efectos de su prelacion, oponibilidad y publici-
dad [...]”. El articulo 37°: “Los efectos de la inscripcidn efectuada directamente o a partir
de una anotacioén preventiva que se convierta en definitiva, se retrotraen a la fecha y
hora en que se haya ingresado el formulario correspondiente al Registro, momento a
partir del cual tal inscripcidén goza de oponibilidad frente a terceros”.

Sobre esto Bullard ha sostenido que la inscripcidn es también un costo de transaccion,
opinion que habré que aceptar por obvias razones. En palabras de este autor los regis-
tros “[...] reducen los costos de transaccién (mejoran la informacién y reducen la incer-
tidumbre) pero son a su vez, un costo de transaccion (porque implican pagar al notario,
al registrador, al abogado)”. Bullard Gonzales, Alfredo, Derecho y Economia. El andlisis
econdmico de las instituciones legales, Palestra, Lima, 2003, pp. 145-146.

El articulo 1069¢ admitia claramente la ejecucion extrajudicial, el texto de la norma
era el siguiente: “Vencido el plazo sin haberse cumplido la obligacion, el acreedor
puede proceder a la venta del bien en la forma pactada al constituirse la obligacion. A
falta de pacto se tramita como proceso de ejecucion de garantias. La oposicion del
deudor so6lo puede sustentarse en prueba documental que acredite indubitablemente
el pago.”

Estaidea ha sido sostenida por el profesor Nelson Ramirez Jiménez en el Seminario “La
nueva Ley de Garantias Mobiliarias y su repercusién en el Sistema de Garantias
Mobiliarias” llevado a cabo en la ciudad de Cajamarca los dias 1 y 2 de septiembre del
afno 2006 organizado por la Zona Registral N° II Sede Chiclayo. Otro de los problemas
presentados en la ejecucion extrajudicial de la prenda era quién remataba el bien, esto
es solucionado por la actual ley que establece un poder otorgado a un tercero que le
permite rematar el bien en representacion del propietario del bien, poder que es de
duracion indefinida y sin la formalidad de escritura ptblica.

Pizarro Aranguren, Luis, “El pacto comisorio y el perro del hortelano”, en Libro Home-
naje a Jorge Avendafio, PUCP, Lima, 2004, T. II, p. 654.

El articulo 51° de la ley tiene el siguiente texto: “Articulo 51°.- Forma de tomar posesion
del bien mueble afecto en garantia mobiliaria. Las partes podran regular mediante pac-
to la forma de tomar posesion del bien mueble afecto en garantia mobiliaria. A falta de
pacto, el acreedor garantizado o el adquirente de la propiedad del bien mueble afecto
en garantia mobiliaria pueden asumir directamente la posesion de este tltimo, abste-
niéndose de las vias de hecho no justificadas por las circunstancias. Para la toma de
posesién se requiere, bajo responsabilidad civil y penal, la certificacion notarial del acto
en la que se deje expresa constancia del estado y caracteristicas principales del bien
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mueble afecto en garantia mobiliaria, asi como la notificacion notarial al deudor y, en
su caso, al constituyente y al depositario del bien mueble afecto en garantia mobiliaria,
dentro de los dos dias habiles siguientes.

El acreedor garantizado o el adquirente podran, alternativamente, solicitar al Juez Es-
pecializado en lo Civil, por la via sumarisima, un requerimiento judicial de incautacion
del bien mueble afecto en garantia mobiliaria.

El juez no correra traslado al deudor del pedido de requerimiento y, ademas, queda
prohibido, bajo responsabilidad, de admitir recurso alguno que entorpezca la expedi-
cidén o la ejecucion de su mandato. El juez expedira el requerimiento por el solo mérito
de la solicitud del acreedor garantizado y de la documentacién presentada, pudiendo
dictar un apercibimiento de empleo de la fuerza publica.

El requerimiento judicial sera notificado mediante oficio a la autoridad policial del lu-
gar y dispondré la entrega inmediata del bien mueble afecto en garantia mobiliaria al
acreedor garantizado o al adquirente”.

El articulo 546° indica: “Se tramitan en proceso sumarisimo los siguientes asuntos con-
tenciosos: 1. Alimentos. 2. Separacién convencional y divorcio ulterior. 3. Interdiccion.
4. Desalojo. 5. Interdictos. 6. Los que no tienen una via procedimental propia, son in-
apreciables en dinero o hay duda sobre su monto o, porque debido a la urgencia de la
tutela jurisdiccional, el Juez considere atendible su empleo. 7. Aquellos cuya estimacion
patrimonial no sea mayor de veinte Unidades de Referencia Procesal; y, 8. Los demas
que la ley sefiale.” (resaltado agregado).

Al respecto ver el interesante trabajo de Cabrera Ydme sobre este registro en CABRERA
YDME, Edilberto, “El procedimiento registral en el Perti”, Palestra, Lima, 2000, pp. 311y
ss. Ver también Rivera Bedregal, Mirtha y Guerra Macedo, Rosario, “Comentarios a los
precedentes de observancia obligatoria en el Registro Fiscal de Ventas a Plazos”, en El
Derecho Registral en la Jurisprudencia Comentada, Gaceta Juridica, Lima, 2005, pp. 203-
215. Sobre el tema, estas ultimas opinaron que el registro de contratos de ventas a plazo
debe mantenerse pero la ejecucién ante el incumplimiento debe ser judicial, sin embar-
go, las normas del registro de ventas a plazos se derogaron y la ejecucién en la actual
garantia mobiliaria es fundamentalmente extrajudicial.

A pesar de que la Ley N° 28677, Ley de Garantia Mobiliaria, deroga las normas del
Registro fiscal de ventas a plazos en su Sexta Disposicion Final, la experiencia de este es
importante, pues es tinica, ya que a diferencia de la prenda comun y de las prendas
especiales (agricola, industrial, global y flotante), donde la ejecucién extrajudicial no
funciond, en el Registro Fiscal de Ventas ocurri6 lo contrario.

El articulo 6° de la Ley N° 6565 del 12 de marzo de 1929 tenia el siguiente texto: “A
solicitud del vendedor que tenga inscrito el contrato, el Registrador Fiscal notificara al
comprador que adeude mas de tres cuotas consecutivas, para que verifique su pago, y
de no efectuarlo en el término de diez dias, mandard recoger la cosa por medio de la
autoridad politica para proceder a su remate. El producto de la subasta se aplicara al
pago de las cuotas pendientes y de los gastos del remate, y el saldo, si lo hubiese se
entregara al comprador”.
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Los articulos 20° y 21° se refieren a la garantia sobre bien ajeno y tienen el siguiente
texto: “Articulo 20°.- Garantia mobiliaria preconstituida. Puede preconstituirse la ga-
rantia mobiliaria en los siguientes casos:1. Sobre bien mueble ajeno, antes de que el
constituyente adquiera la propiedad de dicho bien mueble. 2. Sobre bien mueble futu-
ro, antes de que exista. 3. Para asegurar obligaciones futuras o eventuales.

En los casos mencionados, debera dejarse constancia en el acto juridico constitutivo de
la garantia mobiliaria del caracter ajeno o futuro del bien mueble o del caracter futuro o
eventual de la obligacién garantizada”.

“Articulo 21°.- Eficacia de la garantia mobiliaria preconstituida. La eficacia de la garan-
tia mobiliaria preconstituida quedara sujeta a las siguientes reglas: 1. Tratandose de un
bien mueble ajeno, a que el constituyente adquiera la propiedad de dicho bien mueble.
2. Tratandose de un bien mueble futuro, a que el bien mueble llegue a existir. 3. Tratan-
dose de una obligacién futura o eventual, a que en efecto se contraiga tal obligacion”.

De lo anterior se deduce claramente que el caracter ajeno del bien debe ser conocido por
ambas partes, es decir por el constituyente y el acreedor garantizado, por eso la obliga-
cion de dejar constancia de tal situacion en el acto constitutivo.

En efecto los articulos 20°, 21¢, 222 y 232 de la ley regulan todo lo referente a la garantia
preconstituida.

Cfr. Ramirez Cruz, Eugenio Maria, Tratado de Derechos reales, Rhodas, Lima, 1999, p.
211; Gonzales Barrén, Gunther, Derechos reales, Jurista, Lima, 2005, p. 720. Avendafio
Valdez, Jorge, “Transferencia de propiedad mueble en el nuevo Cédigo Civil”, en Dere-
chos reales. Materiales de ensefianza, 22 ed., PUCP, Lima, 1989, pp. 196-197.

Avendano Valdez, cit., p. 197.

En ese sentido cfr. Font Boix, Vicente, “La adquisicion ‘a non domino’”, en Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, N® 463, Madrid, 1967, p. 1615. Diez Picazo Luis y Gullén, Antonio,
Instituciones del Derecho civil, Vol. 11/1, Derechos reales, 2% ed., Tecnos, Madrid, 1995, p. 151.

El articulo 1058° del Cédigo Civil en su inciso 1 establecia: “Son requisitos para la vali-
dez de la prenda: Que grave el bien quien sea su propietario o quien esté autorizado
legalmente”. La norma hablaba de validez de la garantia y no de eficacia. Para el Codi-
go Civil si la prenda era constituida por un no propietario sencillamente era nula, es
decir, la legitimidad dispositiva (la titularidad del derecho de propiedad) era un requi-
sito estructural de validez del acto; para la actual Ley de Garantia Mobiliaria sin embar-
go este es un supuesto de ineficacia, es decir, la legitimidad dispositiva es un requisito
no estructural sino mas bien funcional del acto, de tal forma que en los supuestos regu-
lados en el articulo 24° la garantia constituida por un no propietario es completamente
valida y completamente eficaz.

Puede, sin embargo, hallarse similitud con los principios registrales de inoponibilidad
de lo no inscrito y la fe publica registral, sin embargo dichos principios han sido de
escasa aplicacion en el tinico registro de bienes muebles que existié hasta antes de la
entrada en vigencia de la ley: el Registro de Propiedad Vehicular. Mas adelante, en este
mismo trabajo, se analiza dicha similitud.
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El articulo 2043° del Cédigo Civil, ubicado en el Titulo VIII denominado “Registro de
Bienes Muebles”, tiene el siguiente texto: “Son objeto de éstos registros los bienes mue-
bles registrables de acuerdo a Ley”. Esta norma reconoce implicitamente que hay bie-
nes muebles que no son registrables y otros que si lo son, dentro de éstos reconoce la
existencia de varios registros y no de uno solo.

El profesor espafiol Pau Pedrén indica que los Registros de Seguridad Juridica,
impropiamente llamados juridicos, se caracterizan porque su informacion esté4 destina-
da a particulares a fin de dar certidumbre a sus relaciones juridicas, y tienen algunos
rasgos comunes como: la existencia de un control de legalidad previo (calificacion), el
caracter documental publico del asiento registral, existencia de conexion entre los asientos
registrales (tracto sucesivo o previa inscripcion), la oponibilidad o eficacia frente a ter-
ceros y la cognoscibilidad o posibilidad de conocimiento del Registro. El mismo autor
distingue dos tipos de registros de seguridad juridica: los organizados sobre la base del
folio real (organizado basandose en el bien) y del folio personal (organizado a partir de
la persona natural o juridica). Cfr. PAU PEDRON, Antonio Elementos de Derecho hipoteca-
rio, 22 ed., Universidad Pontificia de Comillas, Madrid, 2003, pp. 15 al 22, Idem, Curso de
Prictica Registral, UPCO, Madrid, 1995, pp. 21 y 22. Hay que indicar, sin embargo, que
los registros de seguridad juridica no se agotan en los Registros de Bienes y los Regis-
tros de Personas, pues modernamente se han desarrollado los Registros de Contratos,
los que también deben considerarse como registros de seguridad juridica, pues su in-
formacion también esta dirigida a los particulares a fin de dar certeza a sus relaciones
juridicas y participa de todas las demds caracteristicas indicadas. Desde luego para
organizar la informacién no se usa el folio real o el folio personal, sino mas bien el folio
causal o contractual. Este ha sido el caso de los registros especiales de prendas actual-
mente derogados: el Registro de Prenda Agricola, el Registro de Prenda Industrial y el
Registro de Prenda Global y Flotante. Del mismo modo, en esta categoria se incluye el
Registro Mobiliario de Contratos creado por la Ley de Garantia Mobiliaria que venimos
comentando.

Al respecto el articulo 912¢ del Codigo Civil sefiala: “El poseedor es reputado propieta-
rio, mientras no se pruebe lo contrario. Esta presunciéon no puede oponerla el poseedor
inmediato al poseedor mediato. Tampoco puede oponerse al propietario con derecho
inscrito”. Es cierto que la posesién lleva intrinseca una forma de publicidad, pero ella es
incipiente. Segtin la norma citada, la elemental publicidad posesoria termina subordi-
nandose a la publicidad registral que es méds completa y perfecta.

El articulo 19° inciso 2 de la Ley sefiala: “El acto juridico constitutivo de la garantia
mobiliaria debera contener como minimo: 2. En caso de bienes no registrados, la decla-
racion jurada del constituyente sobre su condicion de propietario del bien mueble afec-
tado en garantia mobiliaria. El constituyente asumira las responsabilidades civiles o
penales que pudieran derivarse de la falsedad e inexactitud de esta declaracién”.

Cfr. Nota 3.

Gonzalez Barrén, Herndn, Derechos Reales Jurista, Lima, 2005, pp. 324-325. Respecto al
poseedor precario, la doctrina nacional se ha dividido en dos posiciones: una que asi-
mila al precario con el poseedor ilegitimo, y la segunda totalmente contraria que conci-
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be al precario como una especie de poseedor mas bien legitimo al tener su origen en la
voluntad del titular del derecho sobre el bien. Me inclino por la segunda posicion, se-
gun la cual hay precariedad cuando el concedente entrega el bien al precarista por
razones de mera licencia, liberalidad o benevolencia o que tolera voluntariamente la
posesién ajena de su bien; en ese sentido, el precario seria un poseedor inmediato y
legitimo.

Diez Picazo, y Gulldn, Instituciones del Derecho civil, vol. II/1, p. 150.

Borda comentando la legislacién argentina afirma: “Lo que la ley no admite es que un
simple cambio de voluntad, o mejor dicho, de intencidn, baste para tener por operada la
interversion. Es preciso para ello una conducta externa inequivoca [...]. Asi, lajurispru-
dencia ha resuelto que hay interversion cuando el locatario expulsa de la finca al duefio
y le niega el derecho a cobrar alquileres o cuando afirma formalmente ser propietario
del inmueble y se conduce como tal.” (Borda, Guillermo, Manual de Derechos reales, 4*
ed., Editorial Perrot, Buenos Aires, 1994, p. 59.

Sin embargo algunas normas claramente pasan por alto las diferencias para darles un
tratamiento homogéneo. Por ejemplo, en la clasificacion de bienes. En efecto, el Coédigo
Civil peruano intenta clasificar a los derechos como bienes muebles e inmuebles, cues-
tién que es un error pues tal clasificacion esta basada en la posibilidad o no de trasladar
un bien de un lugar a otro, por tanto dicha clasificacién sélo resulta aplicable a los
bienes corporales (cosas) y no a los bienes incorporales (derechos). Asi, un derecho no
puede ser ni mueble ni inmueble, pues es imposible que se traslade de un lugar a otro.
Los bienes corporales e incorporales presentan diferencias tales que no es posible darles
el mismo tratamiento. Parece que el articulo 24° de la Ley de Garantia Mobiliaria trata
de hacer lo mismo, darle un tratamiento uniforme a los bienes corporales e incorporales
olvidando sus diferencias.

Gonzalez Barrdn, Derechos reales, cit., p. 305.
Cfr. el numeral 1.2 de este trabajo donde se comenta dicho problema.

Incluso dicha publicidad incipiente puede tener efectos juridicos muy importantes, re-
cuérdese al respecto el articulo 928 del Codigo Civil ya comentado. Cfr. el numeral 2.1
de este trabajo.

Excede largamente el presente trabajo examinar la discusién referida a si los derechos
reales pueden recaer so6lo sobre cosas materialmente existentes, o pueden recaer tam-
bién sobre todo tipo de derechos (bienes incorporales). Por lo pronto, la Ley N° 28677,
Ley de Garantia Mobiliaria, parece admitir la posibilidad de constituir una garantia
sobre cosas y derechos. Solo a modo de ejemplo, vide el articulo 4° incisos 10, 14 y 16 de
dicha ley.

Para la definicién de lo que debe entenderse por Registro de Seguridad Juridica vide la
parte pertinente del numeral 2.2.1 de este trabajo y la nota 21 para la referencia biblio-
grafica pertinente. En el caso peruano, existen Registros de Bienes que ingresan en la
categoria de Registros de Seguridad Juridica, referidos a bienes incorporales, por ejem-
plo, el Registro de Marcas y Patentes.
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El articulo 42° de la ley sefiala: “Créase el Registro Mobiliario de Contratos donde se
inscribiran todos los actos a los que se refiere el articulo 32¢ de la presente ley y que
recaigan sobre bienes muebles no registrados en un Registro Juridico de Bienes, el que
estara conformado por una tinica base de datos centralizada en todo el pais. Cada acto
inscribible da lugar a la extension de un asiento electronico independiente”. Dicho registro es
un Registro de Contratos y esta incluido en la categoria de Registros de Seguridad Juri-
dica. Cfr. Nota 21.
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CALIFICACION DE
ACTOS ANULABLES EN EL REGISTRO

Hugo Echevarria Arellano
Vocal del Tribunal Registral

EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD Y LA CALIFICACION REGISTRAL

El articulo 2011° del Cédigo Civil regula el denominado principio de
legalidad, base fundamental de la actividad registral que habilita a las
instancias registrales a calificar los documentos a cuyo mérito se solicita
la inscripcion. Por este principio los registradores evaltian —a priori— la
legalidad de los documentos, la capacidad de los otorgantes y la validez
del acto a fin de determinar la procedencia de la inscripcion. Roca Sastre y
Roca Sastre Muncunill, en lo que atafie a la publicidad registral inmobi-
liaria, senalan que el principio de legalidad es el que impone que los titu-
los que pretendan su inscripcidn en el Registro de la Propiedad sean so-
metidos a un previo examen, verificacion o calificacion, a fin de que en los
libros hipotecarios solamente tengan acceso los titulos validos y perfec-
tos, interna o materialmente y externa o formalmente'.

Se trata de una actividad oficial y autonoma dirigida a discriminar
los actos que merecen obtener acogida registral de aquellos imperfectos.
No hay que olvidar que los Registros Publicos, en tanto registros juridi-
cos, tienen como destinatarios de la informacion registral a los terceros
que, confiando en ella, utilizan los datos para identificar titularidades y
reducir costos informativos. Al respecto, Garcia Garcia senala que, dados
los efectos que se asignan a la inscripcion en los sistemas hipotecarios, y concre-
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tamente en el nuestro, que parte de la presuncion de existencia del derecho y de
validez del titulo registrado y de la inatacabilidad de la adquisicion del tercero del
articulo 34° (de la Ley Hipotecaria espanola), ha de existir un érgano inde-
pendiente que controle la legalidad del acto en todos sus requisitos, a efectos de su
inscripcion en el Registro. De ahi el fundamento de la calificacion registral®.

Esta labor no estd, sin embargo, librada al arbitrio absoluto de las
instancias registrales (registrador o Tribunal Registral), sino, por el con-
trario, se halla sujeta a una serie de previsiones y alcances que la hacen
bastante reglada. Como complemento del articulo 2011° del Cédigo Ci-
vil, el articulo 32° del Reglamento General de los Registros Publicos de-
talla meridianamente los alcances de la calificacion registral; vale decir,
los extremos sobre los cuales recae la actividad evaluadora de las ins-
tancias registrales. Estas normas también establecen, de manera impli-
cita, los limites dentro de los cuales la actividad registral puede consi-
derarse valida, dado que no todo aspecto del titulo es materia de exa-
men registral. Ello en parte explica la exigencia del articulo 39¢ del Re-
glamento General de que toda observacion y tacha sea fundamentada
juridicamente, a fin de acreditar que la denegacion de la inscripcion en-
cuentra sustento en la ley.

La calificacion registral, medio a través del cual se hace efectivo el
principio de legalidad, incide sobre aspectos formales y materiales del
titulo. Respecto de los primeros, se comprueba la legalidad de los docu-
mentos en cuya virtud se solicita la inscripcidon; conforme con los segun-
dos, se evaluia la validez del acto, la capacidad de los otorgantes y la com-
petencia del funcionario publico o notario que autorice o certifique el titu-
lo. Luego, el titulo se confronta con los asientos registrales vy,
complementariamente, con los titulos archivados. De este examen se con-
cluye si el titulo se inscribe en el Registro.

El extremo referido a la calificacion de la validez del acto es el que
tiene incidencia relevante para el desarrollo del presente articulo, pues,
de acuerdo con el inciso c del articulo 32¢ del Reglamento General de
los Registros Publicos, las instancias registrales deben verificar este
aspecto del titulo o, lo que es lo mismo, impedir el ingreso de actos
invalidos al registro.
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INEFICACIA DE ACTOS JURIDICOS

Los actos juridicos producen los efectos queridos por sus titulares,
dentro de la denominada autonomia privada de la libertad; esto es, crean,
modifican, regulan y extinguen relaciones juridicas. Se trata de un gran
poder juridico conferido por el Estado a los particulares para que regulen
sus intereses, partiendo del principio de que nadie esta en mejor posiciéon
de patrocinarlos que sus propios titulares.

Por diversos motivos, estos efectos no llegan a producirse en algunas
ocasiones sea porque el acto juridico esta defectuosamente estructurado
desde su nacimiento o por causas sobrevinientes a su celebracion. A la
primera de estas situaciones se le denomina ineficacia estructural o inva-
lidez, y, a la segunda, ineficacia funcional.

La ineficacia estructural o invalidez, segtin Lizardo Taboada Cérdova’®,
supone siempre una causal coetdnea a la celebracidon del acto juridico,
referida a un defecto en su estructura por ausencia de alguno o varios
elementos, presupuestos o requisitos y que en ningtin caso puede ser pro-
ducto de la voluntad de las partes pues se fundamenta en el principio de
legalidad. Dentro de ella se advierten dos categorias: la nulidad absoluta
y lanulidad relativa o anulabilidad. Por la primera, el acto es nulo porque
carece de algiin elemento, presupuesto o requisito, o porque su conteni-
do esilicito por atentar contra los principios de orden publico, las buenas
costumbres o las normas imperativas. El acto es anulable cuando se en-
cuentra afectado por un vicio en su conformacion. Las causales genéricas
de ambos supuestos las encontramos en los articulos 2192y 221° del Codi-
go Civil; aunque también existen causales especificas que para el caso de
las anulabilidades son siempre expresas; es decir, tienen que ser declara-
das textualmente por la norma.

La complejidad entre un supuesto y otro es notoria. La nulidad se
refiere a defectos profundos en la conformacion del acto juridico por falta
de alguno de sus elementos, presupuestos o requisitos, mientras que la
anulabilidad se refiere a un vicio en la estructura del acto juridico deriva-
do de laincapacidad relativa del agente, error, dolo, violencia o intimida-
cidén y simulacion relativa. La gravedad de la deficiencia da lugar a que la
solicitud de declaracion judicial de nulidad pueda ser interpuesta por
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cualquiera, incluso por terceros ajenos al acto; mientras que en el supues-
to de anulabilidad, la solicitud sélo pueda ser formulada por el afectado
con la causal. Se entiende que con la nulidad se tutela un interés publico
que justifica que el reproche del acto sea general, mientras que con la
anulabilidad se protege el interés privado de las partes que lo han cele-
brado. Pero si bien el acto anulable, a diferencia de los nulos, nacen con
vida, pudiendo ser subsanados o convalidados en su desarrollo por la
parte a cuyo favor se concedio la facultad de impugnarlo judicialmente,
es de tener en consideracion que una vez declarada la nulidad, el acto es
nulo desde su celebracion (articulo 222¢ del Codigo Civil).

CALIFICACION REGISTRAL DE LA ANULABILIDAD

Cuando el articulo 20112 del Cédigo Civil y el inciso c del articulo 32°
del Reglamento General senalan que es alcance de la calificacion registral
la validez del acto, no hacen distincion alguna entre nulidad y anulabilidad,
de modo que, en principio, se entiende que la evaluacion registral involucra
ambos extremos del titulo material. Y no es para menos, si bien la
anulabilidad se refiere a vicios del acto juridico de menor trascendencia
que los de la nulidad, el acto anulable conlleva una carga que en cual-
quier momento puede desencadenar la ineficacia absoluta del acto juridi-
co, pues la impugnacion judicial de un acto anulable busca finalmente la
declaracion de su nulidad con efectos erga omnes. Entonces los defectos
del acto anulable deben ser objeto de fiscalizacion por el Registro, pues
con ello se evitara la inclusion de actos imperfectos.

La seguridad juridica no se obtiene por el exclusivo mérito de la ins-
cripcion. Analizar el asunto de esta manera seria conferirle una dimen-
sion diminuta y vacia a un sistema registral. La inscripcion, finalidad prin-
cipal del procedimiento registral, adquiere trascendencia no porque en si
misma encierre el valor de la seguridad juridica, sino, principalmente,
por los efectos sustantivos que genera; esto es, legitimacion y fe pablica
registral. Por la primera, el contenido de las inscripciones se presume cierto
y exacto, brinddndole seguridad juridica estatica al titular del derecho
inscrito; por la segunda, los terceros que contraten amparados en el
Registro no veran afectado su derecho por inexactitudes motivadas en
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nulidades, anulabilidades, rescisiones o resoluciones que no consten en el
Registro. Mediante la fe publica registral se otorga seguridad juridica di-
namica a los terceros contratantes.

Algunos sostienen que el acto anulable debe inscribirse en el registro
por gozar de eficacia, aunque padezca de un vicio, pues la obligacion de
impugnarlo recae exclusivamente en quienes se sientan ofendidos con su
designio. Pero los que postulan esta tesis no consideran que es insuficien-
te verificar la eficacia inicial de un acto para determinar su inscripcion;
resulta necesario verificar si aquélla es sostenible en el tiempo para ase-
gurar de algiin modo los efectos que se esperan de toda inscripcion y la
confianza de los terceros.

Si consideramos que los destinatarios del Registro son basicamente
terceros, los derechos inscritos deben estar exentos de vicios reales o po-
tenciales pues, de otro modo, serd imposible configurar la fe publica
registral y la seguridad juridica dindmica. La inscripcion que publique un
acto anulable, enervara la fe publica registral de todo tercero que se am-
pare en aquélla, perjudicando sensiblemente la seguridad juridica. La fi-
nalidad principal del Registro —constituirse en un mecanismo facilitador
de las contrataciones— se veria enervada.

Tanto la doctrina nacional como extranjera, aunque no en forma uni-
forme pero si mayoritaria, sefialan que dentro de la calificacion de la vali-
dez del acto las instancias registrales deben evaluar las anulabilidades. Al
respecto, Gonzales Loli sefiala que la verificacion de la validez del acto sdlo
comprende la evaluacion de los vicios de nulidad o anulabilidad que pudieran
afectar al acto, encontrindose fuera de los alcances de la facultad calificadora del
registrador las causales de rescision, resolucion u otros que pudieran afectar la
eficacia del acto*. En la extranjera, Roca Sastre, citado por Gomez Galligo,
sefala que no cabe permitir el acceso al registro de actos viciados por nulidad o
anulabilidad, aunque se haga la correspondiente advertencia al efecto, pues
implicaria oscurecer el contenido de los libros registrales, con grave perjuicio
para el trifico juridico [...]°. Gomez Galligo, sobre este mismo asunto, sefia-
la que la posicion que se defiende es excluir la inscribibilidad de los mismos (los
actos anulables), en virtud del razonamiento de Caressi de que el contrato anu-
lable, aun antes de ser anulado estd ya viciado, y ninguna de las partes estd
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obligada a cumplir las prestaciones del contrato pudiendo excepcionar la nulidad
del mismo, si bien la falta tendra el cardcter de subsanable por ser susceptible de
confirmacion®.

Tomando como base la legislacion nacional y la doctrina, nos auna-
mos a la posicidn que sostiene que la anulabilidad es susceptible de califi-
cacion por las instancias registrales. El sistema registral se sustenta en el
principio de legalidad, que supone la evaluacion de los aspectos de vali-
dez material del acto; en este orden, careceria de toda coherencia admitir
actos que, si bien inicialmente son eficaces, contengan un vicio que en
cualquier momento pueda determinar su invalidez. No obstante, es nece-
sario precisar que para que sea objeto de calificacion registral, la
anulabilidad, como cualquier otro defecto, debe aparecer exclusivamente
del contenido del titulo.

NOTAS

1 RocA SASTRE, Ramén y ROCA SASTRE MUNCUNILL, Luis, Derecho hipotecario, T. IV, p. 2.
2 GARCIA GARCIA, José, Derecho inmobiliario registral o hipotecario, T. I, p. 551.
3 TABOADA CORDOVA, Lizardo, Nulidad del Acto Juridico, p. 81.

4 GONZALES LOLI Luis, Comentarios al nuevo Reglamento General de los Registros Piiblicos, p.
212.

5 GOMEZ GALLIGO, Francisco, Defectos en los documentos presentados a inscripcion en el Re-
gistro de la Propiedad, p. 52.

6 Ibidem, p. 109.
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FUNCION ECONOMICA DEL CATASTRO
REGISTRAL, IMPORTANCIA DE SU
IMPLEMENTACION EN EL SISTEMA

NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

Patricia Garcia Zamora
Registradora Publica ZRV - Sede Trujillo

RESUMEN EJECUTIVO

Desde la antigiiedad, los pueblos primitivos se vieron en la necesi-
dad de delimitar sus fincas, con fines fiscales al inicio, luego para lograr
un inventario de la propiedad inmueble en el que se determinase la divi-
sion, la legitimidad, la produccién y valor de ella.

En nuestro pais, existe un catastro rural, catastros municipales, catas-
tro minero y otros catastros privados; sin embargo, no contamos con un
catastro integrado a nivel nacional.

En el ambito registral, resulta necesario el uso del catastro para deter-
minar la exacta ubicacion del predio y saber que estamos ante una unidad
inmobiliaria ya incorporada al registro. Para el efecto sélo queda dotar al
registro de los instrumentos legales que regulen la relacién registro-ca-
tastro y tener asi un registro eficiente para que el titular se encuentre en la
posibilidad de hacer oponible su derecho frente a cualquier tercero que
considere que tiene un mejor derecho.
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Cuando una propiedad no se encuentra debidamente titulada y re-
gistrada, por carecer de una base geografica que permita precisar sus lin-
deros, nos encontramos ante una propiedad con un grado de valor legal
relativo, con valor de uso o disfrute, mas no de intercambio, por lo que no
podra ser utilizada en una economia de mercado.

Se hace necesario que se dicte una ley de catastro que permita asegu-
rar las condiciones minimas para su desenvolvimiento eficaz. El primer
paso se ha dado con la promulgacién de la Ley N° 28294 que crea el Siste-
ma Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de
Predios.

Funcion econdémica del catastro registral, importancia de su
implementacién en el sistema nacional de los registros publicos

1. ANTECEDENTES

La definicién mas conocida de la institucion catastral nos la ofrece
Flora, citado por Chico y Ortiz: “El inventario general de la riqueza terri-
torial obtenida mediante la determinacion descriptiva y grafica y la esti-
macion de todos los inmuebles del Estado, segtin su division y las dife-
rencias de cultivo, para los fines financieros y juridicos”.!

La doctrina ha sefialado valiosos antecedentes historicos en los pue-
blos primitivos. Asi, Castafieda Agundez apunta la existencia de norma-
tiva catastral en las antigliedades egipcia, caldea y asiria, y Pugliatti ha-
bla también de catastro en la antigua Babilonia en los tiempos de
Hammurabi, y en Egipto durante la segunda y tercera dinastia. La mision
técnica alemana, en su publicacidn sobre El levantamiento del catastro, cita
en su introduccion el caso de la antigiiedad egipcia, en donde el Nilo, con
sus desplazamientos a lo largo del territorio, provoca la desaparicion de
los linderos de las fincas, lo que obligé a los egipcios a establecer sistemas
para el replanteo de las lineas de propiedad que habian desaparecido cu-
biertas por el fango?.

En Espana, en la etapa de la dominacion romana, se organiza el ca-
tastro con la finalidad de la exaccidon del impuesto territorial (tributum
soli) a través del censo.
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Durante la Edad Media sigue subsistiendo la institucion, aunque
mediatizada por los caracteres que la propiedad tenia: el sefiorial y el ecle-
sidstico.

La primera manifestacion normativa de la institucion aparece en los
tiempos de Pedro I de Castilla a través del Libro Becerro o Catastro de la
Behetrias; libro declarado por la Audiencia de Valladolid, que lo utiliz6
cinco siglos como el Codigo mas exquisito parajuzgar toda clase de dere-
chos reales, senoriales, municipales y comunes.

En la Edad Moderna se intenta formar catastros a través de la confec-
cién de mapas:

- El mapa de Esquivel, que tiene mas bien el caracter de trabajo
cartografico.

- Duranteel reinado de Fernando VI, se procede a la formacion de un verda-
dero catastro, mediatizado por el caracter fiscal que se le imprime.

En la época contemporanea, se aprovecha la creacion de la Comision
de Estadistica General del Reino en 1856, para lograr un inventario de la
propiedad inmueble en el que se determinase la division, la legitimidad y
la produccion y valor de ella.

En el Pert existe un catastro rural creado como un servicio por De-
creto Ley N° 17371 del 14 de febrero de 1969, el que tuvo un papel impor-
tante como parte del proceso de reforma agraria; un catastro minero crea-
do en la década de los ochenta (para el registro de los denuncios y conce-
siones mineras); catastros municipales creados en cada distrito (sobre todo
con fines de recaudacion tributaria); y otros catastros privados elabora-
dos por las compafiias de servicios basicos (con fines de identificacion de
usuarios y tendido de redes).

Asi también, son diversas las instituciones que ejercen competencias
catastrales: El Cofopri, que, en mérito de la Ley N° 27972, Ley Orgénica
de Municipalidades y la Ley N° 28687, acttia como 6rgano técnico de ase-
soramiento de las municipalidades a efectos del saneamiento de la pro-
piedad informal; la Sunarp, entidad que de conformidad con la Ley N®
28294, Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vincu-
lacién con el Registro de Predios, es el ente rector del mencionado sistema,
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encargado de coordinar, asesorar, supervisar y evaluar la generacién y
administracion de la informacion catastral que ejecutan las entidades pu-
blicas; el Instituto Nacional de Concesiones y Catastro Minero (INACC),
ente encargado de la formacidon y mantenimiento del catastro minero; el
Instituto Nacional de Recursos Naturales (Inrena), organismo que tiene
como una de sus funciones, la de administrar el catastro oficial de las
areas naturales protegidas; la Superintendencia de Bienes Nacionales
(SBN), a través del Sistema Nacional de Informacién de Bienes de Propie-
dad Estatal (Sinabip), viene realizando el levantamiento catastral de los
predios de propiedad estatal.

Por otro lado, mediante el Decreto Legislativo N° 495, se cred, con
caracter temporal, el Registro Predial Urbano con la finalidad de registrar
los titulos expedidos por la Comision de Formalizacion de la Propiedad
Informal - Cofopri. El sistema registral del RPU que actualmente en méri-
to de la Ley N® 27755, Ley que crea el Registro de Predios a cargo de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, forma parte inte-
grante del Registro de Predios, tiene una base geografica; opera con el
programa SARP-P en el que se maneja, en forma codificada, tanto infor-
macion juridica objetiva como la informacion grafica que le sirve de sus-
tento, constituyéndose en un catastro registral que hace posible conocer
con precision, no sdlo quién es el propietario del mismo, sino ademas su
ubicacion fisica exacta.

Asimismo, con fecha 21 de julio de 2004, el Gobierno promulgé la
Ley N© 28294, Ley del Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vin-
culacion al Registro de Predios, (cuyo reglamento fue aprobado por el
D.S. N2 005-2006-JUS), la cual permitira regular de una forma integrada la
base normativa catastral, asi como la unificacion de los estandares, no-
menclatura y procesos técnicos de todas las instituciones que generan
catastro en el pais, a fin de uniformizar la generacidén, administracion,
actualizacion y mantenimiento de la informacion catastral.

Actualmente, mediante Decreto Supremo N°005-2007-VIVIENDA del
21 de febrero de 2007, el Cofopri ha unificado el catastro rural del Proyec-
to Especial de Titulacion de Tierras y Catastro Rural (PETT) y la base gra-
fica correspondiente a los predios urbanos objeto del proceso de sanea-
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miento y titulacion efectuado en posesiones informales a nivel nacional
(mediante titulos que se inscribian en el Registro Predial Urbano, incor-
porado al registro de predios de las oficinas registrales).

2. PROBLEMA CENTRAL

Sabemos que el objeto o esencia del Derecho registral lo constituye la
publicidad juridica, sistema de difusion dirigido a proporcionar a la so-
ciedad el conocimiento de determinadas situaciones para la proteccion
de los derechos y la seguridad del trafico.

La publicidad generada por el Registro de la Propiedad Inmueble,
constituye el mecanismo mas eficiente y adecuado para dotar de seguri-
dad al trafico juridico inmobiliario.

Cuando en la calificacion de titulos, mediante los cuales se solicita al
Registro la inmatriculacion de un predio, el registrador no detecta la exis-
tencia de inscripciones anteriores respecto al mismo predio o parte de €l,
por falta de elementos que le permitan acceder a la informacion, y abre
una nueva partida registral, suponiendo que esta ante una primera de
dominio, se estd vulnerando la seguridad juridica que brinda el Registro;
por cuanto, se contraviene la presuncion de exactitud o de veracidad con-
cedida por la legitimacion registral a los asientos del Registro, si los mis-
mos son tenidos por verdaderos o validos mientras no se pruebe lo con-
trario, cudl es entonces el alcance de dicha proteccion para los asientos
contenidos en la partida registral menos antigua; de qué exactitud o vera-
cidad podemos hablar, cuando el mismo Registro estd brindando infor-
macion discrepante sobre determinado predio. Asimismo, se afecta la se-
guridad de aquellos que al acceder al Registro, entienden que cuentan
con un derecho inatacable, es decir, por las caracteristicas de su adquisi-
cién, confian en que gozan de la proteccion que brinda nuestro sistema
registral inmobiliario. Pero ;qué efecto encontramos cuando el contenido
expresado por el Registro resulta inexacto? La respuesta es una sola: el
efecto de ir vulnerando la seguridad juridica como consecuencia de cada
caso de duplicidad de partida o doble inmatriculacién.

El hecho de que una propiedad no se encuentre debidamente titula-
da y registrada ocasiona que la misma sdlo tenga un valor de uso o dis-
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frute, mas no de intercambio, por lo que no puede ser utilizada en una
economia de mercado.

Ante la inseguridad de los derechos de propiedad sobre su predio, el
ocupante lo dedicara a cultivos temporales, aun cuando tengan una ren-
tabilidad menor que los cultivos permanentes, o lo depreda antes de que
se lo quiten. Asi, estamos frente a un ocupante que no invierte en su pre-
dio y que tampoco tiene acceso al crédito porque carece de garantias in-
mobiliarias que ofrecer.

En el Perty, en los procesos de titulacion, se han retitulado a los mis-
mos poseedores varias veces o se han otorgado titulos a dos o mas perso-
nas sobre la totalidad o parte de las mismas tierras sin una base geografi-
ca que permita precisar linderos entre predios. Por ello, estos titulos tie-
nen un grado de valor legal relativo que permite a sus titulares reclamar
la propiedad pacificamente (ante los tribunales) o, violentamente (por vias
de hecho), pero que al ser cuestionables, no brindan la seguridad juridica
necesaria para que su derecho sea pleno y oponible ante terceros.

Se conoce, e incluso se ha descrito, que uno de los mayores proble-
mas del Pert1 es la informalidad y esta se extiende a la propiedad inmue-
ble, lo cual se manifiesta en la ausencia de un catastro actualizado y com-
pleto; prueba de ello es que la informacion catastral, que tradicionalmen-
te manejaron los registros publicos antes de la incorporacion del RPU a la
Sunarp, resulta en extremo insuficiente, llegando a cubrir s6lo un porcen-
taje poco significativo de los inmuebles (predios) de la Republica.

Acorde con lo expresado, resulta necesario el uso del catastro para
determinar la exacta ubicacion del predio y saber que estamos ante una
unidad inmobiliaria ya incorporada al Registro. Para el efecto, sdlo queda
dotar al Registro de los instrumentos legales que regulen la relacion re-
gistro-catastro y tener asi un Registro eficiente para que el titular se en-
cuentre en la posibilidad de hacer oponible su derecho frente a cualquier
tercero que considere que tiene un mejor derecho para poseer ese predio.

3. CONCLUSIONES

a) Elarticulo 2018 del Codigo Civil regula la manera mediante la cual se
puede extender en el Registro de Propiedad Inmueble, el acto de
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inmatriculacion. Asi, encontramos que, conjuntamente con la inscrip-
cion en mérito de titulos supletorios, permite la inscripcion de titulo
que tenga un periodo ininterrumpido de cinco afios. Del mismo modo,
en la seccion II, titulo II, Capitulo I del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, Resolucion de la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos N 248-2008-SUNARP/SN, se describen los
supuestos de inmatriculacion de predios .

Por la doble inmatriculacion o duplicidad de partidas, se entiende que
un predio puede estar inmatriculado dos o mas veces en partidas dis-
tintas e independientes una de la otra, a nombre de un mismo titular
o de titulares distintos.

Cuando en la calificacidon de titulos, mediante los cuales se solicita
al Registro la inmatriculacion de un predio, el registrador no detecta
la existencia de inscripciones anteriores respecto al mismo predio y
abre una nueva partida registral, suponiendo que estd ante una pri-
mera de dominio, se esta vulnerando la seguridad juridica que brin-
da el Registro.

Una de las funciones del Registro es la de proteger la seguridad del
trafico inmobiliario a través del principio de publicidad, mientras que
el catastro es un instrumento técnico, un inventario que proporciona
los datos fisicos de los predios. Ambas instituciones parten de la finca
como su objeto de regulacion o identificacion, pero la catastral se re-
fiere al concepto material y la registral a todo lo que abre folio registral.

El catastro constituye una representacion grafica de toda propiedad
inmueble o predio (terreno, casa, edificio, parcela, etc.) en un plano,
en el cual se determina la forma, perimetro, superficie, asi como la
ubicacion del mismo en el territorio peruano a través de un sistema
de coordenadas.

Cofopri, es el ente encargado de la formalizacion de predios urbanos
y rurales a nivel nacional, ya que mediante Decreto Supremo N° 005-
2007-VIVIENDA del 21 de febrero de 2007, el Cofopri ha unificado el
catastro rural del Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catas-
tro Rural (PETT) y la base grafica correspondiente a los predios urba-
nos objeto del proceso de saneamiento y titulacion efectuado en pose-
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siones informales a nivel nacional (mediante titulos que se inscribian
en el Registro Predial Urbano, incorporado al Registro de Predios).

g) La promulgacion de la ley que crea el sistema nacional integrado de
catastro y su vinculacion con el Registro de Predios, es un avance para
la formacion de un catastro unificado a nivel nacional. Entre los bene-
ficios de la ley destacan: la mayor seguridad juridica a las transaccio-
nes inmobiliarias, facilitar la recaudacion de los Municipios por una
mejor aplicacion del impuesto predial, asi como la fiscalizacién en el
pago del impuesto a la renta, promover las inversiones, nacionales y
extranjeras, y permitir la planificacion en la gestion territorial y en la
administracion de la propiedad del Estado, eliminando los conflictos
ocasionados por el trafico de tierras. De esta forma, la presente ley
contribuye a la solucidn de los problemas de demarcacion territorial.

h) Para que la propiedad adquiera su mayor valor en el mercado, debe
ser incorporada en titulos debidamente registrados, que sean instru-
mentos aceptados por los agentes econdmicos y la sociedad en gene-
ral; el titulo debidamente registrado confiere certeza sobre los limites
del predio y la titularidad de los propietarios, otorgando seguridad
juridica a las transacciones, lo que facilita el intercambio masivo y a
bajo costo propios de una economia de mercado. Igualmente, la iden-
tificacion entre predio y propietario facilita a los Gobiernos la imposi-
cion y cobro de impuestos.

4. SUGERENCIAS Y RECOMENDACIONES

Se hace necesario que se dicte una ley de catastro que permita asegu-
rar las condiciones minimas para su desenvolvimiento eficaz.

El primer paso se ha dado con la promulgacién de la Ley N° 28294,
que crea el sistema nacional integrado de catastro y su vinculacion con el
Registro de Predios. El sistema se encuentra vinculado con el Registro de
Predios, de forma tal que todos los predios del pais ingresen a dicho Re-
gistro con el respaldo del catastro. La informacion contenida en el sistema
serd de acceso publico sin discriminacion alguna, previo pago de los de-
rechos correspondientes, siempre y cuando dicha informacion no com-
prometa la seguridad nacional.
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El sistema cuenta con un Consejo Nacional de Catastro que lo inte-
gran el Superintendente Nacional de los Registros Publicos - Sunarp, quien
lo preside, un representante de los gobiernos regionales, el Presidente de
la Asociacién de Municipalidades, el Jefe Institucional del Instituto Na-
cional de Concesiones y Catastro Minero (INACC), el Jefe del Instituto
Geografico Nacional (IGN) y el Director Ejecutivo del Instituto Catastral
de Lima (ICL).

Para la debida implementacion del sistema nacional de catastro, de-
bera unirse el perfeccionamiento del Registro mediante la existencia de la
inscripcion constitutiva de derechos reales para los inmuebles registra-
dos, a fin de que el catastro se complemente adecuadamente con aquel.
Actualmente, en virtud de la unificacion de los registros en un solo ente
como la Sunarp y por la labor efectuada por las instituciones
formalizadoras como el Cofopri es posible la adopcion del sistema consti-
tutivo de la propiedad estableciendo la inscripcion registral como obliga-
toria y vinculante.

Finalmente, para mantener la coordinacion entre el catastro y el Re-
gistro, la realizacion de actos juridicos mediante los cuales se constituyan,
transmitan o modifiquen derechos reales sobre inmuebles, debera efec-
tuarse sobre la base de los certificados catastrales, a fin de que tales actos
respondan exactamente a la realidad juridica y fisica del predio. Como
resultado de esta coordinacion se determinan dos efectos fundamentales;
el primero, la extensidon de la presuncion de titularidad y posesion del
derecho inscrito, y el segundo: la conformidad de la administracion pu-
blica con los datos descriptivos del predio contenidos en el folio registral,
a efectos de producir la triple coincidencia: catastral, registral y fiscal, evi-
tando asi conflictos de intereses, brindando al titulo inscrito un mayor
valor para el desarrollo de una economia de mercado.
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LOS REGISTROS PUBLICOS EN LA
SOCIEDAD DE LA INFORMACION’

Liliana NUhez Aréstegui
Registradora Publica ZRV - Sede Trujillo

El Documento Electrénico y Registro

Introduccion

Es evidente que las nuevas tecnologias inciden notablemente en las
relaciones humanas, fundamentalmente en lo relacionado con las comu-
nicaciones y transmisiones de datos, lo cual se vincula necesariamente
con el campo juridico, influyendo principalmente en las transacciones
comerciales, por tanto, inciden en el campo notarial y, por ende, en el
campo registral.

El avance tecnoldgico trae consigo necesariamente la despapelizacion,
es decir, el reemplazo del soporte papel por otros medios de soporte
informatico, provocando también la desmaterializacion de los actos juri-
dicos y la despersonalizacion en las relaciones econdmicas.

En la sociedad global en la que vivimos el acceso al conocimiento y la
informacion universal tiende a desdibujar fronteras y territorios. La irrup-
cion de las nuevas tecnologias en la vida cotidiana de las personas y de las
organizaciones ha motivado un cambio considerado por muchos como
revolucionario y ha dado lugar en las postrimerias del siglo XX a la de-
nominada sociedad de la informacion en la que nos encontramos inmersos
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todos y en donde la informacion juega un papel estratégico como elemen-
to de poder cada vez mas importante.

Toda esta transformacion ha repercutido inevitablemente en la forma de
comunicarnos, y en la forma de trabajar, resaltando los siguientes aspectos:

Incremento exponencial de la produccién documental, con progra-
mas informaticos que facilitan esta produccion.

Evolucion incesante de las tecnologias empleadas para la creacion y
gestidn de estos documentos, con mayor potencia y rapidez, con los con-
secuentes cambios constantes en equipos, soportes de almacenamiento y
aplicaciones informaticas.

La union de la informatica y las telecomunicaciones ha producido la
llamada telemdtica que permite el intercambio rapido de grandes voltime-
nes de informacion y la realizacion de tareas simultaneas por parte de
usuarios distantes fisicamente.

Todas estas cuestiones tienen su repercusion en el mundo de los archivos
que deberan enfrentarse a la nueva realidad de la produccion masiva de docu-
mentos en soporte no convencional, con sustanciales diferencias y desventajas
frente al soporte tradicional en papel al que estaban acostumbrados.

El Registro, como ente protagonista en estas interrelaciones moder-
nas, deberd estar provisto de una regulacién adecuada que le permita dar
acceso a los documentos electronicos u otros analogos y a su vez permita
la correcta calificacion electrénica de estos por parte del registrador, a fin de
seguir brindando la seguridad juridica de las inscripciones.

Estos avances informaticos traen como consecuencia el comercio elec-
tronico, el que para el derecho se traduce en el intercambio de una pro-
puesta y su aceptacion. Al hablar de contrato electrénico nos referimos,
entonces, a un intercambio de documentos redactados sobre soportes
informaticos enviados por transmision telematica a distancia.

Definicion de Documento Electronico

El documento electrénico es el documento organico, generado o reci-
bido por una persona o entidad en el desempefio de sus actividades y que
ha sido producido o almacenado usando las tecnologias informaticas.
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Es definido también como: “El documento que puede ser manipula-
do, transmitido o tratado por un ordenador”.

Seguin nuestra legislacion, el D. S. N*® 019-2002-JUS, que reglamenta
la Ley de Firmas y Certificados Digitales, indica el documento electronico
como el conjunto de datos basados en bits o impulsos electromagnéticos,
elaborados, generados, transmitidos, comunicados y archivados a través
de medios electronicos, dpticos o cualquier otro analogo.

Algunos Inconvenientes Para El Archivo de los Documentos Elec-
tronicos a Tenerse en Cuenta

1. El contenido de un documento electrénico esta consignado sobre un
soporte (magnético, Optico...) no apreciable por los sentidos. Su
contenido esta representado por signos, cédigos binarios, que de-
ben ser descodificados mediante un programa, con un procedimien-
to l6gico que convierta la expresion en codificacion informatica a
lenguaje natural.

2. Laobsolescencia de las tecnologias que intervienen en la generacion y
almacenamiento de estos documentos, equipos y aplicaciones, y fra-
gilidad de los soportes en que se conservan. No se puede frenar el
avance de los equipos y las aplicaciones, pero si se puede pedir una
compatibilidad. Lo iddneo sera un soporte estandarizado universal.

3. Lamutacién de la informacion electrénica. Esto queda de manifiesto
en la reutilizacion de soportes destruyendo la informacion almacena-
da y la sustitucién automatica de datos en documentos dindmicos,
por ejemplo, el registro del organismo cambiante e infinito.

4. Virtualidad de la informacion apreciable sobre todo en los documen-
tos telematicos, caso del correo electronico, que en la mayor parte
de los casos es eliminado sin control, privando a los organismos de
parte de sus documentos de comunicacion y la historia de una fuen-
te valiosisima.

5. Caracter multiforme de la informacién con la aparicion de docu-
mentos mixtos o dinamicos, donde se combinan informacién gene-
rada a partir de distintas aplicaciones informaticas (sonidos, imagenes,
textos, etc.).
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6. Ubicuidad de la informacion que es usada por varios organismos que la
comparten, lo que nos impide en muchos casos identificar al productor.

7. Dificultades para identificar el tipo y la forma documental de estos
documentos. La forma documental (original, copia...) tiene especial
relacion con el valor probatorio de estos documentos, o lo que es lo
mismo con su validez juridica.

8. Las limitaciones en el conocimiento de las tecnologias de la informa-
cion nos llevan ineludiblemente a la cooperacion multidisciplinar con
otros sectores implicados en la produccion de estos documentos, res-
ponsables administrativos y muy especialmente con los informaticos.

REGULACIQN SOBRE FIRMAS Y CERTIFICADOS DIGITALES
EN EL PERU

1. Ley N°27269. Ley de firmas y certificados digitales

Esta regula a la utilizacion de la firma electronica otorgandole la mis-
ma validez y eficacia juridica que la firma manuscrita u otra analoga que
conlleve manifestacion de voluntad. Entendiéndose como firma electro-
nica cualquier simbolo basado en medios electronicos utilizado o adopta-
do por una parte, con la intencion de vincularse o autenticar un documento
cumpliendo todas o algunas de las funciones caracteristicas de la firma
manuscrita. Su aplicacion, indica esta norma, es respecto de aquellas firmas
electrénicas puestas sobre un mensaje de datos o afiadidas légicamente a
los mismos, que puedan vincular e identificar al firmante, asi como garantizar
la autenticacion e integridad de los documentos electrénicos. Indica también
que la firma digital es aquella firma electronica que utiliza una técnica de
criptografia asimétrica basada en el uso de un par de claves tnicas, asocia-
das a una clave privada y una clave piiblica relacionadas matematicamente
entre si, de tal forma que las personas que conocen una clave publica pue-
dan derivar con ella con la clave privada. Respecto del titular de la firma
digital indicada, es la persona a la que se le atribuye de manera exclusiva
un certificado digital que contiene una firma digital, cuya obligacion es brin-
dar a las entidades de certificacion y a los terceros con quienes se relacione
a través de la utilizacion de la firma digital, declaraciones o manifestacio-
nes materiales exactas y completas. Respecto del certificado digital, 1a nor-
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ma sefiala que es el Documento Electrénico generado y firmado por una
Entidad de Certificacion, la cual vincula un par de claves con una persona
determinada Confirmando asi su Identidad. Regula también el contenido
del certificado digital, la confidencialidad de la informacién que solo po-
dra ser levantada por orden judicial o a pedido expreso del suscriptor de
la firma digital, de la cancelacidn y revocacion del certificado digital, del
reconocimiento de certificados digitales emitidos por entidades extranje-
ras y de las entidades de Registro o verificacion de los certificados digitales.

2. Ley N®27291. Ley que modifica el CC permitiendo la utilizacion de
los medios electronicos para la comunicacion de la manifestacién de
voluntad y la utilizacion de la firma electronica

Esta norma modifica los articulos 141° y 13742 del CC y adiciona el
articulo 141°%-A, siendo que del actual texto del articulo 141° aparece que
la manifestacion de la voluntad es expresa cuando se realiza en forma
oral o escrita a través de cualquier medio directo, manual, mecénico,
electrénico u otro andlogo. Respecto del articulo 1374° que regula oferta,
revocacion, aceptacion y cualquier otra declaracion contractual; si se
realiza a través de medios electronicos, dpticos u analogos, se presumi-
ra la recepcion de la declaracidn contractual cuando el remitente reciba el
acuse de recibo. Finalmente el articulo 141°-A adicionado establece que en
los casos en la que la ley establezca que la manifestacion de la voluntad
deba hacerse a través de alguna formalidad expresa o requiera firma,
esta podra ser generada o comunicada a través de medios electronicos,
optico o cualquier otro analogo.

3. Decreto Supremo N* 019-2002-JUS

Reglamento de la Ley N° 27269 que principalmente entre otros as-
pectos ademas de la reglamentacion de los temas mencionados en la Ley
N©27269, designa al Indecopi como la Autoridad Administrativa Compe-
tente y establece sus atribuciones en el articulo 36°.

4. Ley N°28677. Ley de la garantia mobiliaria
El articulo 35° permite el uso del formulario de inscripcién por me-
dios electrdnicos, sefialando, a su vez, que la suscripcion y certificacion
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también se realiza empleando estos medios. Dejando a la Sunarp la deter-
minacion de las modalidades de suscripcidn y certificacion electronica a
emplearse, asi como los canales idoneos de transmision.

5. Res. 142-2006-SUNARP/SN. Reglamento de Inscripciones de la ley
de Garantia Mobiliaria

Esta norma reglamentaria establece en el articulo 35° la presentacion
del formulario de inscripcion a través de medios electrénicos por parte
del notario, quien debera ingresar a la pagina web de la Sunarp, copiando
la informacion del formulario impreso al formulario precodificado, fir-
mara digitalmente y enviara el instrumento electronico al registro. El arti-
culo 36° indica que en caso que el formulario se extienda usando medios
electronicos, el o los otorgantes del acto ingresaran a la pagina web de la
Sunarp para completar la informacion en el formato precodificado y sus-
cribiran dicho formulario utilizando la firma digital. El notario certificara
en el formulario la identidad y capacidad del otorgante y el correcto lle-
nado del formulario, suscribiendo el formulario mediante firma digital y
lo enviard al registro mediante transmision electronica. La constancia de
recepcion de la transmision electronica contendra el nimero del titulo
que ha sido generado, asi como la fecha y hora de presentacion.

EL DOCUMENTO ELECTRONICO EN EL SISTEMA REGISTRAL
ESPANOL

Con la dacion de la reciente LEY 24/2005 de reformas para impulso a
la productividad de fecha 28 de mayo de 2005, se regula en Espana el
impulso a la utilizacion de medios telematicos por los usuarios de los
servicios registrales y notariales, modificando, asi, los articulos de la Ley
24/2001 que pasamos a mencionar.

A. Se modifica el articulo 106% Del objeto a regular

1. Laatribucion y uso de la firma electronica reconocida por parte de notarios y
registradores de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles, en el
ejercicio de sus funciones publicas.

2. Los sistemas de emision, transmision, comunicacion y recepcion de informa-
cién entre notarios y registradores, asi como es resto de documentos que
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de conformidad con lo dispuesto en su legislacion especifica pueden
ser objeto de inscripcion en los Registros de la propiedad, mercantiles
y de bienes muebles.

Se modifica el articulo 107°%: Implementacion obligatoria de siste-
mas telemadticos

Los notarios y los registradores de la propiedad, mercantiles y de los
bienes muebles dispondran obligatoriamente de sistemas telematicos
parala emision, transmision, comunicacion y recepcion de informacion.

El colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia y el
Consejo General del Notariado dispondran de redes privadas telematicas
que deberdn organizar una interconexion segura por procedimientos
exclusivos cuyos pardmetros y caracteristicas técnicas gestionadas por
las respectivas organizaciones corporativas. Todos los registradores y
notarios estan obligados a integrarse en una respectiva red telematica.
Tales redes deberan permitir que las oficinas publicas registrales se
conecten entre si y con los sistemas de informacion corporativos de su
organizacion corporativa, deberdn permitir la interconexion de las
oficinas publicas notariales entre si y con sus Sistemas de Informacién
Corporativos.

La direccion Notarial de los Requisitos y del Notariado, en desarrollo de lo
previsto de la presente seccion, determinara, mediante las instruccio-
nes oportunas, las caracteristicas que hayan de reunir los indicados
sistemas, con tecnologias periodicamente actualizadas, de conformi-
dad con la legislacion notarial e hipotecaria, respectivamente, garan-
tizando la ruptura del nexo de comunicacion, de forma que se impida
el televaciado y la manipulacion del nacleo central de sus respectivos
sistemas de almacenamiento de la informacion. Asimismo compete a
la Direccion General de los Registros y del Notariado la inspecciéon y
control del cumplimiento de lo relativo a las caracteristicas técnicas
de los sistemas de informacion corporativos del Consejo General del
Notariado y del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercan-
tiles de Espana. En el ejercicio de esta competencia podra requerir la
colaboracion de los 6rganos técnicos que entienda oportuno, asi como
ordenar mediante instrucciones a las diferentes organizaciones cor-
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porativas que adopten las medidas precisas para el funcionamiento
del sistema.

C. Se modifica el articulo 108: Adecuacion a los principios rectores de
la firma electronica

1. La prestacion de servicios de certificacion se hara de conformidad con
lo dispuesto enla Ley 59/2003, del 19 de diciembre, de firma electronica, a
efectos de expedir certificados electronicos mediante los que se vinculen
unos datos de verificacion de firma a la entidad, cualidad profesional,
situacion administrativa de los notarios y registradores de la propiedad,
mercantiles y de bienes muebles en activo asi como la plaza de destino
asignada.

Los notarios y los registradores de la propiedad, mercantiles y de
bienes muebles, deberan disponer para la adecuada prestacion de sus fun-
ciones publicas de firma electronica reconocida. Dicha firma electrénica re-
conocida deberd obtenerse de un prestador de servicios de certificacion que cum-
pla con los requisitos previstos en el articulo 20° de la Ley 59/2003, de 19 de
diciembre, y, en todo caso, con pleno respeto al principio de libre acceso a
la actividad de prestacidn de los servicios de certificacion.

Reglamentariamente se desarrollaran los requisitos a que hayan de
someterse los dispositivos de certificacion y verificacion de firma electrd-
nica, la forma en que deban ser generados y entregados a sus titulares, las
menciones que deban contener los certificados, el procedimiento y dupli-
cidad de su vigencia, suspension o revocacion, en el marco de lo dispues-
to en la Ley 59/2003, del 19 de diciembre, de firma electronica.

Sus titulares, las menciones que deben contener los certificados, el
procedimiento y publicidad de su vigencia, suspension o revocacion, en
el marco de lo dispuesto en la Ley 59/2003, del 19 de diciembre, de firma
electrénica.

2. La emision, transmision, comunicacion y recepcion de informacion que
permita la presentacion de titulos notariales en los diferentes Registros de la
propiedad, mercantiles y de bienes muebles, asi como el envio de cuanta
notificacion, calificacion y comunicacion deban dirigir estos a los nota-
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rios, se realizard mediante los sistemas de informacion corporativos de
cada organizacion debidamente conectados.

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana
y el Consejo Nacional del Notariado, a través de sus medios correspon-
dientes, deberdn garantizar a los prestadores de servicio de certificacion
que lo soliciten, incluidas las respectivas organizaciones corporativas, la
vigencia, la condicion de registrador o notario en activo al tiempo de la firma de
la calificacion o comunicacion notificada o del instrumento publico remitido, la
revocacion y suspension del certificado electrénico, mediante el manteni-
miento de un directorio actualizado de certificados debidamente protegi-
do, asi como un servicio de consulta permanente, rapido y seguro.

Asimismo, ambas organizaciones corporativas deberan aplicar el
mecanismo de sellado de tiempo en cuanto envio y recepcion de informa-
cion se practique, en los términos que reglamentariamente disponga. A
tal fin, deberdn disponer de sistemas horarios homogéneos, debiendo sincronizar
sus respectivos sistemas de sellado de tiempo con la senal horaria del
Real Instituto y Observatorio de la Armada, de conformidad con lo pre-
visto en el Real Decreto 1308/1992, 23 de octubre, porque se atribuye a ese
laboratorio la funcion de depositario del Patron Nacional de Tiempo.

En todo caso, el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercan-
tiles de Espana, para el adecuado cumplimiento del principio de priori-
dad registral, debera establecer en cada Registro de la propiedad, mer-
cantil y de bienes muebles una sola fuente de tiempo sincronizada en los tér-
minos expuestos en el parrafo precedente para todos los titulos que puedan cau-
sar inscripcion de conformidad con lo dispuesto en los articulos 3 de la Ley
Hipotecaria y 18 del Cédigo de Comercio, este ultimo aprobado por el
Real Decreto del 22 de agosto de 1885. Dicha fuente tinica de sellado de
tiempo debera garantizar que los titulos presentados telematicamente,
con independencia de su origen, se asientan correlativamente con expre-
sion de la unidad de tiempo precisa a tal fin.

En el cumplimiento de las funciones previstas en este apartado, el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Esparia y el Consejo General del
Notariado, actuardan con autonomia y respeto a los diferentes sistemas empleados
por cada organizacion corporativa; no obstante lo cual deberan colaborar
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para garantizar el adecuado funcionamiento del sistema, siendo obligato-
rias para sus respectivos miembros las medidas internas de unificacion
técnica y procedimiento que adopten para la consecucion de dicha coor-
dinacion de todas las oficinas publicas, registrales y notariales.

Corresponde a la Direccion General de los Registros y del Notario la
inspeccion y el control del cumplimiento de lo previsto en este apartado y,
especialmente, lo relativo al examen y verificacion técnica de los requisitos
que han de cumplir las diferentes redes telematicas, sistemas de acreditacion
y verificacion de la vigencia de los certificados electrénicos y sistemas de
sellado de tiempo. En el ejercicio de esta competencia, podra requerir la co-
laboracién de los érganos técnicos que entienda oportuno, asi como orde-
nar mediante instrucciones a las diferentes organizaciones corporativas que
adopten las medidas precisas para el funcionamiento del sistema.
Reglamentariamente podran modificarse las obligaciones a la emision, trans-
mision, comunicacion y recepcion de informacion mediante los Sistemas
de Informacion corporativos de cada organizacion, ampliandolo a otros
sistemas de informacion que puedan aparecer en el futuro. En todo caso,
estos sistemas de informacion deberan cumplir con las mismas caracteristi-
cas que determine la Direccion General de los Registros y el Notario para
los sistemas del Consejo General del Notario y del Colegio de Registrado-
res de la Propiedad y Mercantiles de Espafia previstas en el articulo 107.3
de esta Ley.

D. Semodifica la letra a) del apartado primero del articulo 109°

1. Estar amparada por un certificado reconocido emitido por un prestador
de servicios de certificacion, de conformidad con lo dispuesto en la Ley
59/2003, del 19 de diciembre, que regula la firma electrénica.

E. Se modifican los apartados primero y segundo del articulo 112°

1. Salvo indicacion expresa en contrario de los interesados, los docu-
mentos susceptibles de inscripcion en los Registros de la Propiedad, mer-
cantiles o de bienes muebles podrdn ser presentados en estos por via
telematica y con firmeza electronica reconocida del notario autorizante,
interviniente o responsable del protocolo. El notario deberd inexcusablemente
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remitir el documento a través del sistema de informacion central del Consejo
del Notariado debidamente conectado con el sistema de informacion cor-
porativo del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espana. El notario debera dejar constancia de ello en la matriz o, en su
caso, en el libro indicador.

2. El registrador de la propiedad, mercantil o de bienes muebles comunicara
al notario autorizante, o su sucesor en el protocolo, por via telemdtica y con
firma electronica reconocida del mismo, tanto la practica del asiento de
presentacion como, en su caso, la negacion del mismo, la nota de califica-
cidn y la realizacion de la inscripcion, anotacion preventiva, cancelacion o
nota marginal que corresponda, con arreglo a los principios de la legisla-
cion registral. Las notificaciones o comunicaciones que debera efectuar el
registrador por via telematica al notario autorizante del titulo, o a su su-
cesor en el protocolo se emitirdn a través del sistema de informacién cor-
porativo del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia debidamente conectado con el Sistema de Informacion Central
del Consejo General del Notariado.

F.  Se afiade un nuevo apartado quinto al articulo 112°

Respecto de la presentacion de documentos judiciales, administrati-
vos o privados que puedan causar inscripcion en los diferentes Registros
se estard a las siguientes reglas:

1. Tratandose de documentos judiciales, su presentacion se realiza a través del
punto neutro judicial o sistema de informacion telemdtico que lo sustituya,
para lo cual debera conectarse con el sistema telematico de informa-
cion del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia. Enlo relativo a la acreditacion de la condicion del firmante, la
vigencia, revocacion y suspension del certificado de firma electronica
del funcionario judicial remitente se estara a lo dispuesto en su legis-
lacion especifica.

2. En el caso de documentos administrativos, la administracion publica que
pretenda inscribir aquellos deberd utilizar técnicas y medios electrdni-
cos informaticos y telematicos que garanticen la identificacion de la
administracion actuante y el ejercicio de sus competencias. En cual-
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quier caso, los programas y aplicaciones electronicas, informaticas y
telematicos utilizados deberdn ser aprobados por la administracion
correspondiente.

Con cardcter excepcional y solo en los casos con los requisitos expresamente
previstos en las Leyes y los Reglamentos Hipotecario y del Registro Mercan-
til para los documentos privados en soporte papel, podra practicarse
la inscripcion de documentos electronicos con firma electronica reco-
nocida que sean soporte de documentos privados presentados
telematicamente en los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles.

Los documentos electronicos que sean soporte de documentos privados que se
presentan deberdn estar firmados con firma electronica reconocida amparada
en un certificado reconocido conforme a la Ley 59/2003 en mencion.

Del Acceso Telemdtico al Registro en Espaiia

Se modifican los apartados décimo y undécimo del articulo 222° de la

Ley Hipotecaria Aprobado por Decreto del 8 de febrero de 1946, que pa-
san a tener la siguiente redaccion:

1.

La manifestacidon de los libros del registro debera hacerse, si asi se
solicita, por medios telematicos. Dicha manifestacion implica el acce-
so telematico al contenido de libros del Registro. A tal efecto, si quien
consulta es una autoridad, empleado o funcionario publico que actte
por razon de su oficio y cargo cuyo interés se presume en atencion a
su condicion, el acceso se realiza sin necesidad de intermediacion por
parte del registrador. Dicha autoridad, empleado o funcionario piblico
deberd identificarse con su firma electrénica reconocida o por cualquier
otro medio tecnologico que en el futuro la sustituya. Cuando el
consultante sea un empleado o funcionario publico, responderan es-
tos de que la consulta se efectia amparada en el cumplimiento estric-
to de las funciones que respectivamente les atribuye la legislacion vi-
gente. En todo caso, la autoridad, empleado o funcionario publico no
podra acceder telematicamente sin intermediacion del registrador al
indice de personas.
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Si el Titulo se Presenta Telemdticamente en Espaiia

El sistema telematico de comunicacion empleado debera generar un
acuse de recibo digital mediante un sistema de sellado temporal acre-
ditativo del tiempo exacto con expresion de la unidad temporal preci-
sa de presentacidn del titulo.

De conformidad con el articulo 112°.4 de la Ley 24/2001, si el titulo
hubiera ingresado en horas de oficina, el registrador procederd en el mis-
mo dia a practicar el asiento de presentacion correspondiente al titulo
presentado atendiendo al orden de presentacion, se estara a lo dis-
puesto en el apartado primero del articulo 417° del Reglamento Hipo-
tecario. Si el titulo se presenta fuera de las horas de oficina, el registrador
procedera en el mismo dia a practicar el asiento de presentacion co-
rrespondiente al titulo presentado atendiendo al orden de presenta-
cion de este. Sino fuera posible extender el asiento de presentacion se
extendera a lo dispuesto en el apartado primero del articulo 147° del
Reglamento Hipotecario. Si el titulo se presentara fuera de las horas de
oficina, se deberd extender el asiento de presentacion en el dia habil
siguiente atendiendo, igualmente, al orden riguroso de presentacion
de aquel, de conformidad con el sello temporal.

El registrador notificard telemdticamente en el mismo dia en que se hu-
biera extendido el asiento de presentacion su practica asi como, en su
caso, la denegacion del mismo. En este ultimo supuesto se deberan
motivar suficientemente las causas impeditivas, de conformidad con
el apartado cuarto del articulo 258° de la Ley Hipotecaria.

Si se presentaran telemdticamente o en el papel en el mismo dia y hora titulos
relativos a una misma finca que resulten contradictorios, se tomara anota-
cion preventiva de cada uno, comprensiva de la imposibilidad de ex-
tender el asiento solicitado. Esta anotacion preventiva se comunicara
a los efectos de que se proceda por los interesados o por Tribunales a
decidir el de preferencia.

Los documentos presentados por telefax, cuando la Ley o el regla-
mento admitan este medio de presentacion, se asentaran en el Diario
de conformidad con la regla general, a excepcion de los que se reciban
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fuera de las horas de oficina que se asentaran en el dia habil siguiente.

“El asiento de presentacion caducard si, en el plazo de diez dias habi-
les siguientes, no se presenta en el Registro el titulo original o su copia
autorizada”.

Aunque lanueva normativa se limita a regular el sistema de presenta-
cion telematica de los documentos notariales, en el Registro de la Pro-
piedad ingresan también documentos judiciales y administrativos. Asi,
y para evitar que algunos documentos tengan privilegios de acceso
frente a los demas, el CORPME ha desarrollado aplicaciones informdticas
que posibilitan el acceso al Registro por via telemdtica de todos los documen-
tos, con todas las garantias legales establecidas en la normativa espa-
nola sobre firma digital.

CONCLUSIONES

La SUNARP debera tener como objetivo principal el desarrollo de
programas para la conservacion de los documentos electrénicos que
formen parte del archivo del sistema peruano y desarrollar directri-
ces, estrategias y modelos que garanticen esta conservacion.

La finalidad debe ser:

* Definir los requisitos para la conservacion de los documentos elec-
trénicos que tengan acceso al registro.

* [Establecer criterios y métodos de seleccion de estos documentos.

* Determinar el método y las competencias para la conservacion de
documentos electrénicos.

e Acordar los principios y criterios para la creacion y el tratamiento
de directrices, estrategias y estandares.

Retos que se plantean ala SUNARP para la conservacion de los docu-
mentos Electronicos

e ;Cuadles son los elementos que estan presentes en todos los docu-
mentos electronicos que acceden al Registro?

e ;Cuales son los elementos que nos permiten diferenciar entre los
distintos tipos de documentos electrénicos?
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e ;Cuadles de entre estos elementos, nos permiten verificar la auten-
ticidad en el tiempo?

* ;Son los elementos que nos permiten verificar la autenticidad en
el tiempo los mismos que nos permiten verificarla en el momento
en que se crean los documentos?

Un paso importante es la identificacion de los componentes del con-
texto tecnoldgico que formara parte del proceso de creacion y de trans-
mision de estos documentos.

Las soluciones para el desarrollo de una metodologia para la selec-
cion de documentos electronicos radican en la realizacion de un estu-
dio serio y riguroso a nivel de legislaciones comparadas, teniendo en
cuenta los sistemas registrales de otros paises, donde ya se hacen ins-
cripciones con documentos electrénicos.

La SUNARP debera determinar los métodos para la conservacion fisi-
ca de los documentos electronicos que accedan al registro

¢ ;Qué métodos de conservacion se utilizan en la actualidad?
e ;Qué grado de éxito han alcanzado?
* Qué soportes se utilizan y que nivel de éxito han logrado?

* Entre estos métodos y soportes ;cudles responden a los requisitos
identificados por la verificacion de la autenticidad a largo plazo?

e ;Cuadles son los métodos de autentificacion para los documentos
migrados al SIR que obran en discos 6pticos?

¢ ;Cuales son los métodos y las competencias que pueden asegurar
la conservacion a largo de los documentos electrénicos auténticos?

VII. Elestablecimiento del registro electrdnico se lograra mediante la co-

nexion de tres aspectos: el escaneo completo del archivo registral (par-
tidas y titulos archivados), el uso de la firma electronica reconocida a
la aplicacion de un sistema seguro e inalterable de acceso de los docu-
mentos electronicos.

VIII. La modificacion del ingreso de los titulos al Libro Diario, donde ac-

tualmente sélo ingresan titulos presentados fisicamente ante alguna
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oficina registral, no existiendo la posibilidad del acceso de titulos por
conducto telematico.

IX. Mientras llega el registro plenamente electronico es necesario arbitrar
una serie de medidas que garanticen la coexistencia de los procesos
basados en formato papel o tradicional con los nuevos procesos elec-
trénicos.

X. Si tenemos en cuenta que los documentos electrénicos aparecen ga-
rantizados en cuanto a su autenticidad e integridad por medio de la
firma electronica reconocida. En ese sentido los Registros deben estar
permanentemente actualizados para seguir cumpliendo eficazmente
su funcion de garantes del trafico juridico.

XI. La aparicion de la regulacion de la documentacion electronica y la
posibilidad de su presentacion al Registro, tal como lo establece la
Ley de la Garantia Mobiliaria, hace necesario el disefio de un sistema
especial de acceso de la misma a los Registros que sea plenamente
respetuoso con los principios del procedimiento registral.

XII. La firma debe encontrarse vinculada de forma univoca con el docu-
mento electrénico, con lo que se garantiza ademas la integridad de
éste. Al igual que ocurre con el documento en soporte papel, la firma
electronica se adiciona al documento electrénico formando un todo.

XIIIL. Los registradores publicos deberan estar debidamente capacitados
sobre el tema y a su vez reconocidos como certificadores por la enti-
dad correspondiente, a fin de llevar adelante este proceso de cambio
para dar acceso al Registro de los Documentos electronicas.
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FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD Y
GARANTIAS REALES:

CONDICIONES PARA LA INVERSION Y
DESARROLLO ECONOMICO

LA EXACTITUD REGISTRAL DE LAS ASOCIACIONES CIVILES Y SU
IMPLICANCIA EN EL DESARROLLO ECONOMICO DEL PAIS

Jorge Luis Almenara Sandoval
Registrador Pablico ZRXII - Sede Arequipa

LA ASOCIACI(')N,COMO SUJETO DE DERECHO Y SU ROL COMO
ENTE DE INVERSION

Juridicamente es persona todo ser al que el Derecho considera como
miembro de la comunidad, atribuyéndole aptitud para ser titular de rela-
ciones juridicas (capacidad juridica). Y como quiera que esta capacidad no
solo le es reconocida al hombre, sino también atribuida a determinadas
organizaciones humanas, que se crean para conseguir los fines mas varia-
dos, junto a aquel (persona fisica) estan también, como personas, dichas
organizaciones que, por no ser hombres, se denominan personas juridicas.

En consecuencia, la persona juridica puede ser definida como «organiza-
cién humana encaminada a la consecucion de un fin, a la que el Derecho reco-
noce como miembro de la comunidad, otorgandole capacidad juridica».
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Cuando nos referimos a la formalizacion de la propiedad, relaciona-
mos inmediatamente, que tales actos y procedimientos deban ser efec-
tuados por la persona natural capaz, directo interesado en el negocio.

Sin embargo, como vemos y debemos tener en claro, la persona juri-
dica, como sujeto de derecho, también puede intervenir en dichos actos y
negocios juridicos mediante representacion.

Entonces, para la intervencién de una persona juridica, en la inver-
sion y desarrollo econdmico de la sociedad, es claro que debe gozar de
personalidad, la que adquiere a través de su inscripcidn en el Registro,
traduciéndose ésta en su formalidad y de encontrarse debidamente re-
presentada; supuestos legales enmarcados por nuestra realidad registral
y extrarregistral.

Javier de Belaunde Lopez de Romafia, nos dice:

«Las personas juridicas son centros de imputacion normativa», en
razon de que las personas naturales organizan sus actividades con pro-
posito de realizar fines que el ordenamiento juridico estima dignos de
amparo.

Es decir son creaciones del derecho, que sirven para los fines de las
personas naturales como colectividad.

Entonces, entendemos que a nivel normativo se trata inicamente de
un centro unitario de imputacion de normas cuya existencia depende,
como lo sefala el articulo 772 del Cédigo Civil, de su inscripcion en el
Registro respectivo, salvo disposicion distinta de la ley. Es asi que, a partir
del acto formal de la inscripcion, la persona juridica adquiere esa peculiar
existencia formal de centro unitario de imputaciéon de normas, distinto de
la real existencia de todas y cada una de las personas naturales que la
integran con voluntad y decisiones propias, actuando y representando a
la persona juridica.

El tipo de personas juridicas que se puede constituir es numerus
clausus, es decir que debe encontrarse la forma prevista en algtin cuerpo
normativo, tal como el Cédigo Civil o la Ley General de Sociedades.

Pero ademas, en la realidad normativa encontramos una diversidad
de personas juridicas; ante ello, en el presente trabajo, se ha querido enfo-
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car a un tipo de ellas, que, pese a su gran importancia en el trafico patri-
monial y por ende del desarrollo del pais, se encuentra limitada de un
tratamiento y enfoque legislativo, por la diversidad de situaciones que
presenta, es decir, adolece de una normativa que permita establecer la
existencia y capacidad de una asociacion civil inscrita en el Registro, tradu-
cida en la representacion de la misma. Notese que no nos enfocaremos en
las asociaciones o personas juridicas no inscritas.

El Codigo Civil en su articulo 80% nos dice que la asociacion es una
organizacion estable de personas naturales o juridicas, o de ambas que a
través de una actividad comun persiguen un fin no lucrativo.

El derecho de auto-organizacion le permite a todas las asociaciones
organizarse de la manera mas conveniente a sus intereses con el objeto de
lograr sus fines sociales. Asi se determinaran, los objetivos que la asocia-
cion pretende alcanzar, los mecanismos de ingreso de futuros asociados,
la distribucion de cargos y responsabilidades, y las sanciones que se pue-
dan imponer a los asociados que incumplan con sus deberes pudiendo,
inclusive, estipular la sancion de expulsion de un asociado por las causales
que considere pertinentes, siempre y cuando éstas no violen, en si mis-
mas, otros derechos constitucionales.

Por ello, las personas juridicas son instrumentos de organizacion de
la sociedad. Y el Codigo Civil regula aquellas figuras que son idoneas
para realizar actividades con fines no lucrativos; cuando la finalidad que
se pretende lograr tenga estabilidad en el tiempo, no requiriéndose una
permanencia minima pero si presuponiéndose cierta duracion, y siempre
y cuando los fines no sean lucrativos, las personas podran optar por cons-
tituir una asociacion.

El que una persona juridica sea o no lucrativa no depende de la acti-
vidad que realice, sino de la manera como sus miembros se relacionen
con ella esto es, si buscan en la realizacion de actividades un beneficio
propio a través del reparto de utilidades, en cuyo caso sera lucrativa, o
conseguir fondos para dedicarlos a realizar su fin social, en cuyo caso
sera no lucrativa.

Es decir que la asociacion, al perseguir un fin no lucrativo, podra
realizar actividades econdmicas que generen excedentes, pero no podra
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repartirlos entre sus miembros sino que habra que destinarlos a alcan-
zar su fin.

La asociacidn, como toda persona juridica, no es sélo un centro uni-
tario de imputacion de normas juridicas sino que, en la experiencia, su-
pone una organizacion de personas naturales o individuales las que,
siempre y sin excepcion, son las que actian en nombre y representacion
del centro unitario de imputacion que es la persona juridica como espec-
tro conceptual.

Lo que analizaremos en el presente, es determinar qué tan «estable»
resulta ser esta organizacion cuando se encuentra sin su organo directivo
o éste no se encuentra vigente o no esté debidamente reconocido. Situa-
ciones que el Registro, ante la ausencia y falta de normativa, en sus dos
instancias (registradores y Tribunal Registral), y asumiendo su papel de
«operador juridico», ha trabajado, estudiado y analizado, dandoles la mejor
solucion a través de interpretaciones, a veces literal, otras sistematica y
otras finalista. Por tanto, estas situaciones de exactitud de una persona
juridica, tienen connotacion no sdlo en el ambito registral sino en la socie-
dad misma y por ende del desarrollo econémico

LOS ESTATUTOS Y ORGANOS DIRECTIVOS DE UNA ASOCIACION

En toda asociacion existe un estatuto que regula lo pertinente a su
organizacion, precisa sus fines, su sistema operativo, el rol o funciones de
sus diversos drganos.

El Codigo Civil precisa los requisitos minimos necesarios que debe
contener el Estatuto de la asociacién (articulo 829).

El estatuto es la norma juridica que, establecida por la libre voluntad
de los asociados en el acto de constitucion, al completar las disposiciones
del ordenamiento juridico general, regula la actividad de la asociacion.

El estatuto constituye la norma interna que regula el desenvolvimiento
de la asociacion, debe constar por escritura publica, para salvaguardar
que ninguna estipulacion contravenga dispositivos legales imperativos.
Al otorgarse por escritura publica, el Estado reviste de legalidad el acuer-
do de los asociados.
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En resumen, podemos decir que el estatuto de la asociacion debe ex-
presar dos aspectos importantes de la misma, a saber: su estructura y su
administracion, la cual a su vez, comprende el funcionamiento de esta persona
colectiva.

Las normas estatutarias, dentro del marco del ordenamiento legal,
determinan cuales son los érganos de decision y expresion de la asocia-
cién sefialando, en cada caso, quienes son, a nivel socioldgico existencial,
las personas naturales realmente facultadas para actuar en nombre y re-
presentacion de la asociacion.

Por lo anterior, para que la asociacion pueda ejercer sus derechos re-
quiere de drganos directivos, los cuales son:

— La Asamblea General, que es el 6rgano supremo de la asociacion (ar-
ticulo 84° del Cddigo Civil), y,

— El Consejo Directivo, que es el érgano responsable frente a la asocia-
cion, de acuerdo con las normas que el Codigo Civil establece para la
representacion.

Es importante y necesario que toda la colectividad que conforma una
asociacion, tenga pleno conocimiento respecto de como hacer para que la
asociacion tenga «representacion vigente», o, como diriamos, que tenga
«capacidad actual y real de ejercicio»; la cual le va ha permitir desenvol-
verse como persona diferente a las que la conforman, plena de derechos y
obligaciones. El estatuto prescribe quiénes son estas personas (con repre-
sentacion), fija sus facultades y sefiala sus responsabilidades, ya sea que
actien individualmente o en grupo (drgano directivo).

De lo expuesto se desprende que el estatuto es imprescindible parala
constitucion de cualquier persona juridica. Por tal, debe viabilizar la con-
formacion del consejo directivo y su representacion.

También concluimos que la asociacion, en tanto persona juridica, pre-
cisa de personas naturales (fisicas) a efectos de su «gestion o administra-
cidén» y su «representacion», por lo que es necesario asegurar la continuidad o
renovacion oportuna de estas.
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NORMAS QUE REGULAN LA RENOVACION DE LOS ORGANOS DI-
RECTIVOS, EN LA BUSQUEDA DE LA EXACTITUD REGISTRAL

En principio, las normas legales, en materia de renovacion de conse-
jos directivos, nos son insuficientes, no se ha regulado la situacion que se
deriva del vencimiento del periodo estatutario de funciones del consejo
directivo, en caso no se hubiese cumplido con su oportuna renovacion.

Es asi que en sede registral, como principal elemento de existencia de
la persona juridica, se han venido dando diversas interpretaciones de la
norma, que han afectado el desenvolvimiento de las asociaciones y otras
personas juridicas. Por tanto, mediante el presente, tratamos de recoger y
difundir las medidas adoptadas por los operadores juridicos registrales
que buscan la uniformidad de criterios de calificacion registral, a partir de
una correcta y razonable interpretacion normativa.

Lajurisprudencia registral, de manera explicita o implicita, concluyo
que los directivos cesaban automaticamente en sus funciones al producir-
se el vencimiento del plazo estatutario; no siendo admisible una prorroga
de la misma, salvo que el estatuto fije lo contrario.

Esa interpretacion obligo6 a los operadores registrales plantear alter-
nativas de solucion con el &nimo de lograr la «exactitud registral» de las
asociaciones respecto de su representacion.

Para ello, analizaremos en conjunto los aspectos normativos
equiparandolos con la casuistica que comuinmente se presenta en sede
registral, casos de acefalia de la asociacion.

RI,ESOLUCI(')N DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS
PUBLICOS N° 202-2001-SUNARP/SN DEL 31 DE JULIO DE 2001

Dicha resolucion viene a normar situaciones especiales de acefalia,
que no tenian solucion normativa.

1. Al respecto, la Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N2 202-2001-SUNARP/SN establece criterios registrales
aplicables a las asociaciones y comités, sefialando en su articulo 1° que, a
efectos de elegir a los representantes del nuevo drgano directivo, se facul-
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ta excepcionalmente al presidente del tltimo consejo directivo inscrito
para que convoque a asamblea general, aunque hubiese concluido el pe-
riodo para el que fue elegido; y en su articulo 2 la posibilidad de realizar
una asamblea de regularizacion que tiene por finalidad restablecer la exac-
titud registral, en la que se entenderd valida la convocatoria efectuada
por el presidente o por el integrante designado por el consejo directivo,
conforme a la ley o el estatuto, aunque no se encuentre inscrita la eleccion
de los integrantes de dicho dérgano de gobierno, debiendo sefialarse en el
acta de la asamblea de regularizacion el nombre completo de los miem-
bros de los distintos érganos directivos, asi como el periodo para el que
fueron elegidos.

Con relacién a la asamblea de regularizacion, conforme al articulo 2°
de la referida resolucidn, «no se requiere la presentacion de copias certifi-
cadas ni otra documentacion referida a las asambleas en las que se acordd
las elecciones que son materia de la regularizacion», en consecuencia, la
calificacion se limita en principio al acta de la asamblea general de regularizacion,
asi como los demas documentos complementarios que coadyuvan a la ins-
cripciodn del referido acto, es decir, el aviso de convocatoria, la relacion de
asociados asistentes a la referida asamblea y el padrdn de asociados.

2. El inciso c) del articulo 2° de la Resolucién N° 202-2001-SUNARP/
SN senala que en el acta de asamblea de regularizacion debe constar —
entre otros—, «la indicacion del nombre completo de todos los integrantes
del érgano de gobierno elegido y su periodo de funciones».

Sobre el periodo de funciones de los 6rganos de gobierno, se tiene que
generalmente el mismo se inicia a partir de la fecha de su eleccion, salvo
que la propia asamblea o el estatuto o la ley establezcan una fecha de
inicio diferente; razén por la que en la asamblea de regularizacion debe
indicarse la fecha de inicio y final del mandato de los directivos materia
de regularizacion.

De acuerdo con la norma glosada anteriormente, la obligacion de in-
dicar el «periodo de funciones» supone la determinacion de la fecha exac-
ta de inicio y fin del mandato de cada uno de los 6rganos de gobierno
electos de acuerdo con el estatuto, lo que no implica el senalamiento de la
fecha de eleccion de los mismos.
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3. Sobre la conformacién del consejo directivo, el tltimo parrafo del
articulo 2° de la Resolucion N2 202-2001-SUNARP/SN sefiala que, tanto la
conformacion asi como el periodo de funciones debera guardar concor-
dancia con las disposiciones legales y estatutarias aplicables.

Se debe precisar que los drganos de gobierno a regularizar lo constitu-
yen los consejos directivos no inscritos, por lo que en el acta debe constar el
nombre completo de sus integrantes y su periodo de funciones, no siendo
necesario que se indique la conformacion de los comités electorales que
realizaron los procesos electorales y mucho menos los reglamentos
eleccionarios, maxime si dicho reglamento no constituye acto inscribible.

ELECCIONES - QUORUM - CONVOCATORIA

1. Debemos tener en cuenta y como principio, conforme lo establece
el articulo 86° del Cddigo Civil, que la asamblea general elige a las perso-
nas que integran el consejo directivo. Esto es, el drgano competente para
elegir al consejo directivo es la asamblea general.

2. El articulo 87° del Cédigo Civil regula el quéorum de la asamblea
general, vale decir, el nimero de asociados que se requiere concurran a la
asamblea general para que ésta pueda celebrarse validamente. Asi, el pri-
mer parrafo de dicha norma establece que se requiere en primera convo-
catoria, la concurrencia de mas de la mitad de los asociados. En segunda
convocatoria basta la presencia de cualquier nimero de asociados. En el
segundo parrafo se regula el quérum calificado requerido para modificar
el estatuto o disolver la asociacion.

Dicha norma regula también las mayorias requeridas para adoptar
acuerdos.

3. Dado que compete a la asamblea general elegir al consejo directi-
vo, y la asamblea general requiere de la asistencia de determinado ntime-
ro de asociados para que se pueda celebrar validamente, se concluye que,
para que se celebre validamente la eleccion del consejo directivo, debera
haber reunido el quérum requerido por la ley o en su caso, por el estatuto.

La asamblea general que elige al consejo directivo no estd eximida,
por tanto, del requisito del quorum.

REVISTA DE DOCTRINA'Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
200 Fuero Registral - Sunarp

Jorge Luis Aimenara Sandoval

4. Ahora bien, la asamblea general puede celebrarse de distintos mo-
dos. Pueden reunirse simultdneamente los asociados a la hora prevista en
la convocatoria, momento en el que se verifica si se encuentra presente el
numero requerido de asociados para que pueda sesionar validamente —
qudérum-, y en tal caso, se da inicio a la asamblea.

Otro modo de celebracion de la asamblea general, que suele emplearse
para la eleccion de los 6rganos de gobierno, no requiere de la reunion
simultdnea de los asociados: en el aviso de convocatoria se fija la hora de
inicio y fin de la votacion, caso en el que el quérum no se verifica al inicio
de la asamblea sino al final de la misma, momento en el que, segtn el
numero de asociados que hayan acudido a votar, se determina si se cum-
plié o no con el quérum requerido.

5. En este caso el aviso de convocatoria a la asamblea eleccionaria a
realizarse en una sola fecha y dentro de horas ya determinadas (hora de
inicio y hora de finalizacion); y en el entendido que no se consignd en el
aviso si se trataba de la primera o de la segunda convocatoria, pero dado
que no se ha acreditado que se haya realizado una convocatoria anterior,
se entiende que se tratd de la primera convocatoria.

Concluida la votacion —a la hora de la finalizacion—, debia verificarse
sila asamblea eleccionaria reunid el quérum requerido para celebrarse en
primera convocatoria.

6. Con respecto al Reglamento de Elecciones debe senalarse, que la
calificacion registral de los acuerdos de asamblea general no se efecttia
sobre la base del referido reglamento, por no tratarse de un acto inscribible
conforme al articulo 2025° del Codigo Civil. Asimismo, el articulo 822 del
mismo codigo dispone que el estatuto de la asociacion debe expresar la
constitucion y funcionamiento de la asamblea general, consejo directivo y
demas organos de la asociacion. En consecuencia, el estatuto contiene los
requisitos de la asamblea general que —conjuntamente con las normas le-
gales—, empleara el registrador en la calificacion, no siendo necesario acu-
dir al Reglamento de Elecciones.

Por otra parte, el Reglamento de Elecciones presentado no exime del
requisito de quorum de la asamblea eleccionaria.
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7. El articulo 83? del Cddigo Civil establece que la asociacién debe
contar con libro de actas de la asamblea general y de consejo directivo en
los que constaran los acuerdos adoptados, libros que se llevaran con las
formalidades de ley, bajo responsabilidad del presidente del consejo di-
rectivo y de conformidad con los requisitos que fije el estatuto.

8. El érgano que elige al consejo directivo es la asamblea general, por
lo que en principio el acuerdo de elegir al consejo directivo debe ser asentado en
el libro de actas de asamblea general.

Ahora bien, cuando las elecciones son conducidas por un comité elec-
toral, este ultimo suele actuar con independencia del drgano de la asocia-
cion encargado de llevar los libros —esto es, con independencia del conse-
jo directivo—, y en tales casos, asienta el desarrollo del acto electoral en el
libro del comité electoral o en hojas sueltas. Sin embargo, siempre serd ne-
cesario que el acuerdo de elegir al consejo directivo se asiente en el libro de actas
de asamblea general. Esto es, no se requerira que el desarrollo pormenori-
zado del acto electoral conste en el libro de actas de asamblea general.

9. En el caso de que las elecciones son conducidas por el comité elec-
toral elegido por el consejo directivo, no habiéndose asentado las actas de
instalacion, sufragio, escrutinio y proclamacion en el libro de actas de la
asamblea general, sino en hojas sueltas.

10. Libros de la asociacion

Ellibro de actas y/o el libro padrén no cuenta con el nimero de orden
secuencial que le corresponde, del que debe dejarse constancia, pues s6lo
procede la apertura de un segundo y subsiguientes libros si se acredita
ante el notario (o juez competente) la conclusion o pérdida del anterior,
conforme al articulo 115° de la Ley del Notariado.

El registro de asociados se lleva bajo responsabilidad del presidente
del consejo directivo, conforme al articulo 83° del Cddigo Civil, por lo que
la no inclusién de anteriores directivos no debe ameritar observacion, en
tanto dicho libro debe ser actualizado.

VALIDEZ DE LA CONVOCATORIA

1. El articulo 85° del Cédigo Civil establece que la asamblea general
es convocada por el presidente del consejo directivo en los casos previs-
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tos en el estatuto, cuando lo acuerde dicho consejo directivo o cuando lo
soliciten no menos de la décima parte de los asociados. El Codigo Civil no
establece los requisitos de la convocatoria cursada por el presidente del
consejo directivo, sino tinicamente los de la convocatoria que es ordenada
por el juez cuando la solicitud de no menos de la décima parte de los
asociados no es atendida o es denegada.

Asi, la antedicha norma dispone que el juez ordena se haga la convo-
catoria de acuerdo al estatuto, sefialando el lugar, dia, hora, su objeto,
quién la presidird y el notario que dé fe de los acuerdos.

2. La convocatoria a asamblea general es el llamado que se hace a los
asociados para que concurran a la asamblea general. Aun cuando el Cédi-
go Civil no ha regulado los requisitos de la convocatoria cursada por el
presidente del consejo directivo, so6lo podra considerarse que la asamblea
ha sido convocada cuando se haya puesto en conocimiento de los asocia-
dos el lugar, dia y hora en que se celebrara la asamblea. Esto es, para que
los asociados puedan concurrir a la asamblea general necesariamente debe
indicarseles donde y cuando se celebrara la asamblea.

3. En lo que respecta al objeto de la asamblea, esto es, los temas que
seran tratados en la misma, podrian asumirse dos posiciones:

a) Considerar que no es necesario indicar en la convocatoria los temas
que seran tratados en la asamblea.

De acuerdo con esta posicion, bastara con llamar a los asociados para
que concurran a la asamblea general indicando cudndo y donde se
celebrara para que, una vez constituida la misma, ésta pueda adoptar
acuerdos respecto a cualquier materia. Esta posicion responde a la
concepcidn de que los asociados tienen derecho a asistir a la asamblea
general, para lo cual deben ser llamados indicindoseles cuando y
donde se celebrara.

b) Considerar que es necesario indicar en la convocatoria los temas que
seran tratados en la asamblea.

De acuerdo con esta posicion, en la convocatoria debera indicarse no
solo cuando y donde se celebrara la asamblea, sino ademas qué mate-
rias se trataran en la misma. Esto es, la asamblea general iinicamente
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podra adoptar acuerdos respecto a las materias que se hayan sefala-
do en la convocatoria. Esta posicion responde a la concepcion de que
los asociados tienen derecho a asistir a la asamblea general debida-
mente informados, para lo cual deben ser llamados indicandoseles
cuando, donde y qué materias se trataran.

4. La posicion que adopta nuestro ordenamiento respecto a la mate-
ria indicada en el numeral precedente puede determinarse aplicando la
analogia: el articulo 852 del Codigo Civil regula los requisitos de la convo-
catoria judicial, estableciendo entre ellos al objeto de la asamblea general.

Aplicando por analogia este precepto a la convocatoria realizada por
el presidente del consejo directivo —o por el integrante del mismo que el
estatuto senale—, sera necesario también senalar en esta convocatoria no
judicial el objeto de la asamblea, esto es, las materias que se trataran en la
misma. Vale decir, dado que los asociados tienen derecho a asistir a la
asamblea general debidamente informados respecto a las materias que se
trataran en la misma si se trata de una asamblea convocada por el juez,
igualmente tendran derecho a asistir a la asamblea general debidamente
informados si la asamblea es convocada por el érgano directivo.

5. La analogia antedicha se justifica debido a que la convocatoria, sea
ésta ordenada por el juez o0 no, es siempre el llamado a los asociados para
que concurran a la asamblea general, no existiendo razon para establecer
un tratamiento diferenciado entre la convocatoria judicial y la no judicial
en lo que respecta al objeto de la asamblea.

En conclusion, la convocatoria —sea judicial o no judicial-, debe sefia-
lar el objeto de la asamblea general, pues los asociados tienen derecho a
asistir a la misma debidamente informados respecto a las materias que se
tratardn, no pudiéndose adoptar acuerdos respecto a materias no consig-
nadas en la convocatoria.

6. Por lo tanto en la asamblea general en la que se traten puntos que
no estaban contemplados en la citacién, materias que no habian sido con-
signadas en el aviso de convocatoria, razon por la que no podia valida-
mente adoptarse acuerdos al respecto.

7. Asimismo, atendiendo a la finalidad de la convocatoria, se aprecia
que no es consustancial a la misma que conste la fecha de su emision,
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pues aun cuando ésta no conste, la convocatoria habra cumplido su fina-
lidad si a los asociados se les comunica donde, cudndo y con qué objeto se
celebrara la asamblea.

Sin embargo, es obligacion del registrador verificar la validez de la
convocatoria, para lo cual debera verificar que ésta haya sido cursada con
la antelacion establecida en el estatuto.

8. La Resolucion N° 331-2001-SUNARP/SN publicada el 3 de diciem-
bre de 2001 dispone que para acreditar la validez de la convocatoria se
podra presentar declaracion jurada en la que se sefiale —entre otras mate-
rias—, que la convocatoria ha sido cursada con la anticipacion contempla-
da en el estatuto. Este es uno de los modos de acreditar que la convocato-
ria fue cursada con la anticipacion debida.

9. Conrelacioén al aviso de convocatoria. Para determinar si en la con-
vocatoria se cumplio el plazo de anticipacidn establecido estatutariamente
debe tenerse en cuenta lo dispuesto por el numeral 4) del articulo 183° del
Codigo Civil que establece como regla general, para el computo del pla-
z0, la exclusion del dia inicial e inclusion del dia del vencimiento.

LEGITIMACION PARA CONVOCAR

1. Presidente legitimado para formular declaracion jurada respecto a
la convocatoria y respecto al quorum.

A. Declaracion Jurada Respecto a la Convocatoria

El empleo de declaraciones juradas para acreditar la convocatoria y
el quorum se encuentra regulado en la Resolucion N° 331-2001-SUNARP/
SN, publicada el 3 de diciembre de 2001. El articulo 2° de esta resolucion
dispone:

«Articulo 2°.- Requisitos de la declaracion jurada relativa a la con-
vocatoria

Para la calificacion de los acuerdos de asambleas generales a que
se refiere el articulo anterior, se podra acreditar la convocatoria a
asamblea general, salvo que se trate de convocatoria publicada
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en un diario, a través de declaracion jurada formulada por el pre-
sidente del consejo directivo o por quien legal o estatutariamente se
encuentre facultado para reemplazarlo.

Dicha declaracion (...) debera contener lo siguiente:

a) Que, la convocatoria se ha realizado en la forma y con la anti-
cipacion contemplada en el estatuto. Asimismo, se precisara el o
los medios utilizados para la convocatoria y que se cuenta con
las constancias de recepcion. (...)».

Como puede apreciarse:

a) La norma establece que la persona legitimada para efectuar la de-
claracion es el presidente del consejo directivo o quien legal o
estatutariamente se encuentre facultado para reemplazarlo.

La norma no sefala que debe tratarse del presidente del consejo di-
rectivo que convocd a la asamblea. En estricto, el «presidente del consejo
directivo» es el presidente que ejerce dicho cargo a la fecha de la declara-
cion, esto es —por lo general, salvo que el estatuto difiera la fecha de entra-
da en funciones del nuevo consejo elegido o la asamblea lo acuerde asi-,
el presidente elegido en la asamblea a la que se refiere la declaracion jura-
da. Asi, la declaracion jurada es efectuada por el representante legal de la
asociacion o comité por su calidad de tal, y no por haber efectuado perso-
nalmente la convocatoria.

A pesar que en estricto el presidente del consejo directivo es el que
ejerce dicho cargo a la fecha de la declaracion, la declaracion jurada po-
dra también ser efectuada por el presidente que convoco a la asamblea,
por haber efectuado la convocatoria en su calidad de presidente.

Esto es, consideramos que la directiva de la SUNARP bajo examen,
debe ser interpretada de acuerdo con su finalidad, que es dar una solucion
eficaz a la problematica de las personas juridicas a las que es aplicable, mediante
el empleo de declaraciones juradas para acreditar la convocatoria. Asi, la inter-
pretacion que se haga de la norma debe permitir el empleo de las declara-
ciones juradas a todas las personas juridicas a las que es aplicable, admi-
tiendo tanto la declaracidn jurada efectuada por el presidente que convo-
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c6 a la asamblea, como la declaracion jurada efectuada por el presidente
elegido que esté en funciones.

Excluir la posibilidad que el presidente en funciones efecttie la decla-
racion jurada, no solo contraria el texto expreso de la norma registral,
sino que trae como consecuencia que aquellas personas juridicas en las
que el presidente que convocd a la asamblea por diversas razones se nie-
gue a efectuar la declaracion jurada, queden excluidas de la posibilidad
de emplear la solucién prevista por la norma registral.

b) La declaracion jurada se efecttia sobre la base de la documentacion
con que cuenta la persona juridica

El hecho que la convocatoria se haya realizado en la forma y con la
anticipacion prevista en el estatuto debe poder ser verificado mediante
documentos. Asi, la debida convocatoria eventualmente requerira demos-
trarse judicialmente. Esto es, la debida convocatoria no es un hecho del
que sdlo pueda dar fe el presidente que efectud la convocatoria, en mérito
unicamente a su declaracion: la persona juridica debe contar con docu-
mentos que acrediten la debida convocatoria. No puede, por tanto, consi-
derarse que inicamente el presidente que efectu6 la convocatoria puede
dar fe de la misma. Esto es especialmente claro en el caso que se cuente
con las constancias de recepcion de la convocatoria: estos son documen-
tos de la persona juridica y no documentos personales del presidente que
convoco. Sin embargo, aun cuando no se cuente con constancias de recep-
cion, la persona juridica debe tener documentos que acrediten la convo-
catoria efectuada, sobre la base de cuales su representante legal podra
efectuar la declaracion jurada.

B. Declaracion Jurada Respecto al Quérum
El articulo 3° de la Res. N2 331-2001-SUNARP/SN establece:

«Articulo 3°.- Requisitos de la declaracion jurada relativa al
quorum

[...] enreemplazo de la lista de asistentes y del registro de miem-
bros, podra presentarse una declaracion jurada formulada por el
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presidente del consejo directivo o por quien legal o
estatutariamente se encuentre facultado para reemplazarlo.

Dicha declaracion [...] debera contener lo siguiente:

a) El numero de miembros de la asociacion, del comité o de dele-
gados, de ser el caso, que se encuentren habilitados para concu-
rrir a la asamblea respectiva, a la fecha del acta materia de califi-
cacion, precisando los datos necesarios que identifiquen al libro
del registro de miembros en que se basa para brindar la declara-
cién tales como su numero, y fecha de legalizacion si lo tuviera.

b) El nimero y nombre de los miembros de la asociacion, del
comité, o de delegados que asistieron y demas circunstancias que
resulten necesarias para el cdmputo del quérum.

[...]».

Como puede apreciarse:

a) La norma establece que la persona legitimada para efectuar la de-
claracion es el presidente del consejo directivo o quien legal o
estatutariamente se encuentre facultado para reemplazarlo.

La norma no sefiala que debe tratarse del presidente del consejo di-
rectivo que presidio la asamblea. En estricto, el «presidente del consejo
directivo» es el presidente que ejerce dicho cargo a la fecha de la declara-
cidn, esto es —por lo general, salvo que el estatuto difiera la fecha de entra-
da en funciones del nuevo consejo elegido o la asamblea lo acuerde asi-,
el presidente elegido en la asamblea a la que se refiere la declaracion jura-
da. Asi, la declaracion jurada es efectuada por el representante legal de la
asociacion o comité por su calidad de tal, y no por haber presidido la
asamblea de que se trate.

A pesar de que en estricto el presidente del consejo directivo es el que
ejerce dicho cargo a la fecha de la declaracion, la declaracion jurada po-
dra también ser efectuada por el presidente que presidio la asamblea, por
haberla presidido en su calidad de tal.

Esto es, tal como lo sefialamos en el acapite anterior, consideramos
que la directiva de la Sunarp bajo examen, debe ser interpretada de acuerdo
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con su finalidad, que es dar una solucion eficaz a la problematica de las
personas juridicas a las que es aplicable, mediante el empleo de declaracio-
nes juradas para acreditar el quérum. Asi, la interpretacion que se haga de
la norma debe permitir el empleo de las declaraciones juradas a todas las
personas juridicas a las que es aplicable, admitiendo tanto la declaracion
jurada efectuada por el presidente que presidio la asamblea, como la decla-
racion jurada efectuada por el presidente elegido que esté en funciones.

b) La declaracion jurada se efecttia sobre la base de la documentacion
con que cuenta la persona juridica

Tanto el niimero de miembros de una persona juridica habilitados
para concurrir a una asamblea, como el nimero y nombre de los miem-
bros de la persona juridica que asistieron a una asamblea, son hechos que
deben poder ser verificados mediante documentos. Asi, el quérum even-
tualmente requerira demostrarse judicialmente. Esto es, el quérum no es
un hecho del que sélo pueda dar fe el presidente que presidio la asam-
blea, en mérito tinicamente a su declaracion: la persona juridica debe con-
tar con documentos que acrediten el quérum. Por lo tanto, no puede con-
siderarse que unicamente el presidente que presidi6 la asamblea puede
dar fe del quérum.

Asi, en lo que respecta a las asociaciones, conforme al articulo 83° del
Codigo Civil toda asociacion debe tener un libro de registro actualizado
en que consten el nombre y fecha de admision de cada uno de sus miem-
bros, entre otros datos. La norma afiade que los libros a que se refiere el
presente articulo se llevan bajo responsabilidad del presidente del conse-
jo directivo. Asi, el presidente que presidio la asamblea en la que se elige
al siguiente consejo directivo no conserva, a titulo personal, los libros de
la persona juridica, los que pasan a estar bajo responsabilidad del nuevo
presidente.

Por lo tanto, la informacion respecto al nimero de miembros habilita-
dos para concurrir a una asamblea es obtenida del libro de registro de miem-
bros con que cuenta la persona juridica, y basdndose en el conocimiento
personal de quien presidioé la asamblea. Igualmente, la relacion de miem-
bros que asistieron a la asamblea —si bien no se requiere en el caso de aso-
ciaciones que obre en libro legalizado—, también debera constar por escrito,
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y a partir de dicha relacion de asistentes, ya sea el presidente que presidio
la asamblea o el presidente elegido efectuaran la declaracion jurada.

2. Ejercicio de las funciones del presidente del consejo directivo por
parte del vicepresidente

Las normas del Codigo Civil que regulan a las asociaciones (articulos
80° al 98°), inicamente contemplan el cargo y funciones del presidente
del consejo directivo, y no los de otros integrantes del consejo directivo.
Al respecto, los miembros de la asociacion libremente pueden establecer
en el estatuto que integrard el consejo directivo un vicepresidente. En tan-
to el cargo y funciones del vicepresidente del consejo directivo no estan
contemplados en las normas legales, las atribuciones del vicepresidente de-
penderdn de lo que se establezca en el estatuto y, en los aspectos no regulados
en el estatuto, se estara a lo que acuerde la asamblea general, pues confor-
me al articulo 86° del Cédigo Civil la asamblea general resuelve sobre los
asuntos que no sean de competencia de otros 6rganos.

En caso, que un estatuto disponga que el vicepresidente asume las
funciones y atribuciones del presidente que se sefialan en el estatuto. Y
del mismo se establece que son atribuciones del vicepresidente (entre otras)
reemplazar al presidente en todas sus obligaciones y atribuciones en caso
de ausencia temporal o vacancia del cargo.

Asi, la asociacidn ha optado por contar con un integrante del consejo
directivo que reemplazara al presidente en caso de ausencia temporal o
vacancia del cargo, de manera que las funciones del presidente serdn asu-
midas por el vicepresidente en dichos supuestos, lo que asegura el nor-
mal desenvolvimiento de las actividades de la asociacion a pesar de no
contarse con el presidente.

Ahora bien, debe definirse si debera acreditarse o no ante el Registro
la ausencia temporal o vacancia del presidente, para admitir el ejercicio
de las atribuciones del presidente por parte del vicepresidente. Al respec-
to, no existe regulacion en el Cédigo Civil sobre la materia, ni normas
registrales que establezcan criterios a seguir; sin embargo, las instancias
registrales no pueden omitir pronunciarse al respecto.
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A. Ausencia o Impedimento Temporal del Presidente

En los casos de ausencia o impedimento temporal, el vicepresidente
ejerce las funciones del presidente en forma transitoria, mientras dure la
ausencia o impedimento, luego de lo cual el presidente contintia en ejerci-
cio de sus funciones.

Al respecto, debe tenerse en cuenta que algunos hechos o actos de-
ben ser acreditados ante el Registro, tales como la convocatoria, el quérum
y las mayorias con que son adoptados los acuerdos, mientras otros he-
chos o actos —se admite— pertenecen a la esfera interna de la persona juri-
dica y no requieren ser acreditados ante el Registro, sino ante los érganos
competentes de la persona juridica. Es el caso, por ejemplo, de la repre-
sentacion que otorguen los asociados para asistir y votar en la asamblea
general, que no requiere ser acreditada ante el Registro. En el mismo sen-
tido, se admite que los actos preparatorios de las elecciones, tales como la
recepcion de listas, la publicacion de las listas, el periodo de tachas, la
conformacion de las mesas de sufragio, aun cuando se encuentren esta-
blecidos en el estatuto, no requieren ser acreditados ante el Registro.

Consideramos que la ausencia o impedimento temporal del presi-
dente se encuentra entre aquellos hechos que no requieren ser acredita-
dos ante el Registro, por tratarse de una cuestion interna de la persona
juridica. La legitimacion del vicepresidente para reemplazar al presiden-
te dependera de la ausencia de este ultimo, pero ante terceros el vicepre-
sidente se encuentra facultado para reemplazar al presidente. Esto es, el
estatuto ha previsto que el vicepresidente reemplace al presidente y la
asamblea general al designar a determinada persona como vicepresiden-
te, estd otorgandole a esta persona dicha facultad.

Por otra parte, si el Registro exigiera que se acreditara la ausencia o
impedimento temporal del presidente para admitir el ejercicio de las atri-
buciones del presidente por parte del vicepresidente, la norma estatutaria
que prevé el reemplazo del presidente, se tornaria practicamente inapli-
cable, frustrandose la finalidad de la misma.

Por las razones expuestas, consideramos que no requiere acreditarse
ante el Registro la ausencia o impedimento temporal del presidente, para
admitir el ejercicio de sus facultades por parte del vicepresidente.
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B. Vacancia del Presidente

En los casos de vacancia, el vicepresidente asume de manera definitiva
las funciones del presidente. Los supuestos de vacancia en el cargo de
integrantes del consejo directivo no se encuentran previstos en las nor-
mas legales que regulan a las asociaciones. Sin embargo, tiene que admi-
tirse que la muerte, la declaracion de incapacidad, la renuncia, la remo-
cion, originan la vacancia del cargo.

Los supuestos de vacancia, a diferencia de los de ausencia o impedi-
mento temporal, si constituyen actos inscribibles en la partida registral de la
persona juridica, los que podran demostrarse con documentos ante el
Registro: copia certificada de la partida de defuncion, sentencia que de-
clara la incapacidad, carta de renuncia o acuerdo de aceptacion de la re-
nuncia o acuerdo de remocion, segun el caso.

Cuando el vicepresidente ejerce las funciones del presidente por haberse
producido la vacancia en el cargo, el presidente no podra volver a ejercer como
tal. En tales casos, resultara imperativo que la partida registral publicite la
vacancia en el cargo producida, pues el Registro no podria continuar
publicitando como presidente a quien conforme a un titulo inscrito ya no os-
tenta dicho cargo. En especial debe tenerse en cuenta que la calificacion registral
se efectiila basandose en la partida registral, y solo de manera complementaria
a partir de los titulos archivados, por lo que podria suceder —si no se inscribe la
vacancia del cargo—, que con posterioridad se inscriban titulos en los que el
presidente cuyo cargo vaco contintie ejerciendo como tal.

Asi, la vacancia del cargo de presidente deberd inscribirse en forma
previa o simultdnea al acto en el que el vicepresidente actiia en reempla-
zo del presidente por la vacancia del cargo de este ultimo.

C. Invocacion de la Causal en Virtud de la cual el Vicepresidente ejerce
las funciones del Presidente

Como se ha sefialado en los acapites precedentes, cuando el vicepre-
sidente ejerce las funciones del presidente, resulta fundamental determi-
nar si estd ejerciendo dichas funciones de manera transitoria o si se ha
producido la vacancia del cargo. Al respecto, debera estarse al contenido
de los documentos obrantes en el titulo. Asi, si en el aviso de convocatoria,
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o en el acta se senala, por ejemplo, que el vicepresidente actiia ante la re-
nuncia, remocion o muerte del presidente, debera exigirse que se presenten
los documentos que acrediten la vacancia producida. En cambio, cuando
de los documentos presentados se aprecie que el vicepresidente acttia en
reemplazo del presidente de manera transitoria, pues se sefiala que actta
ante la ausencia temporal, enfermedad, viaje y demas supuestos de impe-
dimento temporal del presidente, no se debera exigir que se presenten
documentos que acrediten la ausencia o impedimento temporal.

Ahora bien, puede suceder que en los documentos obrantes en el ti-
tulo no conste si el vicepresidente reemplaza al presidente por razén de
ausencia o impedimento temporal o por razdn de vacancia. Esto es, pue-
de suceder que no se haya invocado, ya sea en la convocatoria o en el acta,
la razdén en virtud de la cual el vicepresidente actiia en reemplazo del
presidente. En tales casos, no existe razon alguna para presumir que se
trata de una asuncion definitiva de las funciones del presidente, pues mien-
tras no conste la vacancia del cargo del presidente, el vicepresidente tini-
camente lo reemplaza en forma transitoria.

Asi, cuando el vicepresidente actiia en reemplazo del presidente sin
indicar causal de vacancia en el cargo, debe presumirse que lo esta reempla-
zando de manera transitoria, no requiriéndose que invoque expresamen-
te la razon por la que actia en reemplazo del presidente.

3. Por otra parte, para que en cada caso concreto el vicepresidente
pueda actuar en reemplazo del presidente, no se requiere que la asam-
blea general lo acuerde asi, pues bastara con que el estatuto haya previsto
que el vicepresidente reemplace al presidente en caso de ausencia tempo-
ral o vacancia, para que el vicepresidente pueda ejercer dichas funciones.

4. Por otro lado, también resulta valido interpretar que si bien el vice-
presidente asume las funciones del presidente ante la ausencia o vacancia
del mismo, dicha facultad solo es ejercida en tanto dure el mandato del
consejo directivo del cual forma parte.

Término del Mandato de la Directiva

1. Cuando ha fenecido el mandato de un consejo directivo inscrito,
no es necesario para publicitar ese hecho, la extension de un asiento
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registral que asi lo senale expresamente, en razoén de que del propio asiento
registral en el que consta la eleccion, concordado con el asiento en el que
consta la duracion del mandato, se aprecia que el mandato del consejo
elegido ya vencid.

2. No se ha contemplado la inscripcion de la extincion del nombra-
miento por vencimiento del plazo para el cual fueron elegidos.

Igualmente, el Codigo Civil en su articulo 2025° en lo que se refiere a
los actos inscribibles en los libros de asociaciones, fundaciones y comités,
sefiala que se inscriben los datos a que se refieren los articulos 822, 101°y
1132 del mismo cuerpo legal y, ademas, las modificaciones de la escritura
o del estatuto, el nombramiento, facultades y cesacion de los administra-
dores y representantes, y la disolucion y liquidacion, no haciendo refe-
rencia tampoco a la inscripcion de la extincion del nombramiento por ven-
cimiento del plazo para el cual fueron elegidos.

De lo anteriormente expuesto se concluye que no se prevé la inscrip-
cion de la conclusion de los nombramientos o mandatos por el vencimiento
del plazo en el Registro de Sociedades ni en el libro de asociaciones, fun-
daciones y comités para el que fueron elegidos.

3. Ademas, no es procedente incorporar nuevamente a la partida una
situacion que ya se encuentra contenida en la misma, correspondiendo
unicamente brindar las certificaciones respectivas.

Firma del Acta

1. Las actas.- Al respecto, el Codigo Civil no regula los requisitos de las
actas de la asamblea general, materia que en este caso tampoco es desarro-
llada en el estatuto. Omision normativa que no puede llevar a concluir que
las actas de asamblea general carezcan de requisitos, pues las actas consti-
tuyen la expresion escrita del desarrollo de la asamblea general, debiendo
constar por tanto las circunstancias de lugar, dia, hora, acuerdos a los que
se arriba y mayorias con que son adoptados los acuerdos. La suscripcion de
las actas es indispensable, pues con sus firmas el presidente y el secretario —
o las otras personas que establezca el estatuto—, dejan constancia que el
texto escrito del acta corresponde al desarrollo de la asamblea.
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La suscripcion del acta debe constar en la propia acta y no en docu-
mento distinto, pues sélo con la suscripcion en el acta misma se deja cons-
tancia que ese texto refleja lo acontecido en la asamblea.

2. El acta de asamblea general debe ser firmada por quien presidio la
asamblea y por quien actud como secretario de la misma, quienes no nece-
sariamente seran el presidente y secretario del consejo directivo inscritos.

Por lo tanto, no puede exigirse que dicha acta esté firmada por el
presidente inscrito que no la presidio. En el mismo sentido, no puede exi-
girse que el acta de asamblea esté firmada por el secretario inscrito, cuan-
do no asistio a dicha asamblea.

Exactitud Registral: Condicionante en el Desarrollo Economico

Todo lo anterior colige a que una asociacidén alcance exactitud
registral, es decir, que su representacion a través de su consejo directivo
se encuentre vigente; de tal forma que no se limite el desenvolvimiento
de las personas juridicas, como contrayentes de derechos y deberes, ya
que las personas juridicas para los fines de su instituto, adquirir los dere-
chos y contraer las obligaciones que no son inherentes a la condicion na-
tural del hombre.

Las personas juridicas requieren de exactitud registral, de mantener
vigente y real su representacion a través de sus consejos directivos; y ello
se manifiesta por la publicidad formal que brinda el Registro, porque to-
dos quieren contratar con personas juridicas debidamente inscritas, y és-
tas a su vez requieren gestionar actos y negocios con otras instituciones, o
con personas naturales, y realizar operaciones con las instituciones ban-
carias y financieras (préstamos, cobros de cheques, hipotecas, comprar y
vender bienes muebles e inmuebles, etc.), es decir, cumplen un rol impor-
tante en la inversion y desarrollo economico del pais.

Ello se trasluce por el fin perseguido por la persona juridica, el que
ha de ser posible, licito y determinado. Caracteres cuya existencia queda
asegurada en los casos en que la personalidad no se adquiere, sino previa
intervencion del poder publico. Hablamos de la Inscripcion en los Regis-
tros Publicos.
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Asi, el fin puede ser de cualquier indole: cultural, religioso, artistico,
cientifico, de lucro, etc., y puede ser también uno o plural.

El fin es importante a diversos efectos, las asociaciones propiamente
dichas son las personas de tipo asociativo que no tienen por objeto un fin
de lucro para sus miembros, lo que no excluye que el ente pueda realizar
actividades lucrativas como medio para alcanzar sus fines propios (p. €j.,
cientificos, deportivos, culturales, etc.).

Ahora mas que nunca debemos observar y sumergirnos en el mundo
globalizado, en el cual la persona juridica en general y las asociaciones en
particular, tienen vital implicancia en la economia. Los cursos
socioecondmicos mundiales, en el actual contexto de integraciéon econo-
mica, poseen inercias que superan la capacidad de influencia o de disgre-
gacion de cada Estado. Nos guste o no, nuestro desarrollo como pais esta
ligado a nuestra capacidad de mirar al futuro y a los problemas emergen-
tes junto con los paises capaces de imponer los ritmos y definir el orden
publico econémico internacional.

Entonces, el tema de la importancia de la persona juridica, viene
ligado a la responsabilidad que estas tienen para con los terceros y el
Estado; por tanto, el Registro (exactitud registral) constituye un elemento
esencial en el desarrollo de la economia. Hoy tenemos pendiente el asunto
de hacernos cargo de la responsabilidad que es atribuible a las personas
juridicas por sus ilicitos: penal o administrativo muy exigente, o bien
mixta. Podemos idear los matices que mejor se adapten a nuestro Dere-
cho y criterios, pero no podemos dejar de abordar el tema o negarnos a
enfrentarlo.

El tema, antes o después, y mejor antes, debemos enfrentarlo como
pais, abiertos al didlogo, haciéndonos cargo de un mundo en el que las
personas juridicas son los principales agentes del desarrollo economico y,
por lo mismo, fuente posible de riesgo social.

Para esto ultimo el Estado organiza una institucion especializada y
dedicada a registrar y publicar las situaciones y relaciones juridicas de las
personas, entre ellas las juridicas, y en estas ultimas las asociaciones; esta insti-
tucion es Registros Piiblicos.
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El nuevo «Reglamento de Inscripciones del Registro de Personas
Juridicas no Societarias»

A efectos de mayor seguridad en las inscripciones, respecto de las
situaciones planteadas en el presente articulo, mediante Resolucion de la
Superintendencia Nacional de los Registros Puablicos N° 086-2009-
SUNARP/SN, se ha aprobado el Reglamento de Inscripciones del Regis-
tro de Personas Juridicas no Societarias, como las asociaciones, fundacio-
nes, comités, asi como las comunidades campesinas, nativas y cooperati-
vas, etc. En virtud de dicha norma, que entrard en vigencia el 1 de julio de
2009, se ha copilado, como hemos visto a través de este trabajo, las dife-
rentes soluciones asumidas por las instancias de los Registros Pablicos.

Es asi que, este nuevo reglamento tiene por objeto, regular las ins-
cripciones de los actos relativos a las personas juridicas distintas a las
sociedades y a las empresas individuales de responsabilidad limitada, vale
decir a las reguladas por el Cddigo Civil y en normas especiales. Asimis-
mo, su finalidad es establecer reglas ya definidas y claras para la inscrip-
cién de los actos relativos a las personas juridicas no societarias, tornando
predecibles las decisiones de las instancias registrales, simplificando los tra-
mites y reduciendo sensiblemente los costos de inscripcion.

Operadores Registrales

Como ya hemos mencionado, son los operadores juridicos registrales
(registradores y Tribunal Registral) los que han venido dando soluciones
ala falta de normativa en el &mbito de las personas juridicas no societarias.
Asi, el reglamento recoge y sistematiza, fundamentalmente, la mayoria
de los precedentes de observancia obligatoria emitidos por el Tribunal
Registral de la Sunarp, asi como los criterios reiterados contenidos en re-
soluciones emitidas por dicho 6rgano, respecto de las observaciones efec-
tuadas por los registradores publicos a los actos celebrados por las perso-
nas juridicas no societarias.

Los actos mas comunes estan referidos a temas de acreditacion de
convocatoria y quérum, reglas para la calificacion del nombramiento de
los integrantes de los dérganos, asamblea general de reconocimiento, pe-
riodo de duracion de los 6rganos de la persona juridica; entre otros. Te-
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mas que hemos tratado de esclarecer en el presente trabajo y que hoy se
plasman en una norma registral.

Asimismo, refiere también, a la reorganizacion de personas juridicas
no societarias, precisandose que es procedente siempre que la ley o su
naturaleza lo permitan; y al reconocimiento e inscripcion de poderes de
personas juridicas extranjeras. Temas que no hemos abordado en el pre-
sente trabajo por la amplitud del tema escogido.

A manera de actualizacion

Dentro de las disposiciones establecidas en el Reglamento de Inscrip-
ciones del Registro de Personas Juridicas no Societarias, podemos desta-
car las siguientes:

Se dictan las reglas para la calificacion del nombramiento de los
integrantes de los drganos. Asi, cuando la convocatoria consigne como
punto de agenda la eleccién de un érgano que segtin las normas o esta-
tutos requiera la previa eleccion del comité electoral, esta tiltima se en-
tendera comprendida en la agenda. Asimismo, cuando la convocatoria
consigne como punto de la agenda la remocién de integrantes de un
organo, se entenderd comprendida en la agenda la eleccién de quienes
reemplacen a los removidos. Cuando segun las normas o estatutos la
distribucion de cargos entre los integrantes del 6rgano elegido deba
realizarse al interior del mismo, dicha distribucion se acredita, alter-
nativamente, con el acta de asamblea general eleccionaria o del 6rga-
no elegido. También, la falta de eleccion de alguno de los integrantes
del 6rgano no impedira su inscripcion, siempre que se elija al namero
suficiente de integrantes que le permita sesionar y entre éstos se en-
cuentre el presidente.

Respecto a la Asamblea General, se establece que los acuerdos de la
persona juridica no registrados en su oportunidad, podran acceder al
Registro a través de su reconocimiento en una asamblea general.

La expresion que se utilice para referirse al acuerdo de reconocimien-
to no constituird obstaculo para su inscripcion, siempre que permita veri-
ficar indubitablemente la voluntad de la asamblea general en tal sentido.
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Sobre el periodo de duracion de los drganos de la persona juridica
no societarias, se dice que el periodo de ejercicio del consejo directivo u
organo analogo y su continuidad o no luego de vencido dicho periodo se
regird de acuerdo con lo establecido en el estatuto.

Si el estatuto establece la no continuidad de funciones, el consejo di-
rectivo u drgano analogo se entendera legitimado tinicamente para con-
vocar a asamblea general eleccionaria. Igual regla se aplica tratandose de
asociaciones pro vivienda u otras en las que legalmente se prohiba la con-
tinuidad de funciones.

Respecto de la convocatoria y quorum; para la acreditacion de la
convocatoria a asambleas generales, ante el Registro, inicamente a través
de constancia; y la acreditacion del quérum de asambleas generales, ante
el registro, a través de constancia, salvo que los datos relativos a la identi-
dad y namero de integrantes consten o deban constar en la partida registral
de la persona juridica. Aqui los asistentes a la sesion se acreditaran con el
acta respectiva.

Entre otros, y que en conjunto ameritan comentario aparte, pero en
sintesis con ello se quiere alcanzar la predictibilidad de los actos que acce-
den al Registro y al mismo tiempo la exactitud registral y real (personali-
dad) que requieren todas las personas juridicas no societarias en general,
y las asociaciones en particular.

JURISPRUDENCIA REGISTRAL Y LA SOLUCION A LA PROBLEMATICA
REGISTRAL

—  Resolucion del Tribunal Registral N° 097-2002-ORLC-TR (14/02/2002)
Asamblea convocada por el juez

«Tratdndose de una asamblea convocada por el Juez, no debe ser
materia de observacion que no se haya cumplido previamente
con elegir al comité electoral previsto en el estatuto, pues la asam-
blea judicialmente convocada estd rodeada de garantias de im-
parcialidad equiparables a la conduccion de las elecciones por el
comité electoral».
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Resolucion del Tribunal Registral N°189-2002-ORLC-TR (10/04/2002)

Acto: Regularizacion de inscripcion de consejos directivos

«Los defectos, errores u omisiones existentes en el acta de la asam-
blea general de regularizacion —realizada al amparo de la Resolu-
cion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N®
202-2001-SUNARP/SN del 31 de julio de 2001—, pueden ser subsa-
nados mediante una asamblea general posterior, debiendo pre-
sentarse para su inscripcion ambas actas de asamblea general».

Debe determinarse si los defectos existentes en los documentos con-
cernientes a una asamblea de regularizacion pueden ser subsanados a
su vez por otra asamblea ulterior, que rectifique, aclare o ratifique los
acuerdos adoptados.

Si bien la referida Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N©202-2001-SUNARP/SN establece un régimen ex-
cepcional, sin embargo, ello no puede implicar el desconocimiento
del hecho que la asamblea de regularizacion participa de la misma
naturaleza que cualquier otra asamblea, mediante la cual los 6rganos
de la persona juridica expresan la voluntad social; en ese sentido, la
asamblea de regularizacion es susceptible de presentar defectos, erro-
res u omisiones en el proceso de la conformacion de la voluntad social
que exijan subsanacién mediante una nueva asamblea, la misma que
tendra el caracter de complementaria de la anterior. Adicionalmente,
debe sefalarse que la propia norma no establece prohibicion alguna a
esta posibilidad, por lo que resulta procedente.

Resolucion del Tribunal Registral N°292-2002-ORLC-TR (13/06/2002)

Quérum de la asamblea general eleccionaria

«Para que se celebre validamente la asamblea general con el ob-
jeto de elegir al consejo directivo, debera reunir el quérum re-
querido, segun se trate de primera o segunda convocatoria».
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Resolucion del Tribunal Registral N°143-2002-ORLC-TR (20/03/2002)

Reeleccion de consejo directivo y ratificacion de poderes

«La convocatoria a asamblea general de las asociaciones debe
sefalar las materias a tratar, no siendo valido adoptar acuerdos
respecto a materias no consignadas en la convocatoria».

Resolucion del Tribunal Registral N° 031-2002-ORLC-TR (22/01/2002)

Extincion de Mandato

«No constituye acto inscribible la extincion del mandato del 6r-
gano directivo de una persona juridica, en virtud a solicitud sus-
tentada en el vencimiento del periodo por el que fue elegido».

Resolucion del Tribunal Registral N° 705-2004-SUNARP-TR-L
(29/11/2004)

Inscripcion de consejo directivo

«Las declaraciones juradas respecto a la convocatoria y al quéorum
podran ser efectuadas por el presidente que convoco o presidid
la asamblea segtin el caso, o por el nuevo presidente elegido que
se encuentre en funciones.

No requiere acreditarse ante el Registro la ausencia o impedi-
mento temporal del presidente, para admitir el ejercicio de sus
facultades por parte del vicepresidente.

La vacancia del cargo de presidente debera inscribirse en forma
previa o simultdnea al acto en el que el vicepresidente actia en
reemplazo del presidente por la vacancia del cargo de este tltimo.

Cuando el vicepresidente actiia en reemplazo del presidente sin indi-
car causal de vacancia en el cargo debe presumirse que lo estd reem-
plazando de manera transitoria, no requiriéndose que invoque ex-
presamente la razon por la que actia en reemplazo del presidente».
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Principales / don Juan Capcha,indio tributario; gran borracho; tiene cuatro indios en
su pueblo / vino aiiejo / chicha fresca / en este reino.
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ALGUNAS REFLEXIONES SOBRE LA
FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD
PREDIAL Y EL REGISTRO DE PREDIOS

Liliana Oliver Palomino*

Registradora Publica

Si bien todo proceso implica un desarrollo de mecanismos adecua-
dos para la finalidad que se ha trazado; en realidad, estos tiltimos no siem-
pre llegan a ser culminados. No obstante, su pleno desarrollo debe ser
tarea constante para los responsables de su ejecucion. Al respecto, reco-
gemos algunas frases de Henrique Cardoso': «Realizar reformas es con-
trariar intereses [...]; sin embargo, para avanzar, es necesario insistir en el
debate de los temas pendientes de las agendas de reforma».

En el siglo XIX no se vislumbraron los cambios sociales y econdmicos
que ocurririan en las tltimas décadas del siglo XX. Ahora, en un nuevo
siglo, somos conscientes de que no se puede legislar sobre derechos de
propiedad sin considerar las realidades emergentes que antes no fueron
tomadas en cuenta, en vista de que fueron mantenidas al margen de la
estructura legislativa de nuestra sociedad. En tal sentido, nos manifiesta
Endo Olascuaga? «][...] los cddigos y las instituciones formales van per-
diendo la partida frente a un rival muy poderoso: la norma no escrita, la
organizacion no reconocida por el Estado, el arreglo informal. Sélo en la
medida en que el derecho formal demuestre al ciudadano comtin que es
una mejor opcidn que la informalidad, podremos como sociedad obtener
los beneficios de una economia de mercado basada en transacciones im-

* Abogada de la Gerencia Registral. Sede Central
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personales respaldadas por las instituciones del Estado. Para ello se re-
quieren politicas claras que contemplen a las instituciones en su funcio-
namiento con la misma intensidad con que se evaltian y disefian las nor-
mas legales.»

A lo largo de nuestra historia, tanto la propiedad urbana como la
rural han estado ligadas a cambios en la normativa y politicas de vivien-
da, que no han sido suficientemente disefiados para poder afrontar fend-
menos sociales como las migraciones de las décadas de los ochenta y no-
venta, asi como la complejidad de los tramites para acceder a la formali-
dad. Aunque en el &mbito rural existen temas de andlisis mas profundos
como las consecuencias de la Reforma Agraria de los afios setenta.

La formalizacidon de un predio en nuestro pais, sea urbano o rural,
requiere de una serie de procedimientos que en muchos casos limita el
crecimiento personal o familiar, alcanzando en tiltima instancia a la socie-
dad en si. Se sabe que los derechos de propiedad predial se encuentran en
el centro de toda economia, siempre y cuando uno de los rasgos mas im-
portantes y caracteristicos de su legitimacion sea el que ellos puedan con-
vertir a la persona, propietario o titular, en sujeto de crédito. En este pro-
ceso de formalizacion, aparece como pieza clave el registro, por lo que
cualquier reforma que beneficie e instituya un procedimiento de avanza-
da traera como consecuencia un incremento de posibilidades para el pro-
pietario y, por ende, para su entorno’.

Actualmente, nuestro sistema registral cuenta con el denominado
Registro de Predios, que se encuentra en funcionamiento integral desde
2004*, habiéndose aprobado, también, como norma legal especial su Re-
glamento de Inscripciones.

El nacimiento y funcionamiento de este registro han sido objetos de
criticas y aclaraciones normativas de su ley marco. Asimismo, de accio-
nes de inconstitucionalidad y procedimientos administrativos sobre la
aplicacion de sus costos.

Entendemos de la lectura de los fundamentos del proyecto de la Ley
N° 27755 que planted la creacion del Registro de Predios, que el procedi-
miento de unificacion tenia como objetivo potencializar las ventajas que
cada uno de los tres registros integrantes poseia, para facilitar, de ese modo,
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las transacciones de los predios, con el fin de centralizar en una sola enti-
dad la informacion que almacenaban y, a su vez, optimizar su funciona-
miento.

Asi, en la Ley N° 27755, se han establecido varios dispositivos sobre
la gestion en el proceso de integracion de los tres registros prediales exis-
tentes en nuestra normativa hasta el 15 de junio de 2002, a fin de que sean
viables la integracion del Registro de Propiedad Inmueble, el Registro
Predial Urbano y la Seccion Especial de Predios Rurales.

Uno de los principales articulos que se refiere a los mecanismos de
simplificacidn, desregulacion y reduccion de costos, es el articulo 7°. De
acuerdo con esta disposicidn, los mecanismos antes mencionados deben
considerar dos aspectos importantes: i) las politicas de promocién del ac-
ceso de la propiedad al registro; y ii) las politicas de salvaguarda de la
seguridad juridica.

Involucrando estos dos aspectos, el legislador establece, en el mismo
articulo, los documentos que darian mérito a las inscripciones en el Re-
gistro de Predios, los cuales serian: la escritura publica y el formulario
registral.

Asimismo, dispone como alternativa futura, aplicar los mecanismos
de simplificacion, desregulacion y reduccion de actos administrativos en
todos los registros que conforman el Sistema Nacional de los Registros
Publicos, con apoyo del desarrollo de interconexion de las oficinas
registrales de la Sunarp en el &mbito nacional.

Mientras se producia el proceso de integracién® de los registros
involucrados, se aprobaba mediante la Resolucion N° 540-2003-SUNARP/
SN publicada el 21 de noviembre de 2003, el antes indicado Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios, que si bien en su primera dispo-
sicion complementaria se establecia que comenzaba a regir a partir del 19
de enero de 2004; sin embargo, debido a la caracteristicas del proceso, su
aplicacion fue progresiva, dandose, en realidad, a partir del 16 de junio
del mismo ano.

Con este Reglamento, se culminaban las primeras etapas normativas
del proceso, pero, a pesar del esfuerzo realizado para su elaboracion por
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el Grupo de Apoyo designado por Resolucion N°s 326-2002-SUNARP/
SN y la Subcomision Normativa constituida por Resoluciones N° 304-2002-
SUNARP/SN y 133-2004-SUNARP/SN, a los seis (6) meses de su publica-
cidn ya era objeto de modificaciones, que comprendian veinte (20) articu-
los y una (1) disposicion transitoria’. Las subsiguientes modificaciones
fueron publicadas, a fines del afio 2004% el 28 de febrero y el 7 de sep-
tiembre de 2005°.

Ante esta situacion, varios articulos del citado Reglamento poseen
diferentes fechas de aplicacion; por ejemplo, la primera modificatoria re-
gia a partir del 16 de junio de 2004; la segunda, el 11 de diciembre del
mismo ano; la tercera, el 7 de marzo de 2005 y la cuarta, el 8 de septiembre
del presente afo™.

En este aspecto, es necesario considerar que implantar mecanismos
de simplificacion y desregulacion tal como lo ha previsto la Ley N° 27755,
no implica una tarea constante de modificaciones que pueden llevar a
confusioén a los operadores, no solo externos sino también internos; sino
mas bien, una labor concienzuda que es preferible llevarla a cabo confor-
mando grupos de trabajo o comisiones que comprendan representantes
de varios sectores vinculados con los temas del derecho predial, materia-
lizando, de esta manera, un proyecto modificatorio que se elabore en un
tiempo prudencial, que incluso puede llegar a ser visto por una comision
revisora. Asimismo, las modificaciones efectuadas deberian tener carac-
ter permanente y no verse afectadas, de no ser por los cambios originados
por normativas de mayor rango.

Con el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N°© 27755, se produce
un cambio sustancial, sobre todo, para el clasico Registro de Propiedad
Inmueble al otorgarse la posibilidad de ingreso al registro, de actos de
disposicidn, en mérito del llamado formulario registral que era aplicado
en los otros registros involucrados. Nos referimos a actos de disposicion
en concordancia con lo establecido por el Decreto Supremo N° 007-2004-
JUS, dispositivo que definid los actos que se encontraban comprendidos
en la mencionada normativa, los cuales a nuestro entender estan relacio-
nados con una transformacion de la masa patrimonial de la persona, sea
esta a titulo gratuito u oneroso, debiendo existir, ademas, voluntad de las
partes que lo producen.
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Si bien no entraremos en el andlisis de la norma legal apropiada para
la precision de los alcances, ya que esta debid efectuarse por otra de igual
jerarquia, nos parece digno de atencion, considerar la finalidad de la Ley
N° 27755, el olvido o desconocimiento del legislador al no tomar en cuen-
ta que, con anterioridad a esta ley, ya existian otras de igual rango que
marcaban la diferencia para el establecimiento de documentos distintos a
la escritura publica para las inscripciones de actos de disposicion, basa-
dos tinicamente en documentos privados, siendo el caso mas conocido el
del articulo 176° de la Ley N°26702; en vista de que resulta ilogico pensar
que antes de la vigencia de la Ley N° 27755 llegaron al registro los men-
cionados documentos, los cuales tuvieron una calificacion positiva y, aho-
ra, ya no tengan mérito suficiente para permitir una inscripcion.

Existen, de acuerdo con nuestro criterio, dos elementos importantes para
defender la posicion de la vigencia del tipo de dispositivos como la Ley N°
26702: el primero, consiste en la constatacion de que ambas disposiciones son
leyes ' y el segundo, en que la finalidad de la Ley N° 27755 ha sido la creacién
de un registro unificado que tenga vigencia dentro de un marco de mecanis-
mos de simplificacion y reduccion de actos administrativos.

Sobre métodos de interpretacion, Rubio Correa nos dice: «[...] el buen
intérprete es el que utiliza todos los métodos que cabe utilizar y elige
como interpretacion valida aquella en la que confluyen todos o la mayo-
ria de los métodos aplicados. Desde luego, si bien el trabajo de interpreta-
cidén comienza con el método literal, no hay una prelacion de importancia
entre los métodos y este orden serd organizado por el intérprete, en gene-
ral o en relacion al caso de interpretacion especifico.»'?

Definitivamente, la normativa en analisis no se puede limitar a los
alcances del método literal, por lo que, siguiendo los otros métodos de
interpretacion, entendemos que no es posible separar a la Ley N° 27755
del grupo normativo que le corresponde, del entorno social, ni de las
implicancias econdmicas de su aplicacion. Ademads, conviene recordar que
su finalidad fue recoger las experiencias registrales y administrativas de
cada uno de los registros que conforman el Registro de Predios; por lo
que no pueden soslayarse supuestos ya legislados que han sido incorpo-
rados al registro en mérito de documentos regulados por ley.
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Por otra parte, existen principios que permiten resguardar la cohe-
rencia del sistema juridico frente a las antinomias —como lo sefiala Garcia
Toma'?; en tal sentido, si aplicamos el principio de especificidad a la situa-
cion dada por las normas legales antes citadas o las que estén involucradas
del mismo rango, estariamos utilizando la regla lex posteriori generalis non
derogat priori specialis.

Es claro que los propios comisionados en la elaboracion del Regla-
mento de Inscripciones del Registro de Predios han establecido diferentes
tipos de documentos que dan mérito a la inscripcidon de actos en el referi-
do registro, los cuales no necesariamente llegan a ser la escritura publica
o el formulario registral. Asi, tenemos los siguientes supuestos: i)
inmatriculacion de predios rurales afectados por reforma agraria adjudi-
cados a titulo gratuito a favor de particulares: titulo de propiedad o reso-
lucion de adjudicacion y copia de planos'; ii) independizacion de predios
urbanos: resolucion municipal, planos respectivos; ademas, segtn el arti-
culo 57°%, cuando se trate de solicitudes formuladas por entidades admi-
nistrativas con facultades de saneamiento, la independizacion se realiza-
ra en mérito a los documentos que establezcan las normas legales espe-
ciales pertinentes; iii) declaratoria de fabrica (articulo 73°°); ademas de la
escritura publica, se consideran diferentes tipos de formularios incluyen-
do otros que se encuentren sefialados en normas legales especiales; y iv)
anotacion de bloqueo registral (articulo 131°), en mérito a la solicitud
formulada por el notario y la copia certificada de la minuta respectiva.

En este orden de ideas, consideramos que las excepciones contem-
pladas en las normas legales especiales anteriores a la vigencia de la Ley
N° 27755 deben ser reconocidas; no encontrandose asimismo, compren-
didas en los supuestos del articulo 10° de la mencionada Ley'. Para ello,
opinamos que no deben aplicarse interpretaciones literales que solo lle-
varian a restringir el acercamiento al Registro y obstaculizar el ingreso a
la formalidad de un grupo de propietarios que tendran que asumir nue-
vos costos, produciéndose un retroceso en la busqueda de un Registro
que procure la formalidad de sectores aun postergados.

Cabe anotar que si bien los documentos privados para acceder al Re-
gistro poseen un proceso de verificacion mas simple que una escritura
publica o formulario registral, constituyen per se una modalidad de acce-
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so a la propiedad con vigencia, en algunos casos, de mas de treinta (30)
afnos. De igual modo, si solo tomamos en cuenta la Ley N° 26702, se con-
firma que ella se encuentra vigente desde 1996.

Con esto no estamos negando la seguridad juridica que proporcio-
nan tanto los operadores responsables del otorgamiento de la escritura
publica como ahora corresponde con el formulario registral en virtud de
la Ley N° 27755y lo establecido por el Decreto Supremo N° 023-2003-
JUS, que regula sus caracteristicas, ddndole el nivel de documento nota-
rial protocolar a diferencia del formulario registral antes utilizado en el
Registro Predial Urbano; sino mas bien una reflexion sobre los efectos de
una omision que en su momento se definira registralmente o mediante
normativa correspondiente®.

Otro aspecto relacionado al Registro de Predios, del cual no quere-
mos dejar de efectuar algunos breves comentarios, es la competencia na-
cional, aludida también en la Ley N° 27755. Asi, al leer con detenimiento
su texto podemos observar efectivamente lo siguiente: que en su articulo
2° se consigna que el Registro es de ambito nacional y, mas adelante, en el
propio articulo 7° se refiere a la futura interconexion de las oficinas
registrales en el &mbito nacional; sin embargo, en la Primera Disposicion
Transitoria, Complementaria y Final se establece que durante el proceso
de integracion de los registros, los registradores del ya mencionado Re-
gistro de Predios que se implemente en cada oficina registral, tendran
competencia nacional para la inscripcion de titulos de propiedad, actos y
contratos.

¢Es que algo se omitio en la norma legal analizada? Por la redaccion
de la citada disposicion transitoria, complementaria y final pareciera que
los registradores del Registro de Predios solo tuvieron competencia na-
cional durante el proceso de integracion, por lo que ésta habria sido sus-
pendida al finalizar el proceso de integracion. Al respecto, creemos que el
ambito del registro se encuentra definido, pero hace falta la normativa
adecuada para iniciar progresivamente, en el mejor de los casos, la tan
comentada competencia nacional; dado que desde junio de 2004 no ha
sido aplicada inclusive a los actos y contratos relacionados con el antes
vigente Registro Predial Urbano.
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Consideramos que la experiencia obtenida por el Registro Predial
Urbano en cuanto a lallamada competencia nacional, deberia servir como
modelo para definir la situacion y presentarse la propuesta normativa
respectiva. De esta manera, se podria comenzar aclarando el panorama
de regulacién, programando planes piloto que involucren en un inicio,
por ejemplo, la calificacion de titulos para la formalizacién de la propie-
dad que sean ingresados en dos o tres zonas registrales, evaluando los
aspectos informaticos, administrativos, de remision de documentacion,
archivo y, en todo lo que sea posible, en cuanto al catastro se refiere, con
el fin de no perjudicar ni al usuario ni a los registradores en el procedi-
miento registral®.

La tarea ante un proceso como el de la integracion de Registros de
Predios que coadyuva a la formalizacion de la propiedad urbana y rural,
como senalamos al inicio, posee duracion indeterminada y, asimismo, se
enriquece con la labor y las opiniones de los integrantes del sistema. Al
respecto, se dice que en el Derecho todo es relativo, debatible y suscepti-
ble de discrepancia, pero ante ello debemos ser conscientes de que en
nuestro caso somos responsables, como miembros del Sistema Nacional
de los Registros Publicos, de procurar mejoras constantes.

Concluimos este escrito con una cita de Jorge Enrique Adoum, la cual
ofrece una reflexién profunda que deberia comprometer nuestra respon-
sabilidad y motivarnos, de la misma manera, a asumir una postura
proactiva al respecto:

«Creo en un pais donde el ser humano sea punto de partida y
destinatario del esfuerzo de quienes hacen las leyes y de quienes
las aplican y donde la justicia vea la verdad aunque para ello
debamos arrancarle la venda que lleva mil afos en los ojos.»*

NOTAS

1 HENRIQUE CARDOSO, Fernando, «Reforma del Estado y gobernabilidad democratica»,
en Brijjula (Revista de ideas de la Asociacion de Egresados y Graduados - PUCP), Afio
5, N¢ 6, Lima, 2004, pp. 25 y 26.

REVISTA DE DOCTRINAY JURISPRUDENCIA REGISTRAL
232 Fuero Registral - Sunarp

10

11

13

14

15

16

17

Liliana Oliver Palomino

ENDO OLASCUAGA, Victor, El régimen de transferencia de propiedad y saneamiento registral
desde un enfoque de administracion territorial, Seminario ;Por qué hay que cambiar el Co-
digo Civil?, Facultad de Derecho de la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas,
Lima, 1999, pp. 241 y 242.

El Informe «Doing Business in 2005, Eliminando obstaculos para el crecimiento», publi-
cacion conjunta del Banco Mundial (BM), la Corporacion Financiera Internacional, Mayol
Ediciones y Mundi Prensa de 2005, incorpora al registro de la propiedad como uno de
los indicadores para construir un negocio.

El Registro de Predios esta por cumplir cinco afios de funcionamiento.

Proyecto N° 1797/2001 presentado al Presidente del Congreso de la Reptiblica el 15 de
enero de 2002.

En virtud del articulo 2° de la Ley N° 27755.

Resolucién N° 215-2004-SUNARP/SN publicada el 31 de mayo de 2004.
Resoluciéon N° 484-2004-SUNARP/SN publicada el 10 de diciembre de 2004.
Resoluciones N°s 049-2005-SUNARP/SN y 237-2005-SUNARP/SN.

En esos periodos los articulos 69° y 145° del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios fueron modificados en dos oportunidades. Posteriormente, este reglamento
fue derogado por la Resolucién N° 248-2008-SUNARP/SN, a excepcion de los capitulos
de su Seccién II sobre Habilitaciones Urbanas, Declaratoria de Fabrica y Declaratoria
de Demolicién, Pre-Declaratoria de fabrica, Prereglamento interno vy
Preindependizaciones, que fueron adecuados a la Ley N*° 29090, con la Resolucién N°
339-2008-SUNARP/SN publicada el 26 de diciembre de 2008. Igualmente vigentes, se
mantuvieron las disposiciones de su Seccién III, hasta la vigencia del Decreto Supremo
N° 032-2008-VIVIENDA que aprobd el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1089,
sobre el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacién de Predios
Rurales. El nuevo Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, consta de 114
articulos, nueve disposiciones transitorias y siete disposiciones complementarias y fi-
nales; se encuentra vigente desde el 29 de septiembre de 2008.

El articulo 106° de la Constitucidn Politica del Pert, distingue con mayor precision las
leyes ordinarias de las leyes organicas.

RUBIO CORREA, Marcial, El sistema juridico. Introduccion al derecho, 82 ed., PUCP, Lima,
2003, p. 277.

GARCIA TOMA, Victor, Introduccién a las ciencias juridicas, Fondo de Desarrollo Edito-
rial de la Universidad de Lima, Lima, 2001, pp. 214-215.

Articulo 24° del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Articulo 42° del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Articulo 50° ] —-Resolucién N° 339-2008-SUNARP/SN- del actual Reglamento de Ins-
cripciones del Registro de Predios.

Articulo 103° del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.
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18 «Articulo 10° de la Ley N° 27755

Deréganse los articulos 9° y 10° del Texto Unico Ordenado de la Ley de la Cofopri
aprobado por Decreto Supremo N° 009-99-MTC, y todas las demas normas que se opon-
gan a la presente Ley.»

19 Sobre lo argumentado, el Tribunal Registral en agosto de 2005 habia ya tomado una
posicion diversa; en sesion ordinaria del XII Pleno del Tribunal Registral, realizado el 4
y 5 de agosto de 2005, aprobd entre otros, el siguiente precedente:

«5.- INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE PREDIOS EN MERITO DE DOCUMEN-
TOS PRIVADOS CON LEGALIZACION NOTARIAL DE FIRMAS.

En virtud del articulo 7° de la Ley N° 27755, a partir del 16.6.2004 (fecha de unificacion
del Registro de Predios), han quedado derogadas tacitamente las disposiciones legales
que establecian inscripciones en mérito de documentos privados con legalizacion de
firmas. Sin embargo, si procede la inscripcién en mérito a dichos documentos, si fueron
otorgados durante la vigencia de las normas derogadas».

Criterio sustentado en las Resoluciones N°s 223-2004-SUNARP-TR-T del 7 de diciem-
bre de 2004, 371-2005-SUNARP-TR-L del 1 de julio de 2005 y 196-2005-SUNARP-TR-L
del 7 de abril de 2005.

Sin embargo, posteriormente en el nuevo Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, se asumi6 un enfoque mas flexible, en su Séptima Disposicion Transitoria, al
dar cabida al Registro a dichos contratos, estableciendo como fecha limite para su ad-
misién, el 31 de octubre de 2008, la misma que a la letra dice:

«En aplicacion del articulo 7° de la Ley N*© 27755, para la inscripcién de actos de dispo-
sicion emanados de la voluntad de las partes s6lo se admitiran escritura publica o for-
mulario registral legalizado por Notario, salvo el caso de formalidades distintas previs-
tas por leyes posteriores a la Ley N°®27755.

Los formularios registrales certificados por Notario o abogado fedatario y los docu-
mentos privados legalizados por Notario, con anterioridad al 16 de junio de 2004, refe-
ridos a los actos a que se refiere el parrafo anterior, sélo se admitiran hasta el 31 de
octubre de 2008.»

20 Actualmente, la Sunarp cuenta entre sus principales proyectos con el denominado IRCN.
Su objetivo es permitir, a través de la competencia nacional de los Registros Publicos, la
prestacién de servicios registrales de calidad homogénea en el ambito nacional, en las
59 oficinas registrales, logrando presencia efectiva en las 198 provincias del pais (Fuente:
Sunarp 2009). Respecto al servicio de publicidad, sobre la base del llamado servicio de
publicidad registral en linea, en el afio 2007, las Oficinas Registrales de la Z.R. IX - sede
Lima fueron autorizadas para prestar los servicios de publicidad registral simple, con
ambito nacional; los mismos que han sido ampliados a determinados servicios de publi-
cidad literales de partidas con excepcién de las que se encuentran inscritas en tomos,
mediante la Resolucion N° 137-2009-SUNARP/SN publicada el 26 de mayo de 2009.

21 Ultima estrofa del poema «Credo» del poeta ecuatoriano, en Briijula (Revista de ideas
de la Asociacién de Egresados y Graduados de la PUCP), Afio 5, N®7, Lima, 2004, p. 8.
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LA MENTORIA EN LA SUNARP:
UNA PROPUESTA

Javier E. Galdos Carvajal’
Jefe de la Unidad de Desarrollo de Proyectos (SUNARP)

I.  ANTECEDENTES

La mentoria tiene una fuerte tradicion en la humanidad, sus ini-
cios pueden rastrearse hasta practicamente el amanecer de la civiliza-
cién cuando hace mas de cinco mil afios, en el Africa se proporciona-
ban guias a los jovenes para que les mostraran «el camino»? pasando
por la tradicion griega con Ulises encomendando el cuidado de su hijo
Telémaco a su fiel amigo Mentor mientras €l iba a luchar en la guerra
de Troya.

Asi, informalmente, la humanidad ha gozado del trabajo de mentores
y muchos discipulos han logrado desarrollar sus habilidades en multi-
ples campos durante muchos siglos, sin embargo, este fenomeno no ha
sido tratado formalmente en la literatura cientifica sino hasta hace unas
pocas décadas.

De esta manera, algunas profesiones, y especialmente la profesion
legal, han desarrollado, a través de la costumbre, y quiza sin prestar mu-
cha atencién al fendmeno en si, una fuerte tradicion de mentoria, que en
este caso particular nos viene desde la antigua Roma, y se traduce en la
forma en que se organizan las entidades con un fuerte componente legal,
en donde inexorablemente se aprecia como el abogado mas experimenta-
do toma bajo su patrocinio a uno o varios abogados noveles y les ayuda a
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terminar de afinar sus habilidades juridicas mientras ellos le aportan tam-
bién su apoyo a través de su labor como asistentes. Asi, no es ajena a los
abogados la imagen del gran Marco Tulio Cicerdn, recordado como el
mejor abogado del mundo, junto a su mentor Musio Scevola, fundador
del Derecho civil’; como tampoco nos es ajena nuestra actual forma de
trabajar y compartir conocimiento.

De esta manera, la mentoria se ha insertado en las organizaciones
legales de manera natural, sin embargo, no ha sido tratada formalmente
como tal, y ello quiza puede estar significando que algunas de estas orga-
nizaciones estén perdiendo la posibilidad de generar y conservar mayor
conocimiento al interior de las organizaciones por no prestar adecuada
atencion a la labor de mentoria que se desarrolla en su interior.

El presente trabajo busca identificar cudles son las formas en que la
mentoria es utilizada en las organizaciones de tipo legal, y especialmente
identificar como es posible que una entidad como la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (Sunarp) la utilice a su favor a través
de un uso consciente y ordenado de esta metodologia.

Il. MENTORIA EN LAS ORGANIZACIONES LEGALES

La mayoria de las organizaciones de tipo legal comparten en el fon-
do la misma estructura, esto es, se forman pequefios equipos de trabajo
encabezados por un abogado mds experimentado, quien es apoyado por
otros profesionales del derecho con una menor experiencia; asi, el abo-
gado mas experimentado muestra su experiencia y destreza en la reso-
lucion de problemas juridicos, mientras es apoyado en su labor por el
equipo, quienes a su vez se benefician con el conocimiento y la expe-
riencia del mayor.

Este modelo se puede observar en todo tipo de organizaciones lega-
les, desde el tradicional estudio juridico, donde ha adquirido con el tiem-
po incluso la formalidad de una cierta «linea de carrera», en la que el
recién egresado abogado es incorporado primero en calidad de asistente,
para pasar luego a ser un abogado asociado, y finalmente poder adquirir
la condicién de socio; siempre desarrollandose dentro de una misma es-
pecialidad legal, y profundizando su especialidad, y primero siendo guia-
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do por un mentor, y luego guiando a su vez él mismo a nuevos asistentes
que aprovecharan su experiencia mientras lo ayudan en la defensa de los
casos que tenga a su cargo.

El modelo no es ajeno tampoco al Poder Judicial, organizado a través
de pequenos equipos de trabajo, tipicamente, por ejemplo, un juzgado
esta formado por un juez, quien es el abogado mas experimentado del
equipo, y un conjunto de asistentes que lo apoyan y reciben de él también
su mentoria; asi, incluso los practicantes, que no estan formalmente den-
tro de la organizacion del Poder Judicial, reciben el conocimiento necesa-
rio para poder acceder posteriormente a las plazas formales que los po-
drian llevar, si ellos quieren, al desarrollo de una carrera judicial.

El mismo modelo se aprecia en el Ministerio Publico, en el que cada
fiscalia esta conformada por un fiscal titular de mayor rango, uno o varios
fiscales adjuntos de menor rango, y un conjunto de asistentes todos ellos
abogados; funcionando como un equipo en el que siempre el abogado
mas experimentado transmite conocimiento a los menos experimentados.

Igualmente, en el caso especifico de la Sunarp, se puede apreciar como
también se ha decantado por una organizacion similar, en la que cada
registrador trabaja apoyado por un conjunto de asistentes y practicantes,
en esta suerte de simbiosis ya descrita en los casos anteriores.

ll. LA FUNCION DE LA MENTORIA EN LAS ORGANIZACIONES LEGALES

Sin embargo, y pese a lo expuesto en el punto precedente, cabe pre-
guntarse ;cual es la funcion de la mentoria en este caso especifico del area
legal?; pues no tenemos duda alguna que en Roma no existia ninguna
universidad donde pudiera haber estudiado un Cicerén y se requeria de
la tradicion directa de mentor a discipulo para formar un abogado; pero
en la actualidad con la existencia de universidades y facultades de dere-
cho, es necesario identificar para qué nos sirve este método de transferen-
cia de conocimiento.

En efecto, no queda duda alguna que en el presente la formacion de
un abogado se halla muy bien estructurada en las universidades; sin em-
bargo, también es claro para los profesionales del derecho que el estudio
enciclopédico y exegético de las leyes no es suficiente para formar un abo-
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gado; saber leyes no es necesariamente saber derecho; entonces, incorpo-
ramos ademas en los estudios de derecho el conocimiento sobre las fuen-
tes y origenes del derecho, y sobre las tendencias doctrinarias actuales para
conocer hacia donde va nuestro desarrollo juridico, comparamos modelos
juridicos y filosofamos sobre la aplicacion de la ley; y sin embargo, segui-
mos teniendo claro que ello no es suficiente para formar un abogado.

Los abogados tenemos claro, también, que este simple «saber leyes»
no forma un abogado en tanto el estudiante no haya internalizado de tal
manera el razonamiento legal que literalmente sea capaz de ver todas las rela-
ciones humanas que se producen a su alrededor, con el lente juridico y pueda
entenderlas a través de ese saber; o por lo menos ocurra asi con las relaciones
humanas de aquella especialidad del derecho que haya escogido.

Es por eso, que este tipo de conocimiento no puede ser transmitido
de manera formal, requiere practica efectiva y directa, y requiere la guia
de alguien que conozca la aplicacion en la realidad de aquella teoria que
se imparte en las universidades.

Asi finalmente, a través del contacto con el abogado mas experimen-
tado es posible transferir el conocimiento no formal sobre las formas de
construir el razonamiento juridico, de enfrentarse a los textos legales, y
de razonar dentro del contexto de esta labor. Esta es finalmente la funcion
que cumple la mentoria en nuestras organizaciones, tomar abogados no-
veles y afinar su sentido juridico para terminar su formacion a través de
la practica y la guia de la experiencia.

IV. ESTADO ACTUAL DE LA MENTORIA EN LA SUNARP

La Sunarp, es la institucion publica rectora de los Registros Publicos
en nuestro pais*. Los Registros Publicos, no son otra cosa que la memoria
estatal sobre la titularidad de actos y contratos, con la finalidad que pue-
dan ser conocidos por todos, y que las relaciones juridicas se desenvuel-
van en funcion de ese conocimiento.

La Sunarp desarrolla su funcion a través de dos aspectos fundamentales:
* Inscripcidn, esto es el acto por el cual, previa calificacidon por parte del

personal registral, se incorporan al registro los actos y contratos juri-
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dicamente relevantes, para hacerlos oponibles frente a terceros; y

* Publicidad, que es el acto por el cual se hace conocido por el publico
el contenido del Registro. Se materializa en la posibilidad que tienen
todo ciudadano de acudir a los Registros Publicos y solicitar conocer
su contenido.

Dada la naturaleza de las funciones de la Sunarp, y con el paso del
tiempo, se ha ido consolidando la especializacion de los funcionarios
registrales en esta particular area del derecho conocida como Derecho
Registral.

Es el caso, que sin embargo, esta especialidad juridica no es mayor-
mente conocida, y si bien existe en las curriculas de la mayoria de faculta-
des de derecho, siempre es tratada como un curso mas bien optativo, que
incluso viene fusionado con otra especialidad afin, que es el Derecho no-
tarial. A la fecha existe tinicamente una universidad en el Pert1 que ofrece
una maestria especializada en Derecho registral®’, que lo ofrece ademas
fusionado con la especialidad afin de Derecho notarial; esto determina
que el acceso a la carrera registral en la Sunarp, en la generalidad de los
casos, no pueda ser realizado por profesionales del derecho que cuenten
previamente con la citada especializacion, por lo demds necesaria para
un adecuado desempenio de la funcion registral.

Sin embargo, la Sunarp no ha tenido problemas desde su creacion en
1994, para ir continuamente mejorando la calidad profesional de sus traba-
jadores, y tampoco para incrementar el nivel de especializacion de quienes
desempenian la funcion registral, motivo por el que se hace necesario anali-
zar con un poco mas de profundidad el problema y determinar cudl ha sido
la en que como la Sunarp se ha surtido de profesionales expertos en Dere-
cho registral, cuando la realidad académica del pais es que no existe oferta
suficiente de dicha especialidad en el circuito formal universitario.

En efecto, un analisis de la manera de trabajar en la SUNARP nos
lleva a identificar que el personal dedicado a la labor registral se halla
organizado en primer término en «dreas» especializadas en algtn regis-
tro en particular; identificamos asi cuatro grandes areas registrales:

e El Area de Propiedad Inmueble
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e El Area de Bienes Muebles
e El Area de Personas Juridicas
e El Area de Personas Naturales

Cada una de éstas areas comprende varios «Registros» especializa-
dos, dando lugar a la organizacion que se aprecia del cuadro N° 1.

Los Registros asi identificados se organizan a su vez en Secciones, esto
es pequenas agrupaciones de registradores en funcién de alguna particular
organizacion interna, por ejemplo encargados de atender inscripciones de
determinado distrito, o de determinado tipo de persona juridica.

Finalmente, dentro de las secciones, la unidad funcional mas peque-
na del registro es la que se encuentra constituida por el equipo registral,
esto es la agrupacion de un registrador, uno, dos o hasta tres asistentes
registrales, y entre uno a tres practicantes de derecho.

Es en este equipo donde se produce el fenomeno de la mentoria. El
registrador es el abogado con mayor experiencia del grupo, él ha supera-
do ademas los rigurosos exdmenes necesarios para acceder a dicha fun-
cion, ademas asumira la responsabilidad juridica por toda la produccion
de su unidad de trabajo. Los asistentes, se encargan de preparar el trabajo
y proponer soluciones para los diferentes casos registrales que son asig-
nados al registrador, son personas con experiencia y conocimiento del
Derecho registral, pero quiza no con la experiencia del registrador, quien
constituye la tltima palabra ademas en la resolucion de todos los casos
que son sometidos a su evaluacion. Finalmente, conforman este equipo
un grupo de practicantes, estos son estudiantes de los ultimos anos de
Derecho, egresados o incluso bachilleres, que desean ganar experiencia
en Derecho Registral y acceden al desarrollo de practicas preprofesionales
en la Sunarp; estas personas realizan las labores de investigacion y anali-
sis previo de los casos sometidos a consideracion del registrador, labor
que hacen bajo la supervisidn de los asistentes, y en tiltima instancia del
propio registrador.
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Sistema Nacional de los

Registros Publicos

Registro de la Registro de Registro de
Propiedad Personas Personas

Registro de
Bienes Muebles

Inmueble Juridicas Naturales
] ] ] ]
Registro de Registro de Registro de

Registro de

Predios —1 Propiedad —1 Personas — Mandatos y

Vehicular Juridicas Poderes

Registro de Registro de
Derechos Mineros Buques

Registro de
Hidrocarburos

Registro de
Testamentos

Registro de
Concesiones para la
explotaciéon de
ervicios puablico:

Registro de
— Embarcaciones —
Pesqueras

Registro de
— Sucesiones
Intestadas

Registro de
Sociedades

Registro de

— Registro de EIRL — Registro Personal
Aeronaves

|__|Registro Mobiliario
de Contratos

Registro de
Comerciantes

Registro de Registro de
] Martilleros — Gestion de
Publicos Intereses

Cuadro Nro. 1: Organizacion de los Registros en la SUNARP

Queda conformada asi en la célula basica del desarrollo del trabajo
registral también una célula de desarrollo de la labor de mentoria, que
permite la transmision de conocimientos especializados sobre Derecho
registral directamente entre operadores ya experimentados a otros no
experimentados; esto afecta todas las facetas del desarrollo de la labor
registral, tales como:

a. La capacitacion en el uso de los sistemas de informacion registral. Es-
tos sistemas son particulares de la institucion, no existen en ningtin
lugar fuera de ella y su uso solo puede ser aprendido en la Sunarp; sin
embargo, la Sunarp no tiene formalmente establecido ningtin curso
de capacitacion en el uso de los sistemas informaticos de registro para
el personal que ingresa a la institucion. Es por ello que la iinica mane-
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ra de aprender a utilizar el sistema registral es a través de la transmi-
sion directa del conocimiento por parte de otro funcionario mas expe-
rimentado que si conozca el sistema y lo utilice guiando al nuevo per-
sonal en su uso y particularidades.

b. La capacitacion en la forma de realizar la calificacion registral. Esto
es, las particularidades que revisten los expedientes registrales y las
formas de acelerar el trabajo, identificando aquellos elementos fun-
damentales en el titulo y aquellos que no requieren el mismo nivel de
atencion; o desarrollando estrategias especiales para enfrentar deter-
minadas labores, por ejemplo que las partidas registrales se leen siem-
pre de la tiltima pagina hacia la primera y no al revés.

c. Capacitacidn en el conocimiento del conjunto normativo registral. En
este tema especifico, si bien la legislacion es de ptiblico conocimiento,
requiere un gran esfuerzo de estudio y abstraccion si una persona por
fuera del uso cotidiano de un conjunto normativo intenta dominarlo,
por lo que juega un papel muy importante la labor de mentoria sobre
el uso y manejo cotidiano del conjunto normativo registral, que per-
mite que el personal identifique facilmente cuales son las disposicio-
nes mas ampliamente utilizadas, y los criterios de interpretacion co-
munes que marcan la predictibilidad de nuestro sistema.

De esta manera, gracias a la forma como trabaja esta pequena célula
productiva del sistema registral, es posible que sin necesidad de contar
con una mayor oferta de servicios de educacion especializados en materia
registral, sea posible que cuando sale a concurso una plaza de asistente
registral, acceda a ella un profesional que cuente no so6lo con los requisi-
tos formales de su profesion, sino también con experiencia en el uso de
los sistemas registrales, e incluso con conocimientos muy claros del tra-
bajo a desempenar y de las formas de aplicar el muy especial conjunto
normativo registral. Lo mismo ocurre frente a las plazas de registradores
publicos, y en la segunda instancia administrativa registral (vocales del
Tribunal Registral).

De esta manera, la organizacion interna de la Sunarp ha logrado in-
formalmente trasladar conocimiento formal sobre el ntucleo de la labor
registral, hacia el personal de practicantes, quienes a su vez luego pueden
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decidir acceder a la carrera registral y se encuentran, gracias a dicha capa-
citacion recibida a través de la mentoria, en mejores condiciones de acce-
der a las plazas formales que el sistema ofrece, lo que abre posteriormen-
te las puertas a los cargos de registrador e incluso de vocal del Tribunal
Registral.

De hecho, en no pocas ocasiones la especializacion formal con una
maestria en Derecho registral y notarial, no viene antes del ingreso a la
carrera registral, sino posteriormente, con la finalidad de formalizar co-
nocimientos y mejorar el curriculum de los trabajadores con miras a un
ascenso.

Pese a lo expuesto, no puede pasar inadvertido el hecho de que la
Sunarp cuenta actualmente con un area especializada en capacitacion, la
Escuela de Capacitacion Registral, la misma que organiza con regulari-
dad cursos y seminarios de profundizacion en materia registral, pero que
no se ocupa de atender la capacitacion del personal que recién ingresa a la
institucion, para el que no existe ningtin procedimiento de capacitacion
establecido formalmente.

Adicionalmente, hay que considerar que la Sunarp asigna un presu-
puesto anual para el funcionamiento de la Escuela de Capacitacion
Registral, aunque dicho presupuesto podria resultar insuficiente para la
magnitud de la tarea que deberia realizar ésta area, asi en el afio 2009, de
un presupuesto aprobado de S/. 262 000 000,00 (doscientos sesenta y dos
millones de nuevos soles), s6lo S/. 1 761 432,00 (un millén setecientos se-
senta y un mil cuatrocientos treinta y dos nuevos soles) se destinan a ca-
pacitaciéon o perfeccionamiento, esto es, un 0.67% del presupuesto®
institucional.

V.  PROPUESTA DE FORMALIZACION DE LA MENTORIA EN LA SUNARP

Llama la atencion, sin embargo, que ninguna de las reclamaciones sin-
dicales del personal de la Sunarp incluya el pedido de una mejor capacita-
cion en el momento del ingreso de nuevo personal, o de la incorporacion de
practicantes a las areas registrales; de hecho las conversaciones con el per-
sonal de la Sunarp realizadas con motivo de la preparacion del presente
documento, arrojan un muy buen nivel de satisfaccion con las labores de la
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Escuela de Capacitacion Registral, la misma que ofrece seminarios, cursos,
cortos, e incluso diplomados en diferentes areas afines del Derecho y espe-
cialmente en temas de naturaleza registral; y los provee gratuitamente al
personal, quienes ven asi mejorado su nivel profesional.

Sin embargo, el nivel de entrada de la capacitacion registral se en-
cuentra totalmente internalizado, realizandose solo dentro del ambiente
de trabajo del equipo conformado por el registrador y sus asistentes; tan-
to asi que no es demandada la provision de mejores condiciones para este
tipo de capacitacion.

Siendo que este método de transferencia de capacidades y conoci-
miento ha resultado altamente efectivo para formar personal registral,
quienes ademas vienen elevando su productividad” continuamente afio a
ano®, es necesario llamar la atencion de la Sunarp para formalizar este
tipo de capacitacion y darle el valor y el reconocimiento necesarios para
hacer de él un mecanismo mas eficiente no solo de transferencia de cono-
cimientos, sino para dotarlo de mecanismos de medicién que permitan
identificar en qué dreas viene funcionando mejor, y ayude esto a que la
institucion pueda retener en mejor forma el conocimiento asi transferido
a su personal. Esto es pasar de un modo de mentoria natural, a otro de
mentoria intencional®.

De acuerdo con ello se plantean las siguientes acciones para estimu-
lar, medir y recompensar la mentoria en las dreas registrales:

a) Reconocimiento expreso del sistema de mentores como un medio es-
table, formal e idoneo para impartir conocimientos especializados de
las areas registrales al personal recientemente incorporado. Para ello
se requiere el reconocimiento formal a través de los correspondientes
instrumentos legales (resoluciones de la maxima autoridad
institucional), asi como el reconocimiento de la Escuela de Capacita-
cion Registral sobre la existencia y funcionamiento de este mecanis-
mo de capacitacion.

b) Encargar ala Escuela de Capacitacion Registral formalizar las relacio-
nes mentor-discipulo, de manera que se formalicen las responsabili-
dades derivadas de esta relacion.
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c) Encargar ala Escuela de Capacitacion Registral la responsabilidad de
medir los resultados de la capacitacion a través de mentoria, toman-
do evaluaciones periddicas que reflejen el resultado de la capacita-
cion obtenida por el personal a través de este medio, especialmente
en aspectos como el manejo de los sistemas informaticos de registro, o
el dominio de la legislacion basica registral.

d) Establecer una recompensa monetaria adicional al sueldo del trabaja-
dor que cumple la funcién de mentor, variable en funcion del nimero
de personas a su cargo en la mentoria y a los resultados obtenidos por
estos en las evaluaciones de resultado de la misma.

Adicionalmente, una vez formalizado el proceso de capacitacion a
través de mentoria, y conociendo los resultados de la evaluacion del mis-
mo, sera posible identificar variables que permitan mejorar el mecanismo
en el futuro, tales como:

a) Indice de resultados, identificacion de los mentores que producen dis-
cipulos con el mayor indice de éxito.

b) Identificacion de personas que si bien pueden tener relacion laboral
pasajera con la institucion (practicantes), sin embargo han alcanzado
un buen nivel de especializacion con adecuados resultados en la eva-
luacion de la mentoria, con lo que se puede ir formando un banco de
profesionales para posteriores concursos de acceso a la carrera registral.

c) Identificacion de mentores con especial preferencia por el desarrollo
de esta funcidn, con la finalidad de aprovechar mejor estas facultades
y distribuir de mejor manera el conocimiento institucional.

d) Creacion de programas de capacitacion de apoyo a cargo de la Escue-
la de Capacitacion Registral, para reforzar temas especificos o areas
del conocimiento que la institucidn tenga especial interés en darles un
nivel especial de capacitacion (por ejemplo, precedentes registrales y
su seguimiento, como medio de incrementar la predictibilidad de las
decisiones registrales).

Conforme a lo expuesto, se considera que la formalizacion del proce-
so actual de mentoria existente en la Sunarp podria traer como conse-
cuencia una mejora sustancial de la calidad de la capacitacion otorgada
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por este medio al personal que recién se incorpora a la institucion, ast
como permitiria contar con un incentivo para el mejor desempefio de las
funciones del personal, tanto a través de la transferencia de conocimien-
tos (mentores), como a través de la adquisicion de estos conocimientos,
que una vez formalizados y medidos dentro de la institucion, pueden dar
lugar a mejores opciones para acceder a la carrera registral por parte del
personal beneficiado con este tipo de capacitacion.
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Xl CONGRESO INTERNACIONAL DE DERECHO REGISTRAL

«GARANTIAS DE LOS DERECHOS REALES
MEDIANTE EL SISTEMA DE REGISTRO
Y DE SEGURO»

Raul Castellano

Meéxico

Sistemas Registrales
Antecedentes

El tema sugiere la conveniencia de dar un vistazo al sistema registral
de nuestro respectivo pais, especialmente en un congreso internacional
en el que vale la pena dejar constancia del tratamiento juridico que se da
sobre el particular. Cada pais ha creado su propio sistema y, por tanto,
hay diferencias; ademads, también resulta ttil repasar, asi sea de manera
somera, los sistemas registrales de otros paises, y, también, desde el punto
de vista de la terminologia, pues en este campo igualmente hay diferen-
cias, ya que los términos utilizados en cada lugar, no siempre son coin-
cidentes, tan es asi, que uno de los temas de este Congreso, va encami-
nado a formar el Diccionario de Términos de Derecho Registral, es bien
sabido que no hay sistemas registrales puros, sino que siempre se en-
cuentran entremezclados, con relaciones e influencias de otros paises;
en la medida que el sistema registral debe obedecer a lo que disponga el
Codigo Civil respectivo, el cual, también, es peculiar a cada pais. En
Meéxico, la clasificacion mas comun los divide de acuerdo a dos crite-
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rios: A).- por los efectos de la inscripcion, o eficacia juridica; y B).- por la
forma de la inscripcion.

A) EFECTOS DE LA INSCRIPCION

En cuanto a los efectos de la inscripcion, se pueden dividir en tres
sistemas: 1.- sustantivo; 2.- constitutivo y 3.- declarativo.

Sistema Sustantivo

Conforme al sistema sustantivo, la propiedad se adquiere por medio
de la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad. Esto significa que
la inscripcidn es un elemento esencial para la adquisicion del dominio del
inmueble; de no mediar este requisito, el acto juridico debe reputarse como
inexistente. Este sistema encuentra sus antecedentes en la época feudal
inglesa en la que todas las propiedades pertenecian a la corona y sola-
mente la persona que apareciera en el Libro-Registro era considerada como
propietaria.

En este sistema se da el maximo de eficacia a la inscripcion, pues ésta ope-
ra el cambio del derecho registrado, sin necesidad del acuerdo de transferen-
cia. En la actualidad, este sistema solo es aplicado en Australia, en donde sin
registro no existe el derecho. Tal es asi, que, el sistema sustantivo, también es
conocido con el nombre de sistema australiano o de «Acta Torrens».

Este sistema, que modifica y supera al antiguo Derecho Inglés, se puso
en vigor en Africa del Sur en 1858 y el nombre de «Acta o Sistema Torrens»,
se debe a que fue Sir Robert Richard Torrens, inmigrante irlandés, diputa-
do por Adelaida, estado australiano, quien presento el proyecto para dar
seguridad a los titulos de las propiedades.

En Australia habia dos clases de titulos: el directo, que provenia di-
rectamente de la Corona y era por esto inatacable; y el derivado de ella.
Al no existir un sistema de registro, el trafico inmobiliario se prestaba a
toda clase de fraudes, pues se operaba en un ambiente que podiamos lla-
mar de clandestinidad.

El «Sistema Torrens» tratd de que todos los titulos fuesen directos,
como si provinieran de la Corona y, para ello, establecio el sistema de
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inmatriculacion; es decir, el acceso que por primera vez se tuviera al Regis-
tro Publico Inmobiliario. Esta inmatriculacién, que debemos entender como
«el primero de la finca», era voluntaria, pero una vez efectuada, la finca
quedaba sometida al sistema registral. La inscripcion en los libros del
Registro es constitutiva, y da lugar al nacimiento del Derecho Real.

Esa inmatriculacién da certeza a la existencia de la finca de que se trate,
asi como de su ubicacidn, superficie, colindancias y otras caracteristicas; asi
mismo, acredita el derecho del que inmatricula y 1o hace inatacable. De esta
manera, se crea un titulo tnico y absoluto. El titulo que pretende crear el
«Sistema Torrens», lo hace inatacable, indestructible e independiente.

El «Sistema Torrens» trata de hacer perfecto el derecho del titular,
cruzando los aspectos legales con lo fisico, pues el procedimiento de
inmatriculacion supone la intervencion de juristas, asi como de técnicos
que en este caso son los ingenieros topografos. Después de operada la
inmatriculacion se hace una publicacion que contenga los datos de la finca,
asi como los del titular del derecho, el titulo mismo y los planos relativos
a dicha finca, y se concede un término para que quién tenga interés juridi-
co se oponga. Vencido el término, se hace el registro o inmatriculacion de
la finca y se redacta el Certificado del Titulo (Deed).

El titulo se expide en nombre del Estado y es irrevocable; al documen-
to se le incorporan los datos descriptivos de la finca y los derechos del titu-
lar, y viene a constituir prueba y soporte de la propiedad. El interesado es
provisto de un certificado de titulo, que no tiene un efecto real, sino que cons-
tituye una prueba prima facie de la propiedad. La prueba definitiva la cons-
tituye la correspondencia con los asientos que obren en el Libro-Registro.

Otra de las caracteristicas del Sistema Australiano, es la constitucion
de un Fondo de Seguro a cargo del propio Registro, que es recaudado como
un porcentaje que deben pagar los particulares que obtienen el registro
inicial. Este Fondo de Seguro fue incorporado al sistema por el propio Torrens
quien vio la posibilidad de que algunos propietarios se pudieran ver pri-
vados de sus fincas no obstante la inatacabilidad del titulo inscrito, a con-
secuencia de algun error en la investigacion de los titulos o de las superfi-
cies, ya que una registracion inicial se puede producir con perjuicio del
auténtico propietario, el cual puede obtener una indemnizacion.
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Al Sistema Torrens o Sistema Australiano ha sido criticado por la fal-
ta de intervencion notarial en las transmisiones y constituciones de dere-
chos reales inmobiliarios, porque la ausencia de esa intervencion puede
producir imperfecciones y posibles falsedades.

Sistema Constitutivo

En el sistema constitutivo, el derecho nace con el acto juridico, en
este caso el contrato, y se perfecciona con la inscripciéon en el Registro
Publico. Podemos equiparar este sistema a la traditio por lo que la ins-
cripcion no es potestativa sino obligatoria. Los codigos civiles de Ale-
mania, Suiza y Luxemburgo siguieron este sistema a principios del siglo
pasado (siglo XX). La caracteristica de este sistema estriba en que atien-
de por una parte al titulo y a la causa de la adquisicion que se plasme en
el contrato y por otro lado, atiende a la forma en que se trasmite el do-
minio, lo cual ocurre a través de la inscripcion en el Registro Publico. Es
de senalarse la similitud existente entre el catastro y el registro; esto
permite mayor exactitud en los datos que se consignen en el folio real
para describir la finca, como seria la superficie, colindancias restriccio-
nes, construcciones y otras, amén del mayor control gubernamental para
el pago del impuesto predial.

Sistema Declarativo

En el sistema declarativo la transmision de la propiedad se realiza
por el mero efecto del contrato, sin que se requiera la inscripcion en el
Registro Publico o de traditio. Solo si se desea que el contrato o acto juridi-
co surta efectos contra terceros debera hacerse la inscripcion. La eficacia
de este sistema radica tan solo en declarar la existencia, transmision, mo-
dificacion o extincion de un derecho ocurrido fuera del Registro y conte-
nido en el titulo o documento que se presenta a dicho Registro.

Ese es el sistema que impera en México desde 1870 hasta la actuali-
dad; el articulo 3008 del Cédigo Civil sefiala: «La inscripcion de los actos
o contratos en el Registro Publico tiene efectos declarativos». A este res-
pecto, la Suprema Corte de Justicia, ha sentado jurisprudencia en el senti-
do de que la inscripcion tiene efectos declarativos y no constitutivos, pues
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los derechos provienen del acto juridico pero no de la inscripcidn, cuya
finalidad es dar publicidad y no constituir el derecho.

Siendo la inscripcion en el Registro, de caracter voluntario y a peti-
cion de parte, en el sistema mexicano rige lo que llamamos «principio de
rogacion», esto es, que el registrador actiia a peticion del particular o del
fedatario publico y no puede actuar de oficio aunque conozca el acto que
dé lugar al cambio de asientos registrales.

El Sistema Declarativo también es observado, entre otros paises, por
Francia y Espafia. Espana establece como excepcidn al Sistema Declarati-
vo, el caso de la hipoteca, que, para que quede validamente constituida,
requiere que el documento sea inscrito en el Registro Pablico de la Pro-
piedad (Articulo 1875 del Cédigo Civil y relativos de la Ley Hipotecaria).

Lo anterior se ha prestado a confusiones, pues siendo el sistema registral
mexicano, derivado del espanol, se ha pensado que tiene también un carac-
ter mixto, esto es, declarativo y constitutivo, pues el Articulo 2919 de nues-
tro Cddigo Civil establece que la hipoteca necesita siempre de registro; en
el caso mexicano se necesita, en efecto, del registro pero, «para que produz-
ca efectos contra tercero»; lo cual es muy distinto del alcance que tiene el
Articulo 1875 del Cédigo Civil Espafiol, que establece que la hipoteca nece-
sita de la inscripcion en el Registro «para que quede validamente constitui-
do». En México, si la hipoteca no es inscrita en el Registro Publico, solo
produce efectos entre quienes lo otorguen y no contra terceros.

Otro de los principios fundamentales que rigen al sistema registral
mexicano es el de prioridad o prelacion. Este principio da seguridad al
derecho contenido en el documento presentado ante el Registro, pues la
fecha de presentacion del documento determina su preferencia.

Existe un axioma que tiene propiamente validez universal que sostie-
ne que «prior tempore, potior jure» que en nuestro sistema se transforma en
«primero en registro, primero en derecho». Lo anterior establece lo que
llamamos impenetrabilidad registral, esto es, que dos derechos no pue-
den simultdneamente ocupar el mismo lugar y preferencia.

Pueden coexistir derechos iguales, pero la preferencia no puede ser
a misma, o sea, que aunque sean iguales, no pueden tener el mismo ran-
1 1 den t 1
go. El ejemplo mas claro es el caso de la hipoteca sobre el inmueble en la
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que puede existir el mismo derecho, pero una quedara en primer lugar y
la otra en segundo.

En caso de la coexistencia de derechos iguales presentados al Regis-
tro para su inscripcion, se aplica el principio de prelacion, es decir si hubiere
por ejemplo, dos compraventas sobre el mismo inmueble tendra priori-
dad la que se ha inscrito primero, conforme lo dispone el Articulo 2266
del C.C. al senalar que «si la cosa vendida fuera inmueble, prevalecera la
venta que primero se haya registrado...»

B) Forma de la Inscripcion

En cuanto a la forma de la inscripcion, existen tres sistemas: personal,
de folios y de libros.

1) Sistema Personal

En el sistema personal existe un Registro Unico por cada persona fisica
o moral, en el que se inscriben todas las garantias prendarias sobre bienes
presentes o futuros, cualesquiera que sea su forma juridica o de validez.
Este es un sistema de transcripcion, en donde el documento se archiva o se
copia fntegramente en los libros del Registro. Ese Registro Unico estd pre-
visto en el Libro Noveno del Cédigo de Comercio que es aplicable en casi
todos los Estados de la Union Americana; la excepcidn la constituye el Esta-
do de Louisiana que, como es sabido, desde que fue colonia francesa adop-
to el Codigo de Napoleon (1804) y aun conserva algunas disposiciones que
encuentran sus antecedentes en ese cuerpo de leyes aunque la tendencia se
inclina hacia acomodarse dentro del sistema judicial norteamericano.

En el Registro Unico se anota la prenda general de bienes muebles,
presentes o futuros, sin que haya necesidad de detallar o identificarlos.
Por otra parte, sirve de aviso a terceros de las deudas prendarias de la
persona, asi como de sus prioridades.

2) Sistema de Folios
El sistema de folios, se utiliza en México, Distrito Federal, y en un

buen niimero de Estados de la Repuiblica; en otros, aun siguen llevando el
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obsoleto sistema de libros. En el Registro Publico de la Ciudad de México
se utilizan cuatro tipos de folios, a saber: A). Real de Inmuebles; B). Real
de Muebles; C). Personas Morales y D). Auxiliar. (art.17).

El Folio Real, que hasta la fecha se utiliza, es un triptico de cartulina,
del que se emplean cuatro caras; la primera, la constituye la caratula y
tres partes mas. En la primera se anotan los cambios de propietario; en la
segunda, los derechos y gravdmenes reales; en la tercera las anotaciones
preventivas.

a) La caratula del Folio Real de Inmuebles. Es utilizada para anotar los
datos generales de identificacion y descripcion del inmueble, ubica-
cidén, denominacidn, si la tiene, con sus caracteristicas, tales como su-
perficie, rumbos, medidas y colindancia.

b) Real de Muebles. En la caratula de este Folio se anotan los datos de
identificacién del mueble, con sus caracteristicas, y lugar donde de-
ben estar los Bienes.

En las otras tres partes se anotan, en la primera, las inscripciones de
ventas condicionales o contratos de compraventa sujetos a condicion
resolutoria o con reserva de dominio; en la segunda, las prendas o
garantias reales (art. 2858 del C.C.), o hipoteca y, en la tercera, las ano-
taciones preventivas.

c) Personas Morales. Se debe aclarar, que este folio es utilizado en el
Registro de Comercio, por lo que, no pertenece al ambito de Inmuebles.
En la caratula de este Folio, se anotan los datos de identificacion de la
sociedad o asociacion civil, que lo constituyen, la denominacién, el
capital y el objeto. En las otras tres se anotan, en la primera, la consti-
tucion; en la segunda, las reformas a los estatutos y, en la tercera, el
nombramiento y revocacion de administradores o apoderados.

Durante la administracion de 1997 a 1999, en el Registro Publico de la
Ciudad de México, se disefiaron formas de folios, asi como hojas de ins-
cripcidn, certificados y constancias, con 14 medidas de seguridad que ha-
cen imposible su falsificacion, lo que sin duda alguna hubiera contribuido
de manera muy importante a combatir la corrupcion; no obstante esto,
por razones que se desconocen, se detuvo su utilizacion y, hasta la fecha,
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no han sido utilizadas; esto ha sido s6lo una parte de las acciones que
significaron la suspension de la modernizacion de ese Registro.

3) Libros

En el sistema de libros se anotan o inscriben los «titulos «; los libros
también son conocidos como «protocolos» donde el Notario o Escribano
asienta el contrato que crea, trasmite, modifica o extingue los Derechos
Reales sobre el inmueble o respecto de la posesion.

SISTEMA DE SEGURO DE TiTULO

Antonio Moro Serrano, segun lo sefiala José Manuel Garcia Garcia,
en su obra «Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario», hizo un estu-
dio referido a los Estados Unidos de Norteamérica, que es sin duda algu-
na el pais mas representativo, atendiendo a una poblacion que se acerca a
los doscientos millones de habitantes, en donde se sigue el sistema de
seguro de titulo, por lo que merece repasarlo, y nos dice que el sistema
que se aplica generalmente, es el denominado de «recording», que es un
registro de documentos, con influencia del sistema francés antiguo. Este
sistema puede variar de lo no inscrito respecto al titular que inscribe. La
inscripcion no es constitutiva ni tampoco tiene efectos de presuncion de
exactitud.

El sistema de los Estados Unidos de América tiene influencia del sis-
tema francés antiguo, y asi es pues en el moderno, que fue reformado en
1955, la evolucion permitié un mejor funcionamiento en la practica al ha-
berse creado un fichero real inmobiliario, lo que hace posible que funcione
el principio de oponibilidad.

El principio de oponibilidad que funciona en Francia, después de la
implantacion del fichero real inmobiliario de 1955, no se puede aplicar en
los Estados Unidos, pues su sistema carece de folio real, lo cual viene a
constituir un problema en cuanto a la falta de claridad. En el Registro se
archivan los documentos, y cuando se produce una transmision de la pro-
piedad, hay que hacer una busqueda complicada para saber si existen o
no cargas, y si la titulacion anterior es valida y guarda concatenacion o
tracto sucesivo.
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Debido a los problemas y errores que pueden presentarse en este sis-
tema, a los que me referiré mas adelante, es precisamente la razon por la
cual el sistema se complementd con un seguro de titulo que ofrecen las
companias aseguradoras.

El sistema de seguro de titulo es una garantia sobre el titulo. Es una
proteccion a través de una indemnizacion monetaria que protege los de-
rechos de titularidad. El seguro que protege los derechos que se han tras-
mitido al comprador de la propiedad transferida, puede equipararse a un
contrato de indemnizacidn, pues en caso de pérdida de la propiedad, el
asegurado tiene derecho a una compensacion en dinero.

VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL SISTEMA DE TITULO

Segtin Roca Sastré sostiene que «la fe publica registral acttia incrusta-
da en el titulo», y sefiala ventajas y desventajas del Sistema:

Ventajas:
La inatacabilidad del titulo protege a los terceros adquirentes.
Esa seguridad afirma el valor de la propiedad.

El publico conoce las fincas con nitidez.

Ll A

El sistema hace posible las adquisiciones a: «<non domino» y garanti-
za al expoliado con un seguro que se establece para el caso de que sea
privado de su derechoy.

5. Facilita la contratacion.

Desventajas:

1. Lainatacabilidad del titulo puede perjudicar al verdadero propieta-
rio, que ignorara que habia sido desposeido, por no haber tenido co-
nocimiento de las publicaciones hechas.

2. El verdadero propietario con buena titulacion realmente no necesita
del crisol del Registro Publico.

3. Elpropietario con titulo defectuoso no tiene acceso al Registro Publico.
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4. Eltitulo real (realidad fisica y juridica), es facilmente falsificable.
El titulo real moviliza excesivamente la propiedad territorial.

La contratacion se lleva a cabo privadamente, o sea fuera del control
notarial, lo cual es un inconveniente dada la ignorancia media general
de las personas que deben otorgar los actos juridicos.

7. La centralizacion en el Registro puede provocar una congestion y di-
versas irregularidades.

Otra desventaja que afadiriamos al primer punto, es la que surge de
las excepciones consideradas por el Sistema Torrens, con respecto a la
inatacabilidad del titulo, pues estas vulneran la propia inatacabilidad del
documento.

Continuando con las desventajas o criticas al Sistema, debe sefialarse
que, al no contar el sistema de «recording» con el sistema de folio real, se
convierte en una verdadera «selva», debido a la falta de claridad y en la
que necesariamente hay que buscar e indagar interminablemente los an-
tecedentes de la finca. En el «recording», como ya lo comentamos se archi-
van los documentos, pero al haber una nueva transmision, hay que hacer
una busqueda exhaustiva para saber si existen o no cargas, asi como la
valides de la titulacion. La investigacion resulta tan dificil, que en la prac-
tica hay abogados especializados en la busqueda de datos registrales, a
los que se le llama «abstractors», no obstante lo cual pueden producirse
errores y aparecer derechos preferentes, razon por lo que el sistema se
complementa con el seguro del titulo.

El seguro cubre una serie de riesgos como son: un defectuoso exa-
men de la titulacion; las restricciones de la propiedad que hubiesen podi-
do descubrir si el asegurado hubiese inspeccionado el inmueble; los de-
fectos que no se ponen de manifiesto al examinar el registro o el mismo
inmueble.

El pago de la poliza se hace en una sola exhibicion y funciona por
todo el tiempo en que se mantenga la titularidad. El costo de la poliza
representa menos del 1% del precio de compra —entre el 0.5% y el 0.7% —
que si se compara con el costo que tiene acudir con el Notario en México.
Podemos decir que si se acude al Notario, se debe calcular que hay que
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pagar alrededor del 2% sobre el precio pactado en la compraventa del
inmueble, mas los gastos y honorarios del Notario. El costo en la ciudad
de México para cerrar una operacion de compraventa, puede ir del 5% al
7% del valor de la operacion.

En los Estados Unidos de América, las companias emisoras de titu-
los, hacen funciones semejantes, a las del Notario en México. Estas em-
presas son responsables del pago de impuestos, responsables de recibir
los contratos y los depdsitos en dinero hecho por las partes, transfieren la
propiedad, pagan las comisiones entre los agentes inmobiliarios y elabo-
ran las escrituras después del acuerdo entre vendedor y comprador. Par-
te del seguro del titulo para el nuevo propietario, también pueden otor-
gar una poliza de préstamo, para lo cual se constituye una hipoteca sobre
el propio inmueble adquirido, cosa que por lo regular sucede ante las
bajas tasas de intereses que rigen en el mercado inmobiliario, y las venta-
jas fiscales que se pueden obtener a través de deducciones impositivas.

Como hemos visto, resulta un sistema muy complejo y los costos
pueden resultar mayores, y por ser el sistema tan rudimentario, no solu-
ciona los problemas inmobiliarios, pues a lo mas que puede aspirar el
adquirente es a recibir una indemnizacion en dinero, en caso de perder la
finca, pero no mantiene la propiedad, que es lo que resuelven o tratan de
resolver sistemas registrales con mayor desarrollo. Garcia Garcia define
al sistema de seguro de titulo como un «parche» que obedece justamente
al hecho de no ser un sistema adecuado.

Por todos esos problemas, en algunos estados de la Union Americana
se ha implantado, o tratado de implantar el sistema Australiano de «Acta
Torrens». Han contrapuesto este sistema de derechos (Registry of Titles) al
sistema de «recording» ya mencionado o registro de documentos (Registry

of Deeds).

Antonio Moro nos dice que la diferencia fundamental entre el Siste-
ma Torrens o Australiano, y el de los Estados Unidos de América, es que
el procedimiento de registro inicial o inmatriculacion, tiene en Australia
un cardcter exclusivamente registral y, en cambio, en Estados Unidos ter-
mina con una decision judicial, aunque la tramitacion inicial y ulterior
corresponda al registrador. Este pais sigue los principios del Common Law
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que tiene como fuente formal del Derecho a la Sentencia Judicial. Este
punto responde a la diferencia existente entre el Common Law y los Siste-
mas Romanistas para concebir el Derecho.

Veinte estados de la Union Americana introdujeron el sistema
«Torrens» en lugar del de «recording», aun cuando solo dieciséis lo con-
servan y son: California, Carolina del Norte, Colorado, Dakota del Norte
y del Sur, Georgia, Hawai, Illinois, Massachusetts, Minnesota, Nebraska,
Nueva York, Ohio, Oregdn, Virginia y Washington. Los cuatro estados
que lo han derogado expresa o tacitamente son Mississippi, Carolina del
Sur, Tennessee y Utah. El propio Garcia Garcia explica esta situacion se-
nalando que la aplicacion del sistema es desigual, pues al ser voluntaria
la registracion, el sistema «Torrens» convive en muchos estados con el de
«recording».

Comentarios Finales

No me cabe la menor duda en cuanto que los sistemas registrales mas
avanzados como serian los casos de México, Espafia y Francia, entre muchos
otros, son notoria e indiscutiblemente mejores que el sistema de seguro de
titulo, pues por lo complicado del sistema registral de «recording» hubieron
que «parchar» el defecto con el seguro que, como hemos visto, solamente ofre-
ce una compensacion en dinero, a quien perdiera su derecho.

A diferencia de lo anterior, nuestro sistema de registro garantiza los
derechos reales del titular, es decir, garantiza el sefiorio sobre la cosa, que
se traduce en la conservacion de la finca que, constituye una defensa del
concepto romano clasico del derecho de propiedad, que es el Derecho
Real por excelencia, al que estan subordinados todos los demas, tal y como
esta concebido en nuestro Derecho Civil.

No obstante que el Derecho Civil ha evolucionado como otras ramas
del Derecho y que esta evolucion ha impuesto modalidades al derecho de
propiedad, como en el caso mexicano, el ocurrido a consecuencia de la Re-
volucion de 1910, la Constitucion de 1917 plasmo los postulados de aquel
movimiento social imponiendo en su art. 27 el concepto social de la propie-
dad; sin embargo, la propiedad privada no ha variado en su esencia desde
el concepto que se tenia de ella en el Derecho Romano que, por cierto, tam-
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bién y desde entonces imponia limitaciones como el derecho de luz. El De-
recho de Propiedad sigue siendo el mas completo que el hombre pueda
ejercer sobre una cosa. El propietario goza, con la exclusion de otro, de
todas las ventajas que su cosa es susceptible de proporcionar.

BIBLIOGRAFIA

CARRAL Y DE TERESA, Luis, Derecho Notarial y Derecho Registral. México:
Porruia, 1998.

COLIN SANCHEZ, Guillermo, Procedimiento Registral de la Propiedad. Méxi-
co: Porrta, 1999.

GARCIA GARCIA, Jose Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario.
Madrid: Civitas, 1988.

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Registral. México:
Universidad Nacional Autonoma de México, 1993.

PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Derecho Registral. México:
Porrua, 1997.

REVISTA DE DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA REGISTRAL
Fuero Registral - Sunarp 2 59



Fuero Registral - Sunarp. Aho IX - NUmero 5 [pp. 261-267]

¢{CUAL SERA LA MEJOR ZONA DE M
DISTRITO PARA PONER M| BODEGA?...
LA RESPUESTA ME LA DARA EL CATASTRO

Gisell Alviteres Arata

Secretaria Técnica del SNCP
Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial

Cuando sefialo que el CATASTRO me dara la respuesta correcta en
brindarme la informacion, respecto a la ubicacion de la instalacion de una
tienda de servicios, por decir algo, la razon se debe a que el catastro, brin-
dala informacidn del predio en cuanto al uso, ubicacidn, titularidad, fina-
lidad econdmica entre otros, del predio. Asimismo, el catastro brinda los
beneficios de cada zona dentro de la jurisdiccion del Gobierno Local, a
través de su base de datos, recordemos que el catastro constituye una
herramienta de la planificacion territorial.

El catastro de predios es una herramienta de gestion muy valiosa,
pues permite describir la propiedad inmobiliaria en sus diferentes usos
y aplicaciones a partir del conocimiento de las caracteristicas fisicas, ju-
ridicas y economicas de los predios que conforman una determinada
jurisdiccion.

Como bien sabemos, en nuestro pais la elaboracion del catastro ha
sido encargada a los Gobiernos Locales siendo muy pocos los Municipios
que cuenten con un catastro actualizado y en mantenimiento. Por lo que,
la administracion aislada de la informacidn catastral y su escasa utilidad
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como herramienta de gestion, planificacion de las instituciones publicas y
privadas, determinaron la urgencia y la necesidad de aprobar la Ley
N°28294 que crea el Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral
Predial - SNCP.

A continuacidn pasamos a comentar algunas ideas de la Ley N°28294.

En el ano 2002, se asume en la Octava Politica del Estado Peruano
«Que el Perti para el afio 2011 contaria con un Sistema Catastral Georeferencial».
Es asi que se constituye dos Comisiones Multisectoriales integrados por
varias entidades publicas, ligadas directa e indirectamente al tema catastral,
produciéndose de esta forma la Ley N°28294 que crea el Sistema Nacio-
nal Integrado de Informacion Catastral Predial vinculado al Registro de
Predios - SNCP.

Esta Ley N°28294, se resume en su totalidad en su primer articulo
cuando senala: «Crease el SNCP con la finalidad de regular la integracion y
unificacion de los estandares, nomenclaturas y procesos técnicos de las diferentes
entidades generadoras de catastro en el pais». Entiéndase por Entes Genera-
dores de Catastro al Organismo de Formalizacion de la Propiedad Infor-
mal - COFOPRI y las 1,834 Municipalidades a nivel nacional.

El afio pasado tuvimos la oportunidad de visitar varios Municipios y
son realmente muy pocos los que cuentan con algin manual de procedi-
mientos o una guia respecto al catastro. En la realidad, no se cuenta con la
estandarizacion de procesos para un unico tema que es el catastro. Es
mas, la mayoria de los Municipios no cuenta con una oficina o Gerencia
de Catastro, o si existiera esta drea de catastro no posee la plena indepen-
dencia ni autonomia ya que se encuentra adscrita a la Oficina de Rentas o
de Demarcacion Territorial.

Resulta oportuno destacar, que en la propia Ley Organica de Munici-
palidades se sefiala expresamente que son las Municipalidades responsa-
bles de su catastro urbano y rural, asimismo, el Decreto Legislativo N°776,
Ley de Tributacién Municipal, dispone en su articulo 20 que el 5% de la
recaudacion del impuesto predial sea destinado exclusivamente a finan-
ciar el desarrollo y mantenimiento del catastro distrital, asi como a las
acciones que realice la administracion tributaria, destinadas a reforzar su
gestion y mejorar la recaudacion.
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Dentro de las experiencias que tenemos en la Secretaria Técnica del
SNCP, cabe resaltar el trabajo de la Municipalidad de Miraflores, en la
cual, el ano 2004 la Sub Gerencia de Catastro presento un proyecto a las
autoridades ediles, para el total levantamiento Catastral del distrito de
Miraflores, cuyo costo ascendia a un millon y medio de soles. En este
sentido, los técnicos vendieron muy bien el producto catastral a la Alta
Direccion Municipal, los cuales aprobaron la ejecucion del proyecto. Dan-
do como resultado que al afio siguiente la Municipalidad de Miraflores
recaudara 10 millones de soles al cierre del afio.

Nos detenemos en este tema de la Municipalidad de Miraflores, para
destacar lo siguiente: El trabajo en conjunto que debe existir entre el Politico y el
Técnico. Los técnicos, tienen la gran responsabilidad de saber «vender», «ofre-
cer» y «publicitar» el Producto Catastral a las autoridades. De poder expre-
sar los beneficios que se obtendrian a través del uso de la informacion catastral
asi como del conocimiento de la planificacion del ordenamiento territorial.

Por otro lado, el Politico, es decir, nuestras autoridades deben com-
prometerse a caminar de la mano con el Técnico. Las experiencias de los
paises de Estados Unidos, Inglaterra, Alemania, Espafia, Canad4 han de-
mostrado que el Politico toma sus decisiones en base del estudio de mer-
cado, impacto social, y sobre todo del trabajo y estudio de los informes
técnicos de sus profesionales especializados en la materia. El Perti se en-
cuentra en esta via, con el ejemplo de la Municipalidad de Miraflores, asi
como del mismo Sistema Nacional de Catastro, en que se tiene la mistica
que la informacion de cada Entidad debe ser compartida e interrelacionada
entre si y que el Consejo Nacional de Catastro se apoya exclusivamente
en el trabajo del equipo de profesionales de la Secretaria Técnica del SNCP,
formando de esta manera una labor en conjunto sin duplicar esfuerzos ni
gastos innecesarios al Estado, viabilizando de esta forma todas las capaci-
dades en una sola direccion.

Asimismo, a través de un ejemplo, se puede desatacar el trabajo del
técnico con el politico, desde otro punto de vista: Nos encontramos en
una Municipalidad XX, en la cual el responsable del area o Direccion Terri-
torial, tiene en sus manos dos Proyectos a ser expuestos a la Alta Direc-
cion de la Municipalidad, a fin que aprueben la realizaciéon de un solo
Proyecto, asi tenemos:
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Bajo este panorama, sin duda que las Autoridades de la Alta Direc-
cion de la Municipalidad XX, elegiran realizar el Proyecto I, «Monumento
del Amor»; ya que los beneficios seran de gran impacto en un corto tiempo
bajo un esquema en que todos saldran ganando, tanto el ciudadano al
tener una obra publica como la Municipalidad en el avance de su gestion.
Pero si nos detenemos y hacemos un alto de ver los beneficios de manera
mediata y comparamos un Proyecto el uno con el otro, nos daremos cuenta
que entre un Proyecto y otro existen grandes diferencias y que los mayo-
res beneficios tanto para el ciudadano como para la Municipalidad radica
en la ejecucion del proyecto II.

Siguiendo con el analisis de la ley N°28294, podemos senalar que el
Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral Predial — SNCP,
posee las siguientes caracteristicas:

* Abierto: Permite el intercambio de la informacién entre quienes la
generan y de los que la soliciten.

e Desconcentrado: Permite el acceso al Sistema Catastral a través de las
entidades publicas del Gobierno Nacional, Regional y Local.
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e Dinamico: La informacion debe ser actualizada de forma permanen-
te por los cambios fisicos y legales del predio.

* Normalizado: Se refiere a la uniformidad y homogeneidad en los pro-
cedimientos de gestion, obtencidn y tratamiento de la informacién que
se genera.

e Estandarizado: Se refiere a los estandares técnicos, informaticos, ad-
ministrativos y legales en los procesos y datos que conforman el Siste-
ma Catastral.

* Seguridad: Se refiere a la seguridad juridica a los actos juridicos refe-
ridos al predio.

Los Organos del Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral
Predial - SNCP son: Consejo Nacional de Catastro, Secretaria Técnica y
las Comisiones Consultivas.

* Consejo Nacional de Catastro; cuya funcidn principal es establecer la
politica y direccidon nacional del Sistema Catastral, asi como aprobar
las directivas normativas para el cumplimiento obligatorio de la eje-
cucion de las actividades del catastro de predios en el pais.

Este Consejo Nacional de Catastro es presidido por la Superintendencia
Nacional de los Registros Pablicos - SUNARP y sus miembros son:
Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal - COFOPRI,
Instituto Geografico Nacional del Pert1 — IGN, Instituto Catastral de
Lima - ICL, Instituto Geoldgico, Minero y Metalurgico - INGEMMET,
Gobierno Regional, que en esta oportunidad ha recaido en el Gobier-
no Regional de San Martin, Asociacion de Municipalidades del Pert -
AMPE y la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN.

* Secretaria Técnica; es un organo a cargo también de la SUNARP, en
la cual una de sus funciones es la de proponer la normativa al Consejo
Nacional de Catastro. Asimismo evalta y supervisa las actividades
relacionadas a la generacion y administracién de la informacion
catastral que ejecutan las Entidades Generadoras de Catastro, asi como
la administracion propiamente del Sistema.

Por otro lado tenemos que nuestra Ley N°28294, no sdlo su alcance
se extiende a las Entidades Generadoras de Catastro, sino que el alcance
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es macro, se extiende al Gobierno Nacional expresado en los Poderes Eje-
cutivo, Legislativo y Judicial; asi como a los Gobiernos Regionales y Go-
bierno Local.

Cabe sefalar, que como politica nacional tenemos a la «Arquitectura
Gubernamental», dirigida por la Presidencia del Consejo de Ministros, en
la que se desarrolla en forma tematica todas las capas de informacion
respecto al ordenamiento, acondicionamiento, planificacion y adminis-
tracion del territorio nacional. Siendo uno de los pilares de la informacion
el Catastro.

Resulta oportuno sefalar, que el catastro tiene sus origenes desde
que el hombre se hizo sedentario y siempre ha cumplido un papel esen-
cial en la sociedad en torno a la planificacion. Por lo que el Catastro como
tal, ha existido desde hace miles de anos. Prueba de ello se tiene una ta-
bleta que contiene una lista catastral Caldea del tiempo de Bursin, Rey de
Ur. Estelistado data de hace unos 2,400 afios antes de Cristo y se encuen-
tra en la actualidad en el Museo Britanico de Londres.

En el Pert se habla por primera vez de manera normativa de «catas-
tro» en el articulo 59 de la Ley N°29 del mes de noviembre del afio 1856,
en la cual, define al catastro como el registro que contiene la cantidad,
calidad y estimacion de los bienes que posee cada vecino, para servir de
base en el repartimiento de contribuciones. Asimismo, senala que las
Municipalidades deben disponer lo conveniente para la formacién del
catastro reuniendo datos estadisticos.

Como apreciamos en la definicion antes descrita, la normativa de
aquellos afos, se inclina a un catastro netamente fiscal, a diferencia del
sistema legal de nuestros dias, en que el espiritu de la Ley N°28294, es el
del caracter multipropdsito, que es lo mismo decir un catastro con finali-
dades multiples; es decir, debe entenderse el catastro como una herra-
mienta que sirve:

¢ Para dar mayor seguridad juridica a las transacciones inmobiliarias.
e Para las inversiones, nacionales y extranjeras.

* Para la recaudacion de manera elevada de los Municipios por una
mejor aplicacion del impuesto predial.
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* Parala planificacion en la gestion territorial.

* Para la disminucion de conflictos por superposicion de tierras de ca-
racter interdistrital y vecinal.

e Parala administracion de la propiedad publica del Estado.
e Para la fiscalizacion en el pago del impuesto a la renta.

* Para la eliminacion de los conflictos ocasionados por el trafico de tie-
rras.

* Parala resolucion de los problemas de demarcacion territorial.

La Ley N°28294 establece que el catastro debe estar orientado a un
uso multipropdsito con efectos legales, a diferencia de otras legislaciones
internacionales que asumen un cardcter «netamente fiscal». Este caracter
de multiples finalidades permite seguridad en las transacciones sobre
predios (compras, ventas, hipotecas), proteccion de los bienes del domi-
nio publico y facilita la adecuada explotacion de los predios del dominio
privado del Estado, asi como una mejor gestion de Gobierno en los distin-
tos sectores como el de educacion, transportes, energia y minas, agricul-
tura, entre otros.

Sin embargo, para que el catastro pueda ejercer dicha funcién
multipropdsito, con efectos legales, se requiere de su actualizacion per-
manente. Un catastro actualizado es aquél que refleja exactamente lo que
ocurre en la realidad.

Como bien lo senala el profesor Manuel Alcazar, «si se desea tener un
Estado moderno, eficiente y serio se necesita de un catastro Multiproposito,
a fin de saber «lo que hay», «ddonde estd», «cudnto vale» y «de quién es», a lo
que anadiria que el catastro debe conceptualizarse como un proyecto de
Estado a través de una Politica Nacional.
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