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PRESENTACION

a Sunarp acaba de cumplir 20 afios y nuestra revista Fuero
Registral nos viene acompafiando gran parte de ese periodo, como
superintendente es para mi un orgullo el poder presentar este
numero emblematico que ademas de coincidir con nuestro aniversario,
nos presenta articulos de un alto nivel académico, debiendo mencionar
ademas, que en sumayoria han sido elaborados por nuestros funcionarios.

El presente niimero inicia con el sentido y excepcional testimonio del
Dr. Carlos Cardenas Quiroz, primer superintendente de la Sunarp, quien
narra magistralmente lo que fue su paso por nuestra institucion, con todas
las vicisitudes, anécdotas y retos que se vivieron y tuvieron que enfrentar.
Doy particular importancia a este testimonio porque nos permite echar
una mirada hacia atras y constatar cuan grandes han sido los avances que
se han logrado hacer en estos 20 aflos, en todos los aspectos, a veces la
cotidianidad nos hace creer que nuestra institucién nacié siendo lo que
es ahora, los invito a leer y releer este testimonio, para luego reflexionar
sobre todo lo que se ha logrado en estas dos ultimas décadas, gracias al
esfuerzo de todos aquellos que han formado parte de la Sunarp. Nunca
dejemos de sentirnos orgullosos de pertenecer a esta institucion.



Este Folio Real nos ofrece diversos articulos relativos a la relacién
del registro con la sociedad, el Estado y el mercado; la vinculacién
entre el registro y el desarrollo rural; cambio y modernizacion de la
administracion publica; el registro como instrumento de desarrollo e
inclusién social. Articulos que ponen sobre el tapete el rol del registro
como una herramienta esencial para el desarrollo del pais y que asi
como reconocen esta dimension del registro tampoco dejan de tener
una mirada rigurosa y autocritica respecto a como viene contribuyendo
nuestra institucion en esta linea, echa ademas por nuestros propios
funcionarios, lo cual resulta muy gratificante. No me cansare de repetir
que el registro debe ser una herramienta para la inclusién social, y debo
decir, que sobre todo en nuestras provincias del interior del pais, este
mensaje inicial de mi gestién ha calado hondo, por lo que en muchas
zonas registrales ese “debe ser” se ha convertido hoy en un “es”

En una segunda parte de este nimero se recogen diversos articulos
relativos a temas ya estrictamente registrales, tratados en su mayoria
por registradores publicos. Asi por ejemplo esta la problematica de la
rectificaciéon o determinacién de areas y medidas perimétricas desde
el punto de vista de la jurisprudencia registral, este acto es de singular
relevancia ya que en muchos casos permite realizar un saneamiento de
los predios inscritos permitiendo sumar a la actualizaciéon de nuestra
base grafica; las concesiones también tienen un espacio en este numero,
especificamente aquellas referidas a la explotacion de servicios publicos,
no escapara a ustedes el hecho de que en este momento la inversion es
fundamental para el desarrollo econémico de nuestro pais, y en este
sentido el contrato de concesion juega un rol determinante.

Folio Real también se refiere a los laudos arbitrales, cuya mala utilizacién
ha demostrado la necesidad de realizar reformas normativas que
otorguen mayor seguridad juridica, situacién en que la Sunarp dentro
de su competencia, viene tomando las medidas pertinentes a fin
de dificultar el uso de los laudos para despojar de sus propiedades a
nuestros ciudadanos; no dejan de tratarse temas siempre vigentes y nunca



agotados, que inciden en nuestra labor diaria de publicitar derechos
otorgando la seguridad juridica, que sera siempre nuestra razon de ser,
asi podremos encontrar articulos relativos a la prescripcion adquisitiva,
posesion, asociaciones, predios rurales y muerte presunta.

Finalmente, agradezco a todos nuestros colaboradores que con sus
articulos, ponencias y opiniones han permitido la elaboracién de este tan
especial numero de nuestra revista Fuero Registral, especial edicién no
solo por la celebraciéon de nuestro 20 aniversario sino por la excelencia
de sus articulos, una muestra mas que la Sunarp sigue siendo una
instituciéon comprometida con el desarrollo de nuestra nacién, que sigue
avanzando decididamente hacia la modernizacién y que es consiente del
importante rol que le toca en el futuro de nuestra nacion.

MARIO SOLARI ZERPA
Superintendente Nacional de los Registros Publicos
SUNARP

Lima, Enero de 2015
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TESTIMONIO DE UNA GESTION

Carlos Cardenas Quiros

gradezco la invitacion que se me ha hecho para participar en este

acto en el que se conmemora el vigésimo aniversario de creaciéon

de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos y el
Sistema Nacional de los Registros Publicos.

Aun cuando al cumplir el periodo de cuatro afios para el que fui nombrado
hace casi veinte afos -en noviembre de 1994- decidi distanciarme por
completo de la institucion, al punto que decliné la propuesta que se me
hizo pocos afos después para reasumir el cargo durante el gobierno de
transicion del presidente Valentin Paniagua, no podia desatender esta
invitacién, con mayor razén si me la hacia el actual superintendente
nacional Mario Solari Zerpa, con quien me une una amistad de larga data.

Aunque no resulta facil acertar con el tono y contenido que he de dar a
mis palabras, me ha parecido que lo mas apropiado para esta ocasion es
ofrecer un testimonio de los afos iniciales de la institucion y del sistema.

Seguramente, para buena parte de los aqui presentes, no es conocido
el hecho de que la Ley 26366 fue consecuencia directa e inmediata de
un estudio previo que se efectudé por un grupo de trabajo que tuve la
satisfaccién de integrar y que encabezoé la doctora Amalia Ortiz de
Zevallos y del que ademas formaron parte, Luis Garcia Garcia, Gabriel
Ortiz de Zevallos y Sergio Salinas Rivas.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 13



Testimonio de una Gestién

Ese trabajo, financiado por el Proyecto de Analisis, Planeamiento y
Ejecucién de Politicas (PAPI), segtiin convenio celebrado entre el Gobierno
del Perti y USAID, se desarroll6 durante varios meses y concluyé con la
formulaciéon del denominado “Estudio para la modernizacion progresiva
de los registros publicos” de 11 de julio de 1994.

Creo que resulta de interés referir resumidamente algunos de los asuntos
materia de andlisis en el citado Estudio. Ello permitird, por contraste,
establecer, a partir de la situacién de los Registros Publicos en 1994, lo que
se ha avanzado en todo este tiempo transcurrido y formular asi un balance.

Como se sefiala en la presentacion del referido estudio: “Pese a ser una
institucion de importancia en el desarrollo del pais, los Registros Publicos
adolecen en la actualidad de una serie de deficiencias que no le permiten
cumplir a cabalidad con su funcién de brindar seguridad juridica e
informacion que a su vez sustenten adecuadamente la celebracion de
actos y negocios, con connotaciones juridicas econdmicas”

Y a continuacién se agrega: “El presente estudio evalua la situacion
actual del Registro, desarrolla alternativas y propone recomendaciones
que permitan contar, en un futuro cercano, con una instituciéon y un
sistema registral eficientes”

El diagndstico que se hizo puso de manifiesto la cantidad de deficiencias
que el sistema registral presentaba en 1994, muy especialmente en
los Registros Publicos de Lima, derivados, de acuerdo con el estudio,
de limitaciones de caracter administrativo, econdmico y financiero,
deficiencias de normatividad y organizacién y el mayor volumen de
trabajo que se concentraba en dicha dependencia.

Enese entonces, los Registros Publicos de Lima eran un érgano delinea del
Ministerio de Justicia. No constituia un érgano publico descentralizado
del Sector Justicia y, por consiguiente, carecia de autonomia técnica,
administrativa, econdmica y financiera. La normatividad entonces
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Carlos Céardenas Quirds

vigente que regulaba los procedimientos registrales no se adecuaba a los
medios técnicos modernos. Se apreciaba, ademas, y esto es especialmente
grave, una falta de uniformidad de criterios en el proceso de calificacién
de titulos, lo que contribuyd decisivamente a dificultar los tramites y
prolongarlos innecesariamente.

Distinto era el caso de las oficinas registrales regionales, pues estas
gozaban de autonomia administrativa y econdémica y dependian
funcionalmente del gobierno regional. Solo en el aspecto normativo
dependian de la Direccién Nacional de Registros Publicos y Civiles. El
numero de titulos que tales oficinas procesaba, asi como los actos de
publicidad registral, era sustancialmente mas reducido en comparacién
con Lima. Esto permitia que la atencion a los usuarios fuera rapida e
inclusive que pudieran poner en préactica sistemas computadorizados
paralos procesos de inscripcion y publicidad, ajustados a sus necesidades.

La investigacién que se realizd, que incluyo la visita a varias oficinas
registrales de provincias, asi como la formulacién de encuestas, permitié
identificar varios problemas comunes a todas ellas, que conviene enumerar:

« Falta de capacitacion del personal.

 Ausencia de uniformidad de criterios registrales.

o Falta de interconexion entre las oficinas registrales.
+ Excesiva duracion de los procedimientos.

» Reglamentos desactualizados.

o Sistema inadecuado de procesamiento de la informacién por ser
manual.

o Falta de registro de informacién relevante, especialmente en la
inscripcion de personas juridicas.

« Carencia de una biblioteca minima que contara con libros de consulta
fundamental.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 15



Testimonio de una Gestién

« Debido a la falta de un sistema computadorizado, que permitiera las
consultas de modo informatizado, la manipulacién de tomos y fichas
ponia en riesgo su conservacion.

o Falta de confiabilidad de las certificaciones que se expedia, derivada,
entre otras razones, de la existencia de indices incompletos o
desactualizados.

Es interesante referir que en el estudio se hace mencién al volumen de
operaciones registrales en los Registros de Lima: en 1986, de julio a
diciembre, ingresaron 70,280 titulos para su inscripcion. De ellos, 41,267
al Registro de Propiedad Inmueble, 14,734 al Registro de Mandatos y
Poderes y 14,279 al Registro Mercantil.

Entre principios de 1987 y fines de 1993 se recibié un promedio de
72,000 titulos anuales en el Registro de Propiedad Inmueble, 28,400 en
el Registro Mercantil y 30,500 en el de Mandatos. Por consiguiente, un
55% de los titulos correspondié al Registro de Propiedad Inmueble, un
23% al de Mandatos y un 22% al Mercantil.

En 1994, cuando se formuld el estudio, hasta fines de mayo, se habia
recibido 60,487 titulos de los cuales 32,946 correspondieron al Registro
de Propiedad Inmueble, 12,790 al Mercantil y 13,751 al de Mandatos.

En cuanto al personal, en 1994 la oficina registral de Lima contaba con
24 registradores y 92 técnicos registrales, 15 registradores y 45 técnicos
registrales pertenecian al Registro de Propiedad Inmueble, 4 registradores
y 14 técnicos al Mercantil, 2 registradores y 15 técnicos al de Mandatos y
3 registradores y 17 técnicos a Publicidad.

Un registrador en Lima ganaba, en ese entonces, 1320 nuevos soles
mensuales netos, de donde 125 soles correspondian al haber basico, 495
soles por CAFAE, 150 soles por horas adicionales mensuales totales y
550 soles por productividad -para lo cual el registrador debia acreditar
su asistencia al trabajo los dias sabado de 8 de la manana a 1 de la tarde-.

16  FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014
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En 1994, el promedio del tipo de cambio del nuevo sol respecto del dolar
de los Estados Unidos de América era de 2.186 nuevos soles para la
compra y 2.196 nuevos soles para la venta. Por tanto, esos 1320 nuevos
soles equivalian a 600 dolares aproximadamente.

Un técnico registral ganaba 900 nuevos soles mensuales, monto que se
desagregaba de la siguiente manera: 100 nuevos soles por haber basico,
250 por CAFAE, 150 por horas adicionales mensuales totales y 400 por
productividad, paralo cual debia acreditar la asistencia y la inscripciéon de
300 titulos mensuales. Esos 900 nuevos soles equivalian en ese entonces
a 400 ddlares aproximadamente.

Sorprendera a mas de uno lo que constaba en el informe a propdsito de
las terminales de computadora de las que disponia la Oficina Registral de
Lima a principios de 1994: s6lo 32 en total, la mayor parte, 18, destinadas
al Registro de Propiedad Inmueble.

El drea de informacién y orientacién al usuario no contaba con una
sola computadora, lo que hubiera permitido agilizar la atencién del
publico. En cuanto a la caja, si bien las funciones de pago se encontraban
automatizadas, no existia un programa de liquidacién de derechos
registrales computadorizado que resultaba indispensable.

El Diario, si bien contaba con un nivel de informatizacion, no se encontraba
conectado con la caja ni con las terminales de cada registro, no obstante
que resultaba igualmente indispensable que cada registrador tuviera
acceso al Diario en pantalla para proceder a inscribir los titulos.

El programa mas utilizado se encontraba concentrado en el Toma-Razdn.
De otrolado, la microfilmacioén existente carecia de un sistema de busqueda

efectivo y no se encontraba interconectado al sistema de computo.

Las carencias se advertian hasta respecto de las fotocopiadoras de las que
disponia el Registro de Lima: 13 en total, de las cuales 6 se encontraban

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 17
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inoperativas. El Area Registral no contaba con fotocopiadoras suficientes
para expedir una copia simple de las inscripciones una vez realizadas.
En cuanto al tiempo efectivo empleado para la inscripcion de un
titulo, pudo comprobarse por ejemplo, sobre la base de una muestra
correspondiente a los 663 titulos que ingresaron el 1 de marzo de
1994 que, en promedio, el tramite durd 22.4 dias utiles en Propiedad
Inmueble, 14.3 dias utiles en el Registro Mercantil y 14.3 dias utiles en el
de Mandatos y otros Registros.

Las tasas registrales eran fijadas por decreto supremo. No existia un
estudio de costos que determinase si lo que se cobraba correspondia al
costo marginal del servicio que se prestaba.

A proposito del espacio fisico correspondiente a la Oficina Registral
de Lima, si bien se sefialaba en el informe que resultaba aparente para
realizar la labor registral, se apreciaba algunos problemas de distribucién
e independizacién de ambientes que debian ser resueltos. Asi, el area
de orientacion al usuario era de dificil acceso. El Diario contaba con un
espacio muy limitado. El area de manifestaciones no estaba separada de
la boveda, lo que afectaba la seguridad de esta. No existia un montacarga
para el traslado de los tomos. Tampoco existia una senalizacion apropiada
en el local.

Como podra apreciarse hasta este momento, de este diagndstico que
presento bastante resumido, el panorama en la Oficina Registral de Lima
eraverdaderamente desolador ylos problemas a enfrentar eran numerosos.

A proposito de la atencidn al publico en la Oficina Registral de Lima, la
conclusién era que ella no se realizaba con la eficiencia y celeridad que
eran necesarias. Las demoras no tenian como origen los procedimientos
propiamente dichos sino otros factores que constituian limitaciones a la
capacidad institucional de los Registros Publicos para cumplir con sus
funciones de manera adecuada.

18  FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014
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Merece la pena enumerar al menos algunos de dichos factores:

La Oficina de orientacién al usuario no estaba ubicada en la sala de
ingreso del local sino en un ambiente interior cuya ubicacién no se
encontraba senalizada. Adicionalmente, pudo comprobarse que el
personal encargado de brindar orientacién no estaba suficientemente
preparada para ello.

Resultaba inconveniente que los usuarios tuvieran que hacer dos colas,
una parael pago delos derechosy otra parala presentacion delos titulos
en la oficina de Diario, lo que generaba demoras e inconvenientes a los
usuarios. A ello se suma que se producian grandes aglomeraciones en
las colas de pago.

La liquidacion de los derechos a la presentacion del titulo no
comprendia el pago de la tasa registral completa. Quedaba pendiente
la liquidacién del llamado mayor derecho que originaba una demora
adicional en la inscripcion de los titulos, al menos de una semana.

Era grave el hecho de que en el Diario no se atendiera a los usuarios
por orden de llegada. Asi, cuando se trataba de usuarios habituales
como las notarias, que presentaban mas de un titulo, su ingreso con
la numeracién e indicacion de fecha y hora era postergada y puesta
de lado para atender primero a los presentantes de titulos unicos,
atentando abiertamente contra la prioridad registral.

Habia un solo reloj registrador, lo que ocasionaba que la recepcion de titulos
se produjera solo en una ventanilla, con las consiguientes aglomeraciones.

Se llamaba la atencion acerca de la grave imprecision terminologica
que suponia el hecho de agrupar registros muy distintos entre si en el
Registro de Mandatos y otros. Este Registro se encontraba dividido en
dos secciones denominadas Mandatos I y Mandatos II y comprendia
no solo el Registro de Mandatos propiamente dicho, sino también los
de declaratoria de herederos, testamentos, personal, prenda agricola
e industrial y personas juridicas. Al parecer, esa agrupacion se habia
hecho de esta manera porque se trataba de registros en donde ingresaba

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 19
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un menor numero de titulos para tramitacion. Para los usuarios, esta
organizacion resultaba dificil de comprender y producia confusiones.

A propésito del Registro de Mandatos, se mencionaba el hecho de
que cada otorgamiento de poder daba origen a una partida, y s6lo sus
sustituciones, modificaciones y revocatorias constaban en esa misma
partida. Es decir, todos los poderes otorgados por una misma persona
no se encontraban comprendidos en una sola partida.

Se identificaba como un problema mayor el de las observaciones a los
titulos presentados. Era usual la practica de las observaciones escalonadas,
formuladas sucesivamente y no todas en un solo acto, con el consiguiente
malestar en los usuarios y la demora en el proceso de inscripcion. Por
cierto que era también una fuente de corrupcion generalizada.

También era comun observar el titulo faltando poco tiempo para
vencer el asiento de presentacion, de modo que el usuario no tuviera
tiempo suficiente para levantar la observacion y por tanto resultara
tachado, produciéndose la pérdida de los derechos de presentacién
que tenia que volver a pagar en caso de un nuevo ingreso.

La falta de uniformidad de criterios al momento de calificar y
observar los titulos, la carencia de informacién legal y juridica, asi
como las deficiencias en la capacitacién del personal eran el origen
de la falta de calidad en la calificacion de los titulos. Eran numerosas
las observaciones infundadas. Otras, si bien eran fundadas, no
eran debidamente fundamentadas. El contenido de las esquelas de
observacion carecia de la claridad necesaria. Se comprob¢é problemas
serios de redaccion en los asientos de inscripcion, asi como ausencia
de toda la informacion necesaria. La sintesis que se hacia era muchas
veces deficiente e insuficiente. Se incurria permanentemente en errores
materiales al consignar nombres, nimeros y otros datos equivalentes.

La demora en la atencion de titulos era notoria. No existia personal
suficiente en numero para afrontar la demanda de los usuarios del
servicio. Se calculaba que un técnico podia calificar un promedio de
15 titulos diarios. Esa cantidad, multiplicada por 60 (el nimero de
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técnicos), daba como resultado 900 titulos diarios, contra un ingreso
también diario de 650 titulos nuevos y 450 mas por reingreso de titulos
en los que se subsanaba una observacion. Al 31 de marzo de 1994, el
nimero de titulos pendiente de inscribir ascendia a 9,822. A eso se
sumaba que la posibilidad de que un titulo fuera observado era del orden
del 50% cuando menos. Esa demora en la atencién de los titulos hizo de
la solicitud de prérroga de la vigencia del asiento de presentacion otra
practica frecuente y resulté una fuente de corrupcion.

La informacién registral constaba en tomos y fichas, sistemas ambos
rudimentarios e inseguros. La manipulacién de tomos y fichas para atender
las manifestaciones simples era inconveniente, al punto que muchos tomos
estaban deteriorados y aun incompletos por habérseles arrancado algunos
folios, y se habian llegado a extraviar fichas y aun tomos.

El sistema de microfilmado de todo nuevo asiento inscrito antes de
que la partida registral ingrese o regrese, segun el caso, a la boveda,
experimentaba igualmente diversos problemas. Asi, por ejemplo, en
los dltimos meses (esto se dice en julio de 1994) se habia dejado de
microfilmar los tomos en forma regular. Como el microfilmado se
hacia en la oficina ubicada en la béveda de las fichas del Registro de
Propiedad ubicado en el sexto piso del edificio que sigue ocupando
actualmente la Oficina Registral de Lima, las fichas de otros registros
debian llevarse asi con el consiguiente riesgo de extravio. El indice
de los jacketts se llevaba en forma manual y tenifa un atraso de un
ano. Adicionalmente, el sistema de microfilmacién no ofrecia una
continuidad de la partida registral, pues los distintos asientos de la
misma partida se microfilmaban en jacketts diferentes. Habia ademas
un solo empleado encargado de la microfilmacion, lo que explicaba que
las partidas registrales permanecieran largo tiempo fuera de la boveda
hasta su efectiva microfilmacion, retrasando los procesos de inscripcion.

La situacién en provincias, como ya se adelanto, era diferente. La
demanda registral era considerablemente menor, asi como el tiempo
de atencidn de los distintos trdmites. La carga de trabajo diferia en las
distintas sedes registrales, concentrdndose la mayor actividad en el
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Registro de Propiedad Inmueble. Un nimero significativo de oficinas
contaba con apoyo informatico. Inclusive una, la de Los Libertadores-
Wari, tenia todas sus sedes interconectadas. La mayor parte de las
oficinas registrales conservaba el sistema de tomos y no habia iniciado
el proceso de traslado de la informacion registral a fichas.

Una cuestion adicional que pudo comprobarse es que el sistema
registral peruano no se circunscribia a los registros comprendidos en
la fecha del estudio (julio de 1994) en la Direccién Nacional de los
Registros Publicos y Civiles y en las Oficinas Registrales Regionales.
Habia otros registros de caracter juridico que funcionalmente
dependian de distintos ministerios y que normativamente estaban
sujetos a sus propias disposiciones legales especiales.

Era el caso de los registros de sociedades mineras, de sociedades
del Registro Publico de hidrocarburos, de sociedades pesqueras, de
buques, naves y embarcaciones pesqueras, de aeronaves, de derechos
mineros, de concesiones para la explotacién de servicios publicos,
de propiedad vehicular, predial, fiscal de ventas a plazos, de prenda
pesquera, minera, de transportes, etcétera.

La proliferacion de registros, cada uno sometido a sus propias normas,
pero sin integrarse en cuanto a los elementos que deberian ser comunes
alalegislacion registral general, no contribuia en absoluto a la unidad
y coherencia necesarias para el desarrollo de las actividades registrales
sino al desmembramiento de la institucion registral.

Adicionalmente, tal circunstancia conspiraba contra la posibilidad
de una interconexién de los registros a nivel nacional, necesaria para

facilitar la integracion geografica del pais.

Planteados asi los problemas, se recomendaba varias medidas que
resumo seguidamente:
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o La primera recomendacién postulaba la necesidad de un Sistema
Nacional de los Registros Publicos y de una Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos. La creacion del sistema no tenia
por proposito hacer de los diversos registros uno solo, eliminando
mediante la unificacion la identidad de cada cual. De lo que se trataba
era de integrarlos, buscando que los diversos registros formen parte
de un tunico sistema reconociendo sus diferencias y particularidades.
El sistema integraria necesariamente todos los registros de caracter
juridico existentes en el pais.

« Elestudio proponia que el sistema estuviera compuesto por el Registro
de Personas Naturales, que comprendia los registros personal, de
mandatos y poderes, de testamentos, de declaratoria de herederos y
de comerciantes. Se agregaba el Registro de Personas Juridicas, que
comprendia los registros de personas juridicas y el registro mercantil
(que a su vez incluiria los de sociedades mercantiles, sociedades
mineras, sociedades del registro publico de hidrocarburos, sociedades
pesqueras, el registro de personas juridicas creadas por ley y el de
empresas individuales de responsabilidad limitada). En tercer lugar,
el Registro de Propiedad Inmueble, que comprendia los de propiedad
inmueble, predial, predios rurales, buques, naves y embarcaciones
pesqueras, aeronaves, derechos mineros y el de concesiones para
la explotacion de servicios publicos. Se afiadia el Registro de bienes
muebles, que comprendia el de propiedad vehicular, fiscal de ventas a
plazos, prenda industrial, prenda agricola, prenda pesquera, prenda
minera y prenda de transportes. Finalmente, se incluia un quinto
rubro correspondiente a los demds registros de cardcter juridico que se
determinara por ley.

« Esa integracion de los registros con arreglo a la estructura de un sistema
requeria la existencia de un ente rector que gozara de autonomia
en todos los ordenes, que tuviera el caracter de institucion publica
descentralizada y con jurisdiccion en todo el pais: la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos. A esta institucion, que debia gozar de
las facultades mas amplias para resolver sobre la organizacion, desarrollo,
funcionamiento, control y normatividad de los registros pubicos, le
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corresponderia la direccion y el disefio de la politica registral nacional,
asi como la planificacién, coordinacién y supervision correspondientes.
Como puede apreciarse, la estructura y alcances del Sistema Nacional
de los Registros Publicos y de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos propuestos en el Informe finalmente fueron los que
recogié la Ley 26366. Pero sobre esto volveremos luego.

El Informe proponia ademas una reorganizacion de las secciones
registrales de la Oficina Registral de Lima en tanto se pusiera en
ejecucion la propuesta de organizacion del Sistema Nacional de los
Registros Publicos.

También se sugeria un estudio de circuito documentario y distribucion
de espacio en el local de los Registros Publicos de Lima para reubicar
dependencias y facilitar la labor del personal y el acceso al publico.

Se planteaba la necesidad de organizar programas permanentes
de capacitacion del personal registral en todo el pais, que debian
proyectarse anualmente, buscando actualizar sus conocimientos no
solo en las areas del Derecho mas vinculadas al Derecho Registral,
sino también familiarizarlos con aspectos contables vinculados a
la composicion del capital de las empresas, lo que es fundamental
para comprender los aumentos de capital, las fusiones de sociedades
y otros actos inscribibles o en la lectura de planos de ubicacion de
inmuebles, determinacion de areas y linderos para la inscripcién
de urbanizaciones, de independizacién y acumulacion, asi como de
declaracion de fabrica. También esa capacitacion estaria destinada
a profundizar los conocimientos sobre los reglamentos vigentes que
incluya detectar los problemas técnicos de redaccion de los asientos
registrales y la forma como resumir los datos fundamentales que
se debe incluir en ellos, asi como en la redaccién de certificados
compendiosos. Igualmente, una capacitacion en el uso de programas
computadorizados de procesamiento de textos y de datos, consultas a
bancos de informacion y archivo.

Se proponia que el acceso a los cargos en el registro fuera por concurso.
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o Debia procederse también a la actualizaciéon de los reglamentos
registrales. El informe acompafiaba un proyecto de reglamento general
de las inscripciones.

« Se planteaba la necesidad de unificar los criterios registrales. Era
en ese entonces y es ciertamente hoy también una necesidad que
existan criterios comunes de los registradores al momento de calificar
los titulos, lo mismo que al efectuar observaciones. Se sugeria el
establecimiento de una Oficina de evaluacién de observaciones
vinculada a la Direccion de Normas a la que corresponderia
clasificar las observaciones por registro y, dentro de éste, por temas,
llevandose un seguimiento estadistico; promoveria reuniones entre
los registradores para establecer criterios comunes a propdsito de las
observaciones mas frecuentes; llevaria una relacion de observaciones
infundadas por registro, por técnico registral y por registrador, hecho
que debia anotarse en la foja de servicios de cada uno. Igualmente
debia anotarse el hecho de producirse observaciones escalonadas a un
mismo titulo. La oficina también se encargaria, mediante boletines,
de dar publicidad a las observaciones mas frecuentes y fundadas
para que los usuarios eviten y corrijan prontamente los defectos en
los titulos que presentan. También la oficina se debia encargar de
promover reuniones entre registradores y notarios para establecer
criterios comunes. Lo mismo se sugeria hacer con los jueces.

 En el plano de la informatizacion se sugeria disefiar programas para
un centro de informacién computadorizado que permita al usuario
utilizar terminales para acceder a cartillas de informacién sobre
procedimientos basicos, efectuar la autoliquidacion de derechos
registrales, obtener informacién sobre su tramite, que debia incluir
copia de la esquela de observacion o tacha, si los hubiere; ingresar,
previo pago de la tasa correspondiente al programa de indices, una
vez que se encuentren informatizados y al dia, asi como tener acceso
ala informacidn de las fichas registrales, posibilitando la obtencion de
copias simples de las partidas, previo pago del derecho respectivo.
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Se proponia la existencia de un sistema electrénico de sincronizacién
descentralizada para la recepcion de solicitudes de inscripcion e
inclusive la de inscripcion por correo.

Se recomendaba que en el mas breve plazo se disefiara un sistema
de fichas electronicas, lo que haria posible ademas ofrecer una serie
de servicios de publicidad que no se encontraba a disposicion en ese
momento. Igualmente el traslado de tomos y fichas a tecnologias que
permitan su consulta inmediata (microfilmado o medios dpticos).

El traslado de la informacién registral a un soporte informatico
permitirfa la reconstruccién de los indices de los distintos registros
y haria posible una interconexion entre los diversos registros del pais
y entre los registros y los usuarios. Se planteaba asi que de manera
progresiva se fuera realizando esa interconexion primero a nivel de
una oficina y sus distintas sedes y asi sucesivamente entre las distintas
oficinas regionales.

No me detengo mads en este informe que fue un referente esencial
para la labor que se inicié con la vigencia de la Ley 26366. Conviene
mencionar, sin embargo, que su aprobacion fue precedida por la de
otro proyecto de ley en el Congreso -en julio de 1994- que, entre otras
cosas se limitaba a enumerar los distintos registros, sin organizarlos
propiamente de acuerdo con las materias comunes que los vinculaban.
Y, lo que es peor, atribuyendo a los registros que a la fecha indicada
se encontraban diseminados en diversos ministerios, el caracter
de organismos publicos descentralizados con autonomia registral,
econdémica y administrativa.

Ese proyecto de ley felizmente fue objeto de observacion por el
presidente de la Republica y ello resulté determinante para que su
contenido fuera materia de una revisiéon sustancial y diera paso a
la que se convirtié en la Ley 26366 que el Congreso aprobd el 4 de
octubre de 1994 y que fue promulgada el 14 de octubre de ese mismo
afo y publicada en el diario oficial El Peruano dos dias mas tarde.
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A finales de ese mes de octubre de 1994 se me ofrecio la posibilidad
de asumir el cargo de Superintendente Nacional y se me pidi6 dar una
respuesta inmediata: no mas tarde del dia siguiente. Para ese entonces
ya habia integrado muchas comisiones encargadas de la elaboracién de
distintas normas, entre ellas la de reforma del Cédigo Civil de 1936, que
dio lugar al Codigo de 1984 que este afio cumple treinta afios de vigencia.
En ese momento pertenecia al directorio del Registro Predial como
vicepresidente desde septiembre de 1990 y habia sido también integrante
titular de la Comisién de Proteccion al Consumidor del Indecopi desde
su fundacién y vicepresidente de dicha Comisién entre marzo de 1993
y mayo de 1994, pero ninguno de esos cargos suponia la necesidad de
apartarme del ejercicio profesional y dedicarme a tiempo completo a
una funcioén.

Recuerdo que la unica persona a la que confié la propuesta que se me
habia hecho, aparte de mi mamad, quien me aconsejo aceptarla, fue un
muy querido amigo mio, el ilustre profesor espafiol don José Maria
Castan Vazquez, a quien llamé a Madrid y que me recomend¢ igualmente
aceptarla dandome para ello razones de peso.

Tengo la conviccién de que el hecho de participar en la formulacién
del estudio sobre la realidad registral en el pais fue fundamental para
manifestar mi aceptacion. Ello me permiti6é conocer, de primera mano,
cudl eralasituacion delos registros en el Pert, sus carencias y necesidades
y las medidas a adoptar para que empezara a superar sus deficiencias en
un tiempo no muy lejano. Pensé seriamente que si declinaba la propuesta
mas tarde no iba a tener la autoridad moral para cuestionar nada sobre el
sistema cuando se me habia ofrecido la posibilidad de iniciar un cambio
radical de su situacion.

Ademas, aunque indudablemente se trataba de un notable reto, también
resultaba un privilegio tener la oportunidad de dar forma a una
institucion desde su inicio, mas alla del hecho cierto de que carecia de
todo, porque en efecto -una vez nombrado- no tenia oficina, ni personal,
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ni muebles, ni nada, porque la institucion sin duda existia pero solo en
el papel. Habia que armarla completamente, buscar a los colaboradores
apropiados, hacerse de un presupuesto, organizarla de cero.

Se explica por ello que durante un buen nimero de semanas fuera
frecuente que afirmara que la Superintendencia era yo, pero no como
pretenciosa expresion absolutista parafraseando la apdcrifa frase que se
atribuye a Luis XIV, sino como manifestacion de lo que efectivamente
ocurria: no habia nadie ni nada mas en la Superintendencia. Me
encontraba en la orfandad total, no estaba mas que yo en mérito al
nombramiento que recibi por Resolucién Suprema 106-94-JUS de 4 de
noviembre de 1994.

Debo sefalar que fue inestimable la confianza y el apoyo que recibi del
entonces ministro de Justicia, el doctor Fernando Vega Santa Gadea.
Yo no habia tenido ocasién de tratarlo con anterioridad y fue muy
satisfactorio comprobar que inmediatamente surgi6 entre nosotros una
relacion fluida y especialmente cordial que se prolongé hasta su sensible
fallecimiento hace unos afnos. Evoco su memoria con especial afecto.

Producido el nombramiento la primera reunién que sostuve fue con
el doctor Herndn Martinez Quifiones, quien era el jefe de la Oficina
Registral de Lima y Callao. Tenia en el cargo bastantes afios. Era una
persona caballerosa y severa. Tuvimos coincidencias y discrepancias,
como es natural, pero en todo momento nuestra relacién fue alturada y
respetuosa e incluso cordial. Fue un eficaz ejecutor de las medidas que la
Superintendencia disefi¢ para reorganizar el trabajo en esa dependencia
registral en todos los 6rdenes, incluyendo aspectos vinculados al personal
y a los ambientes fisicos de sus dependencias.

En esa primera reunion, el doctor Martinez me propuso habilitarme
unas oficinas en el local del Registro para que instalara mi despacho,
pero después de agradecérselo decliné su ofrecimiento. Me parecié que,
siendola Superintendencia el ente rector del Sistema, no correspondia que
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ocupara ambientes en una oficina desconcentrada a la que correspondia
normar y supervisar.

Por esa razoén, hasta que finalmente la Superintendencia se trasladé al
edificio de la calle Armando Blondet en el distrito de San Isidro, unos
seis o siete meses después de mi nombramiento, continué despachando
en la sede de mi Estudio en la calle German Schreiber 206. La situacién
era bastante singular pero pudo manejarse sin problema. A titulo
anecdotico mencionaré que no dispuse de un auto oficial hasta que la
Superintendencia adquirié uno, no obstante, por cierto, que el doctor
Martinez me ofrecié amablemente facilitarme uno que estaba a su
servicio. Preferi continuar conduciendo el mio durante todo ese tiempo.
Esos primeros meses permitieron establecer los vinculos necesarios con
las distintas oficinas registrales regionales y sus jefes. En la mayor parte
de casos estos se mantuvieron en sus cargos sujetos a una evaluacion
rigurosa. En general se actud con gran eficiencia y fue posible proyectar
la ampliacién de los servicios registrales de las oficinas existentes,
reacondicionando sus locales, ampliandolos o estableciendo nuevas
sedes con el propdsito de acercar el Registro a los usuarios antes que
obligar a estos a desplazarse a lugares muchas veces alejados.

Entretanto, en la Oficina Registral de Lima y Callao se venia poniendo
en practica las recomendaciones contenidas en el informe tantas veces
mencionado destinadas a dinamizar la atencién de las solicitudes de
inscripcién de titulos y otros actos registrales. La atencién al publico,
por citar el caso, se dinamiz6 notablemente. Las colas y las formidables
aglomeraciones en las secciones de manifestaciones y areas similares
fueron sustituidas por espacios en los cuales los usuarios esperaban
a ser llamados comodamente sentados. Inclusive se coloco aparatos
de television para hacer mas llevadera su espera. Esa experiencia se
reprodujo exitosamente en las oficinas registrales regionales.

Asitambién, en la sede central de Lima, se puso en practica la orientacion

del publico mediante el empleo de sefioritas anfitrionas quienes habian
sido capacitadas debidamente para ese proposito. A titulo anecdético
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diré que en mas de una ocasion se me mencioné que mucha gente acudia
al registro solo para tener ocasién de departir con estas sefioritas que,
ademas de preparadas, eran guapas. Su seleccién no se habia producido
al azar ciertamente.

Identificadas algunas personas que ocuparian puestos de direccién en la
Superintendencia, muchas de ellas laboraron ad hondrem hasta que se
produjo su nombramiento efectivo apoyando esos meses iniciales de mi
gestion, lo que fue de gran ayuda.

Unaspecto prioritario eraconseguir unlocal apropiado paralainstitucién.
No era sencillo obtenerlo porque el Ministerio de Economia y Finanzas
no estaba dispuesto a desembolsar un sol para ese propdsito. Al final se
encontrd una férmula satisfactoria. El Banco Continental a punto de ser
privatizado, disponia de un inmueble ubicado en la calle Mayor Armando
Blondet 260 y 264 en San Isidro, que resultaba aparente para instalar
alli la sede institucional de la SUNARP. Se establecié que el Banco seria
autorizado a transferirlo por el valor de tasacion fijado por el Consejo
Nacional de Tasaciones y seria adquirido por la Superintendencia, la que
cancelaria el valor correspondiente con documentos cancelatorios del
Tesoro Publico emitidos por la Direccién General del Tesoro Publico,
los cuales podrian ser utilizados por el Banco para el pago de la deudas
tributarias administradas por la SUNAT. Asi lo estableci6 el Decreto de
Urgencia 019_95 de 12 de abril de 1995.

En ese mismo decreto de urgencia se autorizé también una operacién
de transferencia de partidas en el Presupuesto del Gobierno Central del
ejercicio fiscal 1995 que permitié a la SUNARP contar finalmente con
un presupuesto.

Igualmente, este decreto de urgencia declaré en reorganizacién y
reestructuracion institucional a todas las oficinas registrales del pais,
érganos desconcentrados de la SUNARP. En ellas se aplicaria un
programa de examenes de evaluacién y seleccién para calificar a su
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personal que debia concluir el 31 de diciembre de 1995. Esta medida
era indispensable para crear las condiciones que permitieran renovar
drasticamente el sistema registral que demandaba todo el pais.

En concordancia con ello, mediante Resolucién del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos 033-95.SUNARP de 30 de junio
de 1995 se constituy6 el jurado de honor que se debia encargar de la
evaluacion del legajo y moralidad del personal de la Oficina Registral de
Limay Callao sometido al programa de examen de evaluacion y seleccion
dispuesto por el Decreto de Urgencia 019-95. El jurado fue presidido
por el doctor Jorge Ramirez Diaz, de extenso y muy relevante ejercicio
profesional, quien fuera apreciado profesor mio en la Universidad y
que aportaba una importante experiencia en la materia porque habia
formado parte del Jurado de honor de la magistratura- y lo integraban
los doctores César Augusto Mansilla Novella, antiguo magistrado de
prestigio y exdecano del Colegio de Abogados de Lima, y Luis Garcia
Garcia, abogado en ejercicio.

El Jurado de honor analizé durante dos meses y medio los legajos de todos y
cada uno de los trabajadores de la Oficina Registral sometidos a evaluacion
y recibi6 las quejas y comentarios de la ciudadania sobre su desempeno
funcional. Procediendo con criterio de conciencia aprobd o desaprobd a
cada uno. Paralelamente el personal registral rindi6 un examen escrito cuyo
resultado aprobatorio era determinante para no ser cesado.

A propdsito de dicho examen debo referir que el resultado fue
verdaderamente desolador. Casi la totalidad del personal registral fue
desaprobado, con la sola excepcidn, si no recuerdo mal, de dos personas.
Todo ese personal finalmente debi6 cesar con lo que las labores del
registro sufrieron un retraso bastante considerable que obligd a hacer
una publicacién en los diarios explicando la situacién. Era el costo
inevitable del cambio que era necesario hacer.
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Inmediatamente se procedio a efectuar una convocatoria para cubrir las
plazas de registrador, técnico registral y otro personal administrativo
que no tuvo un resultado favorable. En efecto, en cuanto al nivel de
registradores, aprobd solo el 18% de los concursantes; de los postulantes
a técnicos registrales, aprobd solo el 8%; mientras que a nivel del personal
administrativo la aprobacion fue del orden del 65%. Esos resultados
se hicieron conocer publicamente mediante el Comunicado Oficial
001-95-SUNARP-SG de 20 de agosto de 1995 y originaron la necesidad
de una nueva convocatoria que permitid, finalmente, cubrir las plazas
que habian quedado vacantes.

Terminado el proceso de evaluacion en Lima se desarrollé un proceso
de similares caracteristicas en las restantes oficinas registrales con
resultados inicialmente semejantes.

Culminado el proceso en todas las oficinas registrales, realizados los
concursos publicos necesarios para cubrir las plazas vacantes y asumidos
los cargos por los nuevos registradores, técnicos registrales y personal
administrativo, quienes vieron incrementados apreciablemente sus
ingresos, se inicié una nueva etapa en los registros. El personal registral
empez06 a recibir una permanente capacitacion lo que era indispensable
paraasegurar enadelante unservicio eficientey oportuno. Periédicamente
se organizd encuentros registrales que dieron lugar a la presentacién de
ponencias escritas que fueron posteriormente publicadas.Convencido
de la necesidad de asegurar una formacién idénea y permanente, con
el patrocinio de la Agencia Espafiola de Cooperacién Internacional
(AECI), en 1996 se organizo un curso intensivo de un mes que se realiz6
en Madrid, en el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espana, al que acudieron 25 registradores de todo el pais con todos
los gastos pagados y que fueron seleccionados mediante concurso.
Las lecciones que recibieron fueron impartidas por profesores de las
calidades del recordado y muy apreciado amigo don Manuel Amords
Guardiola, lamentablemente fallecido, a quien evoco afectuosamente, y
don Antonio Pau Pedrén, por citar solo a algunos.

32 FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Carlos Céardenas Quirds

Por ese entonces era embajador del Perti en Espafia el doctor Fernando
Vega Santa Gadea quien recibi6 en la embajada a los participantes del curso.

Fui testigo de excepcion del entusiasmo con que todos acudian a las
clases y la dedicacion diaria que prestaron a los cursos y ensefianzas
impartidos. A su regreso, estimulados vivamente por la experiencia,
quedaron comprometidos para trasmitir a sus compaiieros de trabajo las
ensefanzas recibidas organizandose para el efecto ciclos de conferencias,
paneles y coloquios.

Varios otros cursos fueron organizados a nivel nacional en la sede de
algunas oficinas registrales regionales con participacion de profesores
venidos del extranjero como es el caso del doctor Luis Moisset de Espanés,
catedratico y tratadista argentino del mas alto nivel y muy querido amigo,
quien ofrecié generosamente su colaboracién permanente y con quien la
Superintendencia mantiene una deuda imprescriptible de gratitud.

También se realizé frecuentemente reuniones de coordinaciéon entre
registradores y notarios e igualmente con los jueces con el propdsito de
armonizar pareceres y facilitar en lo posible las inscripciones registrales,
superando diferencias y resquemores reciprocos que habian dificultado
la actividad registral.

Como se refirié anteriormente, hacia falta reconducir las labores
registrales. Era necesario que estuviera apoyada en medios informaticos.
Debia dejarse atras el sistema de tomos y fichas y sustituirlo por medios
electrénicos. Pero para ello era indispensable volcar toda la informacion
obrante en ellos a una base electronica. Esa labor, promovida por
la Superintendencia, la inicié la Oficina Registral de Lima y Callao
que avanzd progresivamente en ese proposito. Lo mismo hicieron o
continuaron haciéndolo las oficinas regionales en tiempos mas cortos
pues el volumen de informacion registral era inferior, inicidndose las
labores de interconexion.
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En otro orden de cosas se completd el proceso de integracion de diversos
registros sectoriales al &mbito del Sistema Nacional de los Registros Publicos.

Particularmente importante es el caso del Registro de Propiedad
Vehicular que quedé adscrito a cada una de las oficinas registrales y
sometido ademas a las normas registrales correspondientes. Se dict6
al efecto un Reglamento especifico para su funcionamiento. Lo mismo
ocurri6 con el Registro de derechos mineros, el de aeronaves y el de
embarcaciones pesqueras.

Un caso especial lo constituy6 el Registro Predial. Con arreglo a la
Ley 26366 iba a mantenerse como organismo desconcentrado de la
Superintendencia con autonomia registral, econdmica y administrativa
por cinco afos, plazo este improrrogable, e iba a regirse por sus propias
leyes y reglamentos.

Era conocido el antagonismo que habia surgido entre el Registro
Predial y el Registro de Propiedad Inmueble. Se acusaba a este de ser
extremadamente formalista y exigente, mientras que el Registro Predial
habia flexibilizado los requisitos para que un titulo accediera a la
inscripcién. En mi concepto, ello se encontraba plenamente justificado
por las circunstancias particulares de los inmuebles comprendidos
en el ambito del Registro Predial, a los que de modo general se hacia
referencia como la “propiedad informal’, pero esa realidad no podia
extenderse a los inmuebles que ya se encontraban inscritos en el Registro
de Propiedad Inmueble.

Sobre este asunto, creo recordar que fue en el afio 1996, surgié un
problema serio cuando el presidente Fujimori declaré en el extranjero,
en una reunion en Davos, Suiza, que el proposito era extender el régimen
del Registro Predial al Registro de Propiedad Inmueble.

Soy enemigo del publicitarismo. Y en consonancia con ello, durante mi
gestion procuré limitar a lo minimo indispensable las apariciones en la
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prensa. Pero esa declaracion del presidente de la Republica era peligrosa
y obligaba a un esclarecimiento. Hacia mucho tiempo, desde que asumi
el cargo, que el diario El Comercio me habia solicitado una entrevista.
Conocidas esas declaraciones presidenciales me parecié oportuno que
se conociera mi opinidn. Y en efecto la entrevista se produjo y en ella
manifesté mi discrepancia total respecto de lo declarado por el presidente
y di mis razones.

Dio la casualidad que el dia en que aparecid la entrevista tenia acordada
una reunién de trabajo con el entonces ministro de Justicia Carlos
Hermoza Moya. Recuerdo perfectamente que me recibi6é con un ejemplar
del diario en la mano abierto en la pagina donde aparecia la entrevista y
me pregunto casi airadamente: ;Y esto qué es? Le expliqué el sentido de
mis declaraciones. Estaba bastante molesto. Eso se notaba claramente.
Me advirtié que me estaba enfrentando con el presidente y me insinud
que podia costarme el cargo. Le respondi que no me preocupaba mi
permanencia en el cargo. Que en el caso de tener que dejarlo volveria con
toda normalidad al ejercicio de mi profesién. Que de por medio habia
una cuestion de principio, que tenia la conviccion de que era preciso
que el sistema registral se mantuviera incélume y que si prosperaba un
planteamiento semejante significaria la extincién del sistema y le pedi
que no se convirtiera en su sepulturero. Nos despedimos friamente.

Posteriormente me enteré de que esa tarde, en la reunién del Consejo
Interministerial de Asuntos Econdmicos y Financieros (CIAEF), habia
expuesto la situacion a los ministros alli presentes con el propodsito de
evaluar el modo de deshacerse del superintendente. Me hizo mucha gracia
-la verdad es que imaginarme la escena me hizo reir mucho- cuando me
cont6 uno de los presentes que los ministros militares que se encontraban
en la reunién, después de enterarse por el ministro Hermoza Moya que yo
habia formulado declaraciones opuestas al parecer del presidente habian
gritado al unisono: {Eso es sedicion! Pero las aguas finalmente se calmaron
por intervencién de otros dos ministros y no se volvié a hablar mas del
asunto. Lo importante es que la propuesta presidencial no prospero.
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Por cierto que a propdsito del Registro de Predios Rurales, que igualmente
tenia muchas susceptibilidades con el Registro de Propiedad Inmueble,
se suscitd otro asunto, esta vez mas bien curioso, con el mismo ministro
Hermoza Moya.

Recuerdo que en ejecucién de un convenio celebrado con el Banco
Interamericano de Desarrollo, el Pert se obligd a dictar un Reglamento
destinado a regular la inscripcién de este tipo de predios. En la parte
considerativa de la norma aprobatoria se hizo mencion expresa a este
compromiso y el hecho de que se daba cumplimiento a él y la norma
apareci6 publicada en el diario oficial acompanada del Reglamento.

Pocos dias después de la publicacion fui convocado de urgencia a una
reunion en el Ministerio de Justicia. Pregunté cual era el motivo de ella y
no hubo forma de averiguarlo. Acudi alli sin saber nada acerca de lo que
se discutiria. Se me hizo pasar al amplio directorio principal que para mi
sorpresa estaba repleto de personas -se trataba del gabinete de asesores
del despacho ministerial en pleno, segiin me enteré después, por uno de
los cuales conocia- y se me invit6 a sentarme en un asiento ubicado al
lado izquierdo de la cabecera. Minutos después ingres6 el ministro con
varios papeles en la mano y casi sin preambulos me interpel6 por ese
considerando en el que se habia hecho mencién expresa al cumplimiento
del compromiso que habia asumido el Pert de dictar el Reglamento
referido.

Con sorpresa le escuché decir que eso era inaceptable. Que se trataba
de un sometimiento del pais intolerable. Le contesté que en todo
caso -si ello fuera cierto, que no me lo parecia- debia achacarse la
responsabilidad a quien habia aceptado los términos del convenio y lo
habia firmado en representacion del Pert. Insistié con otros argumentos
y agregd que era necesario dictar otra norma en que se suprimiera ese
considerando. Expresé que asumiendo por un momento que lo que
afirmaba fuera cierto una publicacién en los términos que proponia
no iba a hacer desaparecer la primera publicacién, como si nunca se
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hubiera producido. Insistié muchas veces en esto. Y en un momento le
dije: “Ministro, eso seria en el fondo lo mismo que hacia Larreategui”
Y para sorpresa de los alli presentes que daban la impresion de ser el
publico expectante asistente a una ejecucion, el ministro dijo: “Tiene
razén. Dejemos las cosas como estan”. El ministro salié a continuacién
del salén para atender una llamada y ya no retorné y ese asesor a quien
conocia se animo a preguntarme qué habia pasado; como asi el ministro
habia abandonado tan inesperadamente su categérica posicion inicial. Y
les conté la historia de don Victor David Larreategui, también conocido
como “diablo calato’, que es precisamente el simpatico titulo del libro
dedicado al personaje escrito por Roberto Harvey Reategui, que lleva
por subtitulo el de “Memorias de un loco limefo”.

Con el riesgo de prolongar estas palabras merece la pena dedicar unos
momentos a esta historia. Para ello le cedo la palabra al doctor Manuel
Pablo Olaechea Dubois quien en el libro Estudio Olaechea 1878-1978
(pags. 310-311) refiere lo siguiente:

“El deseo de Larreategui de injuriar a los magistrados continuaba
intacto y lo lograba de la manera siguiente: como es sabido, los errores
u omisiones en los actuados judiciales o notariales se corrigen tarjando
las palabras equivocadas, de modo que se puede leer lo suprimido vy,
cuando es necesario, agregando entrerreglonaduras. Para que estas
enmendaduras fuesen vélidas, al final del documento y antes de firmarlo,
debian consignarse las palabras tarjadas con la indicacién que no valian,
y las palabras entrerreglonadas con la que valian.

Y bien, cuando el Dr. Larreategui se referia a los vocales de ‘grandes
hijos de ...: luego tarjaba ligeramente las palabras ‘hijos de ... y ponia
entre lineas la palabra juristas. Procesal y notarialmente al final salvaba
el error indicando ‘tarjado hijos de ... No vale. Entre lineas ‘juristas’
Vale! Y asi no obstante que reiteraba su insulto, creia haber eliminado
la posibilidad de que los magistrados pudiesen ordenar el testado de las
frases inconvenientes. El ya lo habia hecho”

Conviene mencionar, por sino se recuerda, que el doctor Carlos Hermoza
Moya habia hecho una larga carrera en el Poder Judicial hasta alcanzar
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la condicién de magistrado de la Corte Suprema de Justicia. Por tanto,
le eran perfectamente conocidas las travesuras del doctor Larredtegui,
lo que explica su reacciéon inmediata ante la mencion que hice de él, que
puso término a la escaramuza que he relatado. Dictar una nueva norma
para dejar sin efecto ese considerando iba a producir el mismo efecto
que las tarjaduras del doctor Larreategui.

Volvamos, ya para terminar este recuento, a la sucinta referencia de las
principales decisiones adoptadas en los afos iniciales de la Superintendencia.

En cada oficina registral se instituyé como segunda y ultima instancia
administrativa el Tribunal Registral. Para cubrir las plazas correspondientes
de Vocales se convoco a concurso bajo la supervision dela Superintendencia
Nacional. A propésito de las decisiones del Tribunal Registral de la
Oficina Registral de Lima y Callao corresponde poner de relieve que se
inicié la publicacion de un compendio de los pronunciamientos mads
significativos bajo el titulo de “Jurisprudencia Registral” que resulté un
medio especialmente eficaz para divulgar tales decisiones.

El local principal de la Oficina Registral de Lima y Callao tenia que ser
objeto de un reacondicionamiento de su sala principal para facilitar la
atencion de los usuarios y su desplazamiento. Los trabajos culminaron
con la ampliacién de sus ambientes con un sentido moderno y funcional.
Igualmente se ampli6 la sede principal de la oficina de Arequipa, lo
mismo que la de Trujillo y la de Tacna. Se trasladé también a una nueva
sede la Oficina Registral del Callao pues la que se utilizaba no era en
absoluto la apropiada dado el movimiento de usuarios.

La Superintendencia Nacional estimul6 la creaciéon de nuevas sedes
registrales particularmenteal interior delas oficinas registrales regionales.
Con el propdsito de acercar el Registro a los usuarios se generaliz6 en
todo el pais una actividad que en algunas zonas, me parece que en Loreto
-donde se inici6-, se dio en llamar el “Registrén”. Otras oficinas regionales
prefirieron una denominacion distinta pero conservando el propdsito
que la inspiraba. Con la colaboracién de los municipios se organizaba
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una suerte de feria registral en la plaza principal de distintas localidades.
Se instalaban carpas donde se ofrecia a los usuarios orientacion sobre
los tramites a realizar, informacion sobre el estado de los ya iniciados y
algunos servicios de publicidad registral.

En algunas oficinas regionales se ensayd la organizacion de brigadas
integradas por personal registral que acudian a los pueblos apartados
para ofrecer servicios que, especialmente por su lejania de las sedes
registrales no se encontraba al alcance de los habitantes de esas zonas
apartadas, con gran acogida de la poblacion.

Podria decirse que los registros, particularmente en las regiones, se
convirtieron en una institucién popular. Y la consideracion general hacia
los registros se incrementé favorable y notoriamente en todo el pais.

También en el orden internacional se consigui6 otorgarle a los registros
del Pert una ubicaciéon de relevancia. El Perti no participaba con
regularidad en las reuniones internacionales en materia registral. En
1996 decidi acudir al XI Encuentro del Comité Latinoamericano de
Consulta Registral que se realizo en Buenos Aires a fines de mayo de
ese ano donde expuse los avances que habia sido posible realizar en
menos de dos afios de gestion. En esa reunion presenté la candidatura de
Lima como sede del préximo encuentro, lo que no habia acontecido con
anterioridad. Mi propuesta fue aprobada por unanimidad pero me temo
que con bastante escepticismo, el que quedd desterrado por completo
por la brillantez de la organizacion del encuentro celebrado en Lima en
1997 al que acudieron especialmente invitados dos juristas de nota, el
catedratico argentino don Fernando Lépez de Zavalia y el catedratico y
académico espanol don Jesus Lopez Medel.

También en 1996 fui invitado a participar en la Primera reunién de
directores de registros y registradores de los paises del MERCOSUR
celebrado en Montevideo, Uruguay realizada en noviembre de ese afio.

En 1998 se celebr6 en Buenos Aires un convenio de cooperacion con el
Registro de la Capital Federal. Ese mismo aflo, una numerosa delegacion
peruana que tuve la satisfaccion de presidir se hizo presente en el encuentro
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del Comité Latinoamericano celebrado en la ciudad de Panama.

Como lo he recordado en alguna otra ocasién don José Ortega y Gasset
solia decir que “la brevedad es la cortesia del orador” y yo he faltado
sobradamente a esa recomendacion.

No quiero terminar estas palabras sin antes aprovechar de la oportunidad
que se me ha brindado para expresar publicamente mi agradecimiento a
algunos de mis colaboradores mas cercanos de aquellas ya lejanas fechas
por su trabajo, por su entrega, por su lealtad, por su amistad. Me vienen
particularmente a la mente los nombres de Marisol Garagorri Gottfried
y Patricio Rubio Correa, Secretaria General de la Superintendencia y
Gerente Legal, respectivamente. De manera especial los menciono a ellos
dos porque me acompanaron hasta el final de mi gestion y se apartaron
de la institucién el mismo dia que yo lo hice en noviembre de 1998.

También expreso mi reconocimiento al doctor Juan Rivadeneyra
Sanchez, quien me acompaié como Superintendente Adjunto durante
los afos iniciales de mi gestion.

A ellos agrego a Angelita, a Cloti, a Demetrio y a Pablo, quienes continian
prestando sus servicios en la Superintendencia. En ellos personifico a todos
aquellos que iniciaron sus labores en la SUNARP mientras desempefiaba
el cargo y que siguen laborando en la institucién, a muchos de los cuales he
tenido la satisfaccion de saludar antes de ingresar a esta sala.

También me parece oportuno hacer un recuerdo especialmente
afectuoso de don Mario Solari Ayo, que presté sus servicios en la
Superintendencia durante mi gestiéon y posteriormente en la Oficina
Registral de Lima y Callao. El padre del actual Superintendente Nacional
me brindé siempre un consejo oportuno. Tuve la satisfaccién de sugerir
su nombre al entonces ministro de Justicia para su nombramiento en el
cargo de Superintendente Adjunto en mérito a sus cualidades personales
y profesionales, propuesta que muy a mi pesar no se concreto.
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Hacer memoria de todo lo que he referido, recuerdos incompletos sin
duda alguna, me han obligado a repasar viejos documentos que no
revisaba hace muchisimos afnos. Es natural que ello produzca nostalgia.
Vienen a la mente recuerdos gratos y otros que lo son menos.

Quiero creer que el esfuerzo que se hizo en esos anos fue valioso por
encima de las naturales insuficiencias y errores. El propoésito en todo
momento fue hacer las cosas bien, poniendo para ello todo el empeiio,
todas las fuerzas, toda la inteligencia, toda la voluntad, toda la decisién.
Estaba convencido en ese entonces, como sigo estandolo ahora de que la
existencia de registros seguros y confiables es indispensable y contribuye
decisivamente para una pacifica convivencia social.

Para terminar, me parece especialmente apropiado hacerlo con este
pensamiento de don Eugenio d'Ors que tomo de la conferencia que
pronuncio en la Residencia de Estudiantes de Madrid en 1915 que lleva por
titulo “Aprendizaje y heroismo” y que me recordé un muy querido amigoy
colega de Madrid, don Luis Bernabeu Mazmela, quien me escribié pocos
dias después de que dejé el cargo, en una preciosa carta que he podido
volver a leer hace unos dias transcurridos casi dieciséis afios:

“Todo pasa. Pasan pompas y vanidades. Pasa la nombradia como la
obscuridad. Nada quedara a fin de cuentas, de lo que hoy es la dulzura o

el dolor de tus horas, su fatiga o su satisfaccion. Una sola cosa, Aprendiz,
Estudiante, hijo mio, una sola cosa te sera contada, y es la obra bien hecha”

Lima, 23 de octubre de 2014
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EL REGISTRO PUBLICO DESDE LA VISION DEL
ESTADO. EL MERCADO Y LA SOCIEDAD CIVIL

Ignacio Durdn Bod

¥ SUMARIO: Resumen del articulo. El proceso de reforma del catastro
y el registro de la propiedad en Espana: hacia la plena coordinacién.
Algunos antecedentes en Espafia. Principios y contenidos del
Anteproyecto de Ley de Reforma de la Ley Hipotecaria, aprobada por
Decreto de 8 de febrero de 1946, y del Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de
5 de marzo. Los distintos elementos y procedimientos de coordinacién
disefiados en el anteproyecto. Consecuencias y conclusion.

Resumen del articulo

catastro y el registro de la propiedad surgieron como instituciones

separadas y sin un modelo de coordinacién bien definido desde
sus origenes. A lo largo de la historia, ambas instituciones han seguido
trayectorias separadas, situaciéon que se plantea como insostenible en el
momento actual, debido a diversas razones. Para resolver esta cuestion
el Gobierno de Espaia acaba de aprobar un anteproyecto de Ley por la
que se reformaran la Ley Hipotecaria, donde se regula el Registro de la
Propiedad, y la Ley Reguladora del Catastro, con el objetivo primordial
de definir un escenario normativo adecuado que sirva de sustento para

] z n Espana, al igual que ocurre en otros paises Latinoamericanos, el
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desarrollar, ahora si definitivamente, un modelo eficaz de colaboracion
entre ambas instituciones. Este modelo se basara en la definiciéon del
concepto juridico de “finca coordinada” y en el establecimiento del catastro
como base grafica del registro de la propiedad.

En este trabajo, el autor hace un breve recorrido por las distintas situaciones
histéricas en las que se produjo esta descoordinacién, y explica los
principales puntos en los que se centra esta reforma, apoyandose en todo
momento en el texto del Anteproyecto de Ley aprobado por el Gobierno
de Espana.

El proceso de reforma del catastro y el registro de la
propiedad en Espaiia: hacia la plena coordinacion

Introduccion

Todos los paises tienen un territorio. Sin embargo, son muy pocas
las naciones que cuentan con herramientas eficaces que permitan un
conocimiento profundo de las caracteristicas de este activo, cuya gestion
eficaz y eficiente es critica para el desarrollo de cualquier pais. De entre
todas las instituciones existentes, sin duda, alguna el catastro y el registro
de la propiedad son las que aportan las mejores herramientas para obtener
una adecuada descripcién de la propiedad inmueble, porque integran
todos sus elementos juridicos, fisicos y econdmicos.

Aun a riesgo de que pueda parecer innecesario, especialmente en una
publicacion destinada a lectores expertos, creo oportuno refrescar
brevemente algunas definiciones y criterios a los que, por sobradamente
conocidos, en muchas ocasiones no se les presta la debida atencion.

En marzo de 1996, en el ambito de la reunién internacional de expertos en
catastro convocada por Naciones Unidas en Bogor, Indonesia, se genero6
la muy conocida Declaracién de Bogor, en cuyo texto se incluye una de las
mas citadas definiciones de catastro:
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“El catastro es un sistema de informaciéon basado en la parcela que
contiene un registro de derechos, obligaciones e intereses sobre la tierra.
Normalmente incluye una descripcién geométrica de las mismas unida a
otros archivos que describen la naturaleza de los intereses de propiedad
o dominio y, a menudo, el valor de la parcela y de las construcciones que
existen sobre ella. Puede establecerse con propdsitos fiscales (por ejemplo
la valoracién y la imposicién de contribuciones justas), con propdsitos
legales, como apoyo en la gestion y uso de la tierra (por ejemplo para
planificar el territorio y otros propoésitos administrativos) y facilita el
desarrollo sostenible y la proteccion del medioambiente”

Las caracteristicas comunes que definen un catastro son:

« Esunregistro o inventario de bienes inmuebles, lo que exige definir criterios
de identificacion de los distintos elementos que se integran en ellos.

« Es global, es decir, debe integrar la totalidad de los bienes inmuebles
de un determinado ambito territorial, sin distinguir entre rusticos o
urbanos, o entre distintas tipologias.

o Se actualiza continuamente, para garantizar que refleja en todo
momento la realidad fisica cambiante que integra.

« Abarca la descripcidn fisica, juridica y econdmica de los inmuebles.

El papel de los catastros ha evolucionado a lo largo de los tiempos, pasando
de los primeros censos organizados con fines meramente tributarios al
concepto del catastro multipropoésito o multifinalitario. Desde esta vision,
se aprecia el valor de la informacion catastral como soporte de politicas
agrarias, medioambientales, o relacionadas con la formalizacién de la
propiedad de los inmuebles, asi como base de informacién y andlisis
de cualquier accién de planeacion territorial, definicion y disefio de
infraestructuras publicas, disefio y gestion de acueductos, transportes, asi
como instrumento de equidad y cohesion social.

Por su parte, el registro de la propiedad se constituye como la institucion
basica destinada a la protecciéon de un derecho intrinseco al ser humano,
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como es el de propiedad. La también sobradamente conocida Declaracion
Universal de los Derechos Humanos (DUDH) aprobada por la Asamblea
General de las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948 en Paris, sefiala
en su articulo 17 que:

» Todapersonatienederechoalapropiedad,individual y colectivamente.
 Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad.

Siguiendo este mandato, numerosas naciones han reconocido y
protegido este derecho en sus Constituciones. Asi, en el articulo 33 de
la vigente Constitucion espafiola se define este derecho de la siguiente
manera:

“1. Se reconoce el derecho a la propiedad privada y a la herencia.

2. La funciéon social de estos derechos delimitard su contenido, de
acuerdo con las leyes.

3. Nadie podra ser privado de sus bienes y derechos sino por
causa justificada de utilidad publica o interés social, mediante la
correspondiente indemnizacién y de conformidad con lo dispuesto
por las leyes”.

Como sefialamos antes, corresponde al registro de la propiedad la
inscripcion de los actos referentes a la propiedad o a los derechos reales
sobre bienes inmuebles, dandoles la oportuna publicidad. En Espafa
tanto el Codigo Civil como la Ley Hipotecaria sefialan que el registro de
la propiedad es la institucion administrativa encargada de dar publicidad
oficial a la propiedad sobre bienes inmuebles, asi como a los derechos y
cargas que recaigan sobre los mismos. Se trata, por tanto, de un mecanismo
que busca proteger las garantias de todos aquellos interesados en relacién
con un bien inmueble, otorgando la maxima seguridad juridica posible.

Llegados a este punto, y a partir de las descripciones anteriores, obtenemos

la principal conclusion sobre la que se apoya toda la reflexion y descripcion
posterior de este trabajo:
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Siguiendo ambos documentos de Naciones Unidas citados, si el catastro
describe la naturaleza de los inmuebles en sus caracteristicas fisicas,
juridicas y econémicas sobre una descripcién geométrica, y al registro
de la propiedad le corresponde inscribir, proteger y dar publicidad
a los distintos derechos que recaen sobre los mismos inmuebles, ;es
posible pensar que catastro y registro de la propiedad no se encuentren
debidamente coordinados?

Lamentablemente, lo obvio no siempre sucede y en este caso, como en
tantos otros, lo que debe ser no coincide con lo que realmente es. En
Espana, en Pert, y en otros tantos paises latinoamericanos, la efectiva
coordinacion entre catastro y registro de la propiedad es todavia una
tarea pendiente, a pesar de los avances que ya se han logrado y de las
importantes iniciativas que se estan desarrollando para alcanzar esta meta.
En este articulo expondremos la tltima iniciativa puesta en marcha muy
recientemente en Espana persiguiendo este fin: la efectiva coordinacion
entre ambas instituciones.

Algunos antecedentes en Espaia

No es posible explicar con detalle en este trabajo todas y cada una de las
iniciativas que se han desarrollado en Espana para coordinar catastro y
registro de la propiedad. Existe abundante literatura técnica y juridica
sobre la materia, la cual describe una larga lista de hechos, normas, y
proyectos politicos cuyo estudio puede mantener ocupado durante meses
a quien pueda interesarle esta cuestion. De forma muy resumida, con tres
ideas basicas se entiende bien como se ha llegado a la situacion actual de
inadecuada coordinacidn, situacién que ahora se pretende mejorar:

 En primer lugar, cuando se aprueba la primera Ley Hipotecaria, en
1861, no existe un catastro confiable. A pesar de que en 1906 se publica
la primera Ley de Catastro propiamente dicha, no existira un catastro
moderno en Espafia practicamente hasta la segunda mitad del siglo
XX, y en muchos casos incompleto, puesto que no todo el territorio
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qued¢ catastrado en la misma fecha. Como se describe en las crénicas
del momento, la ausencia de un catastro y la urgencia en aprobar la
Ley Hipotecaria acaban definiendo un modelo en el que el registro
puede desarrollar su funcién sin apoyarse en ninguna informacion
catastral, lo que hace que ambas instituciones sigan actuando en los
afios sucesivos de forma descoordinada. En consecuencia, en Espana
el catastro no ha sido la base grafica del registro de la propiedad como
ocurre en la mayoria de los paises de la OCDE, ni este ha contado
con una base grafica propia con el adecuado apoyo legal, a pesar de
algunos intentos infructuosos realizados en los ultimos afos.

En segundo lugar, hasta el afio 1996, fecha en la que se produjo un
importante avance en la materia, al imponerse la utilizacién de la cédula
catastral descriptiva y grafica como tnico documento descriptivo
de la finca en el proceso de su inmatriculacion, la descripcion de las
caracteristicas fisicas (situacion, superficie, linderos, etc.) que se inscribia
en el registro de la propiedad se hacia a partir de las manifestaciones
incluidas en el titulo publico preceptivo. Asi, durante muchos afios fue
posible que los linderos se refirieran a personas (“linda al norte con
Alfonso Garcia...”) o a parajes (“linda al sur con el camino conocido
como de las yeguas..”) que no guardan ninguna correspondencia
con direcciones postales actuales, ni mucho menos con coordenadas
geograficas. Ademas, aunque la unificacion del sistema métrico decimal
se impuso en Espafa en 1879, durante muchos afios tuvieron entrada
en el Registro unidades de medida locales, tales como la vara castellana,
la fanega, o la caballeria, contribuyendo a mantener un inadecuado
conocimiento de los elementos fisicos de las propiedades.

Finalmente, existe otro hecho puramente normativo que facilita y
mantiene la descoordinacién: en Espaiia: es que la inscripcion de las
fincas o predios en el registro de la propiedad es voluntaria, mientras
que esta funcion es obligatoria para el catastro. Por tanto, existen en el
pais fincas inscritas en el catastro que no lo estan en el registro y que,
presumiblemente, no lo estaran en mucho tiempo, de mantenerse el
modelo actual.
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Habra que esperar hasta la publicaciéon de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, sobre medidas fiscales, administrativas y de orden social,
para localizar los primeros pilares para la efectiva coordinacién, que
se centraron en dos acciones:

« La obligatoriedad de incluir la referencia catastral en todos los
titulos publicos expedidos y en las correspondientes inscripciones
registrales, lo que al menos permitia la utilizacién de un dato comun
sobre el cual iniciar los procesos de coordinacién y vinculacion entre
predios catastrales y registrales, facilitando ademas la identificacion
e intercambio de informacién, y la incorporacién, como antes se
senald, de la certificacion catastral descriptiva y grafica como requisito
indispensable paralainmatriculacién de fincas en el registro, conlo que
se pretendia que al menos las nuevas fincas que accedieran a los libros
a partir de esa fecha contasen con un mayor nivel de coordinacién.

Hay que senalar que ambas medidas tardaron varios afios en ser aplicadas
en toda su extension.

Esta Ley fue complementada en el ambito hipotecario por la publicacion
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprobaron las
normas complementarias al Reglamento para la ejecuciéon de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica.

La aprobacién de la Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro
Inmobiliario, supuso un nuevo avance en el ambito de la colaboracién y
el intercambio de informacién. Recogiendo lo establecido en la legislacion
anterior, esta norma fue objeto de refundicion en el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, actualmente en vigor. Es en estas normas donde se
establece la colaboracién del catastro con el registro de la propiedad en el
ejercicio de sus respectivas funciones y competencias, y se facilita que la
cartografia catastral sirva para la identificacion de las fincas en el registro
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de la propiedad. Es decir, a partir de estas normas, toda la informacion
catastral, alfanumérica y cartografica, queda al servicio del registro de la
propiedad para que pueda servirse de ella en la atencidn de las funciones
que tiene encomendadas.

A pesar de estas reformas, y aun dandose el hecho de que desde entonces el
registro remite datos de relevancia al catastro, hasta la fecha no existe una
conexion que posibilite un intercambio bidireccional de informacién que
permita la necesaria coordinacion entre ambos.

Existen supuestos en los que, por el caracter voluntario de la inscripcion
registral al que antes nos referimos, por llevarse a cabo operaciones
registrales o de alteracion catastral sin que exista esa comunicacion, o por
otras causas, se producen situaciones de divergencia.

Tampoco existe un procedimiento de coordinaciéon que permita la
resolucion de discrepancias ya existentes, procedentes de afios anteriores,
en la descripcion de los bienes inmuebles.

En definitiva, la situacion actual es la siguiente:

o Se han producido importantes avances que permiten vincular las
fincas en una y otra base de datos, fundamentalmente a través de la
utilizacion de la referencia catastral.

o Se han establecido los cauces para que no siga generdndose
descoordinacién en nuevas inmatriculaciones.

« No se cuenta con un procedimiento que permita resolver los casos
de descoordinacion ya existentes, ni controlar los supuestos que se
puedan producir en un futuro.

En este escenario aparecen las que ya en publicaciones anteriores he
descrito como las tres reglas de la descoordinacion:
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;Qué ocurre cuando los mismos datos se reiteran en sistemas
independientes, como es el caso del catastro y el registro?. En este caso las
reiteraciones pueden aparecer en diversos tipos de datos: emplazamiento,
superficie, linderos, titularidad (cotitularidad), construcciones, cultivos,
etc. Cuando esta situacion se produce, se pone de manifiesto la primera
regla de la descoordinacion: si el mismo dato se repite en los dos o mas
sistemas, existe la posibilidad de discrepancia.

;Qué ocurre cuando el mismo dato (superficie, linderos, etc.) estd
incorporado en los dos sistemas y se actualiza de forma independiente
en cada sistema? Si este es el caso, y asi ocurre en el modelo espaiiol,
aparece la segunda regla de la descoordinacién: si el mismo dato se
repite en dos o mds sistemas, y se actualiza de forma independiente en
cada sistema, la posibilidad de que surjan discrepancias futuras aumenta
de forma significativa.

Y, finalmente, ;qué ocurre cuando el mismo dato estd en los dos
sistemas y se difunde a terceros usuarios de forma independiente desde
cada organizaciéon? En esta situacion se aplica la tercera regla de la
descoordinacion: si el mismo dato esta en dos o mas sistemas que tienen
sus propias reglas para facilitar su difusion, y los datos son utilizados
por terceros para distintas finalidades (objetivo del modelo de catastro
multifinalitario), este dato “contamina” la informacién del usuario y
expande la descoordinacion.

Podemos afirmar que, en el momento actual se dan en Espafa las tres
reglas de la descoordinacién antes descritas: el mismo dato (superficie,
linderos, etc.) existe en el registro y en el catastro con diferente
informacion, este dato se puede actualizar de forma independiente,
salvo en supuestos concretos, y finalmente tanto el catastro como el
registro de la propiedad cuentan con potentes sistemas de difusiéon de
sus datos, a través de sus respectivos portales en internet, por lo que esta
descoordinacion se expande a terceros usuarios.
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Para abordar diversas cuestiones relativas a la puesta en marcha de
procesos institucionales de reforma de gran calado social y politico, el
Consejo de Ministros espafiol acordd 26 de octubre de 2012 la creacién
de una Comisién para la Reforma de las Administraciones Publicas,
para que procediera a elaborar un informe con propuestas de medidas
de mejora concretas. Recibido este informe se definié en él, como una
propuesta especifica, la necesidad de mejorar la coordinacién entre el
catastro y el registro de la propiedad.

Siguiendo con esta iniciativa, el siguiente paso fue plantear la reforma
del marco legislativo actual. Se entiende que es necesaria su reforma para
lograr un escenario juridico y procesal que permia realmente avanzar
en la coordinacion. Consecuencia de ello ha sido la elaboracién de una
iniciativa legislativa en forma de Anteproyecto de Ley mediante el cual
se busca reformar la Ley Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de
febrero de 1946, y el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Principiosy contenidos del Anteproyecto de Ley de Reforma
de la Ley Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de
febrero de 1946, y del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo

El 11 de abril del presente afio, el Consejo de Ministros de Espafia aprobé
este importante Anteproyecto, a través de un acuerdo que constituye
el primer paso para la elaboraciéon de una norma que necesariamente
tendra que ser aprobada por las Cortes Generales, al tener rango de ley.

Teniendo en cuenta los antecedentes historicos antes referidos, los
reiterados fracasos en las diversas reformas planteadas, y la dificultad
demostrada para cumplir el objetivo comun con los procedimientos
hasta ahora existentes, la finalidad de esta ley es conseguir la deseable e
inaplazable coordinacion catastro-registro. Para ello, se apuesta por tres
principios novedosos respecto a iniciativas anteriores:
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« Un fuerte apoyo en la tecnologia hoy disponible, que ha de permitir
un intercambio fluido y seguro de datos entre ambas instituciones,
potenciando la interoperabilidad entre ellas,

o Buscar la adecuada cobertura legal a los nuevos procedimientos
especificamente creados para lograr la coordinacion,

« Finalmente, otorgando un mayor grado de acierto en la representacion
grafica de los inmuebles, incrementando con ello la seguridad juridica
en el trafico inmobiliario y simplificando la tramitaciéon administrativa.

Desde el punto de vista econémico y de la seguridad juridica es
esencial para el registro determinar con la mayor exactitud posible la
porcidn de terreno sobre la que proyecta sus efectos. Por su parte, para
el catastro es esencial conocer y reflejar en la cartografia todas aquellas
modificaciones o alteraciones registrales que se produzcan sobre las
realidades fisicas de las fincas mediante cualquier hecho, negocio o acto
juridico. Esta coordinacion debe realizarse mediante procedimientos
agiles, pero al mismo tiempo, dotados de las suficientes garantias
juridicas para los posibles afectados, a través de procedimientos que
eviten cualquier situacion de indefension.

Es especialmente importante y novedosa la definiciéon que incluye el
proyecto de Ley sobre cuando se entiende que existe concordancia entre la
finca registral y la parcela catastral; cuando se alcanza y cuando se entiende
que se rompe. Aparece, por tanto, ya de una manera clara y bien definida,
el concepto juridico de “finca coordinada’, concepto que era inexistente en
el ordenamiento juridico espafol, y que algunos hemos reclamado desde
hace bastantes afios.

También establece el anteproyecto las vias para informar de esta
circunstancia a los terceros, asi como los procedimientos internos de
informacion e intercambio de datos, para que la informacién ofrecida
sea fiable. La fiabilidad de la informacién es un objetivo irrenunciable
de la reforma. Incrementa la seguridad juridica, especialmente en las
transmisiones, lo que es un importante valor afiadido sobre la propiedad
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inmobiliaria, dotando al mercado inmobiliario de mayor transparencia
y mas agilidad, cuestiones ambas de gran importancia en la situacién
econdmica que actualmente se vive en Espafia.

La reforma que ahora se inicia tiene un contenido global y alcanza a
las relaciones entre catastro y registro y a todos los procedimientos que
vinculan ambas instituciones. Ello explica que se incorporen a la reforma
los procedimientos registrales que puedan afectar a las realidades fisicas
de las fincas, como los de inmatriculacion —tanto de los particulares como
de las administraciones-, deslindes, excesos o rectificaciones de cabida.
De esta forma se prevé, por una parte, un marco regulatorio general de
relaciones, y también uno especifico, relativo a las que se producen dentro
de cada uno de los procedimientos particulares.

Desde el punto de vista del ciudadano, ademas de las ventajas derivadas del
incremento de la seguridad juridica a la que antes se ha hecho referencia,
también va a verse beneficiado por una simplificacion administrativa en
sus relaciones con ambas instituciones, ya que no sera necesario volver a
aportar informacion sobre la descripcion de los inmuebles, cuando esta ya
ha sido presentada previamente en alguna de las dos instituciones.

El texto incluye cuestiones que son realmente novedosas, y las combina
con temas ya existentes en la legislacion vigente, formando un cuerpo
normativo mucho mas coherente y completo que el actualmente
existente. Veamos a continuacion, al menos brevemente, algunos de los
procedimientos regulados en el Anteproyecto de Ley.

Los distintos elementos y procedimientos de coordinacion
disenados en el anteproyecto

Circunstancias incluidas en la inscripcion de las fincas

La inscripcion de cada finca registral contendra las circunstancias
siguientes:
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a) Descripcion del inmueble objeto de inscripciéon, con su situacién
fisica detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie
y, tratdndose de edificaciones, expresion del archivo registral del libro
del edificio, salvo que no les fuera exigible. Igualmente se incluird
la referencia catastral del inmueble, que no podra coincidir con la
atribuida a otra finca, y el hecho de estar o no la finca coordinada
graficamente con el catastro.

b) Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen operaciones de
parcelacion, reparcelacidon, concentracion parcelaria, segregacion,
division, agrupaciéon o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde
que determinen una reordenacion de los terrenos, la representacion
grafica georreferenciada de la finca que complete su descripcién
literaria, expresandose, si constaren debidamente acreditadas, las
coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

Para la incorporacién de la representacion grafica de la finca al folio real,
debera aportarse junto con el titulo inscribible, la certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, salvo que se trate de uno de los supuestos
en los que la ley admita otra representacién grafica georreferenciada
alternativa. En todo caso, la representacion grafica alternativa habra de
respetar la delimitacion de la finca matriz o de las fincas aportadas que
resulte de la cartografia catastral. Dicha representacion grafica debera
cumplir con los requisitos técnicos que permitan su incorporacion al
Catastro una vez practicada la operacion registral.

La representacion grafica aportada sera objeto de incorporacion al folio
real de la finca, siempre que no se alberguen dudas por el registrador sobre
la correspondencia entre dicha representacion y la finca inscrita, valorando
la falta de coincidencia, siquiera parcial, con otra representacion grafica
previamente incorporada.
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Criterios para apreciar que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion literaria de la finca

Existira correspondencia entre la representacion grafica aportada y
la descripcién literaria de la finca cuando ambos recintos se refieran
basicamente a la misma porcion del territorio, las diferencias de cabida,
si las hubiera, no excedieran el diez por ciento de la cabida inscrita y
no impidan la perfecta identificaciéon de la finca inscrita ni su correcta
diferenciacion respecto de los colindantes.

Caracter auxiliar de otras representaciones graficas distintas del
catastro

El registrador podra utilizar, con cardcter meramente auxiliar, otras
representaciones graficas disponibles, que le permitan averiguar las
caracteristicas topograficas dela fincay sulinea poligonal de delimitacion.
Todos los registradores dispondran, como elemento auxiliar de
calificacién, de una tunica aplicacién informatica suministrada por
el Colegio de Registradores para el tratamiento de representaciones
graficas, que permita relacionarlas con el folio real.

Prohibicion de otorgar publicidad en formatos graficos distintos de
los catastrales

Los registradores de la propiedad no expediran mas publicidad grafica que
la que resulte de la representacion grafica catastral, salvo en los supuestos
en los que la ley admita expresamente otra representacion grafica
georreferenciada alternativa, si bien solo podra ser objeto de publicidad
registral de forma transitoria y hasta el momento en que el registrador haga
constar que la finca ha quedado coordinada graficamente con el catastro.

El catastro sera la base de representacion grafica de las fincas registrales
Labase derepresentacion grafica delasfincasregistrales serala cartogratia

catastral, que estara a disposicion de los registradores de la propiedad.
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En todo caso, deberd aportarse junto al titulo inscribible, certificacién
catastral descriptiva y grafica de la finca, salvo las excepciones concretas
que se reconocen.

Constancia de que la finca ha quedado coordinada en catastro y registro
y de la fecha en que se produce dicha circunstancia

El registrador incorporara al folio real la representacion grafica catastral
aportada siempre que se corresponda con la descripcion literaria de
la finca, haciendo constar expresamente en el asiento que en la fecha
correspondiente, la finca ha quedado coordinada graficamente con el
catastro. Asimismo, el registrador trasladara al catastro el codigo registral
de las fincas que hayan sido coordinadas.

Alcanzada la coordinacion grafica con el catastro, se presumira que la
finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacién y delimitacion
geografica expresada en la representacion grafica catastral que ha quedado
incorporada al folio real.

En toda forma de publicidad registral habra de expresarse, ademas de la
referencia catastral que corresponda a la finca, si estd 0 no coordinada
graficamente con el catastro a una fecha determinada.

Falta de correspondencia: finca no coordinada

En el supuesto de que la correspondencia no haya quedado acreditada,
el registrador dard traslado de esta circunstancia al catastro por medios
telematicos, motivando a través de un informe las causas que hayan
impedido la coordinacion, a efectos de que, en su caso, el catastro indique
el procedimiento oportuno.

Pérdida de la condicion de finca coordinada por causas posteriores

Si con posterioridad a la coordinacion, el catastro efectuara cualquier

alteracion perimetral o de superficie del inmueble, coordinado que no
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proceda de una previa inscripcion registral, (recordemos que la inscripcion
catastral es obligatoria, pero no asi la registral) lo comunicara al registro,
a efectos de que se haga constar que la finca registral ha dejado de estar
coordinada con la parcela o parcelas catastrales.

Si la descoordinacion posterior se hubiera producido como consecuencia
de una alteracién catastral que no hubiera tenido reflejo en el registro,
este proporcionara la informacion grafica catastral referida al momento
inmediatamente anterior a aquel en que se hubiera producido la
descoordinacion, haciendo constar expresamente esta circunstancia.

Supuestos excepcionales en los que podra aportarse una representacion
grafica georreferenciada complementaria o alternativa a la certificacion
catastral graficay descriptiva, y comunicacion de esta circunstancia al catastro

a) Procedimientos de concordancia entre el registro de la propiedad
y la realidad extrarregistral en los que expresamente se admita una
representacion grafica alternativa.

b) Cuando el acto inscribible consista en una parcelacion, reparcelacion,
segregacion, divisién, agrupacion, agregacion o deslinde judicial, que
determinen una reordenacion de los terrenos.

En los supuestos en los que se haya aportado una representacion grafica
alternativa, el registrador remitira la informacion al catastro, de acuerdo
con su normativa reguladora, para que este practique, en su caso, la
alteracion que corresponda.

De practicarse la alteracion, la Direccion General del Catastro lo trasladara
al registro de la propiedad, a efectos de que el registrador haga constar las
referencias catastrales correspondientes, asi como la circunstancia de la
coordinacion, e incorpore al folio real la representacion grafica catastral.
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Acciones para asegurar el intercambio de informacion entre el catastro
y el registro de la propiedad, asi como la interoperabilidad entre sus
sistemas de informacion

Mediante Resolucion conjunta de la Direccion General de los Registros y
del Notariado y de la Direccion General del Catastro, se regularan:

a) La forma, contenido, plazos y requisitos del suministro mutuo de
informacion que sea relevante para el cumplimiento de las funciones
respectivas.

b) Las caracteristicas y funcionalidades del sistema de intercambio de
informacion asi como del servicio de identificacién y representacion
grafica de las fincas sobre la cartografia catastral.

c) Los requisitos que deben cumplir la descripcion técnica y la
representacion grafica alternativa que se aporte al Registro de la
Propiedad en los supuestos legalmente previstos.

Procedimientos para lograr la concordancia entre el Registro de la
Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral

Ademas de los procedimientos tradicionales (deslinde registral de la finca,
rectificacion de su descripcién, inmatriculacién de fincas que no estén
inscritas a favor de persona alguna, procedimiento de subsanacién de la
doble o multiple inmatriculacion, etc.), se podra llevar a efecto mediante
la inscripcidn de la representacion grafica georreferenciada de la finca y su
coordinacién con el Catastro.

Mejora de la descripcion literaria de las caracteristicas fisicas de la
finca inscrita

El titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca
inscrita podra completar la descripcion literaria de la misma acreditando
su ubicaciéon y delimitacion grafica y, a través de ello, sus linderos y
superficie, mediante la aportacion de la correspondiente certificacion
catastral descriptiva y grafica.
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El registrador solo incorporard al folio real la representacién grafica
catastral tras ser notificada a los titulares registrales del dominio de la finca
si no hubieran iniciado estos el procedimiento, asi como a los de las fincas
registrales colindantes afectadas. La notificacion se hara de forma personal.
Los asi convocados o notificados podran comparecer en el plazo de los 20
dias siguientes ante el registrador para alegar lo que a su derecho convenga.
Cuando las fincas colindantes estén divididas en régimen de propiedad
horizontal, la notificacion se realizara al representante de la comunidad
de propietarios. No sera precisa la notificacion a los titulares registrales de
las fincas colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros elementos
situados en fincas divididas en régimen de propiedad horizontal.

El registrador denegara la inscripcién de la identificacién grafica de
la finca si la misma coincidiera en todo o parte con otra base grafica
inscrita o con el dominio publico, circunstancia que sera comunicada
a la administracion titular del inmueble afectado. En los demads
casos, y la vista de las alegaciones efectuadas, el registrador decidira
motivadamente. La calificacién negativa podra ser recurrida conforme a
las normas generales.

Sila incorporacién de la certificacion catastral descriptiva y grafica fuera
denegada por la posible invasion de fincas colindantes inmatriculadas, el
promotor podrd instar el deslinde.

En caso de calificacién positiva, la certificacién catastral descriptiva y
grafica se incorporara al folio real y se hara constar expresamente que la
finca ha quedado coordinada graficamente con Catastro.

Cuando el titular manifieste expresamente que la descripcion catastral no
se corresponde con la realidad fisica de su finca, debera aportar, ademas
de la certificacién catastral descriptiva y grafica, una representacion
grafica georreferenciada alternativa. El registrador lo comunicara al
Catastro a fin de que incorpore la rectificacion.

Practicadala alteracion, el Catastro lo comunicara al registrador, a efectos
de que este haga constar la circunstancia de la coordinacién e incorpore
al folio real la nueva representacion grafica catastral de la finca.
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La representacion grafica alternativa solo podra ser objeto de publicidad
registral hasta el momento en que el Catastro notifique la practica de la
alteracion catastral, y el registrador haga constar que la finca ha quedado
coordinada graficamente con el Catastro.

Expediente de deslinde de fincas inscritas

Debera tramitarse ante notario, aportando los datos identificativos de los
titulares de unay otras, incluidos los catastrales. El promotor del deslinde
deberd aportar, en todo caso, la certificacion catastral descriptiva y grafica
de la finca. En caso de que el promotor manifieste que la representacion
grafica catastral no coincide con el deslinde solicitado, debera aportar
representacion grafica georreferenciada del mismo.

El notario comunicard el inicio del expediente a todos los interesados,
incluyendo toda la documentacién aportada y convocara a los mismos
para buscar la avenencia entre ellos.

De lograrse el acuerdo, total o parcial respecto de alguno de los linderos,
se hara constar el mismo en escritura publica, procediendo el notario a
comunicarlo al Catastro para su rectificacion.

Expediente para rectificar la descripcidon, superficie o linderos de
cualquier finca registral

Podra promoverlo el titular registral dela totalidad o de una cuota indivisa
en el dominio, o de cualquier derecho real, mediante la aportacion al
notario dela descripcion registral de la finca y su descripcién actualizada.
Asimismo, debera el interesado expresar los datos de que disponga sobre
la identidad y domicilio de los titulares del dominio y demas derechos
reales sobre la propia finca y sobre las colindantes tanto registrales como
catastrales, aportando, en todo caso, la certificacion catastral descriptiva
y grafica de la finca o fincas objeto del expediente.
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Ademas, en caso de que el promotor manifieste que la representacion
grafica catastral no coincide con la rectificaciéon solicitada, debera
aportar representacion grafica georreferenciada de la misma. En tal caso,
el notario procedera conforme a lo descrito en el supuesto anterior de
deslinde de fincas inscritas.

Expediente de dominio para la inmatriculacion de fincas que no estén
inscritas en el Registro de la Propiedad

El expediente debera tramitarse ante notario y debera incluir, entre otros
documentos:

o La certificacion catastral descriptiva y grafica de la parcela o parcelas
catastrales, que se correspondan con la descripcion literaria y la
delimitacién grafica de la finca cuya inmatriculaciéon se solicita,
con expresion de los titulares catastrales de dichas parcelas y sus
colindantes, asi como sus respectivos domicilios.

« Relacion de los datos registrales, catastrales o de cualquier otro origen
de los que disponga el promotor y sirvan para localizar las fincas
registrales y parcelas catastrales colindantes. En particular, el nombre
y domicilio de sus propietarios actuales, si fueran distintos de los
recogidos en las certificaciones catastrales descriptivas y graficas.

Elnotariolevantara actaala que incorporarala documentacion presentada,
remitiendo copia de la misma al registrador de la propiedad competente
solicitando, entre otros documentos, certificacion acreditativa de la
correspondencia entre la descripcion contenida en el titulo de propiedad
aportado y la certificacién catastral.

Inmatriculacion de fincas en el Registro de la Propiedad en los
supuestos de fincas aportadas a expedientes urbanisticos, expedientes
de concentracion parcelaria, expropiacion forzosa, procedimientos
administrativos de deslinde, y derivadas de ejecucion de sentencia
que expresamente ordene la inmatriculacion

62 FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Ignacio Durdn Bod

Cuando las nuevas fincas creadas en virtud de los procedimientos
anteriores no hubieran sido incorporadas previamente al plano parcelario
catastral con delimitacién de las parcelas que hayan de corresponderles,
el registrador remitira por medios electronicos a la Direccién General
del Catastro copia de la representaciéon grafica aportada para la
inmatriculacién al dia siguiente al de su presentacién en el Registro de la
Propiedad. El Catastro devolvera al registrador las referencias catastrales
de las fincas objeto del acto de que se trate para su incorporacién al
asiento, y la representacion grafica catastral indicando, en su caso, si la
finca ha de entenderse coordinada con la descripcidn grafica catastral.

Inmatriculacion de bienes de titularidad publica

Se requerird, igualmente, aportar certificacion catastral descriptiva
y grafica de la parcela o parcelas catastrales, que se corresponda con
la descripcion literaria y la delimitacién geografica de la finca cuya
inmatriculacién se solicita.

Si se utilizase representacion grafica georreferenciada alternativa, deberd
acompanarse informe del Catastro.

Discrepancias entre la realidad fisica y la certificacion catastral

Cuando el notario entienda suficientemente acreditada la existencia
de la discrepancia, lo notificara a los colindantes. De no manifestarse
oposicion, el notario incorporara la nueva descripcion del bien inmueble
en el mismo documento e informara a la Direccion General del Catastro
para su validacion técnica y se incorporard la correspondiente alteracion
en el Catastro.

En los supuestos en que alguno de los interesados manifieste su
oposicion para la subsanacién de la discrepancia, o cuando esta no
resultara debidamente acreditada, el notario dejara constancia de ella
en el documento publico y, por medios telematicos, informara de su
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existencia a la Direccién General del Catastro para que, en su caso, esta
incoe el procedimiento oportuno.

Rectificacion de oficio por la Direccion General del Catastro de
la informacion contenida en la base de datos catastral, cuando la
rectificacion se derive de uno de los procedimientos de coordinacion
con el Registro de la Propiedad en los que se hayan utilizado otros
medios distintos de la cartografia catastral para la identificacion
grafica de las fincas

Una vez tramitado el correspondiente procedimiento de conformidad
con la normativa hipotecaria, el registrador informara a la Direccién
General del Catastro sobre la rectificacién realizada, por medios
electrénicos y en el plazo maximo de cinco dias desde la inscripcion. Una
vez validada técnicamente por la citada Direcciéon General se incorporara
la correspondiente rectificacion en el Catastro. La Direccion General del
Catastro comunicard la incorporacion al Registro de la Propiedad junto
con la certificacion descriptiva y grafica actualizada, para que este haga
constar la circunstancia de la coordinacion e incorpore al folio real la
nueva representacion grafica de la misma.

Consecuencias y conclusion

A lavista de los textos anteriores, y sobre todo del espiritu que los inspira,
es evidente que desde el Gobierno de Espafa se esta poniendo en marcha
una accion legislativa de gran calado cuyo objetivo final sera lograr la
efectiva coordinaciéon entre el catastro y el Registro de la Propiedad,
superando con ello las discrepancias histdricas que hemos destacado al
inicio de este trabajo.

De forma resumida, y como conclusion, podemos sefialar que son tres
los principios generales que sustentan esta reforma:

64  FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Ignacio Durdn Bod

En primer término, supone un reconocimiento expreso de la necesidad
de que un Registro de la Propiedad moderno se apoye en un sistema
cartografico que permita representar de manera cientifica los derechos
descritos, inscritos y protegidos. Se supera pues de manera definitiva la
idea de un sistema de registro de los inmuebles ajeno a la representacion
del territorio sobre el que estos derechos se manifiestan y ejercen. El
Registro de la Propiedad en Espafia tendra en el futuro una base grafica.

En segundo lugar, el proyecto de norma sigue la linea practicamente
unanime en todos los paises segtin la cual esta base grafica es el Catastro.
De esta forma, se superan iniciativas desarrolladas en tiempos recientes,
y que siempre me han parecido erréneas, que pretendieron crear una
base grafica registral ajena al Catastro, y en muchos casos contradictoria
con él. El resultado final de estas lineas de trabajo ha sido la generacion
de sistemas que no solo no resuelven el problema, sino que crean mayor
inseguridad juridica, ademads de un gasto innecesario.

La urgencia de esta vinculacion entre Catastro y Registro, yla claridad del
objetivo, se manifiesta en la disposicién adicional inica de la norma segtin
la cual, hasta la entrada en vigor de la presente ley no podra expedirse
ningun tipo de publicidad ni informacién grafica por los Registros de
la Propiedad, salvo aquella que esté representada por una certificacion
catastral descriptiva y grafica, siempre que el registrador de la propiedad
considere que existe correspondencia grafica con la respectiva finca
registral. Es decir, no habrd mas representacion grafica de los derechos
inscritos que figuran en el Registro que la que aporte el Catastro.

Finalmente, es muy relevante, como ya destaqué en lineas anteriores,
la apariciéon del concepto juridico de “finca coordinada’, expresion que
concentra todas las caracteristicas y objetivos que busca la norma. Una finca
coordinada no solo es un resultado, sino que sera el mejor ejemplo de que
se ha logrado la coordinacion institucional buscada. Consecuencia de ello,
el estado perfecto, en términos de seguridad juridica, en el que se puede

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 65



El Registro Publico desde la vision del Estado, el mercado y la sociedad civil

encontrar una finca en Espana serd el de “finca coordinada’, porque en ella

S€

acreditan ante todos los elementos fisicos y juridicos de dicha propiedad.

Haciendo una parodia, que resultaria simpatica si no fuera por la gravedad
de la materia, en Espafa, y con la sola salvedad de Navarra donde el
Catastro es la base grafica del Registro de la Propiedad, es perfectamente
posible que la propiedad inmueble se presente en alguna de estas cuatro
formas, tres de las cuales son intrinsecamente conflictivas:

66

Fincas “fantasma’, que serian aquellas donde existe un titulo, pero que
no se corresponde con un territorio fisico cierto y bien delimitado
sobre el que recae el derecho. Es decir, se trata de “almas” sin “cuerpo’,
auténticos “fantasmas juridicos” que en ocasiones se aparecen en las
oficinas del Catastro cuando, por ejemplo, el nieto del emigrante se
presenta acompafnado de un documento, preservado con el mayor
de los cuidados durante generaciones, y en base al cual reclama
que se le indique donde estan las fincas descritas en él, cosa en
numerosas ocasiones absolutamente imposible. En la misma situacién
“fantasmagorica” estd al menos una de las fincas afectadas por una
doble inmatriculacién.

Fincas “zombis”, es decir, aquellas fincas que existiendo como objeto
cierto, no pueden asociarse a ningun titulo o inscripcion registral que
permita vincularlas a algun propietario en concreto. En este caso, se

<« b2 . <« b2 ~ .
trata de “cuerpos” sin “alma’, que aparecen en el Catastro espaiiol bajo
el eufemismo de finca “en investigacion”.

Fincas descoordinadas, que son aquellas enlas que si puede establecerse
unarelacion entre el territorio y el derecho de uno o varios propietarios,
pero que presentan una evidente descoordinacion entre la forma o las
dimensiones que figuran en los titulos e inscripciones, ylas que la finca
tiene realmente, o que incluso manteniendo la identidad en forma y
cabida, se encuentran desplazadas respecto a su emplazamiento real.

Finalmente, fincas bien coordinadas, en las que existe plena identidad
entre el objeto (territorio) y el derecho, y asi queda recogido en los
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titulos y en el Registro de la Propiedad, en el caso de encontrarse
inscritas, en las que la descripcion topografica coincide plenamente, o
dentro de unos margenes razonables de tolerancia, con la descripcién
alfanumérica de las caracteristicas fisicas. Es decir, son las fincas que
presentan una situacion de plena normalidad, en la cual deberian
encontrarse la practica totalidad de las existentes. Si el proyecto de
norma llega a suaprobacion, y se produce su aplicacion en los términos
deseados, es de esperar que en pocos anos todas las fincas existentes
en Espana se encuentren en esta tltima situacion.
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L0S REGISTROS PUBLICOS Y LOS RETOS DEL
DESARROLLO RURAL INTEGRAL EN EL PERU DEL
SIGLO XXI

Roéger Alejandro Rumrrill Garcia

SUMARIO: Crecimiento e informalidad en el Pera. La pobreza en el medio
rural y los Registros Publicos. Los programas de saneamiento fisico-legal
deben mejorar. Pobreza y riqueza en la Amazonia. Del derecho administrativo
al derecho consuetudinario. Las tareas del presente y del futuro.

bienes y otorgarle la publicidad registral que asegure el derecho

de propiedad frente a terceros. Este acto sencillo tiene una
importancia decisiva y clave en el proceso de inclusion social y econémica
en un pais y en una nacién con las caracteristicas del Pert: multilingiie,
multicultural, con una alta tasa de informalidad laboral, economia ilegal
y con sectores pobresy vulnerables que, en su mayoria, son precisamente
las poblaciones rurales andino-amazonicas.

El registro publico no es sino el acto de inscribir uno o varios

De ahi el enorme reto que tiene la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (SUNARP), la institucién del Estado que se encarga
de registrar los actos y derechos en el Registro de Personas Juridicas y en
el Registro de Predios (por ejemplo, la inscripcion de la Junta Directiva
de una comunidad campesina o nativa o el titulo de propiedad de la
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misma). Reto que implica, con todo el aparato del Estado y los propios
actores sociales, cambiar, modificar y transformar el mapa de la pobreza
rural en el Peru.

Crecimiento e informalidad en el Peru

El Perti es, en América Latina, uno de los paises de mayor crecimiento
en la ultima década. El Ministerio de Economia y Finanzas (MEF) y
el Banco Central de Reserva (BCR) estiman que el Peru crecera a una
tasa del 6 por ciento en el afio 2014, pese a que tanto en Europa y Asia,
ademas en nuestro propio continente, se ha producido una ralentizacion
del crecimiento a causa, principalmente, de la baja de los precios de
las materias primas que exportamos. Esto, en relacion directa con la
desaceleracion de la economia china, el gigante asiatico que es uno de
nuestros principales compradores de minerales y otros productos.

Segun estudios recientes de organismos nacionales e internacionales, la
economia informal en el Perti alcanza una tasa del 68 % y aporta nada mas
ni nada menos que el 35 % del Producto Bruto Interno (PBI). De acuerdo
al economista Rubén Guevara, del equipo investigador de CENTRUM, de
la Universidad Catolica, esta economia informal involucra también a la
mineria ilegal y al narcotrafico. Esta tltima representa aproximadamente
el 5 % de la informalidad.

La pobreza en el medio rural y los Registros Publicos

Lapobrezarural explicalaenorme importanciay también las dificultades
a la que se enfrenta la tarea registral que, como ya se ha sefialado, es un
proceso clave para la inclusion social y el desarrollo humano.

De acuerdo a los resultados del IV Censo Nacional Agropecuario
(IV CENAGRO), existen actualmente en el Peru un total de 7,599
comunidades campesinas y nativas. Las comunidades campesinas tienen
suorigen en los ayllus ancestrales precolombinos. La importancia social,
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cultural y econémica de estas comunidades estriba en el hecho de que
conducen y manejan el 60 por ciento de todas las tierras agropecuarias
en el Peru. Estas tierras, sumadas a la pequefia y mediana agricultura
tanto andina, costefia y amazdénica produce el 70 % de la canasta
agroalimentaria del pais.

Pero la gran debilidad de este importante segmento productivo se refleja
en el hecho de que solo el 3.3 % tienen titulos de propiedad inscritos en los
registros publicos. En el caso de las comunidades nativas de la Amazonia
peruana la situacion es todavia peor: solo el 1.1 % tienen titulos de propiedad
inscritos en los registros publicos. En cuanto a la necesaria asistencia técnica
orientada a mejorar la produccion y productividad agrarias, solo el 10.6 % de
la comunidades campesinas cuentan con este servicio. De las comunidades
nativas solo recibe asistencia técnica, capacitacion y asesoramiento
empresarial el 2 %.

La alta tasa de comunidades campesinas y nativas sin titulacién de sus
predios y por tanto sin inscripcion en los registros publicos es una grave
limitacién para acceder al sistema crediticio: solo el 1 % de ellas recibe
crédito. En conclusion, existe una suerte de circulo vicioso en la situacién
de las comunidades andino-amazénicas: sin titulo de propiedad y sin
la inscripcidn registral no pueden acceder al sistema crediticio y otros
servicios fundamentales para la actividad productiva y, por lo tanto,
sus posibilidades de mejorar sus ingresos y su calidad de vida estan
severamente restringidos y limitados. Si no se rompe este circulo vicioso
estan condenadas a quedarse encerradas en el circulo de la pobreza.

Los programas de saneamiento fisico-legal deben mejorar

Analizando los resultados del IV CENAGRO en relacién a la titulacion,
registros, créditos y asistencia técnica, el entonces ministro de
Agricultura y Riego (MINAGRI), Milton Von Hesse La Serna declaré:
“Esto demostraria que los programas de saneamiento fisico-legales no
funcionaron de acuerdo a lo previsto”.
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Para superar esta realidad critica, el responsable del MINAGRI en ese
momento anuncié un conjunto de medidas en el sector agrario, tales
como el fortalecimiento de la capacidad productiva del programa “Mi
Riego’, el fortalecimiento de Programas como “Sierra Sur’, préstamos
del Fondo Internacional de Desarrollo Agricola (FIDA) y del Banco
Mundial, asi como la implementacién del Proyecto Especial Datém del
Maranén Alto Amazonas-Loreto-Condorcanqui, entre otros.

Pobrezay riqueza en la Amazonia

La realidad amazdnica es paraddjica. Por un lado es la regiéon con el
mayor banco genético no solo del pais, sino del mundo y en su territorio,
que es el 65 % de toda la superficie del Peru, contiene petréleo, gas,
mineria aurifera y el 97 % de toda la disponibilidad hidrica del Peru.
Actualmente el 90 % del petréleo y el gas que produce nuestro pais se
extrae en la region amazonica.

Pero la otra cara de la moneda son las tasas de desnutricién y pobreza.
Segun la encuesta del INEI en el afio 2007, la pobreza urbana en la
Amazonia alcanzé el 40.3 % de la poblacién, mientras que la pobreza
rural llegé al 55.3 %. La desnutricién crénica en menores de 5 afios en
ese afo fue del 26.3 %.

Como una cruel ironia, las tasas mds altas de pobreza estan en las zonas
rurales de poblaciéon indigena y donde precisamente se extraen tanto el
petroleo y el gas, los dos recursos que generan canon, la principal fuente
de inversion publica en la Amazonia. Las cifras revelan esta realidad
dramatica: en el distrito de Balsapuerto, el 80.6 % de la poblacién esta
en el rango de pobreza extrema; en el distrito de Cahuapanas, el 75.2 %
y en el distrito de Torres Causana, la pobreza extrema alcanza al 68.4 %
de la poblacion.

El canon petrolero, fijado en el 10 % ad valorem de la extraccion en 1976, ha
acumulado entre los afios 1979 y 2010, la friolera de 6 668,118 millones de
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soles solo en la region Loreto. Sin embargo, la distribucién de esta riqueza es
absolutamente asimétrica y discriminatoria, sobre todo en relacién a las zonas
de produccion y poblacién indigena. Veamos el cuadro siguiente:

Distrito Participacién
2009 2010
Trompeteros 793,607 889,567 0,12%
Andoas 905,470 1 millén 382,635 0,03%

Los pueblos indigenas y el sistema registral en Amazonia

De acuerdo al censo del afio 2007, la poblacién total de la Amazonia
Peruana es de 3 millones, 675,292 mil personas que representan el 13.4

% de la poblacién del pais. El 54 % de esta poblacion es urbana y el 46
% rural.

De este total, segun el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica
(INEL, 1993 y 2009), la poblacion indigena amazoénica es de
aproximadamente 332,975 habitantes. La distribucion de esta poblacion
por regiones es la siguiente:

! : Ne de
. . 9 9
Reglon POblaCIOH tOtal Comunidades

Loreto 105,900 31,8 705 39,5
Junin 73,637 22,1 238 13,3
Amazonas 52,153 15,7 254 14,2
Ucayali 40,407 12,1 257 14,4
San Martin 21,416 6,4 90 5,0
Pasco 16,414 49 113 6,3
Cusco 15,230 4,6 68 3,8
Madre de Dios 4,005 1,2 30 1,7
Huéanuco 2,594 0,8 18 1,0
Cajamarca 988 0,3 9 0,5
Ayacucho 231 0,1 4 0,2
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Esta poblacion (INDEPA, 2009) corresponde a 14 familias etnolingiiisticas
en la Amazonia Peruana. Son las siguientes por orden alfabético e incluyen
las familias que las integran: arawak (culina, ashaninka, ashéninka, caquinte,
chamicuro, matsiguenga, nomatsiguenga, yanesha o amuesha, piro o yine
y resigaro), bora-huitoto (bora, huitoto y ocaina), cahuapana (chayahuita,
jebero), harakmbut (amarakaeri, arasaeri, toyoeri, wachipaire), jibaro-
jibaro,(achual, achuar, awajum, wampis, candoshi, jibaro), pano (amahuaca,
capanahua, cashibo-cacataibo, cashinahua, mayoruna-matsés, nahua-
murunahua, yaminahua, shipibo-conibo-shetebo), peba-yagua (yagua),
kichwa (kichwa del pastaza y del tigre, shimaco (urarina), tacana (ese-ejja),
tikuna (tikuna), tukano (orejon, secoya), tupi-guarani (kukama-kukamiria)
y zaparo (arabela, iquito).

Las familias etnolingiiisticas con mayor poblacion son los jibaro-jibaro
(60 mil habitantes aproximadamente), los arawak, que suman mas de
50 mil y los pano que estan por encima de los 40 mil habitantes. Los
primeros estan localizados casi enteramente en la regiéon Amazonas
(provincia de Condorcanqui) y parte en las regiones de San Martin y
Cajamarca. Los arawak residen ancestralmente en la selva central del
pais, en las regiones de Junin y Pasco, pero también en Cusco, Ucayali y
Ayacucho, dispersos en un extenso territorio a causa de las migraciones
internas y los desplazamientos ocasionados por la guerrilla de los setenta
del siglo XX y la violencia armada desatada por Sendero Luminoso a
fines del siglo XX. Los pano, por su lado, habitan en su mayoria en la
region Ucayali, en la cuenca del gran rio Ucayali y las del Purus y el
Yurua, en la frontera con Brasil.

Eltrabajo registral dela SUNARP entre las poblaciones andino-amazdnicas
y en particular entre las 14 familias etnolingiiisticas que habitan la region
amazonica comportan un verdadero reto tanto por las dificultades de
diverso orden, fisico y material, entre otros, como por la compleja y rica
interaccion humana y cultural con los pueblos indigenas, sus costumbres,
tradiciones y cosmovisiones. Sus normas consuetudinarias.
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Del derecho administrativo al derecho consuetudinario

El Pert es una nacién con una enorme riqueza multilingtie y multicultural.
Sin embargo, tal como han sefialadolos cientificos sociales Rodrigo Montoya,
Alberto Chirif, Luis Lumbreras y Raquel Irigoyen, el Estado que tenemos
todavia es disfuncional a esa nacion en muchos aspectos. Porque tenemos
un Estado de origen criollo y colonial. Un ejemplo de ello es que nuestro
sistema juridico-legal basado en el derecho positivo de origen romano atin
esta en proceso de adaptacion y comprension del derecho consuetudinario
que rige la vida de los pueblos indigenas andino-amazdnicos.

Con frecuencia, el derecho administrativo que norma el accionar
institucional del Estado colisiona con las costumbres, las practicas y
las cosmovisiones de los pueblos indigenas, es decir, con el derecho
consuetudinario. Esto, pese a que la Constitucién del Estado Peruano de
1993y el derecho juridico internacional, principalmente el Convenio 169 de
la Organizacién Internacional del Trabajo (OIT), reconoce explicitamente,
el derecho consuetudinario de los pueblos indigenas, o sea, sus identidades,
sus tierras y territorios, sus lenguas, su cultura y sus cosmovisiones.

Posiblemente la SUNARP, a través del sistema registral y todos sus
programas de acercamiento y aproximacién a los pueblos andino-
amazonicos, haya sido y siga siendo una de las instituciones del Estado
que mas esfuerzos esta realizando para el reconocimiento y compresion
del derecho consuetudinario indigena andino-amazdnico y el dialogo
intercultural entre el Estado-Nacién y todos los peruanos.

Este esfuerzo, concretado en la practica con un didlogo permanente con
las organizaciones andino-amazoénicas, ha sido y es reconocido por los
lideres de la Confederacion Nacional Agraria (CNA), la Confederacién
Campesina del Pert (CCP), la Confederacion de Nacionalidades
Amazdnicas del Pert (CONAP) yla Asociacion Interétnica de Desarrollo
de la Selva Peruana (AIDESEP).
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Se reconoce que el Peru es el tercer pais mas vulnerable a los impactos
y estragos del cambio climatico, después de Bangladesh y Honduras,
por su variedad y diversidad de pisos ecolédgicos, el estado de pobreza
en particular de las zonas rurales y la subsistencia de una cultura de la
imprevision que todavia caracteriza la conducta de los peruanos.

Esta vulnerabilidad torna mas dificil y complicada las tareas de
saneamiento fisico-legal y, entre ellas, la inscripcién delos actos y derechos
delas Comunidades Campesinas dela regién andina y de las comunidades
nativas de la Amazonia. Factores como las distancias y lejanias para llegar
a las Comunidades Campesinas en los valles y cordillera de los Andes,
asi como los varios dias de navegacion en botes o lanchas que es preciso
realizar en la Amazonia para alcanzar una comunidad nativa obligan a la
realizacion de esfuerzos y sacrificios por parte de los registradores. A ello
hay que sumar el estado de pobreza y pobreza extrema de buena parte
de la poblacién andina-amazonica para financiar los servicios registrales
y la condicién de monolingiies en sus lenguas maternas y que hace mas
complicada la posibilidad de entablar una comunicacién mas fluida y la
comprension de los procedimientos administrativos.

Una de las mayores pruebas de este compromiso del Estado peruano
a través de la SUNARP con los pueblos andino-amazoénicos es la
elaboracién de instrumentos como la Guia General para la inscripcion de
los actos y derechos de las comunidades nativas (traducidas al awajim,
ashaninka y shipibo-konibo) y la Guia General para la inscripcion de
los actos y derechos de las comunidades campesinas que, somos testigos
presenciales, son el producto y resultado del trabajo conjunto, del debate
y la discusion democraticas entre la SUNARP y los actores sociales, como
una expresion de que una buena gobernanza y el desarrollo humano
de una nacién tienen como piedra angular el didlogo, el consenso, los
acuerdos y los compromisos mutuos con el destino de la Nacién.

Estas guias facilitaran los procesos de inscripcion registral porque, tal
como se establecen en los objetivos, deben servir como documentos de
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consulta y apoyo en el que se establezcan los pasos a seguir para inscribir
los actos y derechos de las comunidades. Consiguientemente, las guias
proponen modelos de constancias de convocatoria, quérum, entre otros
documentos para hacer posible la agilizacion de la inscripcidn, ademas de
proponer modelos sencillos de estatuto, disminucién de observaciones
registrales y establecer medidas adecuadas a la realidad y las necesidades
de las comunidades.

El contenido de estas guias, para el cumplimiento de sus objetivos,
aporta pautas y recomendaciones para inscribir los actos y derechos de
las comunidades en el Registro de Personas Juridicas y en el Registro de
Predios. Explica también en forma clara y sencilla los procedimientos
para facilitar la inscripcién y propone modelos de actas y constancias
y de los documentos que se presentan al Registro. Asimismo, las guias
proponen un modelo sencillo y flexible de estatuto que hace mas simple
su elaboracién y contribuye a la gestién de titulos adecuados.

Solo hay que imaginar lo que significa vivir en una comunidad andina
a decenas de kilometros de la ciudad mas cercana o en una Comunidad
Nativa ubicada a centenares de kilometros rio arriba en el rio Napo o
Putumayo del centro poblado mas cercano, de los intereses politicos
y econdmicos no siempre legitimos que se mueven detras de la
inscripciones de representantes de las organizaciones, de la economia
informal y del trafico de tierras que hoy amenazan los territorios
andino-amazdnicos, de la imperiosa necesidad del saneamiento fisico-
legal de las propiedades en el contexto de una economia extractivista y
de la gran valoracion de los recursos naturales, en buena parte situadas
en los territorios indigenas, para medir y sopesar la dimensién politica,
juridica, social y econdmica del valor de estas guias.

Las tareas del presente y del futuro

La informalidad laboral, las altas tasas de pobreza y desnutricién
croénica en el campo, la economia ilegal, los problemas sociales politicos,
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econdémicos y ambientales al interior de las comunidades campesinas
y Nativas requieren de medidas incluso de orden estructural en el
corto, mediano y largo horizonte. Los procesos de inclusién social y
econdémica puestos en marcha por el gobierno actual han disminuido
las tasas de pobreza rural y urbana en el pais y han mejorado la calidad
de vida de importantes segmentos de la poblacion. Pero los cambios y
transformaciones tienen que proseguir.

sPero cudles sonlas medidasydecisiones mas urgentes delaSUNARP para
el cumplimiento de sus metas y objetivos en especial con las poblaciones
rurales andinos-amazdnicas? En exposiciones publicas y declaraciones a
la prensa nacional, el Dr. Mario Solari Zerpa, Superintendente Nacional
de la SUNARP, ha precisado que una de las tareas mas urgentes tiene que
ver con el catastro rural que es una condicion sine qua non en el proceso
de titulacién de las comunidades campesinas y nativas. Sin titulacién
predial no puede haber inscripcion registral.

Conrespectoalatitulaciéndela propiedad delatierrahemossido testigos,
tanto en los Andes como en la Amazonia, de una desinformacion que a
veces se convierte en un malentendido: que la SUNARP es la institucion
que otorga titulos de propiedad y se le incrimina la responsabilidad de la
lentitud y demora de este proceso tan necesario y urgente. En realidad,
han sido entidades como el antiguo Programa Especial de Titulaciéon de
Tierras (PETT) yluego la COFOPRI y mads recientemente los Gobiernos
Regionales los encargados de la titulacién predial.

Han habido también casos en que los adversarios de la formalizacion
han hecho circular la falsa versiéon de que la inscripcidn registral es
un mecanismo para identificar a quienes incumplen sus obligaciones
impositivas con la Superintendencia Nacional Tributaria (SUNAT).

Preguntado en alguna ocasion el Dr. Mario Solari Zerpa de por qué la

SUNARP no asume también, ademas de la inscripcion registral, la gestion
de titulacién, respondié que la concentracion de ambas atribuciones en
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una sola institucion entrafa el riesgo administrativo y legal de convertir a
ésta en juez y parte. Lo que podria derivarse incluso en un problema ético.

Una de las criticas mds constantes que hemos recogido en nuestro
contacto y relacién con las comunidades campesinas y nativas es que el
acto de inscripcion registral es engorroso, burocratico y oneroso para la
limitada y siempre escasa economia rural. Buena parte de este excesivo
formalismo, reflejo y expresion de la antinomia juridica y conceptual
entre el derecho administrativo y el derecho consuetudinario, de acuerdo
al Dr. Solari Zerpa estd en via de solucién y para ello el organismo
registral ha expedido la Directiva 005-2013 que regula la inscripcién
de los actos y derechos de las Comunidades, que incluye una guia de
procedimientos, entre otras disposiciones.

Con relacién a los costos registrales, el Superintendente de la SUNARP
ha sefialado que antes el derecho de calificacion tenia un costo de 72
soles y el de inscripcién 10 soles. En total, 82 soles por la inscripcion
del dominio. Ahora, gracias al Decreto Supremo 087-2013-PCM, si la
inmatriculacién es solicitada por el Gobierno Regional correspondiente,
el proceso esta exonerado de cualquier pago registral.

No son las tinicas medidas y disposiciones para convertir a la inscripcién
registral en una eficaz herramienta de construccién del desarrollo
rural integral. También mediante la Resolucidén 265-2013-SUNARP/
SN se conformd una comision normativa encargada de coordinar con
las organizaciones indigenas andino-amazénicas y las entidades del
Estado un proceso de formalizaciéon dinamico, agil y dialogante. Para
ello, asimismo, se han establecido en todo el pais 13 zonas registrales y
estan operando los programas “SUNARP en tu pueblo” y “Al6 Sunarp’,
acercando, aproximando y relacionando al Estado con su razén de ser y
de existir: el pueblo.

Riverside, California, 1 de mayo de 2014
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EL ARTE DE LA SANCION ADMINISTRATIVA'

Juan Francisco Rojas Leo

“Aveteforsepititimorevoinel pronunciare questasentenza que ionelriceverla™

Giordano Bruno

SUMARIO: ;Cudl es la conducta punible administrativamente?. ;Cudl es
la norma idénea jerdrquicamente para establecer prohibiciones punibles?.
sQuién es el revestido de potestad para aplicar la sancién y cual es el
contenido de la sancién? . ;Pueden las administraciones publicas financiar
su funcionamiento con las sanciones pecuniarias que imponen?. ;Qué busca
el principio de confianza legitima en la actuacion del poder pubico: el caso
del transito vehicular?

1 “arte” es manifestacion del intelecto y de la creacion humana; es
deseable que proporcione un producto estético, capaz de impregnar
al observador de sentimientos positivos cercanos a la belleza. En

Esta ponencia es la revision y profundizacion del articulo periodistico que con el mismo nombre fue publicado
en la columna del autor en “Actualidad Econdmica’, en el diario La Republica, el 1 de junio del 2010, y que
se reproduce a continuacion: “Los drganos de la administracién puiblica (ministerios, municipios, gobiernos
regionales, organismos de regulacion, entre otros) tienen la potestad de sancionar ciudadanos cuando estos
infringen normas que les exigen un comportamiento debido. La sancion genera un perjuicio al infractor
que tiene que sufrir un menoscabo en su patrimonio con el pago de una multa o la imposibilidad de seguir
desarrollando la actividad cuando se trata de una orden de cese.La sancién administrativa expresa el poder del
Estado para doblegar conductas resistentes y es un instrumento muy poderoso para la finalidad de asegurar
la convivencia. Precisamente por ello, porque se trata del ejercicio del poder estatal, también es una actividad
que debe estar precedida del sentido comun y del estricto respeto a la ley. Los funcionarios que aplican
sanciones deben hacerlo con cuidado y con respeto a sus atribuciones. Salirse de dicho marco configura un
abuso de autoridad que tiene cardcter delictivo. La sancién administrativa debe ser el resultado del respeto
democratico de una serie de principios, algunos de los cuales se identifican a continuacién.La identificacion
de la conducta prohibida debe efectuarse de manera previa a la realizacion del comportamiento infractor.
Con ello se garantiza que el ciudadano esté advertido de lo que la ley espera de su comportamiento. La falta
de claridad en la descripcion de la prohibicién impide el ejercicio de la potestad de sancién. No es posible
definir interpretativamente los alcances de una prohibicion y sancionar al ciudadano en el mismo acto en que
la definicién se produce. La prohibicion debe estar contenida en una ley. La tipificacion de conductas por la via
del reglamento —tan difundida en nuestro medio- es ilegal, pues solo procede excepcionalmente en casos de
habilitacion por la propia ley.La investigacion debe respetar principios elementales como la imputacion cierta
y precisa de la conducta infractora; la presuncion de inocencia; el derecho de defensa; los plazos maximos y los
razonables. De lo que se trata es de no mantener al ciudadano indefinidamente en la incertidumbre y en el gasto
que significa enfrentar un procedimiento de sancion. En el caso de la sancion, debe distinguirse entre aquella
por omisiones formales, identificables objetivamente y de multa tasada; y aquella otra, de fondo, que conlleva
la evaluacion de la culpabilidad del agente y la definicién de una cuantia de la multa. El monto de las multas no
puede quedar al arbitrio de la autoridad o a la mera cita de criterios legales en aparente justificacion; es necesario
un desarrollo sustentado y explicito de los motivos.La igualdad ante la ley exige que se sancione por igual a
todos los infractores y no solo a algunos. La incapacidad de la autoridad para procesar a todos los infractores
no es justificacion suficiente para seleccionar a unos sin justificacion, esto es arbitrariedad.En el Peru, lejos
del respeto a estos principios, los organismos que aplican sanciones los desconocen de manera contumaz y
reiterada y, lo que es peor, en la mayoria de los casos se siguen financiando con las propias multas que imponen
alos ciudadanos. ;Dénde estan el Congreso y la Defensoria del Pueblo para poner freno a toda esta situacion?”
“Probablemente tengan ustedes mayor temor en expedir esta sentencia,que yo en recibirla”
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sus origenes, el arte fue sindnimo de técnica, de procedimiento, de forma
de hacer, incluso con un caracter estrictamente manual. En la actualidad,
la expresion esta reservada preferentemente a formas mas elevadas de la
apreciacion estética como la poesia, la musica, la literatura.

La sancién administrativa, en la ya clasica expresion del profesor Garcia
de Enterria, es la accidon del Estado que “inflige un mal, causa un dano”
a un ciudadano’. De manera magistral, las palabras utilizadas en la
definicion por el recientemente fallecido profesor espaiol, ponen en
evidencia que el sancionado no la pasa bien, no es feliz, ni tiene alguna
motivacion estética frente a la decision; es la triste realidad del ciudadano
que sufre un mal, padece un castigo; porque dicha accién del Estado
afecta su patrimonio* y también menoscaba su estado emocional.

;Como conciliar dos acciones tan distantes y lejanas? ;Cémo conciliar
la belleza estética con la ineludible afectacion de la esfera patrimonial
y psicoldgica de un ciudadano para dar paso al “arte de la sancion
administrativa”? En el marco de un Estado Constitucional de Derecho
el objetivo se puede y se tiene que lograr respetando los principios
constitucionales que rigen la relacién Estado/ciudadano y cumpliendo
escrupulosamente con las garantias legales que acompafan a toda

*  “Por sancién entendemos aqui un mal infligido por la Administracién a un administrado como consecuencia de una
conducta ilegal. Este mal (fin aflictivo de la sancion) consistird siempre en la privacién de un bien o de un derecho,
imposicién de una multa; anteriormente a la Constitucién, como veremos, incluso arresto personal del infractor”.

GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Tomés — Ramén. Curso de Derecho Administrativo.
Tomo II. 9na. Edicién. Civitas. Madrid, 1999. Pag. 159.

* En el Pert, las sanciones administrativas no pueden afectar la libertad personal de los ciudadanos en atencion
a la prohibicion constitucional que establece expresamente que la detencion de las personas Gnicamente es
posible mediante mandato judicial (art. 20, inciso 20, literal f). La historia en Espafa es muy ilustrativa: “Segiin
las sanciones administrativas sean disciplinarias estrictamente tales o de otro cardcter tendrdn un diferente
contenido. Las primeras son tipicamente sanciones de privacién de derechos no personales o funcionariales (del
derecho al cargo: separacion o suspension temporal; o a la residencia: traslado; o a la retribucién: pérdida de
remuneraciones; cfr. Art. 14 del Reglamento de Régimen Disciplinario de 10 de enero de 1986) o de los derecho
creados por los actos administrativos de cuya titularidad se ha abusado, segiin la técnica rescisoria ya expuesta
mds atrds. En materia de orden puiblico, es caracteristica la clausura de las fdbricas, locales o establecimientos de
un dia a dos afios (Art. 28.1 e de la Ley de Seguridad Ciudadana de 1992), o la expulsion del territorio espariol
si el infractor es extranjero (ibidem, art, 28.3). Fuera de estos casos, la medida sancionatoria administrativa
por excelencia es la multa. Hasta la Constitucion lo fue también la detencion personal, aunque ello resulte
asombroso” GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Tomas - Ramon, ob. cit.Pag. 190.
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intervenciéon punitiva del Estado. La legitimidad, que tiene muchas
manifestaciones, y que el ideario popular grafica en el consabido dicho
(algo machista) de “lo justo vardn”, debiera ser la sensacién subyacente
en todo aquel ciudadano que enfrenta una accion punitiva del Estado.
La legitimidad, es convencimiento, es ética, y ella debe estar presente
cuando el ciudadano recibe del Estado la punicién que ciertamente
merece y que le ha sido impuesta legitimamente.

Los organos del aparato estatal que investigan, procesan, y definen
infracciones, debieran estar comprometidos con la justicia y el Derecho;
seguros y firmes de que su actuacion punitiva contribuye a construir
legitimidad para el Estado; contribuye a brindar seguridad juridica a los
ciudadanos; y es la expresion mas pura de la actuacion que privilegia
el bien comun en una sociedad. Los 6rganos del aparato estatal deben
actuar con arte en la construcciéon de una obra que merezca ser
apreciada, incluso con dolor, por el que la debe sufrir, y con alegria o sana
satisfaccion, por la colectividad que con ello aprende como el Estado se
legitima y crece; se acerca y cumple; se preocupa por el bienestar comuin
y corrige las conductaslesivas que pueden afectar la vida en colectividad.

El plano ideal permite proyectarse y especular, aspirar al logro del deber
ser. Por el contrario, la constatacion de la realidad nacional pone en
evidencia que la actuacion de los 6rganos del aparato estatal peruano en
la primera década del siglo XXI,dista mucho de acercarse al objetivo de
integrar arte al ejercicio del poder punitivo en la funcién administrativa.
Larevision de la estructura punitiva peruana en el ambito administrativo
es mas bien la experiencia de ponerse frente a acciones que expresan
impunidad y mucho desconocimiento de derechos fundamentales de los
ciudadanos, es decir, sostenida destruccion de legitimidad.

A continuacidn, en el afan reflexivo de este articulo, se busca poner en
evidencia algunos de los aspectos centrales que, de modo transversal,
afectan el sistema de determinacion de sanciones administrativas en el
Peru y que, recompuestos, debieran servir para la construccion de la
legitimidad antes reclamada.
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+Cual es la conducta punible administrativamente?

Una garantia en la construccion de legitimidad para el sistema, y un pilar
central del Estado Constitucional de Derecho, consiste en que ningin
ciudadano sea sancionado por una conducta que, como tal, no haya
sido previamente prohibida mediante una norma de rango idéneo’. La
prohibicion de conductas es —en estricto- una limitacion a la libertad de
accion de los ciudadanos. Es una cesion de libertad individual, en aras
de un objetivo mayor de caracter social. Es el limite que todo derecho

¢ La Constitucion Politica del Perti de 1993, eleva a categoria de norma constitucional, el principio penal del
Nullum crimen, nullapoena sine praevialege, cuando en el articulo 2°, inciso 24, declara que toda persona
tiene derecho a la libertad y a la seguridad personal, y en el literal d) establece: “Nadie serd procesado ni
condenado por acto u omisiéon que al tiempo de cometerse no esté previamente calificado en la ley, de
manera expresa e inequivoca, como infraccion punible, sin sancionado con pena no prevista en la ley”. El
Tribunal Constitucional peruano tiene un muy interesante desarrollo de este principio en la Sentencia N°
2192-2004-AA/TC, en los siguientes términos: “ (...) Principio de legalidad y subprincipio de taxatividad
en el derecho administrativo sancionador3. El principio de legalidad constituye una auténtica garantia
constitucional de los derechos fundamentales de los ciudadanos y un criterio rector en el ejercicio del poder
punitivo del Estado Democrético. La Constitucion lo consagra en su articulo 2°, inciso 24, literal d), con el
siguiente tenor: “Nadie sera procesado ni condenado por acto u omisidn que al tiempo de cometerse no esté
previamente calificado en la ley, de manera expresa e inequivoca, como infraccion punible; ni sancionado con
pena no prevista en la ley” (subrayado nuestro). 4. Sobre esta base, este Tribunal, en el Expediente N.° 0010-
2002-AI/TC, ha establecido que el principio de legalidad exige no sélo que por ley se establezcan los delitos,
sino también que las conductas prohibidas estén claramente delimitadas por la ley, prohibiéndose tanto la
aplicacion por analogia, como también el uso de clausulas generales e indeterminadas en la tipificacion de las
prohibiciones. A partir de esta consideracion del principio de legalidad y sus implicancias en la estructuracion
del derecho penal moderno, este Tribunal también ha establecido, en el Expediente N.° 2050-2002-AA/TC,
que: “(...) que los principios de culpabilidad, legalidad, tipicidad, entre otros, constituyen principios basicos
del derecho sancionador, que no sdlo se aplican en el ambito del derecho penal, sino también en el del derecho
administrativo sancionador (...)". (Fundamento Juridico N° 8).5. Este Colegiado también ha establecido que:
“(...) no debe identificarse el principio de legalidad con el principio de tipicidad. El primero, garantizado
por el ordinal “d” del inciso 24) del articulo 2° de la Constitucion, se satisface cuando se cumple con la
prevision de las infracciones y sanciones en la ley. El segundo, en cambio, constituye la precisa definicién de
la conducta que la ley considera como falta (...)” (Exp. N.° 2050-2002-AA/TC-Fundamento Juridico N.°9).El
subprincipio de tipicidad o taxatividad constituye una de las manifestaciones o concreciones del principio
de legalidad respecto de los limites que se imponen al legislador penal o administrativo, a efectos de que las
prohibiciones que definen sanciones, sean éstas penales o administrativas, estén redactadas con un nivel de
precision suficiente que permita a cualquier ciudadano de formacion basica, comprender sin dificultad lo
que se esta proscribiendo bajo amenaza de sancion en una determinada disposicion legal (...)” Lo que deja
claro que la exigencia de norma con rango de ley en la determinacién de la conducta punible y la sancidn, es
extensible al Derecho Administrativo Sancionador.
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individual tiene para que su ejercicio pleno y justo sea posible en un
colectivo, en una sociedad®.

El conocimiento previo de la prohibicién y de su alcance es esencial
para poder medir las consecuencias de actuar ilicitamente. Por ello, la
formulacién de la prohibicion debe ser lo suficientemente clara para
que cualquier ciudadano pueda conocer cudl es la conducta que ha sido
prohibida y por cuya ejecuciéon se granjearia irremediablemente una
sancion. El conocimiento previo de la existencia de la prohibiciéon permite
asumir que si alguien decide infringirla, acttia con conciencia de ejecutar un
acto prohibido y asume la sancién como una consecuencia de su decision.

La claridad de la prohibicion depende de un proceso de comunicacion
efectiva a cargo del Estado, que es quien la establece’. También de
una lectura honesta de los propositos que subyacen a la prohibicién.
Es un hecho que el esfuerzo de tipificacion taxativa tiene sus limites
y que siempre el proceso de interpretacién sera requerido como
complementario, tanto del lado de los ciudadanos, cémo de los propios
aplicadores de la sancion.

¢ Elprofesor COBO reseiia la sentencia del Tribunal Constitucional Espaiol, 45/1994, del 15 de febrero de 1994
en la que se consolida la jurisprudencia sobre la interpretacion del articulo 25, inciso 1, de la Constitucién
Espafiola de 1978 (“Nadie puede ser condenado o sancionado por acciones u omisiones que en el momento
de producirse no constituyan delito, falta o infracciéon administrativa, segiin la legislacion vigente en aquel
momento”) y que fija y define el tema de la siguiente manera: “El derecho fundamental contenido en el art.
25.1 CE, extensible al ordenamiento administrativo sancionador, incorpora una doble garantia: la primera
de orden material y alcance absoluto, refleja la especial trascendencia del principio de seguridad juridica en
dichos dmbitos limitativos de la libertad individual y se traduce en la imperiosa exigencia de predeterminacion
normativa de las conductas ilicitas y de las sanciones correspondientes. La segunda, de cardcter formal, se refiere
al rango necesario de las normas tipificadoras de aquellas conductas y reguladoras de tales sanciones, por
cuanto el término “legislacion vigente” contenido en el citado art. 25.1 es expresivo de una reserva de ley en
materia sancionadora”. COBO OLVERA, Tomas. El Procedimiento Administrativo Sancionador Tipo. 3°
Edicion. Brosch. Barcelona. Pag. 32.

“El principio de legalidad posee una vertiente material conocida como principio de tipicidad o, mds
precisamente, de taxatividad. Consiste en la exigencia de que tanto los comportamientos prohibidos, o
preceptuados, como las sanciones a imponer, sean descritos clara e inequivocamente, de forma que no se
genere inseguridad juridica. Se trata, en definitiva, de que los ciudadanos puedan en todo momento prever
las consecuencias sancionadoras que se pueden derivar de su conducta” GOMEZ TOMILLO, Manuel y
SANZ RUBIALES, Ifiigo. Derecho Administrativo Sancionador. Parte General. Aranzadi. 3ra. Edicion.
Pamplona, 2013. Pag. 159.
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Asi, por ejemplo, la interpretacion que “descubre” un aspecto
conformador del tipo prohibido, y que determina o configura aspectos
centrales de descripcion de la conducta prohibida, no puede ser aplicada
directamente en el procedimiento en el que dicho descubrimiento
interpretativo se produce. En otras palabras, si en un procedimiento
sancionador, la discusion se centra en el contenido de la prohibicidn,
y este contenido es definido por la autoridad en lo que constituye una
interpretacion de la prohibicidn, el criterio “descubridor” no puede
ser aplicado al ciudadano involucrado en dicho procedimiento, pero
si advertido y anunciado por la autoridad-a futuro- como criterio para
definir la existencia de una conducta infractora, merecedora de sancién.
La misma regla es de aplicacién cuando lo que se produce en el tiempo es
un cambio de criterio interpretativo en los aplicadores de la norma, salvo
que la nueva interpretacion o el retorno a una interpretacion anterior,
resulte mas favorable para el ciudadano que soporta el procedimiento
sancionador®.

De esta forma el ciudadano tiene plena libertad y conciencia para decidir
si realiza un acto contrario a la prohibicion, pues la conoce, pudiendo
evaluar de manera previa sus costos y consecuencias al incurrir en la
ejecucion de dicha accidn ilicita.

La autoridad esta obligada a actuar de manera predecible y coherente.
El ciudadano tiene que poder estimar el comportamiento futuro de la
autoridad, sobre la base del contenido del mandato legal que restringe

8 Este principio basico en virtud del cual se respeta la exigencia de prohibicion previa a la realizacion de la
conducta, ha sido tratado por el legislador peruano en la Ley del Procedimiento Administrativo General,
Ley 27444, al abordar el tema del precedente administrativo y su mutabilidad. Asi, en el articulo VI del
Titulo Preliminar, se sefiala: Articulo VI.- Precedentes administrativos. 1. Los actos administrativos
que al resolver casos particulares interpreten demodo expreso y con cardcter general el sentido de la
legislacion, constituiranprecedentes administrativos de observancia obligatoria por la entidad, mientras
dichainterpretacién no sea modificada. Dichos actos serdn publicados conforme a lasreglas establecidas
en la presente norma.2. Los criterios interpretativos establecidos por las entidades, podran sermodificados
si se considera que no es correcta la interpretacion anterior o es contrariaal interés general. La nueva
interpretacion no podra aplicarse a situaciones anteriores, salvo que fuere mas favorable a los
administrados.3. En todo caso, la sola modificacién de los criterios no faculta a la revision deoficio en
sede administrativa de los actos firmes.
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su libertad —prohibicién de una conducta determinada y principio de
tipicidad-. Igualmente, las actuaciones de la autoridad en situaciones
similares, que se repiten en el tiempo, deben responder a los mismos
criterios, siendo coherente, y respetando el principio de igualdad de trato’.

Finalmente, la autoridad tiene que realizar docencia, orientar con su
accionar, asegurando el cambio de conducta de los ciudadanos con
informacion e incentivos, antes que con la aplicacion de sanciones.
La identificacién de una conducta infractora no debiera conllevar la
imposicion de una sancién de manera automatica, siempre que pueda
generarse un incentivo eficiente de correcciéon de comportamiento y
monitoreo. De la misma forma, la actuacion preventiva, tampoco puede
ser un soporte o pretexto para la desidia de los 6rganos de fiscalizacién y
por ende, a la impunidad de los infractores'’.

Lalegitimidad se resiente de manera dramatica cuando elincumplimiento
de las prohibiciones es lo comun; cuando la impunidad reina y las
autoridades llamadas a exigir respeto y sometimiento a la ley, brillan por
su ausencia.

8 “La equidad, término que proviene del latin aequitas que significa igualdad o justicia, constituye un

principio de interpretacion de las leyes o un principio general del Derecho que traduce la interpretacion
objetiva del derecho natural. Aun cuando no sea fuente del ordenamiento juridico, en la aplicacion del
derecho la equidad acuerda un sentido valorativo o de justicia a las normas, a fin de evitar que la igualdad
abstracta de la ley, en su aplicacion al caso concreto, se traduzca en desigualdad o injusticia.Se ha afirmado
que se trata en definitiva de un principio general del Derecho que no aparece diferente de aquellos que
nos inducen a dar a cada uno lo suyo en la proporcion que corresponde y a tratar por igual a los iguales.
Se trata, en definitiva, de la justicia del caso concreto” CASSAGNE, Juan Carlos. Derecho Administrativo.
7ma. Edicién. Abeledo-Perrot. Buenos Aires, 2002. Pag. 200.

La discusion sobre la obligatoriedad de iniciar todos los procedimientos sancionadores una vez identificada
la conducta infractora o sélo aquellos que no tengan remedio y sean de particular relevancia, es un tema
de discusion en la doctrina espafiola y timidamente empieza a plantearse en el Pert. Al respecto, seria
conveniente una regulacion al respecto, que despeje las dudas y permita una cierta discrecionalidad a
la administracién. En la vereda contraria, la profesora LOZANO sostiene: “Nos adscribimos, por
ello, con la que puede considerarse la doctrina mayoritaria, a la defensa del principio de oficialidad u
obligatoriedad sin excepciones del ejercicio de la potestad sancionadora. (...) Esta posicion resulta hoy,
a nuestro entender, la nica defendible en cuanto consecuencia ineludible del principio de legalidad que
rige la potestad sancionadora de la Administracién (...). LOZANO CUTANDA, Blanca. El Principio de
Oficialidad de la Accién Sancionadora Administrativa y las Condiciones Necesarias para Garantizar su
Efectividad. EN: Revista de la Administracion Publica. Nim. 161. Mayo —agosto 2003.

s
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¢Cual es la norma idonea jerarquicamente para establecer
prohibiciones punibles?

En un Estado Constitucional de Derecho la Ley es el instrumento por
excelencia y el que tiene en exclusiva la idoneidad jerdrquica suficiente
para establecer prohibiciones de comportamiento a la libertad de los
ciudadanos". Esta exigencia, sustancial, es la base conceptual para la
conformacion del Estado Constitucional, pues el poder constituido es
el unico con legitimidad constitucional para definir las conductas que
pueden resultar prohibidas para los ciudadanos y, es la Ley, la que contiene
el mandato, expresion de la soberania popular, que constitucionalmente las
autoridades administrativas estan obligadas a cumplir y hacer cumplir'2.

ElEstado esel resultado de unjuego de poderes;los ciudadanoslibremente
renuncian al ejercicio del poder personal para cederlo en exclusiva a la
organizacion politica, con el objetivo de que este Poder -ahora publico-
sea utilizado por esta organizacion tnicamente al servicio de los fines
que la propia Ley, generada por accién democratica, haya establecido o
establezca en el tiempo. Asi, la Ley esta a la base de la relacion de tension

11

Al respecto, el Tribunal Constitucional peruano en su Sentencia N° 8957/2006-PA/TC ha sefialado:
“(...) Principio de legalidad y principio de legalidad procesall4. El principio de legalidad en materia
sancionatoria impide que se pueda atribuir la comision de una falta si ésta no estd previamente determinada
en la ley, y también prohibe que se pueda aplicar una sancion si ésta no esta también determinada por la
ley. Como lo ha expresado este Tribunal (Caso de la Legislacién Antiterrorista, Exp. N.° 010-2002-AI/TC),
el principio impone tres exigencias: la existencia de una ley (lexscripta), que la ley sea anterior al hecho
sancionado (lexpraevia), y que la ley describa un supuesto de hecho estrictamente determinado (lexcerta).
Como se ha sefialado, “Dicho principio comprende una doble garantia; la primera, de orden material y
alcance absoluto, tanto referida al ambito estrictamente penal como al de las sanciones administrativas,
refleja la especial trascendencia del principio de seguridad juridica en dichos campos limitativos y supone
la imperiosa necesidad de predeterminacion normativa de las conductas infractoras y de las sanciones
correspondientes, es decir, la existencia de preceptos juridicos (lexpraevia) que permitan predecir con
suficiente grado de certeza (lexcerta) aquellas conductas y se sepa a qué atenerse en cuanto a la aneja
responsabilidad y a la eventual sancion; la segunda, de caracter formal, relativa a la exigencia y existencia
de una norma de adecuado rango y que este Tribunal ha identificado como ley o norma con rango de ley.
(Cfr. Sentencia del Tribunal Constitucional espafol 61/1990). (...)”

12 Articulo 118 Constitucion Politica del Peru.- Corresponde al presidente de la Republica: 1. Cumplir y
hacer cumplir la Constitucion y los tratados, leyes y demds disposiciones legales. (...)"
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natural entre libertad/restricciéon que acompaia al ciudadano libre en su
relacion con el Estado democraticamente regulador®.

La experiencia ha sido concesiva y complaciente con la administracion
publica. Se le ha permitido la tipificacién reglamentaria de manera
ordinaria y, en el Pert, ha sido muy frecuente la tipificaciéon de
conductas prohibidas utilizando exclusivamente la via del Reglamento.
Precisamente, cuando algin orden se traté de introducir en el afio
2001,con la promulgacién de la Ley del Procedimiento Administrativo
General (Ley 27444), el legislador incorpora en el articulo 230, inciso 4,
una declaracion en el sentido siguiente:

Tipicidad.-  Solo  constituyen  conductas  sancionables
administrativamente las infracciones previstas expresamente en
normas con rango de ley mediante su tipificacion como tales, sin
admitir interpretacion extensiva o analogia. Las disposiciones
reglamentarias de desarrollo pueden especificar o graduar
aquellasdirigidas a identificar las conductas o determinar
sanciones, sin constituir nuevas conductas sancionables a las
previstas legalmente, salvo los casos en que la ley permita
tipificar por via reglamentaria.

El énfasis de la norma estuvo puesto en el sentido correcto, es decir, exigir
la tipificacion de todas las conductas prohibidas administrativamente
por una Ley. Esta exigencia, que podria considerarse la regla general,
es la que corresponde validamente en un Estado Constitucional de

* “El Derecho Administrativo surgié como manifestacion de las concepciones juridicas de la Revolucion
Francesa y como una reaccion directa contra las técnicas de gobierno del absolutismo. Este partia de un
principio bésico: la fuente de todo Derecho es la persona subjetiva del Rey en su condicién de representante
de Dios en la comunidad, lo que implica que pudiese actuar tanto por normas generales como por actos
singulares o por sentencias contrarias a aquéllas. Los revolucionarios rechazaban ambas cosas: la fuente del
Derecho no estd en ninguna instancia supuestamente trascendental a la comunidad, sino en ésta misma,
en su voluntad general; y, a la vez, sélo hay una forma legitima de expresion de esta voluntad, la Ley general
(lexsingularis o privilegio es una contradictio in terminis para la filosofia naturalista del iluminismo que
alimenta a la Revoluci6n), Ley general que ha de determinar todos y cada uno de los actos singulares del
poder”. GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Tomas — Ramon, ob. cit. Pig. 426.
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Derecho y todas las administraciones publicas debieran someterse a
dicho mandato, asegurando la legitimidad de su actuacion. Sin embargo,
esta exigencia es constitucionalmente compatible con la posibilidad de
que el Reglamento participe en la especificacién de las conductas ya
prohibidas, como también contempla el texto del propio articulo referido,
entendiendo que dicha participacion es complementaria y subordinada
a las prohibiciones previamente contenidas en la Ley™.

Lo que no es aceptable, y constituye un desproposito, es que, ante las
presiones de la burocracia local,el legislador dejara abierta la posibilidad
de que la propia Ley renuncie a su funcién natural y constitucional,
y traslade la labor de definir las conductas prohibidas (tipificar) a un
reglamento posterior que, para estos efectos, seria una especie singular
de “reglamento autorizado'>'¢ . En este tltimo supuesto, de acuerdo con

* A Sobre la materia, también ampliamente discutida en la doctrina y jurisprudencia espafiola, el Tribunal
Constitucional Espafiol, en su Sentencia 45/1994 del 15 de febrero de 1994, ha sefialado: Se ha precisado
por este tribunal que la reserva de Ley no excluye en ese dmbito “la posibilidad de que las leyes tengan
remisiones a normas reglamentarias, pero si que tales remisiones hagan posible un regulacién independiente
y no claramente subordinada a la Ley” (STC 83/1984). Por consiguiente, la colaboracion reglamentaria en
la normativa sancionadora solo resulta constitucionalmente licita cuando en la Ley que le ha de servir de
cobertura queden suficientemente determinados los elementos esenciales de la conducta antijuridica y la
naturaleza y limites de las sanciones a imponer (STC 3/1998, fundamento juridico 9). En definitiva, como ya
dijimos en nuestra STC 305/1993, el articulo 25 de la Constitucion obliga al legislador a regular por si mismo
los tipos de infracciones administrativas y las sanciones que le sean de aplicacion, sin que sea posible que, a
partir de la Constitucién, se puedan tipificar nuevas infracciones ni introducir nuevas sanciones o alterar el
cuadro de las existentes por una norma reglamentaria cuyo contenido no esté suficientemente predeterminado
o delimitado por otra con rango de ley. NIETO, Alejandro. Derecho Administrativo Sancionador. 2da.
Edicién. Tecnos. Madrid 1994. Pag. 270.

> “Reglamentos autorizados o de integracion. Son los que emite el 6rgano Ejecutivo en virtud de una

habilitaciéon que le confiere expresamente el 6rgano Legislativo. Es una ampliaciéon de las facultades

reglamentarias del Ejecutivo mediante autorizacion del Legislativo (...) En estos casos la ley establece el
principio juridico general, dejando a la Administracion la facultad de completar, interpretar e integrar ese
principio, precisandolo circunstancialmente” DROMI, Roberto. Derecho Administrativo. 6ta. Edicion.

Ciudad Argentina. Buenos Aires. Pg. 300.

El sustento para una decision de esta naturaleza podria encontrarse en alguna doctrina que establece
diferenciacion entre la tipificacion penal y la administrativa. Asi, “la diferencia entre el principio de
reserva absoluta de la Ley —que opera en materia penal- y de “cobertura legal” —aplicable a las sanciones
administrativas- es que en el primer caso la Ley legitimadora ha de cubrir por entero tanto la prevision
de la penalidad como la descripcion de la conducta ilicita (tipicidad) sin posibilidad de recurso alguno a
un reglamento de aplicacion o desarrollo; mientras que el principio de “cobertura legal” de las sanciones
administrativas solo exige cubrir con Ley formal una descripcion genérica de la conductas sancionables y las
clases y cuantias de las sanciones, pero con posibilidad de remitir a la potestad reglamentaria la descripcion
pormenorizada de las conductas ilicitas, es decir, la tipicidad” PARADA VASQUEZ, Ramén. El Régimen
Juridico de las Administraciones Ptiblicas y Procedimiento Administrativo Comtin. 1993. Pag.385.

1

>

90  FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Juan Francisco Rojas Leo

1 <« L4 b2l . . .

a “concesion” legal contenida en la norma general de procedimiento
administrativo, el reglamento podria tipificar sin ningtn limite previo
dela Ley.

El temor a apostar decididamente por la consolidaciéon de un orden
constitucional, en el que la Ley defina las conductas prohibidas y las
tipifique, dejando abierta esta puerta, ha traido como consecuencia que,en
lapractica, utilizandola previsiéon delanormageneral,lasadministraciones
publicas asuman sin pudor la labor de tipificar directamente conductas
prohibidas, en aquellos casos en que grandes leyes tematicas o sectoriales
hayan introducido, por lo general, subrepticiamente, la facultad de
satisfacer el encargo de la tipificacién por la via del Reglamento. Incluso,
se ha ido mas alla al permitir que estos reglamentos puedan ser también
la expresion normativa de Consejos Directivos de organismos legalmente
autéonomos que, en la practica, terminan convertidos en autocracias sin
control y sin legitimidad constitucional.

Lo mas grave es que muchas veces, por la especializacion de las materias
y la importancia de los bienes juridicos protegidos, la tipificacién de
conductas prohibidas también viene ilegalmente acompafiada del
sefialamiento de drasticas consecuencias, particularmente multas, que
incluso podrian tener caracter confiscatorio, y atentan contra la seguridad
juridica de los ciudadanos que desarrollan actividad econémica’’. Como
veremos en seguida al referirnos al aspecto de la potestad sancionadora,
existe un claro mandato legal para que la determinacion de las sanciones,

17 Una explicacion al fenémeno en Espana puede encontrarse en lo sefialado por la profesora LOZANO:
Esta expansién de la potestad sancionadora administrativa ha ido acompanada, ademds, por un progresivo
endurecimiento de las sanciones econémicas que puede poner la Administracién. En el dmbito de la proteccién
del medio ambiente, por ejemplo, las leyes suelen atribuir a la Administracion competencia para imponer
sanciones multimillonarias, que pueden llegar a sobrepasar los dos millones de euros. Un poder sancionador
tan exorbitante se explica por el principio de responsabilidad directa de las personas juridicas que rige en el
dmbito sancionador administrativo, que lleva a que las multas se fijen pensando en las grandes empresas
y con la intencion de que superen los beneficios que éstas obtengan de su actuacion ilicita y no resulten
integrables en sus costes de produccién. LOZANO CUTANDA, Blanca. “El Principio de Oficialidad de la
Accion Sancionadora Administrativa y las Condiciones Necesarias para Garantizar su Efectividad”. En:
Revista de la Administracién Pablica N° 161. Mayo-agosto 2003.
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es decir, definir qué es una sancion, sea una actividad exclusivamente
asignada por norma con rango de Ley, por lo que, cuando una ley delega
en lasadministraciones publicas la posibilidad de establecer también el
contenido de las sanciones y no sélo la tipificacion de conductas, incurre
en una violacion flagrante del propio sistema de punicién administrativa
contemplado en la Ley del Procedimiento Administrativo General'®.

Los grandes cambios se construyen por accion de los propios érganos de
laadministracion publica, quienes debieran renunciar de facto al ejercicio
de una facultad de tipificacion reglamentaria auténoma contraria al
orden constitucional y promover mas bien la discusién abierta de la
definicion de las conductas que deben ser prohibidas y el contenido de
las sanciones en el ambito del Congreso de la Republica. Obviamente,
también debieran dejar de lado la inconstitucional e ilegal actividad
de definir el contenido de las sanciones mediante reglamentos. Esto,
ademas, ayudaria a construir conciencia sobre la verdadera necesidad
de la prohibicién de determinados comportamientos y seria importante
escuela respecto de la advertencia natural que significa sancionar
solemnemente una prohibicién, como incentivo para la no ejecucién de
dichos actos una vez incorporados en una Ley.

El concepto de Ley alcanza también a todas aquellas normas a las que
la Constitucién Politica del Pert reconoce el rango legal, tales como
decretos legislativos, decretos de urgencia, ordenanzas, entre otras. Esto
como consecuencia natural de reconocer la primacia de un sistema legal,
constitucionalmente disefiado.

'8 La suficiencia de la tipificacién es, en definitiva, una exigencia de la seguridad juridica y se concreta, ya
que no en la certeza absoluta, en la prediccion razonable de las consecuencias juridicas de la conducta.
A la vista de la norma debe saber el ciudadano que su conducta constituye infraccién y, ademds, debe
conocer también cudl es la respuesta punitiva que a tal infraccién depara el Ordenamiento. O dicho con
otras palabras: la tipificacién es suficiente cuando consta en la norma una predeterminacion inteligible de la
infraccion, de la sancién y de la correlacion entre una y otra. NIETO, Alejandro, ob. cit. Pag. 293.
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+Quién es el revestido de potestad para aplicar la sanciéon y
cual es el contenido de la sancion?

La actuacién ordinaria de la administracién publica, dado su caracter
servicial, esta sometida y depende del mandato legal. Esto es lo que
conocemos como el siempre vigente y cada vez mejor comprendido,
principio de legalidad®. Es precisamente a través del sometimiento de la
administracion publica al mandato legal que las sociedades democraticas
ejercen control del poder otorgado a los drganos publicos y se aseguran
que estos utilicen dicha capacidad unicamente para aquello que les ha
sido previamente mandado y que se encuentra definido positivamente
por la Ley®.

Laactividad administrativa que significa atribuir una sancién en perjuicio
de un ciudadano es, como ya hemos visto, una actividad ciertamente
gravosa y, por lo mismo, se requiere que la atribucién de la potestad
sancionadora, que es una forma de expresar la competencia sancionadora,
provenga de un mandato claramente establecido en una Ley. La precision
en cuanto a la necesidad de que sea una Ley y la inexistencia de cualquier

' La mejor compresion del principio es la que proviene de los clasicos. Asi, los profesores GARCIA DE
ENTERRIA y FERNANDEZ citan a BALLBE, a quien identifican como el primero en abordar el concepto
lucidamente, en los siguientes términos: “La conexion necesaria entre Administraciéon y Derecho y la
maxima que lo cifra —quae non suntpermissaeprohibitaintelliguntur (lo que no estd permitido ha de
entenderse prohibido, por diferencia, dice el mismo autor en otro lugar, del principio que rige la vida
privada: permissumvidetur in omnequodnotprohibitum: ha de entenderse permitido todo lo que no esta
prohibido)- implica, ... que toda accién administrativa concreta, si quiere tenerse certeza de que se trata de
una valida acciéon administrativa, ha de ser examinada desde el punto de vista de su relacion con el orden
juridico; y s6lo en la medida en que pueda ser referida a un precepto juridico, o partiendo del principio
juridico se pueda derivar de él, puede tenerse como tal accién administrativa valida .. Para contrastar la
validez de un acto no hay, por tanto, que preguntarse por la existencia de algiin precepto que lo prohiba,
bajo el supuesto de que ante su falta ha de entenderse licito; por el contrario, hay que inquirir si algin
precepto juridico lo admite como acto administrativo para concluir por su invalidez en ausencia de tal
disposicion”. GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Tomas — Ramon, ob. cit. Pag. 434.

“El principio de legalidad de la Administracion, con el contenido explicado, se expresa en un mecanismo
preciso: la legalidad atribuye potestades a la Administracion, precisamente. La legalidad otorga facultades
de actuacion, definiendo cuidadosamente sus limites, apodera, habilita a la Administracion para su acciéon
confiriéndola al efecto poderes juridicos. Toda accién administrativa se nos presenta asi como ejercicio
de un poder atribuido previamente por la Ley y por ella delimitado y construido. Sin una atribucién
legal previa de potestades la Administraciéon no puede actuar, simplemente” GARCIA DE ENTERRIA,
Eduardo y FERNANDEZ, Tomas — Ramon, ob. cit. Pag. 435.

2
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cuestionamiento a esta exigencia y su definicién, es naturalmente una
consecuencia de que la actividad publica corresponda al proceso de
validacion de la conducta infractora y de aplicacion de las consecuencias
previstas en la norma de prohibicién, en el marco de la tramitacion de
un procedimiento administrativo sancionador.

De la misma manera, definir cudl es la sanciéon aplicable, cudl
su contenido, y cudles sus rangos de moderacién, cuando ello
corresponda; es una actividad de suma trascendencia para la libertad
de los ciudadanos y no puede quedar librada a los intereses de la
administracion publicaexpresados en un Reglamento. Esta definicién
también corresponde exclusivamente a la Ley.

A diferencia del caso anterior, en que el legislador dejé abierta una
situacion inconstitucional para la posible participacion del Reglamento
en la tipificacion de conductas, ahora fue contundente. En efecto, al
aprobar la Ley del Procedimiento Administrativo General, Ley 27444, no
cedio a presiones y ratificé el principio de que la potestad sancionadora,
esta grave atribucion de poder publico,unicamente puede ser conferida
validamente por una norma con rango de Ley y que es también este
mismo instrumento legal, la Ley, el que tiene necesariamente que definir el
contenido de las sanciones que correspondan a las conductaspreviamente
identificadas como infractoras.

Asi, el articulo 220 de la norma referida, inciso 1, sefala:

Legalidad.- Solo por norma con rango de ley cabe atribuir a las
entidades la potestad sancionadora y la consiguiente prevision de las
consecuencias administrativas que a titulo de sancion son posibles
de aplicar a un administrado, las que en ningiin caso habilitaran a
disponer la privacion de libertad.

La norma en cuestion tiene dos mandatos absolutos y restrictivos en
cuanto a la idoneidad jerarquica del instrumento normativo necesario:
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i) la potestad sancionadora se establece o atribuye por Ley; vy, ii) el
contenido de las sanciones se determina por Ley, sin que se pueda afectar
la libertad personal.

En consecuencia, cualquier accién destinada a atribuir competencia
sancionadora a un drgano de la administracién publica, que no tenga
respaldo en una Ley, es una pretension ilicita, arrogacién ilegal de
facultades, ruptura de la legitimidad. Igualmente, definir el contenido de
las sanciones que correspondan imponerse a las conductas infractoras,
por instrumento distinto a una Ley, es una actuacion ilegal, nociva como
aquella de tipificar via reglamento.

En el ultimo supuesto, referido al contenido de las sanciones, cabe
preguntarse si la ilegalidad quedaria salvada por el hecho de que exista
una Ley que de manera previa atribuya, no sélo facultad de tipificacion de
conductas al reglamento, sino también, facultad para definir el contenido
de las sanciones que se pueden imponer a las conductas identificadas
como infractoras.

La actividad de tipificacion, asi “autorizada” a un Reglamento, seria
contraria al sistema constitucional, y ya hemos sostenido que las
autoridades administrativas debieran evitar de facto ejercer dicha
discutible atribuciéon. De otro lado, la autorizacion para definir el
contenido de las sanciones por la via del Reglamento es abiertamente
ilegal, pues se contrapone al mandato expreso de orden publico que,
en este aspecto,ya contiene la norma del procedimiento administrativo
general, prohibiendo que ello ocurra y determinando su ilegalidad.
Esta disposiciéon de la norma general del procedimiento administrativo
es, ademas, una garantia fundamental para los ciudadanos, porque no
podria sostenerse que norma posterior deroga la norma anterior o que
ley especial prima sobre la ley general. Las normas de orden publico no
pueden ser derogadas ticitamente, requiriéndose de una declaracion
expresa del legislador.
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Adicionalmente, en el Pert las disposiciones de caracter sancionador
han sido protegidas de manera expresa para asegurar su intangibilidad
ante normas especiales, por una modificacion introducida en la Ley del
Procedimiento Administrativo General, que hizo que el inciso 2 del
articulo 229 contemple ahora el siguiente texto: (...) Los procedimientos
especiales no podran imponer condiciones menos favorables a los
administrados, que las previstas en este Capitulo”

El hecho de que un reglamento pueda establecer el contenido de las
sanciones es ya una condiciéon menos favorable que aquella expresada
en la regla general, en el sentido de que las sanciones y su contenido se
determinan Unicamente por Ley. La afirmacion se sustenta en el hecho
de que lalegalidad es una garantia en si misma y cualquier vulneracién a
las garantias es un menoscabo en los derechos del ciudadano. Ademas, lo
que normalmente ocurre es que las administraciones publicas, cuando
utilizan el reglamento, suelen ser draconianas en el establecimiento de
sanciones, particularmente,de aquellas de contenido pecuniario.

La administraciéon publica hace mal cuando sustenta su accionar
sancionador en el reglamento administrativo. Esta norma, el reglamento,
le es cercana y familiar, estd bajo su esfera de dominio; la puede
generar sin tener que someterse a ningun control previo de legalidad,
razonabilidad, oportunidad, u otro, de algun otro poder publico. El
reglamento administrativo es “su” norma. Por ello, la administracién
debiera legitimarse dejando de lado la tipificacién de conductas
prohibidas mediante el reglamento, incluso cuando una norma asi la
autorice; y tampoco debiera incurrir en la ilegalidad de establecer el
contenido de sanciones por la via reglamentaria, pues ello contraviene
mandatos imperativos de fuerza vinculante superior a las de cualquier
norma especial.

2! Decreto Legislativo 1029 del 23 de junio de 2008
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sPueden las administraciones publicas financiar su
funcionamiento con las sanciones pecuniarias que
imponen?

El financiamiento operativo de los 6rganos de la administracion publica
es un tema de preocupacion para toda gestion publica. Es con recursos
financieros que las entidades pueden operar, contratar funcionarios
competentes, desarrollar las acciones materiales que son necesarias para
el cumplimiento de sus cometidos y, en general, actuar en cumplimiento
del mandato legal que determina su existencia. Es absurdo aspirar a una
administracion publica eficiente y diligente, sin que ésta pueda contar
con los recursos suficientes para su actuacion.

Precisamente por esta causa, en la década de los noventa se instituyé un
sistema de funcionamiento, unicamente para determinados organismos de
la administraciéon publica (Reguladores, SUNAT, INDECOPI, SUNARP,
entre otros), que les facilité la contratacion de funcionarios publicos bajo
régimen laboral privado y les permitié una disposiciéon mas agil de los
recursos publicos asignados y de los recursos propios en sus respectivos
presupuestos. Incluso se hizo una estimacion respecto de déonde podrian
provenir esos recursos propios y publicos, identificando para ello el
rendimiento de servicios prestados al mercado en condicién de monopolio,
el establecimiento de fondos contributivos de las empresas reguladas;
rendimiento de derechos antidumpig, y la infaltable transferencia de
recursos del tesoro publico. El rendimiento de las sanciones también fue
contemplado, pero como un aspecto marginal, menor, del presupuesto.

Losvientos privatistas, incluso en la funcion publica, hicieron que a finales
de los noventa varias de estas entidades “rechazaran” las transferencias
del Tesoro, en un afan por poder operar con autonomia, sin deberle nada
al Estado, ni depender de sus recursos. Obviamente, el error de concepto,
consistente en intentar convertir una actividad de naturaleza publica en
privada, trajo sus consecuencias: los recursos del Tesoro se redujeron
y el financiamiento empezd a depender de los ingresos propios por
servicios y por el rendimiento de las sanciones (multas). Con el tiempo,
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el rendimiento de las sanciones se convirtid en un tema central, sin el
cual, hoy los organismos publicos no podrian operar.

La historia no es la misma para todos los organismos publicos. Cada
caso tiene su particularidad. Incluso estan los organismos de reciente
creacion, en los que ya sin reparo ni pudor, se establece en sus leyes de
creaciéon que el financiamiento se lograra con los recursos recaudados
por la imposicion de las sanciones.

La actividad por la que se determina la existencia de una infraccion
y se impone una sancién a un administrado no es neutral. No puede
serlo porque la administracion existe precisamente para que la ley se
cumpla y ella misma es la encargada de determinar si existié o no un
incumplimiento legal que merezca una sanciéon. Se ha dicho, incluso,
que en estas actuaciones la administracion publica es juez y parte™.
Asi es, y no es malo que lo sea. De lo que se trata en realidad es que la
administracion publica desarrolle una actividad cefiida estrictamente a
la tutela del interés publico que debe cautelar, haciendo cumplir la ley.

Actuando de acuerdo al contenido de su mandato legal, la administracién
publica no es neutral; no puede ni debe ser neutral. En efecto, la
administracion publica esta comprometida con el interés publico que
subyace a la razén de su intervencién punitiva. Esto es lo correcto,
es lo que corresponde en el ejercicio del poder que se le ha conferido
para realizar actividades que concretan un fin publico®. Esto es lo que

* “En el proceso el juez acttia como un tercero imparcial e independiente. En el caso del procedimiento

administrativo la propia Administracion es la que resuelve la cuestion que se le plantea, aunque ésta sea un
conflicto surgido entre el particular y ella (v. gr. resolucion de un recurso administrativo);” DIEZ, Manuel
Maria. Derecho Procesal Administrativo (Lo Contencioso Administrativo). Editorial Plus Ultra. Buenos
Aires, 1996. Pag. 12.

» Es, en fin, importante notar que las potestades administrativas pertenecen en su inmensa mayoria (quizd
todas menos las puramente organizatorias) a la especie llamada potestad-funcién, esto es, aquellas potestades
que deben ser ejercitadas en interés ajeno al propio y egoista del titular. Concretamente, las potestades
administrativas deben ejercitarse en funcién al interés publico, que no es el interés propio del aparato
administrativo, sino el interés de la comunidad de la cual, como precisa el articulo 103.1 de la Constitucion, <
la Administracién Publica sirve con objetividad los intereses generales... GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo
y FERNANDEZ, Tomds — Ramon, op. cit. 439.
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la ciudadania debe esperar de sus autoridades, en la medida que cada
intervencién de autoridad es un acto al servicio del bienestar comuin
de todos los ciudadanos, incluso y muy especialmente, de aquellos que
no se veran afectados directamente por la decision, pero que tienen un
interés claro en el respeto a la legalidad y al sistema.

Lo que no debe ocurrir es que el interés publico se trastoque por un
interés personal o incluso de beneficio o de solidez financiera de la
institucion publica para la cual labora el funcionario. Esta perversion
ocurre irremediablemente, cuando los funcionarios saben que sus
remuneraciones y condiciones de trabajo, dependen de la cantidad
de sanciones pecuniarias que imponen. La motivacion en la accion
sancionadora deja de ser el interés publico por el cumplimiento
principista del mandato legal y se desvia hacia el interés privado,
particular, de aquel que impone la sancion en la expectativa de estar
contribuyendo a la viabilidad econémica de la organizacién para
la que trabaja y que le paga su remuneracién. Peor ain, cuando la
cantidad de sanciones pecuniarias son parte de los planes operativos
de la entidades y los mismos funcionarios son evaluados, e incluso
premiados o castigados laboralmente, por la cantidad de procedimientos
sancionadores que tramitan o la cantidad de multas que imponen, en un
periodo determinado.

Nada justifica que los organismos publicos se financien con las multas
que recaudan. Esto es mas bien una distorsion del sistema que hiere
gravemente la legitimidad de las actuaciones sancionadoras del Estado.
Lajusticia contencioso-administrativa debiera estar dispuesta a marcar la
pauta constitucional y legal, y anular inmediatamente cualquier sancién
que hubiera sido colocada por un organismo publico que financie su
actividad ordinaria con la recaudacion de las sanciones impuestas. La
valentia aqui es requerida en los jueces de la justicia especializada.

La magnitud del problema puede apreciarse en una reciente contribucion
del Instituto Peruano de Economia - IPE, que ha puesto en evidencia
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la actuacion de algunos organismos publicos que se financian con las
multas que imponen®.

Ingresos publicos recaudados por multas y sanciones no tributarias* 2013
(en nuevos soles)

OEFA,
45,980,792

PRODUCE,
36,433,316

25

Incluye gobierno nacional, regionales y locales.
Fuente SIAF MEF
Elaboracion PE

Como puede apreciarse, se trata de sumas significativas y en materias que
son de relevancia para las actividades econdmicas de las empresas y de los
ciudadanos. Adicionalmente, los organismos que lideran la recaudacion
en el cuadro que antecede, son precisamente los que intervienen en
actividades directamente vinculadas con el funcionamiento de los
mercados, el medio ambiente y las actividades productivas.

La situaciéon amerita un cambio de estrategia urgente, que recomponga

la grave situacién creada y la vulneracion de derechos fundamentales
de los ciudadanos. No es posible que la administracién publica pierda

# “Ver: http://www.ipe.org.pe/comentario-diario/14-4-2014/onagi
# Ver: http://www.ipe.org.pe/sites/default/files/graf_presupuesto_publico_por_ingresos_multas.png
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de vista su rol legitimador en la construccién de una sociedad mejor,
dejandose llevar por el afan recaudatorio bajo una mal comprendida
necesidad de funcionamiento.

sEs la responsabilidad objetiva el criterio aplicable para
definir la existencia de una infraccion administrativa?

Laimposicion de una sancidn es un acto de atribucion de responsabilidad.
Todo acto de responsabilidad conlleva el ejercicio de un comportamiento
libre del agente que se expresa con conciencia y voluntad. Precisamente
por ello, cuando se debe atribuir responsabilidad a un agente es necesaria
la evaluacién de su culpabilidad, es decir, de los niveles de conciencia y
voluntad que tuvo en el desarrollo de la conducta sancionable®.

El Derecho Penal es contundente en la aplicaciéon de esta exigencia
configuradora de la accién delincuencial y utiliza el criterio subjetivo
como definidor de responsabilidad del delincuente. Por su parte, el
Derecho Administrativo ha hecho su propio camino, evolucionando con
el tiempo en su manera de comprender la forma en que debe enfrentar
esta exigencia/garantia en su actuacion punitiva®.

% “Al respecto y buscando el sustento de la aplicacién del principio de culpabilidad, el profesor Alejandro
NIETO tiene una interesante apreciacion, que vincula ademds la relacion del Derecho Penal con el Derecho
Administrativo Sancionador: A la hora de determinar si rige en el Derecho Administrativo Sancionador
el principio de culpabilidad, no puede la doctrina, tampoco, acudir directamente a la Constitucién -pues
su silencio es en este punto notorio-, sino que ha de proceder de forma indirecta, es decir, conectando esta
cuestion a otra previa: la de si la infraccion administrativa estd sometida a los principios fundamentales del
Derecho Penal (en el que impera sin paliativos la regla de la culpabilidad), de tal manera que la solucién
dependerd de la actitud dogmdtica que se haya adoptado respecto de tal cuestién previa. NIETO, Alejandro,
op. cit. Pag. 337.

El profesor NIETO al referirse a la evolucion espaiiola que va desde la no exigencia de la culpabilidad
a su definitiva consagracién jurisprudencial, nos da una interesante referencia del transito también
producido en el mismo sentido en otros paises de Europa: Lo sucedido en Esparia corre paralelo a similares
tendencias en el Derecho comparado. En Italia y Alemania ha terminado ya consolidad la tesis de la exigencia
de la culpabilidad, como se proclama de forma expresa en el articulo 3.1 de la ley italiana de 1981(‘en
las infracciones que lleven aparejada una infraccion administrativa, cada uno es responsable de su propia
accién u omision, consciente o voluntaria, sea dolosa o culposa”) y en el articulo 10 de la Ley alemana de
contravenciones (“solo puede ser castigado como infraccion administrativa un hecho doloso, a menos que
una ley expresamente prevea una multa para un hecho culposo”), que lleva aiin mds lejos su rigor. NIETO,
Alejandro, op. cit. Pag. 345.

2
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En efecto, entendiendo que el sistema de puniciéon administrativa tiene
encomendadalatutela debienesjuridicos derelativo menor valor quelosbienes
juridicos protegidos en el Derecho Penal, y dada su dedicacion mayoritaria a
asuntos relacionados con la vida urbana en colectividad (transito, urbanismo,
zonificacion —ordenacion del territorio-, tributos, etc.), se tendi6 a pensar que
las sanciones debian ser impuestas unicamente con la constatacién objetiva
de la lesion del bien juridico tutelado. La practica discurrié por ese camino y
no fue frecuente el cuestionamiento de dicha opcion.

El tantas veces repetido ejemplo de aquel conductor de vehiculo que
desobedece la indicacién del semaforo de transito y se hace merecedor
inexorable a la sancién administrativa, fue utilizado como “soporte”
conceptual para sostener que las sanciones administrativas se determinan
con el criterio objetivo. La debilidad del argumento es notoria, pues en
realidad, en el ejemplo mencionado, la sancién administrativa de transito
se configura como consecuencia de dos hechos confluyentes: primero,
la constatacion factica de la infraccion, es decir la comprobacion de la
violacién de lo mandado (desobedecer el mandato de alto de la luz roja)
y segundo, el silencio del infractor, entendido éste como la renuncia a
su posibilidad de discutir que los hechos efectivamente se produjeron
0 que pudieran constituir una conducta infractora, situaciéon que el
sistema legal entiende como una aceptaciéon implicita de la imputacién
del comportamiento indebido.

Por su parte, la modernidad también ha contribuido a forzar la necesaria
correccion y la mutacion al criterio subjetivo de determinaciéon de
responsabilidad, pues la intervencion de la administraciéon publica en
actividades de alta especializacion, donde existe mucho valor econémico
involucrado y mucha dificultad técnica para definir la ejecucion de los
hechos, ha puesto en evidencia que no es sencillo ni automatico definir si
una conducta es ya la realizacion de la conducta infractora prevista por
la ley y, en todo caso, producida la misma, determinar si corresponde o
no la imposicién de una sancién®.

# Una experiencia sobre el transito del criterio objetivo de sancién al criterio subjetivo en el sistema espaiol,
puede verse en el interesante articulo de BACA ONETO, Victor Sebastian. “3Responsabilidad subjetiva u
objetiva en materia sancionadora? Una propuesta de respuesta a partir del ordenamiento peruano”. Ponencia
en el IV Congreso Internacional de Derecho Administrativo, Mendoza, Argentina. Setiembre de 2010.
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La imposicion de una sancién administrativa exige la verificacion de las
condiciones de culpabilidad del agente infractor, es decir, determinar
la conciencia y voluntad en su accionar, como condicién previa y
constitucionalmente necesaria, a la determinacion de la responsabilidad
punible que conlleva que el agente deba enfrentar, con su patrimonio, el
peso de la imposicién administrativa.

La Ley del Procedimiento Administrativo General, de manera timida
e imprecisa, da una orientacién sobre la legalidad de la exigencia y
aplicacion del criterio subjetivo. Asi, en el inciso 3, del articulo 230°
de la norma,existe una referencia expresa a la culpabilidad y a las
circunstancias que determinan el comportamiento del agente, cuando
se seflala que las autoridades administrativas estan obligadas a tomar
en consideraciéon -al momento de determinar la existencia de una
sancion-, (...) la existencia o no de intencionalidad, el perjuicio causado,
las circunstancias de la comision de la infraccién (...)”.El texto menciona
expresamente el concepto de “sancién” y pareciera estar inicamente
referido a la gradacion de la sancidn; no obstante, por la forma en que
esta redactado el inciso, y la concordancia, se puede afirmar que,por la
expresion ‘determinarla existencia de sancion”, es posible sostener que
la palabra “determinar” tiene que ver con el proceso volitivo de definir
si la conducta ejecutada es una conducta sancionable, infractora; vy,
en consecuencia, afirmar que la intencionalidad estaria incorporada
legalmente en la determinacion de la infraccion.

Ademas, una interpretacién en el sentido légico de la afirmacion
normativa comentada, y la referencia expresa a las ‘circunstancias de la
comision de la infracciéon”permite afirmar que Ginicamente las actuaciones
culposas o dolosas son las pasibles de sancion en el dmbito administrativo.
En ambos escenarios, dolo o culpa, la conciencia y voluntad del hecho
es una exigencia a satisfacer para la determinacién de la infraccién, aun
cuando, en caso de culpa, la accién u omision punible que finalmente se

sanciona es aquella de ejecutar imperfectamente u omitir la supervision
debida.
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Una interpretacion contraria en el sentido de que la norma tinicamente
esta referida a los criterios de culpabilidad al momento de la gradacién
de la sancion, dejaria como interrogante la necesidad de explicar por
qué si la culpabilidad no es requerida para la determinacion sobre si la
conducta es sancionable o no, ;por qué silo seria en cuanto a la gradacion
de la sancion?En todo caso, en la duda, la interpretacion debiera ser
aquella que favorezca al ciudadano y la legitimidad constitucional.

En la misma linea, y con mayor precision, el Tribunal Constitucional
ha sostenido de manera reiterada que la aplicacion del principio de
culpabilidad, del cual se deriva la exigencia de responsabilidad subjetiva en
el ambito administrativo®, es una condicion basica del derecho sancionador,
independientemente de que se trate de derecho penal o administrativo
sancionador®. La intervencion reiterada del Tribunal Constitucional y su
afirmacion definitiva y clara del criterio subjetivo en el ambito de la sancién
administrativa es un punto final en la discusion al respecto.

No obstante y pese a lo que hasta ahora se ha sefalado, es posible
entender, y la realidad confirma, que existen determinadas infracciones
que pueden ser sancionadas mediante la aplicacion de responsabilidad
objetiva. Esta es una situacion de excepcion, y como tal debe estar prevista
expresamente en la ley que sancione tales conductas. No es posible en
este caso, intentar superar la exigencia de la manifestacion expresa de la
ley, con las interpretaciones extensivas o analogicas, o, lo que es peor, las
suposiciones de los funcionarios publicos aplicadores del Derecho, que
—ademads- tienen evidentes intereses en aplicar sanciones bajo criterio
objetivo y no subjetivo. En consecuencia, para que excepcionalmente
una conducta sea sancionada administrativamente de manera objetiva,
se requiere necesaria e impostergablemente de la existencia de una ley
que asi lo establezca expresamente’’. Adicionalmente, las infracciones

¥ Sentencia del Tribunal Constitucional peruano N° 2868-2004-AA/TC del 24 de noviembre de 2004.

% Sentencias del Tribunal Constitucional peruano recaidas en los expedientes nimeros 2050-2002-AA/TC del
16 de abril de 2003 y 2192-2004-AA/TC del 11 de octubre de 2014.

3 Ver al respecto un interesante articulo de NAKAZAKI SERVIGON, César. La Vigencia de las Garantias
Penales en el Procedimiento Administrativo Sancionador: El Principio de Culpabilidad. EN: Gaceta Penal N°
49, Lima julio 2013. Pag. 189-200.
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que se establecieran en esta linea de excepcidn tendrian que tener un
caracter claramente definido, entendiendo por tal conductas de sencilla
identificacién y nada dudosa complejidad, como podrian ser, por
ejemplo, la omisién de presentar una declaracion en el plazo senialado o
el incumplimiento en el pago de una obligacién o carga; y sin posibilidad
alguna de que, por esta via, se incorporasen sanciones de determinacioén
objetiva a conductas de cierta complejidad o vinculadas a bienes juridicos
de sustantiva relevancia patrimonial.

El silencio del legislador en cuanto al criterio de aplicacién para la
definicién de una conducta infractora, significa la constitucional
exigencia de aplicar la culpabilidad como elemento necesario para la
configuracién de la infraccién y la prohibicién de cualquier criterio
objetivo en la materia.

Finalmente, la opcién constitucional por la aplicacion del criterio
subjetivo enfrenta el problema de la responsabilidad administrativa de
las personas juridicas,que es un tema que requiere de especial atencion,
pues éstas actuan a través de las personas naturales que las representan,
formal o informalmente, y podria sostenerse que, como entes juridicos,
no tienen conciencia y voluntad, con lo cual, el principio de culpabilidad
no les podria ser aplicable.

Sin embargo, el Derecho Administrativo Sancionador alcanza a las
personas juridicas y las normas especificas de prohibiciéon asi lo
declaran expresamente’>.En efecto, al igual que en Espafia, no es
extrafio encontrar normas del ordenamiento juridico peruano, que al

3 Para el caso Espanol, la profesora LOZANO: “En el Derecho administrativo sancionador, por el contrario,
la responsabilidad directa de las personas juridicas ha sido y es un principio generalmente admitido legal
y jurisprudencialmente. Las disposiciones sancionadoras resultan perfectamente aplicables a las personas
juridicas, que pueden sufrir las sanciones que se establecen en este ambito, tanto las de tipo pecuniario como
las que inciden en anteriores actos administrativos favorables (revocacion o suspension de autorizaciones u
otros titulos habilitantes, cierre de establecimientos, prohibicién de ejercer determinadas actividades, etc.),
y en las leyes mds recientes se aprecia la tendencia de mencionarlas expresamente como sujetos infractores””
LOZANO CUTANDA, Blanca, ob. cit. Pag. 213
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identificar a los sujetos sometidos al alcance de sus propias regulaciones
y prohibiciones, menciona expresamente a las personas juridicas como
obligadas al cumplimiento de sus disposiciones. Esto obedece a que las
regulaciones administrativas tienden a asegurar la plena vigencia de
un orden preestablecido, el mismo que asegura la convivencia, y cuya
afectacion significa poner en riego dicha continuidad, la continuidad del
estado de bienestar idealmente considerado™®.

Precisamente por ello, se afirma que las conductas infractoras de normas
administrativas estan prohibidas sin necesidad de afectar un bien juridico
determinado, ni provocar un efectivo dafio concreto; estan prohibidas
porque la sola realizacién de la conducta es ya un peligro para el bien
juridico, en abstracto® *.

33 Una opcion distinta es negar la posibilidad de que las personas juridicas puedan, incluso, cometer infracciones
administrativas. En este caso, la infraccién es cometida exclusivamente por las personas naturales que son sus
representantes, estableciéndose responsabilidad patrimonial solidaria de la persona juridica. “Asi se ha hecho
en el ordenamiento alemdn, que mantiene para los ilicitos administrativos el principio de responsabilidad
de la persona fisica, pero con correcciones similares a las que se aplican a los delitos: principio de <actuar
a nombre de otro>(art. 9) y aplicacion a la persona juridica de una pena pecuniaria administrativa como
consecuencia accesoria de la infraccion (art. 30), la cual <debe ser superior al beneficio econémico que se
ha obtenido del ilicito>. En Italia, la Ley 689/1981 respeta también en el ambito del ilicito administrativo
la responsabilidad de la persona fisica, pero estableciendo, en el caso de infracciones cometidas <por el
representante o el dependiente de una persona juridica o de un ente privado de personalidad juridica o, en
cualquier caso, de un empresario, en el ejercicio de sus propias funciones o atribuciones>, la responsabilidad,
en este caso, solidaria, de la persona juridica, del ente o del empresario con el autor de la infraccién para el
pago de la cuantia debida (art. 6, parrafo 3°)” LOZANO CUTANDA, Blanca, ob. cit. Pag. 238.

Ver al respecto lo que se menciona con relacién a las diferencias de la sancién administrativa con el delito y
la pena en el interesante trabajo de BACA ONETO, Victor. “sResponsabilidad subjetiva u objetiva en materia
sancionadora? Una propuesta de respuesta a partir del ordenamiento peruano”. Ponencia en el IV Congreso
Internacional de Derecho Administrativo, Mendoza, Argentina. Setiembre de 2010.

El profesor NIETO tiene, en el mismo sentido, una manera muy didactica de explicar la diferencia entre
una y otra rama del derecho: A diferencia del Derecho Penal, en el que ordinariamente el bien juridico estd
individualmente identificado, en el Derecho Administrativo Sancionador, salvo excepciones muy contadas, se
trata de bienes juridicos generales, colectivos o publicos. Prescindiendo, entonces de los intereses del Estado o
de las Administraciones Publicas, no existe una persona individual titular de un bien juridico agredido por
el autor cuya proteccién justifique la declaracién del ilicito. Por descontado que el uso de aditivos venenosos
en un alimento puede provocar una lesion o muerte de una persona concreta que los haya consumido; pero
la prohibicion de su empleo -y el ilicito administrativo resultante- no estdn concretados en ese dafio preciso.
Lo que la norma prohibe -y castiga- es el uso del aditivo, no el resultado darioso: lo que se tiene a la vista no
es el dario real sino el dafio potencial o riesgo: no es la muerte del consumidor sino el empleo del aditivo. En el
Cédigo de Circulacion ni se prohibe ni se sanciona el atropello de los peatones sino el no respetar los semdforos;
de tal manera que puede provocarse la suerte de un peatén sin cometer infraccién administrativa y cometer tal
infraccién sin dafio real alguno para nadie (por la mera falta de atencién a la orden del semdforo).” NIETO,
Alejandro, ob. cit. Pag. 348.
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Las personas juridicas quedan vinculadas a una forma de actuacion que
viene definida por los pardmetros fijados por la Ley. Esto implica que
deben organizar su actividad y —a su vez- obligar a su personal a actuar
de una forma tal que puedan satisfacer la exigencia del mandato legal, es
decir, organizar la actividad societaria para satisfacer el mandato legal.
Podriadecirse que, en el caso delas personasjuridicas su obligacion queda
mediatizada. No se trata especificamente de cumplir directamente con el
mandato legal, sino mas bien, que organicen su actividad y, por ende, a
su personal, de forma tal que la actuacion de todos sus dependientes, y
por ende la suya como ente, signifique el cumplimiento satisfactorio de
la Ley. Es la expresion del cumplimiento de un deber propio a través de
un tipico deber de supervision o vigilancia®.

El incumplimiento o el defecto en el proceso organizativo de la persona
juridica,que pudo ser previsto y que acarrea como consecuencia la
infraccion de la ley, es un hecho voluntario por el cual la organizacién
debe responder administrativamente en condicién de autor”. En caso

% La profesora LOZANO, comentando la sentencia del Tribunal Constitucional Espafiol 246/1991, sefiala: “La
extension del juicio de reprochabilidad a la empresa se fundamenta de esta forma, (...) en <la necesidad de
estimular el riguroso cumplimientode las medidas de seguridad>, lo que se hace mediante la configuracién
de un deber de diligencia de la empresa especialmente amplio. (...) La persona juridica responde, segtin lo
expuesto, por una infraccion propia, pero debida a la conducta de los empleados, por lo que la entidad podra
ejercer las acciones legales correspondientes contra los mismos, a fin de reclamarles los dafos y perjuicios que
de la actuacion irregular se hayan derivado para la empresa. (...) En el Derecho administrativo sancionador
se produce, de esta forma, una modulacién o distinta interpretacion del principio de culpabilidad, necesaria
desde el momento en que en este 4mbito se mantiene la ficcién juridica que supone las personas morales. Se
admite en los términos sefialados, la capacidad de accién y de culpa de las personas juridicas, y desde esta
construccion de culpabilidad, el principio de responsabilidad personal o personalidad de las penas no resulta
quebrantado”LOZANO CUTANDA, Blanca, op. cit. Pag. 225.

Abordando el interesante y polémico tema, desde una perspectiva distinta en cuanto al criterio definidor
de la culpabilidad, GOMEZ TOMILLO y SANZ RUBIALES sefalan: “Aceptada la responsabilidad de las
personas juridicas por la comision de infracciones, debe procederse a reformula algunas de las categorias que
concurren en la estructura del concepto de infraccion administrativa (...) En ese contexto, caben, al menos,
tres opciones. En primer lugar, estimar que el caso de infracciones administrativas cometidas por personas
juridicas no es posible diferenciar entre infraccion dolosa o culposa, considerando que se trata de categorias
elaboradas fundamentalmente pensando en las personas fisicas que no admiten se extrapoladas a los entes
colectivos. En segundo lugar, cabe realizar una construccion particular del dolo o de la culpa de las personas
juridicas. Una tercera opcion es tomar como punto de partida del cardcter doloso o imprudente de la persona
o personas fisicas que han actuado para la sociedad, empresa o asociacién infractora de que se trate. (...)
Desde nuestra perspectiva, debe aceptarse la tercera de las opciones apuntadas, esto es, tomar como punto
de partida el cardcter doloso o imprudente de la persona o personas fisicas que han actuado para la sociedad,
empresa 0 asociacion infractora de que se trate. GOMEZ TOMILLO, Manuel y SANZ RUBIALES, fﬁigo.
Derecho Administrativo Sancionador. Parte General. Aranzadi. 3ra. Edicion. Pamplona, 2013. Pag. 388.
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contrario, cuando el proceso de organizaciéon ha adoptado todas las
medidas razonablemente previsibles para que el comportamiento sea
satisfactorio, y sean mas bien los representantes quienes desarrollen una
accion propia, que —ademas- no pudo razonablemente ser detectada y
corregida, la responsabilidad administrativa no debiera trasladarse a las
personas juridicas.

;Dénde queda el componente de conciencia y voluntad de las personas
juridicas? En la decisién o negligencia de sus directivos en no organizar
o tomar las previsiones de seguridad, para que el comportamiento final
de la organizacidn respete satisfactoriamente el mandato legal.

Es verdad que los supuestos de exclusién debieran ser excepcionales; y
evaluados con mucha diligencia por la autoridad, pero existen; y deben
necesariamente considerarse en la discusiéon de la responsabilidad
administrativa de las personas juridicas por las autoridades encargadas
de aplicar las normas.

Precisamente por esta relaciéon entre la persona juridica y sus
representantes es que en algunos casos estos representantes responden
también administrativamente por sus conductas en representacion de las
personas que integran o dirigen®. Excepcionalmente, la responsabilidad
se extiende a los accionistas.

Claro esta que la responsabilidad civil seguira su propio camino y, en
caso de haberse configurado un dano, la reparacion civil es la que debiera
aplicarse para recomponer la situacion danada.

# “(...) algunas normas han introducido la posibilidad de castigar simultdneamente a la persona juridica
autora de la infraccion y a las personas fisicas que han actuado como érgano ejecutivo para su comision. (...)
En estos casos se sanciona a los directivos de las sociedad por una infraccién imputable a la persona juridica,
lo que ha de explicarse, para no violar el principio de personalidad de la sancién, como <una responsabilidad
por la participacién en una infracciéon cometida por otro, aunque sea en la forma especialmente intensa de
tomar parte en la ejecucion de los hechos (art. 14.1 Codigo Penal)>. Aunque actien por cuenta de la persona
juridica y como 6rganos de la misma, se trata de individuos responsables de sus actos y que pueden ser
castigados por su participacion en el ilicito. LOZANO CUTANDA, Blanca, op. cit. Pag. 238.
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+Québuscael principio de confianzalegitima enlaactuacion
del Poder Pubico: el caso del transito vehicular?

Los principios no se crean, sélo se descubren. Es decir, estan siempre
a la base de los sistemas normativos. Se acude a ellos reiteradamente
cuando los tiempos hacen necesaria su aplicacion orientadora, por eso,
su presencia destacada en un ambito juridico, puede ser coyuntural, pero
sin duda determinante®.

El principio de confianza legitima es requerido insistentemente en el
mundo juridico administrativo peruano de la segunda década del siglo
XXI. Ello se debe precisamente a la notoria falta de institucionalidad
de los organismos publicos en la aplicacién de sanciones. El principio
es el refugio de los que claman justicia y no tienen cémo explicar
algunas actuaciones publicas que vulneran sus derechos, sus dignidades,
sus patrimonios, sin los sustentos legales apropiados. El principio,
ademas, por ser un principio, engloba a otros principios como son el de
razonabilidad, de legalidad, de debido procedimiento, etc.

Definitivamente se trata de un principio mayor. El principio que nos hace
saber que la administracién publica, representante del Estado, de nuestro
Estado, juega limpio, es honesta, no engafa, no fuerza interpretaciones
antojadizas, ni utiliza interpretaciones alambicadas, no se beneficia
con incentivos perversos en las acciones que realiza, es equilibrada y
ponderada con el resultado de sus actuaciones. En conclusién y en una
palabra, la administracion publica que es justa.

Es evidente que la gama de situaciones que pueden ser evaluadas bajo
los alcances de este principio es abundante. Es mas, podria decirse que
es un principio transversal a toda situaciéon que ponga en relacién a
una administracion publica con un particular. Por ello, en la necesaria
seleccidn, inicamente haremos referencia al caso de las infracciones de
transito vehicular.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 109



El arte de la sancién administrativa

Asi, no es legitima la actuacién y no respeta el principio de confianza
legitima, cuando los agentes publicos de transito se esconden detras de
los matorrales o el cemento para stibitamente “aparecer” en el preciso
momento que un conductor transgrede el limite de velocidad vehicular.
La autoridad esta obligada a advertir previamente cudles son las vias
sometidas a control de velocidad y dénde se realiza dicho control, a vista
de todos los ciudadanos que transitan por la via. Notese que no se trata
de decir ‘en estas vias tengo instalado el control y en las otras no, por lo
que, puedes hacer lo que quieras en las otras vias”. La confianza legitima,
también asume la existencia de la responsabilidad del privado, que sabe y
debe cumplir con los limites de velocidad no porque exista control, sino
porque provienen de un mandato valido.

De la misma forma, la autoridad debe ejecutar una sefializacién racional
de los limites de velocidad impuestos a los conductores, pues no hacerlo
es generar el incumplimiento frecuente de disposiciones imposibles o
alejadas de la realidad, lo que destruye la racionalidad de la obligacién.
Igualmente, sila autoridad utiliza instrumentos electrénicos de medicion
para la velocidad vehicular, dichos instrumentos deben ser fiables y
sus reportes cercanos a la realidad. Destruye la confianza legitima que
las mediciones de la autoridad no guarden correlato alguno con los
instrumentos privados o sus resultados sean facilmente modificables.
Por el contrario, cuando el instrumento de medicion es creible, la justicia
de la intervencién queda fuera de toda duda.

Finalmente,laautoridad no puede obtener unbeneficio directo oindirecto
de la imposicién de una sancién pecuniaria a los agentes. Cuando esto
ocurre y el beneficio se traslada a la institucion o las remuneraciones del
agente, como en el caso en que un porcentaje de las multas de transito
se destina a los bonos de las remuneraciones policiales, se destruye
cualquier manifestacion de legitimidad y se burlan las expectativas del
ciudadano.

Lo que ocurre en el ejemplo propuesto —multas de transito- es perfecta
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y plenamente asimilable a cualquier intervencién punitiva de la
administracion y en cualquier ambito.

El mismo razonamiento es el que debe acompanar la actuacion de los
agentes publicos para verificar sus propias competencias punitivas, la
pulcritud del mandatolegal de prohibicién y de prevision de sanciones, los
instrumentos creibles para la determinacién de la conducta infractora, el
debido procedimiento y la absoluta distancia con el resultado pecuniario
fruto de la intervencion sancionadora.

Esta es la clave para construir un sistema de sanciones administrativas
que goce de la confianza legitima de la poblacion, es decir, que construya

justicia.

Lima, mayo 2014
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PERSPECTIVAS DE CAMBIO PARA LA REFORMA'Y
MODERNIZACION DE LA ADMINISTRACION PUBLICA

Jaime Leopoldo Castro Calder6n

SUMARIO: Finalidad. Estrategia. La Agenda de inicio. La administracion
publica en el 2020.

| iniciar el presente articulo quiero precisar un interesante

concepto de actualidad alcanzado por Jordan Mularz, estudioso

argentino sobre tematica publica, la misma que llamé mi atencion
y que cito a continuacion por su simplicidad y claridad de contenido.

La administracion publica, es entendida como aquella organizacion que
el Estado utiliza para canalizar adecuadamente demandas sociales y
satisfacerlas, a través de la transformacion de recursos puiblicos en acciones
modificadoras de la realidad, mediante la produccion de bienes, servicios
y regulaciones.

Ello nos lleva a pensar, que cuando hablamos sobre la reforma del
Estado y del aporte que debe alcanzar la administracion publica, en su
gestion, nos estamos refiriendo a sus fundamentos los cuales resultan
incidentes para la propuesta de perspectivas a considerar, tomando en
consideracién el desarrollo del pais en este campo.
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Los fundamentos que sobre la administracion publica se deben

considerar son:

o La administracién es un proceso unitario valido para los ambitos
nacional, regional y local.

« La administracion es y seguira siendo el nucleo del problema del
gobierno moderno.

» Laadministracion publica es la administracion de seres humanos y de
materiales para realizar el proposito del Estado.

« El objetivo de la administracién publica es la utilizacién mas eficiente
de los recursos puestos a disposicion de funcionarios y de empleados.

o Funcién mediadora de la administracion publica.

Los elementos sefialados nos llevan a contrastarlos con el modelo de la
nueva gestion publica — (NGP) del cual hace mas de una década diversas
paises lo vienen implementando, siendo asi en el caso de nuestro pais

(tabla 1).

Tabla 1. La nueva gestion publica (NGP) - pilares

Public

Choice

Costos de
Transaccion

Neo-tailorismo

Teoria
de la agencia

Introduccion del
sector privado en la
produccién publica.

Introduccién de
mecanismos de
competencia.

Reestructuracion
organizativa en
relacion con la

funcién
de costos mds
optima.

Reduccién de la
burocracia y sus
normas de actuacion.

Simplificacién de la
estructura jerarquica.

Perfeccionamiento de
los mecanismos de
motivacion, vinculados
a sistemas de control.
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Sobre esta base para el caso del Peru el enfoque de la NGP nos deja tres
grandes tareas que se vienen aplicando y son:

 Reformas en la estructura organica.
« Racionalizacién normativa y cultural.

« Transparencia de la Administracion.

Siguiendo en este avance, el Pert hacia inicios del presente siglo,
conform¢6 de manera normativa el “Proceso de modernizacion de la
gestion del Estado” el cual surgi6 con la aprobacién de la Ley 27658
el 29 de enero del afo 2002, la que conllevo o una acciéon coordinada
y confluente entre el Poder Ejecutivo a través de la Presidencia del
Consejo de Ministros (PCM) y el Poder Legislativo con el concurso de la
Comision de Modernizacion de la gestion del Estado.

Dicho proceso conlleva por finalidad y estrategia los siguientes aspectos:
Finalidad

» Mejorar la gestion publica y construir un Estado democritico,
descentralizado y al servicio del ciudadano.

« Obtencién de mayores niveles de eficiencia del aparato estatal, de
manera que se logre una mejor atencion a la ciudadania, priorizando
y optimizando el uso de los recursos publicos.

Estrategia

La estrategia del proceso de modernizacion de la gestion del Estado
(Art. 12.°) se apoy6 en la suscripcion de convenios de gestion y en la
implementacién de programas pilotos de modernizacién en los distintos
sectores de la administracion publica central.

Mas, el impacto sobre la administracién publica fue exiguo, ya que

el enfoque de modernizacion como aspecto clave debe conllevar el
fortalecimiento del enfoque sistémico de la administracion publica,

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 115



Perspectivas de cambio para la reforma ymodernizacion de la
administracion publica

situacion que fue evaluada y determinada por la Ley Organica del Poder
Ejecutivo - Ley 29158 el 22 de diciembre de 2007 y que relevamos en los
puntos siguientes:

o Mediante el Art. 46.° (LOPE) se especifica la relacion de los sistemas
administrativos de aplicacién nacional, los que tienen por finalidad
regularlautilizacién delosrecursosenlasentidades delaadministracién
publica, promoviendo la eficacia y eficiencia de su uso.

o Entre estos sistemas administrativos se considera el de modernizacion
de la gestion publica.

o La rectoria del sistema de modernizacién de la gestion publica
segun el Reglamento de Organizacién y Funciones de la Presidencia
del Consejo de Ministros - PCM (D.S. 063-2007-PCM 13/07/2007)
corresponde a la propia PCM.

Sobre el avance del sistema administrativo de modernizacién dela gestion
del Estado debemos mencionar que por Decreto Supremo 004 — 2013
- PCM (09-01-13), se aprobo¢ la “Politica Nacional de Modernizacion
de la Gestion Publica al 2021 (PNMGP)”, con la cual el 16 de mayo
de 2013 se emiti6 la Resolucion Ministerial 125-2013-PCM por la cual
se aprobado el “Plan de Implementacion de la Politica Nacional de
Modernizacion de la Gestion Publica 2013 - 2016

De esta forma, el actual gobierno ha determinado la forma que las
entidades de la administracion publica deberan adecuar sus planes y su
presupuesto al cumplimiento de los objetivos, lineamientos, acciones,
indicadores, metas y plazos establecidos en la politica nacional de
modernizacion de la gestién publica y en su plan de implementacidn,
segun precisan, bajo un enfoque de gestion orientado a resultados y al
servicio del ciudadano.

El modelo de modernizacién de la gestion publica se sustenta en pilares,

los cuales se presentan en la tabla 2 y que representan la priorizaciéon de
este enfoque por el actual gobierno.
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Tabla 02. Pilares del modelo de modernizacion de la gestion publica

Pilar 1 Politicas publicas nacionales y el planeamiento

Pilar 2 El presupuesto para resultados

Pilar 3 La gestion por procesos y la organizacion institucional

Pilar 4 El servicio civil meritocratico

Pilar 5 El seguimiento, monitoreo, evaluacion y la gestién del conocimiento

Con este nivel de avance y en base a estudios desarrollados sobre
ejercicios prospectivos que permitan construir el futuro desde hoy, para
tener un horizonte mas claro para la proyeccién de la administracion
publica nacional, se ha ubicado y analizado el estudio presentado por la
Fundacién IBM denominado “Administracion publica 2020: hacia un
entorno de continua colaboracion- Seis factores globales exigen la
adopcion de nuevas estrategias” el cual ha sido realizado por James W.
Cortada, Sietze Dijkstra, Gerry M. Mooney y Todd Ramsey.

En dicho estudio se presentan los “factores globales” que exigen la
adopcion de nuevas estrategias para el desarrollo de la administracion
publica, como son:

1. Cambios demograficos.

2. La globalizacion.

3. La preocupacion por el medioambiente.

4. Las relaciones sociales.

5. Amenazas crecientes a la estabilidad y el orden social.

6. Creciente impacto de la tecnologia.
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A continuacién precisamos para un mejor entendimiento del lector los
elementos mas relevantes que caracterizan cada uno de los factores enunciados.

Cambios demograficos

o El aumento del promedio de edad en muchos paises desarrollados,
como Japoén, o su descenso en paises en desarrollado, como la india: o
el cambio en el porcentaje de hombres y mujeres en China.

« Lamediadeedad aumenta en las sociedades desarrolladas y disminuye
en las sociedades en vias de desarrollo.

o Lostrabajadoresjovenesybien cualificados se estan desplazando desde
sus paises de origen en busca de mejores oportunidades laborales.

« Mayor nivel de integracion de los ciudadanos en la sociedad y en la
economia como es el caso de las minorias o personas con discapacidad.

« Lapoblacion envejece ylos costos de la sanidad y las pensiones se disparan.
La Globalizaciéon

« Mayor movimiento global de capitales, materias primas, productos
acabados trabajo y recursos humanos.

« Politicas publicas mas globalizadas.

o Desconfianza de los ciudadanos en las instituciones financieras,
muchos fondos de pensiones y bancos se enfrentan a situaciones de
insolvencia.

» Los paises y sus sociedades cada vez son mas interdependientes
economicamente, a través de los lazos sociales, politicos y culturales.

« Laseconomiasemergentesse estin modernizando muy rapidamenteya
que la complejidad de las cadenas de suministro aumenta la demanda
de redes de transporte globales y otro tipo de infraestructuras.

» Los paises desarrollados estan perdiendo puestos de trabajo en el
sector de la fabricacion pero aumentando en el sector de los servicios.
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Creciente preocupacion por el medio ambiente

Mayor conciencia de lo que el medio natural nos puede proporcionar y
cuales son sus limites.

Relaciones sociales cambiantes

Incremento de redes y movimientos sociales, basados en la web y la
necesidad de que los servicios publicos estén disponibles 247, del mismo
modo que se exige al sector privado.

La colaboracion flexible, espontanea y global esta sustituyendo en el
mercado a las rigidas estructuras de gestion fijas.

Amenazas crecientes a la estabilidad y el orden social

« Las sociedades se enfrentan cada vez mas a acciones armadas, actos
terroristas incluidos los conflictos interculturales.

« Catastrofes naturales y epidemias.

o Falta de confianza entre grupos de poblacién que antes estaban
aislados y desconectados.

« Las tensiones interculturales e internacionales y las revueltas civiles se
estan incrementado, en parte debido a los cambios demograficos y a
la inmigracién en algunos paises y regiones.

Creciente impacto de la tecnologia

» Adopcién de una amplia variedad de tecnologias, que puede llegar a
cambiar el modo en que una entidad funciona y se interrelaciona.

 Los ciudadanos se sienten cada vez mas familiarizados y comodos
con el uso de las TIC y para los gobiernos, este hecho les brinda la
oportunidad de mejorar los servicios.
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Por lo expuesto, se relevan importantes objetivos que los Estados dentro
de sus administraciones publicas deben conocer para poder tomar
decisiones ante los cambios globales, destacando.

o Gestion de la defensa nacional.

o Sanidad publica.

» Mejora del nivel de vida.

 Ayuda social a los ciudadanos.

o Proteccion del patrimonio cultural y religioso.

« Consolidacion de las estructuras gubernamentales.

o Accesibilidad a los servicios publicos.

Para ir afrontando estos cambios globales surge como estrategia la
“continua colaboracion” la que busca ir viendo y conociendo los
siguientes aspectos:

e A medida que las administraciones publicas evolucionen en una
estrategia de continua colaboracion los funcionarios publicos también
podran involucrar a los ciudadanos y colaboradores en la consecucién
de mayores objetivos para la sociedad.

o En primer lugar, las administraciones publicas necesitan entender
cuales son los principales componentes de una continua colaboracion y,
en segundo lugar, utilizar este conocimiento para desarrollar soluciones
y adaptarlas a las necesidades de los ciudadanos.

« Al diseio de la estrategia debe estar asociado al objetivo de una
colaboracién cada vez mas mejorada. Esto se debe a que las cuestiones
a resolver requieren una absoluta mejora de las comunicaciones e
interoperabilidad entre organizaciones, gobiernos, instituciones u
otras entidades privadas.
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Grafico 1. La continua colaboracion
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Con la finalidad de ir comprendiendo la estrategia de continua
colaboracién presentamos los componentes y elementos claves de cada
uno, lo que a continuacidn se procede en enunciar:

Componente 1
Organizacion, cultura y gobernanza

« La transformacién organizativa se producira en el ambito de la gestion de
los recursos humanos, las estructuras institucionales y la gestion financiera.

« En lo referido a cultura, los gobiernos adoptaran mas elementos
de competitividad, opciones e incentivos, tales como una mayor
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participaciéon ciudadana, la puesta en practica de normas
medioambientales o la prestacion de servicios sobre demanda.

« Sobre gobernanza se adoptaran nuevos indicadores para medir los
resultados y el rendimiento. Mayor transparencia en la eficacia de
las iniciativas publicas, que miden los resultados, comunican las
experiencias aprendidas y analizan conclusiones.

Componente 2
Alianzas estratégicas, acuerdos y colaboracion con terceros

Las organizaciones internacionales y supranacionales, tales como la
Unioén Europea, La Organizaciéon Mundial de la Salud o la Organizacion
Internacional de Aviacion Civil son algunos ejemplos del modo en que
los gobiernos pueden superar sus limitaciones.

Componente 3
Interaccion y servicios personalizados

o Tales como los servicios sociales, los programas deberian ser disefiados
a la medida de las necesidades de los ciudadanos.

o Estos servicios personalizados pueden ser dificiles de implantar,
administrar y monitorizar debido a las limitaciones que puede plantear
la exigencia de mayor transparencia y responsabilidad.

 Creciente uso de la automatizacion reduce la lentitud causada por la
gestion manual de los procesos y la diseminacién de la informacion.

Componente 4
Crear y compartir conocimiento

Los trabajadores mas experimentados exigen nuevos modelos que

permitan compartir conocimiento y ayudar a formar a las generaciones
jovenes para el desempefio de sus funciones en el mercado de trabajo.
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Conbasealo expuesto se puede establecer en categoria de conclusioneslas
perspectivas de cambio a ser consideradas en la reforma y modernizacién
de la administracion publica, la que se precisa a continuacion:

Conclusiones
Cambios demograificos

Las nuevas estrategias de la administraciéon publica deberan:

 Poner mas foco en el bienestar y complementar asi las prestaciones
sanitarias.

o Reforzar los sistemas de control de los beneficiarios para evitar
malgastar los recursos.

o Mejorar la eficiencia administrativa y dedicar mds recursos a mejorar
la prestacion de servicios.

Globalizacidon acelerada

Se contempla la educacién primaria para los nifios, el control de la
inmigracién, el desarrollo de los recursos humanos, las iniciativas
ciudadanas, los sistemas de identificacién fiables, la confidencialidad de
la informacion personal y la estabilidad de las instituciones financieras.
Sobre esta base los cambios en la estrategia a seguir podrian incluir:

« Evaluar los conocimientos y capacidades de los individuos en otros paises.

o Establecer planes que refuercen la colaboracion entre las politicas
educativas y la industria.

o Crear redes globales y alianzas con terceros.

Creciente preocupacion por el medioambiente
La creaciéon de una agenda verde, seguridad en el suministro de agua

y alimentos, gestién del transporte y de la congestion del trafico o el
suministro y consumo de energia.
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La nueva estrategia supondria:

« Crear objetivos locales, nacionales o globales y utilizar las fuerzas del
mercado, como puede ser a través de acuerdos para llevarlos a la practica.

o Evaluar el costo econémico del impacto ambiental para incluirlo en
las evaluaciones financieras publicas y privadas.

Relaciones sociales cambiantes
La nueva estrategia deberia contemplar:

o El desarrollo de nuevas medidas gubernamentales, especialmente en
los procesos de compras y contratacion, con el fin de aprovechar el
valor a través de la creacion o participacion en distintas redes.

« Asignacién adecuada de recursos tanto humanos como econdmicos,
para fomentar la innovacion.

Amenazas crecientes a la estabilidad y el orden social
Debemos propiciar:

 La colaboracién con organizaciones clave para compartir recursos y
conocimiento en cualquier nivel de la administracién publica.

 La creacion de programas sociales y campafas de comunicaciéon que
inhiban a aquellos factores que fomentan los desdrdenes sociales.

Creciente impacto de la tecnologia

o Se encuentran los programas de creacion de infraestructura tecnologias y
acceso alos servicios, laadopcion de estandares abiertos, la subcontratacion
y externalizacion de determinadas actividades y el intercambio
bidireccional de informacion entre la administracion y los ciudadanos.

124 FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Jaime Leopoldo Castro Calderén

Se deben emprender acciones encaminadas a buscar:

« El uso compartido de infraestructuras y activos (ej.: redes y equipos
médicos) para reducir costos.

« Mayor equilibrio enlaaplicacion dela tecnologia cuyo costo esta justificado.

La Agenda de inicio
Factores claves para la innovacion en la administracion publica

o Liderazgo proactivo y comprometido por los funcionarios publicos de
mayor nivel.

« Objetivos basados en resultados centrados en los ciudadanos.

« Modelos de gobierno eficaces que incluyen perspectivas intra, inter y
extraorganizativas.

 Foco en el uso de la innovacion, la integracion y la colaboracion.
o Infraestructura integrada y dinamica.
« Evaluacion continua de las estrategias publicas como prioridad.

o Actitud ejemplificadora por parte de las instituciones publicas.
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Tabla 3. Preguntas que debe formularse la administracion publica

NU
] +Cémo se manifiestan los factores de cambio en una sociedad y cudles son las
implicancias para los ciudadanos?
+Como alinearia su organizacion y estrategia de direccién con unos recursos
2 humanos que envejecen, para mitigar el impacto de un gran numero de funcionarios
que esperan o buscan vias alternativas para que realice su trabajo?
+Qué grado de satisfaccion tiene usted con el plan existente en su organizacion para
3 evaluar las opciones de compartir o externalizar servicios en colaboracién con otras
administraciones publicas, organismos o companias del sector privado?
sQué tipo de medidas de seguridad estableceria en su organizacion para mantener
4 la confidencialidad de la informacion que se recoge como parte de la prestacién de
servicios publicos personalizados?
+Qué prioridad le daria a compartir el conocimiento a la hora de determinar los
= procesos y herramientas ptimos para desarrollar y aplicar las estrategias publicas?

;Coémo aprovecharia las ventajas de la reutilizacion del capital intelectual, incluyendo
las lecciones aprendidas para crear nuevos productos y servicios?

Con todo lo expuesto, y en un afan de movilizar la reflexién y didlogo
sobre el articulo, el estudio de IBM deja una inquietud.

La administracion publica en el 2020
;Como sabremos que las administraciones publicas han realizado los
cambios necesarios para afrontar el impacto de los distintos factores de
transformacion?
Para ello, surgen las siguientes lineas de acciéon que podemos tomar

en consideracion para el desarrollo de los actuales momentos de
reforma y modernizacién de la administracion publica en los cuales
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nos encontramos vinculados, de esta forma, estaremos alineados a
nivel global con las tendencias que siguen en estos momentos y que se
precisan como una leccién aprendida en las cuales las organizaciones
publicas deben ser capaces de:

1. Poner foco en tres importantes retos: prosperidad econdmica,
proteccion del medioambiente y seguridad.

2. Colaborar con mayor transparencia para ganarse y mantener la
confianza de los ciudadanos y, de ese modo, acelerar la aplicacion de
las mejores practicas y cambios colaborativos.

3. Establecer las prioridades y ejecutar las medidas planificadas, tomando
decisiones claras, involucrando en ellas a los grupos politicos locales,
garantizando la proteccion de los derechos humanos y la propiedad.

4. Evaluar y mejorar las acciones a tomar en respuesta a los factores de
cambio e implantarlas de forma que se puedan llevar a cabo nuevas
iniciativas.

5. Liderar con el ejemplo y conseguir influir en los ciudadanos, llevando
a cabo los cambios necesarios en la sociedad.

6. Encontrar modos de desarrollar e implantar de principio a fin
soluciones integradas a los problemas y expectativas como un proceso
continuo de colaboracién.

7. Establecer estandares para fomentar tendencias en determinadas areas.
8. Demostrar que se puede ser responsable y exigir a los demas que lo sean.

Ahi radica el avance y reflexiones, veamos como estamos sobre estos
temas en nuestra administracion publica para estar preparados y
dentro del futuro.
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LA MODERNIZACION Y DESCENTRALIZACION
DEL REGISTRO Y SU ROL COMO SOPORTE DEL
CRECIMIENTO ECONOMICO EN UN ESTADO SOCIALY
DEMOCRATICO DE DERECHO

EL CASO PERUANO: A 20 ANOS DE CREACION DE LA
SUNARP

Oswald Ayarza Gémez

T

SUMARIO: 1. Contexto: la formacién. II. La consolidacién del sistema
registral unificado y la modernizacién del registro. III. La modernizacién y
Wi ) fortalecimiento de las zonas registrales enfocada en la gestién del conocimiento
: (v de competencias. IV. Expansién y desafio en la modernizacién del registro.
'{/ V. Delaimplementacién de los planes y reformas a “ver” los resultados.

Contexto: la formacion

a transcurrido mas de un siglo desde que por Ley el
2 de enero de 1888 se cre6 el registro de propiedad

inmueble peruano' y, consecuentemente, a registrarse

! Por Ley del 15 de noviembre de 1887 se crea el Registro General de Propiedades y entra en funcionamiento
el 2 de enero de 1888; en Piura se cred el 2 de julio de 1888; la Oficina Registral de Chiclayo entr6 en
funcionamiento el 23 de octubre de 1895. Se debe tener en cuenta que recién por Ley 1 del 20 de octubre
de 1904, dictada durante el gobierno de José Pardo y Barreda, se empezaron a enumerar las leyes, fijando un
numero cardinal que les corresponda, segtn el orden en las que se promulgue en el Congreso.
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las propiedades inmobiliarias en libros denominados Tomos.
Por aquella época, las inscripciones se efectuaban manualmente
siendo la transcripcion resumida la técnica para publicitarlas;
desde entonces, el registro (en un pais que tenia una poblacién
aproximada de 2 666 945° habitantes), empez6 a masificarse y a
transformar la seguridad juridica delas transacciones inmobiliarias
que, hoy a través de la Sunarp (creada por Ley 26366 en 1994,
para mantener y preservar la unidad de la funcién registral a nivel
nacional), perdura como un ente nico de prestacion de servicios
registrales de inscripcion y publicidad en el Pert.

La ley que creaba el registro fue criticada por considerar que era
innecesaria la inscripcion del historial juridico de un inmueble
(téngase en cuenta que antes de su dacidn, se inscribian las
hipotecas en un oficio de hipotecas®), por lo que tardé un poco
para que el nuevo sistema registral fuera entendido y aceptado,
evidenciandose con ello que toda innovacidn genera resistencias
al implicar cambios en los paradigmas de la cultura imperante, en
este caso, la registral®.

Durante muchas décadas continué la técnica de inscripcion
manual: se inscribia en tomos y se publicitaba transcribiéndose

* Segtin el censo de 1876, en el cual inclusive se le atribuye a Lima una poblacién de 100 000 habitantes,
con un incremento promedio anual de 74 000 habitantes (Alejandro Reyes Flores. Finanzas en el Pert.
Investigaciones Sociales. En: Revista del Instituto de Investigaciones Histérico Sociales. UNMSM. Facultad
de CC.SS, 2002. pp. 71-87 En: http://sisbib.unmsm.edu.pe/bibvirtual/publicaciones/inv_sociales/n10_2002/
finanzas_per%C3%BA.htm).

Al respecto, Bernardo Pardo Marquez (Derecho Registral Inmobiliario en el Pert. 2.° Edicién. Tomo I
Litografia Huascaran. Lima Peru, 1966. pp. 288.) sefiala que el primer libro de registro de inscripciones de
censos y tributos que gravaban la propiedad rustica y urbana de la Ciudad de los Reyes, se mand¢ abrir de
conformidad de la Real Carta, orden expedida por el Rey Don Felipe II, el afio 1565, en cumplimiento de los
dos capitulos de las Cortes de Madrid (1528) y de Toledo (1529) que establecen la inscripcion obligatoria de
los censos y tributos, imposiciones e hipotecas, que fueran ratificados por la Real Audiencia de Lima en 1582,
y cuyo primer asiento del Libro esta fechado el 2 de mayo de 1575. Posteriormente, el Rey Don Carlos III,
dicto la pragmatica del 31 de enero de 1768 estableciendo los oficios de hipotecas, disposicion que se hizo
extensiva a todas las colonias de América por Reales Cédulas del 8 de mayo de 1778 y el 16 de abril de 1783.

w

-

El mismo autor (Bernardo Pardo Mérquez. Ob. Cit. pp. X) senala que: La Ley de 1888, no dio los resultados
esperados. A los pocos afios de su promulgacion se hizo notar la conveniencia de reformarla.
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un resumen de estos, pero a partir de 1968 se pasd al uso
del microfilm y de métodos mecanicos o fotograficos para la
reproduccién y archivo de documentos, buscando darle mayor
celeridad al trabajo y a mejorar la eficiencia del servicio. En
dicho aflo, el hoy derogado reglamento general de los registros
publicos’, dispuso ademas en su articulo 6e) la ratificacién cada
3 afios de los registradores publicos y que en cada departamento
funcione una oficina registral, cuya jurisdicciéon coincidiria con
la demarcacién politica (ello concordaba con el articulo 1040 del
ya derogado Cédigo Civil de 1936 que mantuvo la jurisdiccion
de las oficinas provinciales). Sin embargo, transcurridos mas de
80 afios desde que se empezaron a efectuar las inscripciones en
tomos, la ampliacion del Reglamento de las Inscripciones en 1970°
propuso una innovacioén importante en cuanto a la técnica de estas
inscripciones, en el sentido que se extenderian en fichas méviles
mediante el uso de maquinas de escribir. Asi, al evidenciarse el
deterioro progresivo de los tomos por la humedad, corrosién, por
el volumen del trabajo creciente, porque las labores resultaban
morosas o porque sencillamente muchas personas solicitaban
el tomo con el consiguiente manipuleo y deterioro al pasar de
mano en mano, o para ser entregados al administrado para su
lectura, se hizo necesario dar un salto cualitativo de los métodos
tradicionales de inscripcion, seguridad y mantenimiento, que no
significaban dejar de realizar las inscripciones en estos, sino darle
mayor celeridad y eficiencia al trabajo y a los servicios registrales.

Si en el Pert hubo una estabilizacién y auge econdmico en el
periodo 1993-19977 (uno de cuyos factores estaria en el hecho de

> Aprobado por Acuerdo de la Corte Suprema el 16 de mayo de 1968.
¢ Aprobado por Acuerdo de la Corte Suprema del 18 de junio de 1970.

7 Javier Portocarrero Maisch. Introduccién y Visién de Conjunto. pp. 09-11, y: Eduardo Morén. “Politica Fiscal
1980-2000: De la Precariedad a la Crisis y Viceversa”. pp. 21 y ss. En: “Desafios de la Politica Fiscal en el Pert”.
Consorcio de Investigacion Econémica y Social. Lima, diciembre de 2006.
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que a partir de 1990 se reintrodujo el modelo econémico de libre
mercado), las actividades registrales también se incrementaron®.

Sin embargo, estas, que tuvieron a su vez una significativa demanda,
no eran atendidas con la rapidez, calidad y eficiencia que el
administrado requeria; los servicios registrales de inscripcion y
publicidad se dilataron exageradamente, haciendo lento y desfasado
al Registro e iniciandose un sistema de corrupcién en sus servidores
y funcionarios generado por la proliferacién de tramitadores no solo
fuera sino dentro de sus instalaciones. Silas actividades econdémicas

COMPARATIVO DE LA DURACION DEL TRAMITE: 1993 - 1995 - 1996 Y 1997

INSCRIPCION
DE TITULOS

PUBLICIDAD
REGISTRAL

h) 0 10 20 30 40 50 60
i) DURACION DEL TRAMITE EN DIAS

)

k) [ 1993 - 1995 [ 1996 W 1997

Fuente de imagen: Sistematizacién de los procesos de inscripcion y publicidad registral. Baltazar Caballero,
Jorge Luis. En: http://sisbib.unmsm.edu.pe/bibvirtual/tesis/ ingenie/baltazar_c_j/cap2.htm

8 Existe una evidente relacion entre el desarrollo de la economia con la alta demanda de los servicios registrales,
lo que demuestra que el comportamiento del PBI tiene un fuerte impacto en el comportamiento de los
servicios registrales (Informe Final Presupuesto Evaluado: Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos-SUNARP. Panelistas: Gladys Trivefio Chan Jan (Coordinador)-Mercedes Martinez Centeno-
Teodoro Sanz Gutierrez. Marzo 2010 pp. 69; y, Plan Estratégico Institucional (PEI) 2014 - 2017. Aprobado
por Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos 046-2014-SUNARP/SN del 21 de
febrero de 2014, febrero 2014, pp.15.
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requerian rapidez, el registro no estaba siguiendo el ritmo de dichos
cambios que la poblacion y aquellas demandaban.

En el grafico anterior se evidencia la variaciéon en la atencion
de la demanda de los servicios registrales durante el referido
periodo. Asi, si durante el periodo comprendido entre 1993-1995
el tramite de atencidn en la inscripcion de titulos y expedicion de
publicidad registral duraba en promedio 60 dias, la atenciéon de
estos disminuy6 a un promedio de 10 dias en 1996 y a menos de
5 dias a partir de 1997. En la actualidad, el promedio maximo de
atencion es de 3 dias y muchos servicios se otorgan en el dia o
en forma inmediata. Se puede sefalar, entonces, que algunos de
los factores en la disminucién de los tramites de duracion de los
servicios registrales, obedeceria a la sustitucion de la tecnologia
imperante que empieza a operar en el registro: de la utilizaciéon de
maquinas de escribir mecanicas, a las electrénicas y a la creacion
de secciones especiales que utilizaban las nuevas tecnologias, al
cambio de personal adiestrados en su uso, y capacitados en los
objetivos que las secciones especiales necesitaban.

Sin embargo, el gran salto va a empezar a gestarse en 1994 con la
creacion de la SUNARP, el escaneo de las imagenes de los tomos y
fichas en discos dpticos a partir de 1995-1996, el uso dela biometria,
como las huellas dactilares para el ingreso a la computadora y el
firmado de partidas electrénicas en la Oficina Registral de Lima,
generando que las imagenes se encuentren simultdneamente al
alcance de cualquier servidor publico o del administrado en linea,
y ya no se espere que el tomo o ficha sea entregado fisicamente
por aquél que lo tenia en calificacién o en lectura, con lo cual,
el tiempo de calificacion y expedicion de publicidad registral es
casi simultdneo expedirlo desde cualquier punto de salida de una
computadora (ordenador), como lo veremos mas adelante.

Entre las caracteristicas mads significativas casi al final de este
periodo (mediados de 1994) encontramos las siguientes:
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1. Existian tres instancias: registrador publico (lera. instancia),
Comisién Facultativa (2era. instancia) y, Junta de Vigilancia
que resolvia en ultima instancia via recurso de revision.

2. El titulo inscribible debia tener garantia en cuanto a su
fecha cierta (es decir, que de una u otra manera se encuentre
certificado o haya sido expedido por un servidor publico sea
judicial o administrativo o que haya sido elaborado o expedido
por un notario).

3. El administrado acudia al registro a inscribir sus titularidades
y derechos.

La consolidacion del sistema registral unificado y la
modernizacion del registro

En 1994 sucede un hecho importante en la historia registral peruana.
Se crea el Sistema Nacional delos Registros Publicos (SINARP) conla
finalidad de mantener y preservarlaunidad y coherenciadelafuncién
registral en todo el pais, y con una clara orientacion: especializar,
simplificar, integrar y modernizar la funcion, procedimientos y
gestion de todos los registros existentes en los diferentes sectores
publicos que la integran con excepcion de los administrativos
garantizando en la referida ley -entre otros- la autonomia de sus
funcionarios en el ejercicio de sus funciones. La Ley crea, ademas, la
SUNARP (Superintendencia Nacional de los Registros Publicos) y
unifica e incorpora todos los registros de informaciéon y publicidad
juridica en un unico organismo descentralizado del sector
justicia, precisando que las oficinas registrales a nivel nacional son
organismos publicos desconcentrados de la SUNARP la cual tiene
por objeto dictar las politicas y normas técnico-administrativas de
los Registros Publicos estando encargada de planificar, organizar,
normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad
de los actos y contratos en los Registros Publicos que integran el
Sistema Nacional.
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Ahora bien, a fines de la década de 1980 y comienzos de los 90, el
Registro ya no satisfacia las expectativas de las personas naturales
y juridicas que acudian a ¢él para inscribir sus titularidades
y derechos, y no era ya el apoyo o sostén de las actividades
econdmicas, por devenir en lento, y obsoleto, por lo que se
requeria con urgencia un cambio en la técnica como en el método
tradicional de calificaciéon registral, pues hasta 1994 existia mucha
provisionalidad en el nombramiento de los registradores publicos
y muchos de los técnicos registrales que precalificaban los titulos
no tenian formacién profesional (en muchos casos inclusive
estos no tenfan formacidn en carreras de derecho y no estaban
debidamente motivados). En dicho contexto, se expidio el Decreto
de Urgencia 019-95 del 16 de abril de 1995, por el cual se declar6
en reorganizacion y reestructuracion institucional a todos los
organismos publicos desconcentrados de la SUNARP aplicando
un programa de evaluacidn y selecciéon para calificar el personal
nombrado del referido organismo, medida que fue el punto de
partida para efectuar la transformacion integral de la institucion,
marco dentro del cual se han obtenido resultados evidentes en lo
que atafle a modernizacidn, eficiencia y calidad de los servicios
que brindan, caracteristicas o cualidades que en la actualidad le
son publicamente reconocidos a la SUNARP. En conclusién se
puede sintetizar de la siguiente manera, como se encontraba la
institucion registral poco antes de la modernizacién ocurrida a
partir del ano1993:

« Existia corrupcién en la institucién: ya sea vinculada a los
servidores publicos como a sus funcionarios.

o Cualquier persona interesada en inscribir un acto indebido
podia hacerlo en los tomos o fichas porque no habia un control
efectivo de estos, pues eran manipulados sin mayor control.

o No habia un adecuado control en el cumplimiento de las
actividades laborales: se desperdiciaba el tiempo y la eficiencia
en la administracion publica.
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 Elambiente era hostil al trabajo efectivo y eficaz: si un trabajador
nuevo queria empezar temprano a trabajar o trabajaba el
horario completo, lo hostilizaban y le increpaban en tono
irénico “si queria quedarse con el puesto”. Ello evidenciaba no
solo ausencia de solidaridad e identificacién con la institucién
sino, por el contrario, la mediocridad que imperaba en esta fase.

Cabe senalar que la técnica de inscripciéon manual en tomos y su
sustitucion en fichas -a través de maquinas de escribir- empezd
en los afos 70 y sobrevivio hasta 1997, cuando empezaron a
efectuarse las inscripciones en partidas electronicas -mediante
el uso de computadoras- en los distintos registros de bienes y de
personas; primero en Lima (la digitalizacién de imagenes y la
captura de datos, de la informacidn existente en tomos y fichas
en forma previa empezd aproximadamente un afio antes con
la incorporacién de estos en una base de datos Oracle y en un
servidor de manejo de imagenes), para después ser implementada
dicha técnica, progresiva y obligatoriamente en las distintas
oficinas registrales del Peru aproximadamente hasta el 2003.
Asi, en esta etapa, las antiguas técnicas de inscripcién manual en
tomos y fichas, dan paso a los asientos electrénicos que posibilitan
una mejor inscripcion y lectura para el usuario y una publicidad
mucho mas rapida y con mayor sustento de seguridad, basados en
sistemas informaticos respecto a las técnicas de inscripcion y de
cuidado anteriores.

Entre las caracteristicas mas significativas en esta etapa tenemos:

1. Se establecen dos unicas instancias registrales: registrador
publico (lera instancia), Tribunal Registral (2era instancia).

2. Se mantiene que el titulo inscribible tenga garantia en cuanto a
su fecha cierta (es decir, que de una u otra manera se encuentre
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certificado o haya sido expedido por un servidor publico, sea judicial
o administrativo, o haya sido elaborado o expedido por un notario).

3. La funcioén principal de la inscripcion es surtir efectos frente a
terceros.

4. Se enfatiza la predictibilidad de la funcién registral, teniendo
en cuenta que la dispersion de criterios respecto a un mismo
caso genera inseguridad juridica y un aumento en los costos
de transaccion generando criticas al registro’, ello porque la
calificaciéon no es la misma en algunos casos a nivel nacional
cuando la solicitud de inscripcién de un mismo acto es
presentado en diferentes oficinas registrales, sustentaindose
en que, si la norma es la misma y los requisitos también, el
acto que se presente debe concluir en inscripcion o debe ser
observado de manera idéntica por los registradores a nivel
nacional, lo que no ocurre.

5. Obtener documentos e informacién que brinda el Registro'®, no
se encuentra limitada a la exhibicion de los titulos del archivo
y a los certificados que expide, sino a una efectiva busqueda

° El aumento de los costos de transaccién por la falta de predictibilidad de la funcion registral, no desalentaria
el trafico econémico, como sustenta Fernando Tarazona A. (en: EI Rol del Registro Puiblico en la Proteccién
del Derecho de la Propiedad: Efectos, Principios que lo rigen y predictibilidad de la Funcion Registral. Ponencia
presentada al III Foro Internacional de Derecho registral llevado a cabo en Buenos Aires, Argentina, los dias
19 y 20 de abril de 2012, pp. 4), sino que lo haria més oneroso y generaria que los actores busquen en el
mercado otros elementos de seguridad juridica que no sea la inscripcién en el registro.

Articulo 127 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos (aprobado por Resolucion
126-2012-SUNARP-SN del 19.05.2012): Documentos e informacién que brinda el Registro.

Toda persona tiene derecho a solicitar sin expresion de causa y obtener del Registro, previo pago de las tasas
registrales correspondientes:

a) La manifestacion de las partidas registrales o exhibicion de titulos que conforman el archivo registral o que
se encuentra en tramite de inscripcion;

b) La expedicion de los certificados literales de inscripciones, anotaciones, cancelaciones y copias literales de
los documentos que hayan servido para extender los mismos y que obran en el archivo registral;

¢) La expedicion de certificados compendiosos que acrediten la existencia o vigencia de determinadas
inscripciones o anotaciones, asi como aquéllos que determinen la inexistencia de los mismos;

d) La informacién y certificacién del contenido de los datos de los indices y del contenido de los asientos de
presentacion.

(.
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en los indices a nivel nacional, lo que permite encontrar el
bien (mueble o inmueble) y persona (natural o juridica) en
linea y en forma inmediata, como punto de partida de las
demas actividades registrales, para ello se requiere a través de
tecnologia de punta, una bodega centralizada de informacién
que preste dicho servicio las 24 horas del dia, los 7 dias de
la semana y que el grupo humano a cargo de incorporar la
informacion en celdas que van a alimentar la bodega central
tenga el mismo conocimiento a nivel nacional y se encuentre
altamente capacitado.

6. Se inicia la inscripcién en partidas electrénicas y el uso de
la biometria como las huellas dactilares para el ingreso a la
computadora y el firmado de partidas.

7. Eladministrado acude al registro a inscribir sus titularidades y
derechos.

ITII. La modernizacion y el fortalecimiento de las zonas
registrales enfocada en la gestion del conocimiento y
de competencias'

En el registro peruano no existe un sistema de calificacion previaala
que efectua el registrador, no al menos como aquella cuya decision

1 'Un caso paradigmatico fue el Registro de Buques creado en 1902 pero que hasta el 2012 la informacién no
se encontraba en el sistema informatico (informacién contenida en Lima en 14 tomos, 46 fichas y mas de
400 partidas electronicas). En el caso de Pucallpa se incorpor6 toda la informacion contenida en 3 tomos, 77
fichas y todas las partidas electronicas creadas vinculadas a embarcaciones y artefactos fluviales) con lo que las
busquedas y el servicio de publicidad resultaban practicamente nulas o deficientes. Con muy buena iniciativa
y criterio, la primera disposicion transitoria de la Resolucion 022-2012-SUNARP/SA del 25 de enero de 2012,
dispuso la implementaciéon de un indice nacional de naves, lo cual se ha realizado parcialmente sin costo
alguno para la institucion pero no ha concluido hasta hoy, faltando incorporar, corregir y consolidar toda la
informacidn existente de los registros de buques de Iquitos (8 tomos, fichas y partidas electrénicas), Puno (1
tomo), Chimbote, Pisco, y concluir rédpidamente para beneficio los administrados unificando en un indice
nacional toda la informacién existente desde su creacion.

12 Se define a la competencia profesional como aquellas caracteristicas y cualidades que retine un servidor que se
desempeiia en forma exitosa en su puesto de trabajo y que es reconocido por su entorno y por el administrado
a quien presta el servicio directa o indirectamente. Un profesional competente es competitivo cuando a la
calidad de su trabajo y conocimiento es medido frente a otro profesional de su misma especialidad y cargo.
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define qué actos presentados documentariamente son materia de
denegatoria o de inscripcién. En el caso del notario, este incorpora
en su protocolo los actos y contratos para que extienda una escritura
publica, o para certificar firmas de actos extraprotocolares que
luego son presentados al registro, de alli que un porcentaje de los
titulos presentados por el usuario tenga deficiencias que luego son
observadas, y que para ser subsanadas deba extenderse una nueva
escritura publica o un nuevo documento expedido por el servidor
publico o funcionario que subsane la observacién efectuada. Sin
embargo, en muchos casos, las observaciones responden también
a las deficiencias en la calificacion de titulos, con el consiguiente
incremento del coste del acceso al registro del titulo inscribible.

Los problemas en la calificacion de titulos no se resuelven
unicamente con tecnologia nueva (si bien es necesario tener
un sistema informatico de ultima generacién), toda vez que
toda tecnologia trae consigo problemas nuevos de adaptacién
y rechazo a nuevos paradigmas y también crean posibilidades
nuevas e imprevisibles dificiles de prever y que estan vinculadas a
la calificacion registral, como por ejemplo, la estadistica que debe
consolidarse a partir del llenado de campos de datos estructurados,
toda vez que la informacién en las distintas oficinas registrales no
tiene data estructurada ni completa®.

La tecnologia no tiene sentido si ella no va acompanada de una
efectiva, seria y rigurosa capacitacion y preparacion del personal en
el manejo de esta, que debe efectuarse a nivel nacional, debiendo
tener presente que la actividad registral no es hoy inicamente una
actividad juridica sino también de gestién publica, lo que implica
necesariamente dotar a los registradores de una preparaciéon con

13 Cabe destacar que el 66,67% (equivalente a 15 211 990 partidas registrales) de la informacion registral no se
encuentra en data estructurada, lo que impediria recoger informacion en forma detallada para la elaboracién
de datos estadisticos (Anexo 2 del Programa Presupuestal para la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos - Sunarp para el afo fiscal 2014, “Servicios Registrales Accesibles y Oportunos con Cobertura
Universal” pp. 20).
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enfoque de ambas disciplinas, pues al administrado no le interesa
discutir a quién le corresponde la posesion en el derecho griego,
romano o medioeval, sino que su titulo sea debidamente inscrito
y publicitado y que la inscripcién sea realizada, cada vez mas, sin
errores y en el menor tiempo posible. Asi, encontramos que la
informacion, con el uso de la tecnologia y las computadoras, viaja
al instante; sin embargo, las observaciones efectuadas a un titulo
de contenido similar varfa en las distintas oficinas registrales a
nivel nacional, haciendo que la carencia de fundamento en las
observaciones bordee a nivel nacional el 34%, lo que evidencia las
diferentes formaciones y preparacion de los registradores a cargo de
la calificacion de titulos en las distintas oficinas registrales del Pert.

En este periodo, las caracteristicas mas significativas son:

1. Se mantienen las dos instancias registrales: registrador publico
(Lera instancia), Tribunal Registral (2era instancia).

2. Se mantiene que el titulo inscribible tenga garantia, en cuanto
a su fecha cierta.

3. La funcién principal de la inscripcion es surtir efectos frente a
terceros.

4. Se enfatiza disminuir la dispersion de criterios respecto a un
mismo caso. La calificaciéon debe ser igual a nivel nacional
cuando la solicitud de inscripcién de un mismo acto se presente
en diferentes oficinas registrales: si la norma es la misma y los
requisitos también, el acto que se presente debe concluir en
inscripcidn.

5. La efectiva busqueda en los indices a nivel nacional", permite
encontrar el bien (mueble o inmueble) y persona (natural o

' Para ello, se requiere incorporar por ejemplo, TODA la informacién existente en los diferentes registros
juridicos a la bodega centralizada de la Sunarp, (ello incluye aquel indicado en la cita a pie de pagina #12) de
tal manera que no se tenga informacién parcial, sino total y actualizada.
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juridica) en linea y en forma inmediata, como punto de partida
de las demas actividades registrales, con tecnologia de ultima
generacion, una bodega centralizada de informacién que
presta servicios las 24 horas del dia los 365 del afio, y con un
grupo humano que incorpora la informacién que alimenta la
bodega central con el mismo conocimiento a nivel nacional y
altamente capacitado®.

6. Se consolidan a nivel nacional las inscripciones en partidas
electronicas.

7. El Registro acude, es decir, va en busca del administrado,
motivandolo para que inscriba sus titularidades y derechos.
Ello genera cambios muy importantes en las demas actividades
registrales.

IV. Expansion y desafio en la modernizacion del registro

El crecimiento econémico en el Pert y el incremento de las
actividades registrales como soporte de dicho crecimiento, nos hace
pensar que en el interior del pais se requiere de una red itinerante
y permanente que distribuya el conocimiento y la experiencia en
la calificacién, lo cual requiere de muchos cambios que deben

' Inclusive aqui se requiere la creacion de una subdireccion de linea que sea responsable final de politicas
que permitan uniformizar la solucion a los diferentes problemas que presentan las zonas registrales incluida
Lima; desarrollar un 4rea de seguridad de la informacion registral con su propia plataforma administrativa
e informatica registrada en el CAP y que tenga independencia de los registradores, teniendo como funcién
reducir los errores en las inscripciones revisando el despacho con periodicidad diaria y de manera aleatoria,
verificando que los datos en las inscripciones como en el sistema estén correctos (por ejemplo, solamente
en el Registro de Propiedad Vehicular de Lima al 2012 se detectaron un alto niimero de rectificacién por
errores materiales -32 259 solicitudes de rectificacion. Fuente: Anexo 2 del Programa Presupuestal para la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - Sunarp para el afio fiscal 2014, “Servicios Registrales
Accesibles y Oportunos con Cobertura Universal” pp. 32-), teniendo como acciones (esta subdireccion y la
plataforma informatica que dependa de ella) solicitar la rectificacién de oficio inmediata de las inscripciones
(en los nombres de los participantes, en los montos de los gravamenes, en el acto registral, etc.) generando
indicadores estadisticos respecto a la cantidad de errores mas frecuentes detectados, como a la capacitacion
a fin de evitar la recurrencia en ellos, asegurando asi la calidad de la informacién que brinde el registro en
tiempo real. A decir del Ing. Aldo Salazar (programador de la Zona Registral N.° IX-Sede Lima) en ningtin
momento emitird juicio sobre la calidad de las inscripciones, inicamente tendria como tarea principal reducir
errores en las inscripciones y solicitar su correccion blindando asi la seguridad de la informacion.
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ser liderados por los que tienen a su cargo las distintas oficinas
registrales (jefes registrales). Ello encierra un gran desafio al
registro peruano, pues dentro de un crecimiento de las actividades
econdémicas y de crecimiento transversal hacia el interior del
pais, el Registro no puede ser ajeno a ello, sino que debe liderar,
acompaiiar, disefiar y sostener con anticipacion el soporte registral
de dicho incremento, evaluando el impacto positivo en las demas
actividades vinculadas precisamente, a las inscripciones (soporte
informético con servidores de punta; servidores publicos del
registro altamente calificados, actividades constantes de difusion
en cuanto a los beneficios de la inscripcion; incremento de
actividades registrales mediante estrategias agresivas en todos los
campos y servicios para eliminar el déficit econémico y de recursos
humanos de ciertas oficinas registrales, etc.). Se requiere, por ello,
mucho recurso, liderazgo y esfuerzo constantes, toda vez que se va
a encontrar resistencia al cambio, y la renuencia a modificar las
costumbres comodas basadas en sus actividades diarias.

En un Estado Constitucional de Derecho como el peruano' se
requiere, no solo como obligacién superior legal y moral que
todos los peruanos, principalmente sus autoridades y servidores
publicos (fuerzas armadas y policiales, trabajadores del sistema
judicial, ministerios, gobiernos regionales, locales, funcionarios,
registradores, asistentes, servidores publicos en general, etc.)
respeten, cumplan y hagan cumplir en forma efectiva y con un
interés superior los derechos constitucionales reconocidos en la
Constitucién a todo ciudadano, pues la proteccién constitucional
garantiza precisamente, la exigibilidad y cumplimiento de sus
normas, sino también que en el accionar diario de la institucion
(Estado), se capacite permanentemente a todos los servidores y
funcionarios publicos principalmente:

1¢ Al respecto, se recomienda al lector revisar las Resoluciones del Tribunal Constitucional contenidas en las
sentencias 03891-2011-PA/TC; 5854-2005-PA/TC, y 3741-2004-AA/TC.
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o A desterrar toda forma de discriminacion respecto a los
administrados que en algunos casos subyace en forma
encubierta.

e Que los servidores y aquellos que dirigen las instituciones
realicen un esfuerzo para que la institucion llegue cada vez
con mayor calidad y solidaridad a todos los sectores y procure
hacerlo en un esfuerzo que comprometa a los que realizan un
servicio en la institucion.

o A priorizar la proteccién de los derechos fundamentales
a través de las decisiones que tomen las autoridades (por
ejemplo, la notificacion rapida y adecuada, las investigaciones
cefiidas a la reglas de la Constitucién, las quejas o denuncias
administrativas sean inmediatamente notificadas y el derecho
de defensa del quejado o denunciado sea protegido; de igual
modo, las decisiones administrativas que finalmente se tomen
sean debida y fundadamente motivadas) para que en aquellos
casos de corrupcion en los cuales esta involucrado personal de
las instituciones, las sanciones no sean revocadas en el sistema
judicial o en el 6rgano administrativo de SERVIR.

« Implica poner todos los recursos posibles (humanos, materiales
y econoémicos) para alcanzar las metas que permitan una activa
presencia en los sectores mas desprotegidos y vulnerables.
Deben pasar de ser administradores del status quo a verdaderos
lideres en cada sector, oficio o drea en las que se desempefia.

En un Estado constitucional de derecho, sus autoridades obtienen
el reconocimiento de la sociedad precisamente porque la
proteccion de sus derechos, la oportunidad en que se brinda, la
calidad de sus decisiones, y la rapidez con que se resuelven sus
problemas se integra a la cultura de los servidores y funcionarios,
lo que es reconocido por la sociedad, entablandose una relacion
de confianza ciudadano-Estado. De alli que se requiere que los
servidores y funcionarios trabajen brindando lo mejor de si,
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entregando un servicio de la mas alta calidad al administrado. La
calificacion registral debe reflejar, por ello, el conocimiento de sus
autoridades en la funcién que la ley le otorga: calificar los titulos
que se presentan al registro.

Para que dicha calificacién no tenga diferencias que varien en
cuanto a las distintas oficinas registrales a nivel nacional, se
requiere que el proceso de crecimiento transversal y planes de
expansion se vincule a las politicas de Estado y planes de gobierno'’
introduciendo los objetivos a cumplir con seguimiento constante
de ellos. Que se haga un esfuerzo dirigido a brindar el mejor
servicio al ciudadano tanto en inversiéon como en equipamiento,
y se realice un seguimiento constante del impacto esperado, pues
el desafio de modernizar el registro no radica en implementar
sistemas informadticos inicamente, sino en determinar claramente
como y a qué politica de estado estan vinculadas las actividades
registrales y cudl es el grupo humano que lidera tales cambios.

Asi, los objetivos, plazos y programas de las oficinas registrales
descentralizadas requieren de un seguimiento y evaluacién
constante cuyo efecto esté vinculado estrechamente con el
rendimiento efectivamente evaluado del registrador y de los
servidores y funcionarios administrativos que se mueven alrededor
de él, pues el impacto de la calificacion registral determina en la
sociedad la aceptacion o el rechazo del registro: asi, una buena
calificacién y servicios de publicidad expedidos en los tiempos
esperados acercan a la poblacion al registro y generan una alta

' Los registradores publicos y quienes trabajan en la administracion puiblica en el Peru, obligatoriamente deben
analizar en qué sector se encuentran y que politicas de Estado del Acuerdo Nacional (institucionalizado
mediante D.S. 105-2002-PCM) estan vinculadas a su sector. A partir de alli deben enlazar su actuaciéon con
los ejes estratégicos de Desarrollo Nacional que definidos en el Plan Bicentenario (aprobado mediante
D.S. 054-2011-PCM) se encuentran vinculados a su sector, debiendo tener en cuenta ademads la Politica
Nacional de Modernizacion de la Gestion Publica (aprobado por D.S. 004-2013-PCM), el World Economic
Forum - The Global Competitiveness Report 2012-2013 (para mejorar la competitividad en cada sector) y la
Agenda de Competitividad 2012-2013 (aprobada en la Sesion del Consejo Directivo del Consejo Nacional de
Competitividad, el 09 de febrero de 2012).
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aceptacion, lo contrario sucederda cuando la calificacion sea
erronea, lata, deficiente o carente de fundamento, la que generara
efectivamente un efecto contrario al esperado.Enfatizar la igualdad
en el conocimiento por parte de los registradores a nivel nacional
no solo mejorara la calidad en la calificacién haciéndola predecible
y por lo tanto generara seguridad juridica, cerrando las brechas de
desconocimiento y generando un impacto positivo en las demas
actividades de la burocracia registral.

Concluyo afirmando que una calificacién registral igual para
todos los administrados (si partimos de diferente formacion
profesional), puede ser acortada con un modelo respetuoso del
producto que debe recibir el administrado, sustentado en un estado
de derecho con conocimiento, capacitacién constante y gestion,
a partir del reconocimiento precisamente de las diferencias,
lo que requiere de una gran dosis de humildad. Dentro de ese
marco resulta fundamental que el registrador gerencie su seccién
con altos estandares de calidad en la calificacion, que beneficie
a los administrados, con la idea de transformar precisamente
su conocimiento y entendimiento de los actos a registrar en un
mundo globalizado en el cual el conocimiento es, precisamente,
un universo por conquistar. Puedo sefialar que el desafio y los
retos en la expansion de la modernizacién del registro peruano
para los préximos afos pasa, ademas, por lo siguiente:

o Formacion registral de los registradores e igualdad de
conocimiento de los diferentes registros a nivel nacional.

o Alcanzar metas de calidad en la calificacién, que disminuyan las
rectificaciones por error material y la carencia de fundamento
en las observaciones a nivel nacional.

« Difundir constantemente los derechos que tienen las personas
naturales y juridicas respecto a los titulos que presentan al
Registro y las obligaciones que tienen los registradores en la
calificacion de aquellos.
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o Incorporar todos los asientos y partidas registrales de los
distintos registros juridicos a la bodega centralizada de
informacién de datos de la Sede Central de la Sunarp, que
otorgue una efectiva bsqueda de los indices (informacién que
contiene el registro) a nivel nacional permitiendo encontrar
el bien (mueble o inmueble) y persona (natural o juridica) en
linea y en forma inmediata, como punto de partida de las demas
actividades registrales.

« Enfatizar el cambio de un estadio estatico, burocratico en el cual
el administrado acude al Registro, a un estadio dinamico y activo
en el cual el Registro acude, es decir, va en busca del administrado,
motivandolo para que inscriba sus titularidades y derechos.

o Eluso de la biometria como la firma en la inscripcion de titulos
que se viene efectuando en el Registro peruano desde 1997,
impulsara el uso de la misma en la expedicidn de los certificados
y otros productos que expida el Registro como publicidad
registral en linea, y publicidad registral certificada.

o Enfatizar las actividades registrales dentro del concepto de
inclusion social'® y crecimiento transversal, que implica incluir
e incorporar a todo grupo de administrados a los beneficios de
la inscripcion y seguridad juridica sin distincién alguna a nivel
nacional, ampliando la cobertura de atencién y las posibilidades
de comercio, industria, transferencias, y acceso a los servicios
respecto de personas que no tenian acceso al Registro.

o Luchar constantemente contra la corrupciéon y sancionar
efectiva y rdpidamente a aquellos involucrados en actividades
ilicitas y delictivas.

'8 El concepto de inclusion social es un concepto muy amplio con el cual se pretende integrar en un proceso
dindmico a las personas de menores recursos y a todo grupo social, econdmico, étnico, etc., sin exclusion
alguna e integrarlos a la formalidad y acceso a los servicios del Estado, de los cuales estaban excluidos. Cabe
recordar aqui que el Registro debe atender a toda la poblacion propietaria de bienes inmuebles o muebles sin
distincion de su condicidon econdmica, enfocado en resultados a favor del ciudadano, y debe llegar a todos los
sectores de la sociedad y rincones del pais con una alta calidad tanto en calificacién como en publicidad que
beneficie a todo sector de la sociedad que requiera su atencion sin exclusion alguna.
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+ Incrementarlaeficienciayelaccesoainternet como herramienta
de trabajo.

o Aumentar la velocidad en las reformas (y su seguimiento) que
otros paises ya empezaron.

De la implementacion de los planes y reformas a “ver”
los resultados

Implementar un plan implica, necesariamente, ejecutar acciones
para que aquél se haga realidad. Ello requiere un esfuerzo de
cada jefe o director en consolidar y hacer realidad los objetivos
y acciones que las instituciones incorporan en su plan estratégico
institucional (PEI). A los directores, jefes y funcionarios se les debe
evaluar semestralmente por las acciones y resultados de estos.

En el caso del Registro peruano, la reciente modificacién de su
plan estratégico institucional (PEI)' importa una serie de nuevos
desafios, objetivos y acciones que los jefes institucionales y el equipo
que la integra deben alcanzar, involucrando a todo el personal a
su cargo, atacando agresivamente las debilidades detectadas en
su FODA, haciendo menos deficitaria su gestion, teniendo como
objetivo el crecimiento transversal que llegue a los ciudadanos,
con alta tecnologia, y servicios con calidad rapidos y eficientes.

En la siguiente tabla, relativa a indicadores de satisfaccion
brindados por la SUNARP a nivel nacional en el 2010, en un
ratio de satisfaccién que debe estar encima del 90% por rubro,
encontramos que existen zonas registrales en las cuales el plazo
de entrega de los titulos que percibe la ciudadania es muy bajo

Y El Plan Estratégico Institucional (PEI) 2014 - 2017, fue aprobado por Resolucién del Superintendente

Nacional de los Registros Ptiblicos 046-2014-SUNARP/SN del 21 de febrero de 2014.
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(44%); otros que la oportunidad de atencidén resulta de un orden
de 41%; que el plazo de entrega, en lineas generales es de 53%; que
la informacion que brinda la dependencia es del orden de 51%. En
conclusién, queda pues un gran trabajo por hacer.

Indicadores de satisfaccion de los servicios brindados por la

SUNARP!
Moyo- .
Chiclayo bamba Iquitos Trujillo  Pucallpa Huaraz Huancayo Lima Cusco Ica  Arequipa® Tacna
Criteri Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona | Zona
SO I n [m|w | v | vi|[vo |vinm| X | X | XI | X | X

Capacidad

profesional 75% 76% 71%  63%  64%  54% 53% 71% 0 71%

Informacion
que brinda la 68% 67% 69% 63% 51%  64% 53%  56% 0 64%
dependencia

Oportunidad

- 64% 41% 66% 63% 71% 80% 68% 68% 56% 38% 59% 0 48%
de Atencién

Plazo de

44%  60%  59% 53% 69%  57%  61%  55% 57% 48%  54% 0 48%
entrega

Trato de
personal

87% 64% 81% 81% 78% 77% 82% 83% 79% 75%  82% 0 71%

1. Evaluacion de los Servicios de la SUNARP - Indice Perti 2010 - Resultado de encuestas en zonas registrales.
2. Lamentablemente, a la fecha de publicacién de esta investigacién no tenemos el consolidado respecto a la zona

registral XII - con Sede en Arequipa.

De alli que, las instituciones publicas como el Registro deben
vincularse ademads fuertemente a la agenda de competitividad
2012 - 2013, en virtud del cual se debe estar atento a:

% Aprobada en la Sesién del Consejo Directivo del Consejo Nacional de Competitividad del 9 de febrero de
2012.
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« Nuevos mercados, nuevos servicios, nuevos habitos de consumo
respecto al Registro y a la economia, que tienen como correlato
al incremento de las actividades registrales, los cuales plantean
enormes oportunidades para el Peru.

o Aprovechar este nuevo escenario requiere un cambio profundo
(una gran transformacion), y el redisefio de las actividades
registrales que permitan aumentar sosteniblemente los servicios
con tecnologia de punta, sin afectar a los administrados,
basicamente construida a partir de tres pilares sobre los cuales
debe sustentarse: innovacion, diversificacién y conocimiento.

Lo cual implica necesariamente:
« Incorporar nuevos modelos de gestion.

o Ampliar el horario de atencion a nivel nacional al publico que
desea entrevistarse con los registradores. Uno de los reclamos
frecuentes de los usuarios a nivel nacional es el horario de
atencion por parte de los registradores a los administrados. En
muchos casos, increiblemente, es de una hora en las distintas
oficinas registrales, lo cual no solo es una restriccién inmotivada
sino que no permite a muchos administrados contrastar
con el registrador los puntos de vista contenidos en una
observacidon. Debe ser ampliada minimamente a cuatro horas
(8.30 a 12.30 h), en lo posible a siete horas. El administrado
debe entrevistarse con el registrador en cualquier horario,
salvo la hora de refrigerio, y hasta antes de la hora de cierre
(16.45 h) incorporandose dicha disposicién en lo posible en el
Reglamento General o en una directiva que emita la Sunarp.
Ello permitira que el administrado tenga acceso al Registro,
despeje sus dudas y confie en el sistema, otorgandole una mayor
dindmica al Registro en la solucién de las observaciones por
parte de los registradores. Debe tenerse en cuenta que no solo
en Lima sino en provincias, los administrados deben trasladarse
recorriendo distancias que les impiden estar dentro de la hora
que la burocracia administrativa establece comodamente para
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atender, sin tener en cuenta ni importarle el interés, la necesidad
y el tiempo de aquél. Se debe romper ese vicio que atn subsiste
copiado del poder judicial.

o Crear una nueva Sala del Tribunal Registral con sede en Iquitos
(existe un exceso de carga), con competencia sobre Loreto,
Amazonas, San Martin y Ucayali.

o Crear estrategias articuladas a nivel nacional que impulsen
la competitividad®, proveer informaciéon a nivel nacional
detectando barreras, articulando politicas, definiendo
prioridades impulsando la competitividad* entre las diversas
oficinas registrales y principalmente haciendo seguimiento
de las reformas transversales que se implementen a partir
del cruce de informacién, con un efectivo seguimiento de
la implementacién de los objetivos y las metas para “ver” los
resultados que efectivamente van alcanzando las zonas y oficinas
registrales a nivel nacional.

Finalmente, si el 2 de enero de 1888, empez6 a funcionar el
Registro de propiedad inmueble peruano y a registrarse las
propiedades inmobiliarias en la capital de la Republica, cuando
la poblacion en el pais era de 2 666 945 (en la actualidad excede
los 30 475 144 de habitantes®?), podemos afirmar que hoy se ha
consolidado, a través de la Sunarp, como una institucion unica
en el pais en la prestacion de servicios registrales (inmobiliario;
mobiliario; de personas naturales, juridicas; societarias; y
de derechos), afirmandose en la actualidad que el 63,3% de
las viviendas en el Perud ya tienen su titulo inscrito®, siendo
la diferencia (33,7%) un desafio pendiente (ademas de lo ya
expresado), para los proximos afios.

2! Se define competitividad a la capacidad de generar mayor satisfacciéon a menor costo.
22 Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica del Pert, 2012.

» Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) del Pert. Encuesta Nacional de Programas
Estratégicos (Enapres 2011).
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DE LA PROPIEDAD EN ZONAS DE POBREZA

Gladys Rojas Leon

SUMARIO: 1. La politica del Gobierno en materia de desarrollo e inclusién
social 2. La desigualdad en el Pert, la informalidad de la propiedad y el acceso
al Registro 3. Acciones de la Sunarp en materia de desarrollo e inclusién
social 4. Reformas estructurales en la Sunarp que promuevan la inclusién
social 5. Mejora de la calidad en la atencidén al ciudadano 6. La Sunarp y el

acceso al registro de predios sobre la base del catastro.

Introduccion

] esfuerzo del Estado con sus politicas de gobierno en materia de

desarrollo e inclusion para disminuir la brecha de pobreza, pasa

por realizar mejoras tecnoldgicas, asi como hacer esfuerzos de
reingenieria en cada una de las instituciones que lo componen, con la
finalidad de coadyuvar al logro de los objetivos. Es asi que la Sunarp viene
realizando avances consistentes para facilitar el acceso al registro, sobre todo
de las poblaciones en condiciones de limitacion, vulnerabilidad y pobreza.

En el pais, debe disminuirse la desigualdad y la informalidad de
la propiedad y mejorarse el acceso al Registro. Por ello, a la fecha, la
Sunarp viene trabajando toda una propuesta de inclusion a partir de
los programas como “Sunarp en tu pueblo’, “Sunarp habla facil’, la
elaboracion de la “Guia general de comunidades”, los “Registrones”, asi
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como la promulgacion de tasas preferenciales de calificacion para predios
ubicados en zonas de pobreza, pobreza extrema y zonas de frontera, entre
otros programas que promueven que el Registro se acerque al ciudadano.

Ademas de esfuerzos, en procesos internos de reingenieria, para repensar
las mejoras tecnologicas, tanto informaticas, catastrales como registrales,
que incidiran en procedimientos agiles y acordes con la modernidad y la
interaccién con una plataforma amplia de otros organismos del Estado,
para que se impulse y viabilice los procesos de catastro, titulacion y
registro de la propiedad, sobre todo en zonas de pobreza.

1. La politica del Gobierno en materia de desarrollo e
inclusion social

De acuerdo al Articulo 58 de la Constitucién Politica del Perd, en
una economia social de mercado, corresponde al Estado, orientar
y promover el desarrollo del pais y actuar, entre otros, en la
prestacion de los servicios publicos.

Es politica del Gobierno en materia de desarrollo e inclusién
social, reducir la pobreza, las desigualdades, la exclusion y las
vulnerabilidades, para cuyo efecto el Estado asume responsabilidad
en la superacion de los problemas sociales, generando mecanismos
viables para la atencion de los diversos segmentos poblacionales,
constituyendo uno de ellos el acceso a los Registros Publicos y
consiguiente seguridad juridica de la poblacién a nivel nacional.

2. La desigualdad en el Peru, la informalidad de la
propiedad y el acceso al Registro

Segin Adolfo Figueroa en su libro “Reformas en sociedades
desiguales”, indica que el Peru se ha ubicado siempre entre los paises
mas desiguales del mundo, y se pregunta cual ha sido el efecto de las
reformas y contrarreformas que se han dado en el devenir histérico,
sobre la desigualdad; a lo que se responde que el resultado de este
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efecto es muy pequefio. Pero, entonces, qué tipos de reformas se
necesitan para disminuir la brecha de la desigualdad histérica.

Es conocido que las zonas de pobreza estan ubicadas, basicamente,
en las zonas andinas y altoandinas, por ello, Adolfo Figueroa,
precisa que las comunidades de los andes siempre tuvieron
“fragiles derechos de propiedad” y como resultado de la exclusion
econdmica y social, las comunidades indigenas no han podido
acumular capital humano. Como consecuencia, han sido dejadas
atrds en el proceso de desarrollo econdémico (“Reformas en
sociedades desiguales”, pag. 221).

Para propiciar la inclusion social y econdmica de las poblaciones y
comunidades campesinas que, basicamente, se ubican en las zonas
de pobreza, los Registros Publicos, a través del registro de predios,
promueve la reduccion de las tasas de inscripcion de los predios
ubicados en zonas de extrema pobreza.

Acciones de la Sunarp en materia de desarrollo e
inclusion social

Se viene promoviendo programas de acercamiento al poblador

~ « b2l <« . »
con las campafas “Sunarp en tu pueblo’, los “Registrones’, la
elaboracion didactica que permite y facilita el entendimiento para
el registro de las comunidades, asi como las tasas preferenciales
para las poblaciones ubicadas en zonas de pobreza.

o De las tasas preferenciales
La Sunarp fue creada con Ley 26366 como organismo
descentralizado, auténomo del sector justicia y ente rector del
sistema nacional de registros publicos, con personeria juridica
de derecho publico, con patrimonio propio y autonomia
funcional, juridica registral, técnica, econémica, financiera y
administrativa.
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La Sunarp, actualmente, esta realizando de manera
comprometida la politica del Gobierno en materia de desarrollo
e inclusion social para reducir la pobreza, las desigualdades, la
exclusion y las vulnerabilidades, generando mecanismos viables
para la atenciéon de los diversos segmentos poblacionales, y
fomentando el acceso alos Registros Publicos con la consiguiente
seguridad juridica de la poblacién a nivel nacional.

Con tal fin, ha promulgado el Decreto Supremo 002-2012-JUS que
establece minimas tasas preferenciales de calificacion para predios
ubicados en zonas de pobreza, pobreza extrema y zonas de frontera;
ademas de su estrategia de descentralizacion de los servicios
registrales, llegando a poblaciones ubicadas en zonas vulnerables,
como el VRAEM, con la finalidad de beneficiar a los pobladores
con un acceso rapido y eficiente a los servicios registrales,
evitando su desplazamiento a otros lugares y beneficiandose de las
tasas preferenciales de la Sunarp por estar ubicados en zonas de
extrema pobreza. Al respecto, el pasado 3 de octubre de 2013, se
acaba de inaugurar la oficina de Sunarp en el distrito de Ayna-San
Francisco, provincia de La Mar, departamento de Ayacucho (ver
nota de prensa N.°067-2013 de Sunarp); ademas de los programas
de difusion de la cultura registral y acercamientos a la poblacién
como “Sunarp en tu pueblo’, “Sunarp te escucha’, “Alé Sunarp’,
entre otros (ver la web de Sunarp).

Cabe precisar que mediante Decreto Supremo 002-2012-JUS
que modifica el Articulo 1.° del Decreto Supremo 014-2010-
JUS, se aprueba la medida de promocién para garantizar la
seguridad juridica de predios en determinados distritos del
pais, con el objetivo de fomentar la inscripcion de titularidades
en el registro de predios, respecto de inmuebles ubicados en los
distritos considerados pobres, de extrema pobreza, y de frontera,
cuyo titular no cuente con mas de una propiedad en el ambito
nacional, y domicilie en alguno de los distritos considerados en
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el anexo del D.S 002-2012-JUS, acreditando tal condicién con el
domicilio consignado en el DNI y siempre que el valor del acto
a registrar no sea mayor a 14 unidades impositivas tributarias.
Se establece, asimismo, que el monto de las tasas por derecho
de calificacion e inscripcion registral es de 0,13 % de la unidad
impositiva tributaria (UIT).

El esfuerzo de la Sunarp mediante la dacién del Decreto Supremo
002-2012-JUS con la reducciéon de tasas para la calificacién e
inscripcion de predios ubicados en zonas de pobreza, extrema

pobreza y frontera y viabilizar el acceso a los Registros Publicos, es
loable.

Segun el anexo del Decreto Supremo 002-2012-JUS, son 1284
de un total actual de 1838 municipalidades distritales de todo
el pais, las que se encuentran en situacion de pobreza, extrema
pobreza y ubicados en frontera, ello representa el 70% del total
de distritos del territorio nacional.

Entonces, el 30% de los distritos del pais se encuentran por
encima del umbral de pobreza; de tal modo que resolver los
problemas de la desigualdad y la exclusién social contempla dar
soluciones mas alla que solo reducir la tasa de inscripcion.

Ahora, analizando las modificaciones efectuadas al Decreto
Supremo 014-2010-JUS, asi como el actual Decreto Supremo 002-
2012-JUS, se establece el cumplimiento de pautas para acceder al
beneficio de las tasas de inscripcion registral de 0,13 de la UIT:

Que el titular no cuente con mas de una propiedad en el
ambito nacional

Claro estd, que para obtener informacidn segura y veraz de
los titulares de una propiedad del ambito nacional, es vital la
necesidad de contar con informacion detallada de los datos
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de los predios y de sus titulares a nivel nacional, de manera
estandarizada y al cual debe acceder el Registro con facilidad,
y que solo se obtiene con un catastro actualizado y moderno;
lo cual si realmente permitiria descartar el requisito de que
un titular no cuente con mas de una propiedad en el ambito
nacional, pero todavia estamos lejos de tal posibilidad.

* Que el valor del acto a registrar no sea mayor a 14 unidades
impositivas tributarias En cuanto a la valoracion de la
propiedad, depende si es un predio urbano o un predio rural. En
el caso de los predios urbanos, estd en funcion a las dinamicas
del trafico inmobiliario y la evolucién de los precios de las
transacciones de compra y venta de las propiedades. Es posible
que sea la municipalidad la entidad que proporcione esta
informacion a través de mecanismos de valoracién normativa y
que interactte con la Sunarp para acceder a tal informacion.

« Otro aspecto requerido son los DNI con domicilio en la zona;
al respecto, y segtin la entrevista realizada al personal técnico
de CADA!, la mayoria de pobladores que habitan en zonas de
extrema pobreza tienen mucha informalidad en sus documentos
de identidad y, muchos de ellos, ni siquiera tienen partida de
nacimiento. Claro esta que dicha documentacion es vital, pero
también es cierto que se debe apoyar a dichas poblaciones
para que regularicen no solo sus propiedades sino también
su condicion de ciudadanos, por lo que se debe establecerse
alianzas estratégicas con organizaciones del Estado, como
CADA, que tienen objetivos similares.

' Cuerpo de apoyo para el desarrollo alternativo, que depende del Ministerio del Interior y que trabaja en
la zona del VRAEM. El CADA Es un drgano de linea del proyecto especial CORAH, dependiente del
Ministerio del Interior. Est conformado por un grupo de personas que realizan arduo trabajo en beneficio
de las comunidades andinas y de selva, para mejorar su calidad de vida, lejos de los cultivos ilicitos. Tiene
por objetivo desarrollar el programa de responsabilidad social comunitaria en las poblaciones afectadas por
la produccién y tréfico ilicito de drogas. Brinda apoyo técnico en saneamiento fisico legal de los predios
urbanos para el otorgamiento de titulos de propiedad a las familias formalizadas.
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Los Registros Publicos estan en el esfuerzo de mejorar los
aspectos de los datos de los titulares de los predios, de las
valoraciones de la propiedad, de la cantidad de predios, de la
certeza de un rango de predios a nivel nacional y que pueden,
efectivamente, beneficiarse de esta oportunidad. Por otro lado,
ssera suficiente la reduccion de las tasas registrales para que los
predios ubicados en zonas de pobreza puedan beneficiarse de
las medidas de promocidn para garantizar la seguridad juridica
de predios ubicados en determinados distritos ubicados en
zonas de extrema pobreza del pais?, asimismo, se encuentra la
barrera de la desinformacion del territorio y la necesidad de esa
poblacién de elaborar y construir su propia informacién, con el
riesgo de que sea observado por el Registro.

Reformas estructurales en la Sunarp que promuevan la
inclusion social

;Qué mas podrian hacer los Registros Publicos para contribuir de
manera efectiva en la reducciéon de la pobreza y de exclusion social
de las comunidades que cubren el 70% de los distritos del pais?
Definitivamente se tiene que pensar en una reforma estructural
de la concepciéon del registro, ya no es suficiente establecer la
jurisprudencia registral para el registro de la propiedad inmueble,
sino también es necesario conocer y participar en la construccién
de la realidad fisica de la propiedad inmueble, porque de este modo
podremos facilitar al poblador una informacién técnica accesible.

Elprocesodebe comenzar conlaparticipacion activa,acompanando
en los procesos de construccion del catastro, para hacer uso de la
cartografia catastral donde se volcara los predios inscritos, con
la légica de vinculacién del registro de predios para realizar los
procesos de saneamiento, titulacion y registro de los predios.
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Ya se han dado experiencias, tal es el caso de la formalizacion de
la propiedad informal, que comenzaba con el saneamiento fisico-
legal de la propiedad. Alli, el circuito comenzaba conociendo
y levantando la informacién del territorio, para que, una vez
validado, proceda a inscribirse con suma facilidad en el registro.
Claro esta, que en estas experiencias trabajaron solo los territorios
urbanos informales.

El gran reto del Registro es promover las acciones de saneamiento
de la propiedad de las zonas de pobreza con fines de inscripcion
registral, para garantizar la seguridad juridica de los predios
ubicados en dichas zonas. Por ello, lograr que el poblador que se
ubica en zona de pobreza quiera acceder al registro, y pueda realizar
su tramite con suma facilidad, asi como cumplir con los requisitos
técnicos y legales exigidos en el reglamento del registro de predios,
ademas de una tasa reducida para la inscripcién registral debe
mejorarse estructuralmente el acceso al registro.

;Y cuales son los requisitos técnicos exigidos? Segun el reglamento
del registro de predios, basicamente, el plano perimétrico y de
ubicacidon georreferenciados a la red geodésica nacional y en el
datum oficial vigente, elaborado por un profesional competente y
visado por la municipalidad. Para cumplir con este requisito sel
poblador de una zona de pobreza estara en capacidad econémica de
contratar a un ingeniero para que le elabore dicha documentacion
técnica?; ademas de la interrogante de la existencia de profesionales
expertos en el tema ubicados en las zonas alejadas y de pobreza.

Por otro lado, jtendran las municipalidades de las zonas de
pobreza, la capacidad de verificar la pertinencia de la informacion
técnica elaborada por los ingenieros, o solo visara sin verificar
dicha informacién?, porque, de acuerdo con los pardmetros
establecidos para, tampoco dichos distritos tienen los medios nilos
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mecanismos tecnolégicos para la verificacion de la documentacién
técnica solicitada por los registros publicos.

Como vemos, en la elaboracion de la documentacion técnica, es
muy probable que sea onerosa, y que solo un grupo reducido de
pobladores ubicados en las zonas de pobreza estén dispuestos a
realizar; pero sera mas frustrante aun, la observacion reiterada que
el registro realice porque dicha informacién técnica no tiene los
estandares de precision ni calidad que se requieren. Por otro lado,
las dificultades ylimitaciones deladocumentaciénlegal del derecho
de propiedad no siempre describe lo que se visualiza en el plano,
generando esta situacién problemas de saneamiento fisico legal
y que se convierten, muchas veces, en barreras insalvables, sobre
todo en zonas donde el acceso a la informacién y la jurisprudencia
estan muy limitadas.

Entonces, como hacer para que los requisitos técnicos estén al
alcance del poblador y como lograr que la documentacion legal
se complemente con la informacién técnica. Inicialmente, se
vislumbra alianzas estratégicas entre las entidades generadoras de
catastro (municipalidades, gobiernos regionales) aunque a futuro
se podria pensar en el enlace con la entidad nacional del catastro,
que va producir una plataforma de sistema de informacion
territorial en beneficio de todos los sectores del Estado.

Definitivamente, es necesario que la Sunarp participe en el
proceso de construccion del catastro, debido a que se elaborara la
representacion minuciosa del territorio, tal como se dibuja en la
realidad fisica, de donde se obtendra informacién tematica diversa
de caracter multipropdsito y para utilizar la cartografia con el fin de
capturar lainformacion precisa de ese territorio, en donde se visualiza
a cada predio dentro de un contexto espacial mayor, puesto que la
cartografia viene a ser la foto instantdnea y detallada del momento
histérico de todos los elementos que conforman el territorio.
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Dado que el catastro requiere estar actualizado permanentemente,
el proceso reflejard la informacién actualizada de los predios
existentes a lo largo y ancho del territorio y, por ende, de la
dindmica territorial de cambio constante del territorio; entonces, la
cartografia con sus instantaneas cada cierto tiempo (en promedio,
5 afios) nos proporcionara la informacién en el devenir del tiempo,
y asi podremos comprobar las tendencias, cambios y evolucién con
respecto a la anterior instantanea, no solo en aspectos de cambios
estructurales de los predios, sino de aspectos trascendentales
del territorio en su conjunto, como los cambios de los espacios
rurales en urbanos y de los urbanos en metrdpolis, asi como de
los crecimientos de las fronteras agricolas o de los desiertos en
zonas agricolas por efecto de grandes proyectos de irrigacion; asi
como de situaciones que reflejan vulnerabilidad y restricciones a la
ocupacion del territorio, en fin, el reflejo de la dindmica permanente
de cambio que solo se puede notar cada cierto espacio de tiempo y
que incide notoriamente en la valoracion de la propiedad.

El registro de predios se ocupa de los derechos sobre los inmuebles.
Su actuar es el juridico y su instrumento principal el titulo de
propiedad; pero, toda esa logica legal no siempre es suficiente para
una calificacion integral del inmueble, porque muchas veces se
desconoce la condicion y situacion de aspectos como el cambio de
uso de la tierra o vulnerabilidad que limitan la inscripcion, porque
no se tiene un referente cartografico del territorio para visualizar
al predio en proceso de inscripcion respecto de su realidad actual.
Ademas, el Registro va incorporando en sus actos registrales los
cambios y modificaciones de los predios inscritos, solo cada vez
que el titular registral lo considere necesario. De tal modo que el
Registro no va reflejar la evolucion de la dindmica territorial, ni
toma conocimiento del contexto actual en el cual esta inmerso el
predio que se inscribio afos atras.

No es que se pretenda que el Registro deba reflejar la realidad
territorial tal cual del momento en que se vive, pero definitivamente,
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esnecesario que el Registro se apoye con la informacion del catastro,
para consolidar la seguridad juridica, al proceder a inscribir los
inmuebles teniendo como informacién todos los detalles que
el catastro brinda y que estan relacionados con la evolucién
y dindmica de cambio territorial, necesaria para la seguridad
juridica. Por ello, es una gran oportunidad la simbiosis que existe
entre catastro y el registro de predios y que incidira en aumentar
la seguridad juridica de los bienes inmuebles en el Per, estos son
motivos suficientes para justificar la necesidad de la modificacién
estructural del sistema registral de predios.

Como vemos, sin el catastro el registro de predios es imperfecto e
incompleto ya que este no asegura la realidad fisica del inmueble,
solamente hace referencia a la inscripciéon del bien con una
determinada extension superficial dentro de los linderos que se
indican, lo cual no es suficiente en la actualidad.

Mejora de la calidad en la atencidén al ciudadano

Ademas, en el registro de predios debe promoverse un plan de
mejoras en la gestion de la atencién al ciudadano que redunde en
la disminucién ostensible de los requisitos, puesto que el registro ya
posee la informacién o porque el registro puede acceder facilmente a
dicha informacion a través de los enlaces institucionales. Pero, como
acceder a una informacion del territorio casi inexistente en las zonas
de pobreza y, por otro lado, como construir la informacién técnica
registral vinculante para la calificacion registral, si el mismo registro,
con su logica de inscripcion eminentemente juridica, promovié en
80 afnos de los 100 de existencia, la inscripcion de la propiedad sin
mayor informacion que la descripcion literal de la realidad.

Entonces, el registro debe repensar en reformas estructurales

que promuevan la gestion de calidad y que faciliten el acceso al
registro del ciudadano de manera efectiva. Dice José Ferrari en su
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documento titulado “El plan de mejoras en la gestion de la atencién
al ciudadano de las Gerencias del Catastro de Sevilla” pag. 53,
publicado en la revista de la Direccion General del Catastro del afio
2002 en Espana, que: El compromiso explicito con los ciudadanos, a
fin de conseguir una mejora continua de la calidad, ha llevado a un
cambio profundo en la forma de actuar y pensar como colectivo de
la administracion estatal de su pais y que ha permitido la mejora de
la imagen institucional y el beneficio mutuo.

De tal modo que en el caso peruano, la Sunarp y el Registro de
Predios, deberan repensar la mejora continua de la calidad para
lograr su compromiso explicito con los ciudadanos que se ubican
en las zonas de extrema pobreza y lograr el acceso masivo al sistema
registral, para beneficiarse de la seguridad juridica que incide en la
economia y el desarrollo local. Pero, para llevar a cabo una mejora
de calidad en la atencidn al ciudadano, s;tenemos acaso informacion
certera de qué tipos de predios son los que estan ubicados en las
zonas de extrema pobreza?, ;seran comunidades campesinas o
predios rurales en su mayoria?, ;se ubican en la costa, en la sierra,
o en la selva?, son interrogantes que aiin no tiene respuesta porque
no tenemos ni conocemos la informacion del territorio.

Uno de los mecanismos para obtener la informaciéon detallada
de la realidad fisica, tal como se dibuja en el territorio, es llevar
a cabo el proceso catastral, pero el quehacer catastral a cargo de
las municipalidades todavia no se realiza de manera técnica y
coherente en el 90% de las 1838 municipalidades del pais, de tal
modo que la representacion del territorio no es una informacion
accesible al ciudadano, lo cual dificulta los esfuerzos por utilizar
dicha informacién para procesos de planificacion del territorio,
fiscalidad, saneamiento y derecho de la propiedad.
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La Sunarp y el acceso al registro de predios sobre la
base del catastro

Una vez que las reformas estructurales sugeridas se hayan
producido en la Sunarp, como parte de su proceso evolutivo y
de modernizacién en beneficio del ciudadano en general y, sobre
todo, del ciudadano ubicado en zonas de pobreza, debe iniciar las
campafas de promocion de la inscripcion en el registro de predios.
Es conveniente identificar inicialmente las zonas de pobreza
piloto que deberan ser una muestra de las 1284 municipalidades,
para luego dar paso a la aplicacion de manera gradual en todas las
zonas territoriales.

La SUNARP debe promover y realizar el catastro considerando
que este contribuye a la mejora de las politicas publicas, porque
redundard en un conocimiento detallado de la informacién del
territorio y su uso multipropdsito, como lo evidencia la Ley 28294
que crea el Sistema Nacional del Catastro y su vinculacion con el
Registro. No solo se vinculara la informacion territorial como tal,
sino todas las capas tematicas que enriqueceran la informacion
territorial y que permitiran un registro adecuado de los derechos
de propiedad, regulando lo privado, lo publico, las dreas protegidas,
las areas reservadas, los espacios restrictivos, en fin, se abre un
universo de posibilidades que antes no se notaba, porque el registro
se limitaba a la descripcién de la superficie sin el agregado rico de
las capas tematicas que condicionan, limitan a viabilizan su uso.

Segtin Ivan Dario Gomez y otros, en la publicacion del documento
“El catastro nacional y su quehacer y contribucién a las politicas
publicas” en la revista de Analisis Geografico del Instituto Agustin
Codazzi de Colombia, el Catastro contribuye a la politica de la
hacienda publica, al ordenamiento territorial, al desarrollo rural, a
las politicas ambientales y al desarrollo sostenible, a la proteccion
de la propiedad colectiva de los grupos étnicos, a las politicas de
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asentamientos humanos y al desarrollo urbano, al saneamiento,
titulacion, registro y seguridad juridica de la propiedad, a la
construccion de los valores y precios de la tierra, a la politica de
construccion de viviendas de interés social, a la proteccion de la
tierra y el patrimonio de la poblacién desplazada, a la extincion de
dominio y adjudicacién de tierras y propiedades incautadas, a la
prevencionyatencion de riesgos y desastres, y ala georreferenciacion
de la informacién estratégica; en suma, una serie de posibilidades
para la toma de decisiones de las politicas publicas de los gobiernos
locales y nacionales en beneficio de la ciudadania.

Por todo ello, la SUNARP debe asumir el empoderamiento del
catastro nacional peruano si su meta es contribuir eficazmente
en las reformas estructurales que incidan en la disminucién de
las desigualdades, que permitan la inclusién social. Ya se inici6 la
creacion de las oficinas técnicas dentro del registro, ya prosiguié
con presidir el Consejo Nacional del Catastro y la Secretaria
Técnica, todavia le falta dar el salto cualitativo para aglutinar el
catastro y el registro con el tnico fin de consolidarse en el registro
de la informacién del territorio.

CONCLUSIONES

1. La Sunarp se encuentra en pleno proceso de facilitar la
inscripcion de la propiedad, con mecanismos de acercamiento
al ciudadano, a partir de programas de inclusién social vy,
ademads, con procesos de reingenieria en los procedimientos
registrales promovidos por la vinculacién y alianza estratégica
en la construccion del catastro para lograr la formalizacién de
la tenencia de la tierra, que viabilice los proyectos de desarrollo
en beneficio del pais.

2. En cuanto a los esfuerzos de politicas publicas en beneficio de
las poblaciones, tenemos el Decreto Supremo 002-2012-JUS,
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referido a la reduccion de la tasa arancelaria para la inscripcion
de los predios ubicados en las zonas de pobreza, puede devenir
en una buena norma que no se cumpla porque hay supuestos
que no tienen forma de medirse ni tienen una linea base, como
la titularidad de los predios a nivel nacional, como la valoracién
de los predios, como la cantidad de predios que se encuentren
dentro del rango de valor establecido, como probablemente
del no cumplimiento de los requisitos del reglamento de los
Registros Publicos, entre otros.

. Se requiere analizar y repasar todo el proceso de inscripcion
registral de los predios para una verdadera ayuda efectiva a las
poblaciones, en tanto no se cuente con el catastro en dichas
zonas. Se debe considerar alianzas estratégicas con otras
entidades del Estado involucradas en los mismos objetivos, para
que el esfuerzo en comun permita el acceso al Registro Publico
y el desarrollo con verdadero espiritu de inclusién social.

. Es necesario que la Sunarp se integre en el proceso de
conformacion de alianzas estratégicas con otras entidades del
gobierno que trabajan con el mismo fin y son complementarias.
Promoviendo procesos de saneamiento de la tenencia de la tierra.

. Encontrarse en zona de pobreza no es solamente pensar en el
bajo valor de la propiedad y de la tnica titularidad, sino en
limitaciones para el cumplimiento de los requisitos técnicos,
legales y econdmicos exigidos por los Registros Publicos; de tal
modo que si de veras se quiere empujar el carro en un proceso
de inclusidn social para disminuir la brecha de la desigualdad,
es necesario repensar de manera mas integral.

. El Registro debe conjugar con el catastro para obtener toda la
informacién necesaria que coadyuve en el objetivo con fin social
para incorporar a la seguridad juridica a los predios ubicados en
las zonas de pobreza.
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7. El Registro debe asumir el acompafamiento del catastro
nacional, en primer lugar con el propdsito de la inclusion
social de los predios ubicados en zonas de pobreza, pero luego
incorporar al catastro como su herramienta necesaria para el
conocimiento fidedigno del territorio y de las caracteristicas del
predio en proceso de inscripcion.
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RECTIFICACION Y/0 DETERI\/\INACION DE AREA,
LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS DE PREDIOS
EN LA JURISPRUDENCIA REGISTRAL

Sonia Campos Fernandez

SUMARIO: Introduccién 1. Rectificacién de drea por error de calculo 2.
Renuncia al derecho de propiedad 3. Determinacion y/o rectificacion de area,
medidas perimétricas y linderos por declaracidn unilateral del propietario 4.
Determinacion y/o rectificacién de area, medidas perimétricas y linderos con

intervencién del propietario y de los colindantes 5. A modo de conclusién.

Introduccion

ediante Ley del 15 de noviembre de 1887 se cre6 el Registro

General de la Propiedad, es asi que el 2 de enero de 1888 empezd

a funcionar la Oficina Registral de Lima; desde aquel momento
el registro ha evolucionado, no solo en la normativa sino también en las
herramientas con las que cuenta el Registrador para realizar su funcion.
Actualmente cada zona registral cuenta con un “area de catastro™, que
coadyuva en la calificacién al pronunciarse sobre aspectos técnicos en los
actos que impliquen la incorporacién o modificacion fisica de un predio; esta
verificaciéon impide, por ejemplo, la inmatriculacién de un predio inscrito
con anterioridad, lo cual acarrearia una duplicidad de partidas. Sin embargo,
antes que contar con esta herramienta accedieron al registro gran niimero

! Debe precisarse que las dreas de catastro de las zonas registrales no son entes generadores de catastro;
realizando una labor de confrontacion entre la informacion presentada con la registrada.
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de predios con una vaga e imprecisa identificacién y delimitacién de sus
caracterisiticas fisicas, ademas sin la evaluacion técnica de la documentacion
presentada y/o confrontacion con sus antecedentes grafico — registrales, a
los que se adicionan los casos en que no existe plano en el titulo archivado y
que incluso existiendo, no reflejan las caracteristicas fisicas reales del predio,
entre otros supuestos que han originado inexactitudes registrales.

Tomemos la descripcion de dos predios para ejemplificar lo descrito en el
parrafo anterior. La descripcion de la Finca N.° 75 de la calle General Prado
en Hudnuco inscrita en la partida N.° 02017094* es la siguiente: el predio
cuenta con un area de 247.00 m? cuyos linderos son las siguientes: Por el
norte o frente con la calle “General Prado’, por el Sur o respaldo y por el
Este o lado izquierdo, entrando a la finca, con propiedad de dofia Ernestina
Alomia; y por el Oeste o lado derecho con la casa de pobres, sin que se
consignen medidas perimétricas En un caso similar® al independizar el
predio ubicado en Jr. Fulgencio Valdez N.° 534 de la Urb. Chacra Colorada
en la ciudad de Lima se consignaron los siguientes datos fisicos: por el frente
con la Calle N.° 7, por la derecha con el lote 8, por la izquierda con el lote
6 y por el fondo con el lote 14; al igual que en el caso anterior no constan
medidas perimétricas. Si bien la ausencia de informacion en la descripcion
fisica del predio no impide que se realicen actos traslativos de dominio, pues
el Registro no desconoce la existencia de un derecho de propiedad sobre
el mismo y la eficacia de los principios de oponibilidad, legitimacién y fe
publica, constatamos que sobre muchos predios inscritos el registro no se
esta brindando informacién completa y exacta®.

Frente a la realidad existente encontramos algunas normas que regulan el
saneamiento de las inexactitudes en la descripcion de los predios, buscando
trasladar a las partidas las reales caracteristicas del predio, a través de
procedimientos que por su naturaleza y garantias seran los adecuados para

2 Informacion obtenida de la Resolucién 977-2011-SUNARP-TR-L del 15/07/2011.

* Informacion obtenida de la Resolucion 059-2011-SUNARP-TR-L del 14/01/2011.

* Debe considerarse ademds que para ciertos actos de modificacion si constituye acto previo el saneamiento
de drea, medidas y linderos, como lo sefialé el Tribunal en la Resoluciéon 351-2014-SUNARP-TR-L:
“DETERMINACION DE LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS: Para inscribir la habilitacion urbana,
resulta necesaria la previa determinacién de los linderos y medidas perimétricas, cuando en la partida
registral y en el titulo archivado no existiere dicha informacién, no siendo suficiente, por tanto, que conste
una referencia catastral que no se sustente en un plano.”
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eliminar cualquier disparidad sin afectar derechos de terceros; no obstante
ello, en algunos casos el error es evidente o verificable en sede registral,
bastando que se adjunte documentacion técnica autorizada por las entidades
competentes y se cuente con informe favorable de las dreas de catastro de
las zonas registrales para que se realice la rectificacion, sin que sea necesario
recurrir a un procedimiento notarial, judicial o administrativo rectificatorio.
En este contexto el Tribunal Registral asume un papel protagoénico, al regular,
a través de precedentes vinculantes, acuerdos y criterios reiterados, opciones
agiles y eficaces para que el propietario pueda rectificar la informacién que
obra en la partida registral.

El Tribunal Registral es la segunda instancia en el procedimiento registral
con competencia nacional y esta conformado por salas descentralizadas e
itinerantes, que resuelven en ultima instancia administrativa los recursos
de apelacion formulados contra las decisiones de los registradores publicos.

Las facultades normativas del Tribunal Registral estan descritas en el
articulo 158 del Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante
RGRP), al encontrarse facultados para la aprobacién de precedentes, que
constituyen criterios de interpretacién que deben ser seguidos de manera
obligatoria por las instancias registrales. Adicionalmente, también contamos
con acuerdos plenarios, que si bien no vinculan a los registradores, si deben
ser cumplidos por los miembros de la segunda instancia®.

El Tribunal Registral, al igual que los Registradores, esta sometido a ciertas
reglas y limites que garantizan la predictibilidad en la funcién registral. Por
ello, si esta instancia hubiere emitido un criterio de interpretacion reiterado
sobre un supuesto determinado, sin que sea un precedente de observancia
obligatoria o un acuerdo adoptado en sala plena, debera aplicar el mismo
en los casos posteriores y, si optase por alejarse de dicho criterio, debera
someterlo al Pleno Registral®.

Asi, el Tribunal Registral a través de sus precedentes, acuerdos plenarios
y criterios reiterados, brinda la posibilidad de rectificar inexactitudes

> En el IV Pleno del Tribunal Registral se adopto el siguiente acuerdo: “Los acuerdos de Sala Plena del Tribunal
Registral obligan a sus miembros como pacto vinculante”

¢ Reunion de los vocales que integran la I, IL, IIL, IV y V Sala.
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prescindiendo de los mecanismos regulados en el Co6digo Procesal Civil,
Ley 27333, Ley 28294, Decreto Legislativo N.° 1089, entre otras normas,
bajo los supuestos que analizaremos en el presente articulo y que se
han configurado como excelentes herramientas para sanear los datos
descriptivos de los predios inscritos.

Debemos precisar que la Ley 27333 —complementaria a la Ley 26662-
introdujo dos novedades, la determinacién y/o rectificaciéon de drea,
linderos y medidas perimétricas de un predio con la sola intervencion del
propietario y los colindantes, y el proceso no contencioso de determinacion
y/o rectificacion de area, medidas y linderos de predios.

1. Rectificacion de area por error de calculo

El acto de inmatriculacion implica el ingreso un predio al registro,
dando lugar a la apertura de una partida registral en la que se describira
area, medidas, linderos, entre otras caracteristicas, dependiendo de
la naturaleza del mismo’ , ademas se registraran las modificaciones
que se produzcan con posterioridad. Esta finca registral es definida
por el maestro espafiol Garcia y Garcia en el siguiente sentido: “Es
un bien inmueble consistente en el espacio suficientemente delimitado
y susceptible de aprovechamiento independiente, con una titularidad
unitaria y objeto de trdfico como unidad, y por ello susceptible de abrir
folio registral, conforme al principio de especialidad’™.

7 Articulo 19.- Contenido del asiento de Inmatriculacién
El asiento de inmatriculacién contendra, ademds de los requisitos sefialados en el articulo 13, los siguientes:
a) La naturaleza del predio, indicandose si es urbano o rustico, en este ultimo caso si es rural o eriazo;

b) El departamento, provincia y distrito donde se encuentra. En el caso que el predio a inmatricular esté
ubicado en més de un distrito debe indicarse los nombres de los distritos correspondientes;

c) Para el caso de predios urbanos: el area, linderos, medidas perimétricas y colindancias (por el frente, por
la derecha entrando, por la izquierda entrando y por el fondo); su ubicacion georeferenciada a la Red
Geodésica Nacional referida al datum y proyeccion en coordenadas oficiales, siempre que se cuente con
dicho dato; calle y numeracion o lote, manzana, etapa, urbanizacién, sector, zona o grupo; asi como
cualquier otra circunstancia que sirva para distinguirlo de otro. El drea y las medidas perimétricas deberan
estar expresadas conforme al Sistema Métrico Decimal;

d) Para el caso de predios rurales se indicara: el cddigo de referencia catastral, drea expresada en hectédreas
(h.) y con 04 decimales, perimetro expresado en metros (m); centroide y ubicacion georeferenciada a la
Red Goedésica Nacional referida al datum y proyeccion en coordenadas oficiales, en caso de contarse
con este ultimo dato. Asimismo se consignara el nombre del predio, sector, valle de ser el caso, linderos y
medidas perimétricas en el supuesto del tercer parrafo del articulo 20 y cualquier otra informacién que
permita identificar plenamente el predio que se inscribe.

8 GARCIA Y GARCIA, José Manuel. “La finca como base del sistema inmobiliario”. En Revista critica de
Derecho Registral Inmobiliario Registral N° 625, afio 1994, p.2440.
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La incorporacién de un predio al registro requiere un titulo
que sustente el derecho de propiedad del solicitante de la
inmatriculacién, que puede ser una escritura publica, formulario
registral, titulo de propiedad otorgado por el Estado, entre otros.
Este documento ademas de contener el acto causal que sustenta
el derecho de propiedad del adquirente, describira al predio que
sera objeto de la inmatriculacion o la modificacién fisica; en la
actualidad la informacién que corresponde a las caracteristicas
tisicas del predio debe estar sustentada en documentos técnicos
que constituyen el correlato grafico de la descripcion contenida en
el titulo inmatriculador.

En este contexto, la evaluaciéon que realiza el registrador no se
circunscribird tnicamente al titulo que sustenta el derecho de
propiedad sino también a los planos y demas documentacion
técnica que se presente, pues en éstos se grafican las caracteristicas
tisicas del predio y se delimita el espacio sobre el cual se ejerce
el derecho de propiedad. Resulta entonces necesario que el
Registrador cuente con el apoyo de un drea que realice la
evaluacion de la documentacién técnica que no solo se presenta
en inmatriculaciones, sino también en los actos de modificacion
de las caracteristicas fisicas inscritas del predio, como una
rectificacion de area, subdivision, independizacién por un proceso
de habilitacion urbana, entre otros.

En el articulo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios (en adelante RIRP) se regula la participacion del area de
catastro en el proceso de calificacion, precisando que los titulos en
virtud de los cuales se solicita la inscripcion de un acto o derecho que
importe la incorporaciéon de un predio al Registro o su modificacién
fisica, se inscribiran previo informe técnico del area de Catastro.

La competencia del area de Catastro se encuentra delimitada
en el articulo citado; la evaluaciéon que se efectiia culminara, en
todos los casos, con la emisién de un informe referido a aspectos
estrictamente técnicos, donde se determine la existencia o
no de superposicion de dreas inscritas en partidas registrales
correspondientes a distintos predios, asi como otros aspectos
relevantes segun la naturaleza del acto presentado.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 171



Rectificacion y/o determinacion de area, linderos y medidas perimétricas de predio

en la jurisprudencia registral

También senala el RIRP que el informe se realiza sobre la
base de la informacién grafica con la que cuentan las areas de
catastro, actualizada a la fecha de emision del informe técnico,
bajo responsabilidad, entendiéndose que solo corresponde
evaluar aquella que obra en los planos que conforman los titulos
archivados de los predios inscritos; no debiendo considerar
informacion referencial que tenga un origen distinto al de las
inscripciones. Asi lo ratifica el Tribunal Registral en la Resolucién
Ne 837-2014-SUNARP-TR-L al indicar: La tnica informacion
grdfica que puede ser tomada en cuenta por el drea de catastro para
emitir sus informes es aquella referida a inscripciones existentes,
bajo responsabilidad. Asi, resulta proscrita toda informacion que no
encuentra su fuente en un titulo calificado e inscrito.

Con cada inscripcién se producira una modificacién en la base
grafica de los predios inscritos, por ello, el informe técnico que se
emita contendra la informacién vigente a la fecha de su expedicién.

Elinforme del rea de catastro resulta vinculante para el Registrador
solo en los aspectos técnicos, por ello, el incumplimiento de
ciertos requisitos en los planos, informacion contradictoria entre
la memoria y el plano, entre otros supuestos que corresponden a
la evaluacion de dicha area y que se sustentan en alguna norma,
deben ser incorporados al informe y trasladados a la esquela de
observacion.

Al incorporarse un mayor numero de predios al registro o
actualizarse la informacion grafica de los inscritos, existird mayor
certeza en los actos o derechos incorporados, lo cual redundara
indiscutiblemente en la seguridad juridica. Sobre este punto cabe
resaltar quela Gerenciade Catastro dela Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos tiene proyectado suscribir convenios con
las Municipalidades y otros Entes Generadores de Catastro en
aplicacion de lo senialado en el articulo 63 del Reglamento de la
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Ley 282947, a fin de efectuar el analisis de la informacion literal
que consta en las partidas registrales y la informacién grafica que
consta en los planos que forman parte de los titulos archivados,
lo cual permitira validar la correcta y detectar la inexacta. Este
proceso tiene como punto de partida la existencia de una base
de datos grafica registral oficial, entendiéndose ésta como un
sistema de informacion estructurado que contiene los datos
graficos y alfanuméricos de los predios inscritos. Concordamos

° Articulo 63.- Saneamiento de los predios inscritos que no cuenten con base catastral digital

Serdn materia de saneamiento catastral y registral, los predios inscritos en el RAP que no cuenten con base
catastral digital. Este procedimiento se desarrolla de la siguiente manera:

a) Diagnostico Técnico-Legal
Comprende el estudio y anélisis de la informacion gréfica y literal que obra en el RdP, a fin de validar la
informacién que resulte correcta o detectar posibles inexactitudes, proponiendo en este ultimo caso, el
levantamiento catastral y las acciones de saneamiento respectivas.
Dicho estudio se debe plasmar en un informe, el que contendra:

a.1 Las caracteristicas del predio, incluyéndose el drea, linderos, medidas perimétricas, colindancias,
edificaciones y usos.
a.2 La existencia de superposiciones con otros predios.
b) Levantamiento Catastral
Los predios inscritos en el RAP que luego del diagnostico técnico legal presenten inexactitudes entre la
informacién grafica y literal que aparece en dicho registro; o si se han detectado superposiciones con otros
predios; deberan ser materia de levantamiento catastral, el cual se efectuard con la participacion del titular

registral y sus colindantes de ser necesario. El levantamiento catastral tiene por objeto corregir y actualizar
los datos relacionados al 4rea, medidas perimétricas y colindancias del predio.

En el levantamiento catastral intervienen el técnico y el verificador catastral.
¢) Acciones de Saneamiento

1. En caso de superposiciones, que no afecten los derechos de los propietarios de los predios colindantes,
se procedera a la rectificacion de las inexactitudes que se presenten conforme al levantamiento catastral.

2. En los casos de superposiciones que afecten derechos de terceros, se procedera de la forma siguiente:

I) Notificar las discrepancias a los propietarios de los predios materia de saneamiento y efectuar, por
unica vez, una publicacién en el Diario Oficial El Peruano y en un diario de mayor circulacion,
citdndolos a una reunién informativa, indicando para dicho efecto, la fecha, hora y lugar del acto.

II) En la fecha y hora fijada en la notificacidn, se informard a los propietarios respecto del problema de
superposicion detectado, a fin que las partes de comun acuerdo acepten intervenir en una audiencia
conciliatoria. En caso una de las partes no acepte llevar adelante la conciliacion, o de no lograrse un
acuerdo conciliatorio, se dejara constancia en un acta y la controversia sera resuelta por el Juzgado
Especializado en lo Civil, de acuerdo a la disposiciones aplicables al proceso de rectificacion de area.

I1I) Realizada la audiencia de conciliacién y en caso de existir acuerdo conciliatorio, se extenderd un acta
que deberan suscribir los intervinientes, cuidando de consignar la informacién precisa sobre el drea,
linderos y medidas perimétricas materia del acuerdo. Dicha acta, acompanada del CUC que emitird
la Entidad Generadora de Catastro, es titulo suficiente para su inscripcion en el RdP.
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con Angélica Portillo en los requerimientos que debe cumplir
una Base Grafica Registral idonea: “Para el desarrollo de una Base
Grifica Registral ideal se requiere de idoneas bases cartograficas,
catastrales y ortofotos para poder ubicar o localizar con exactitud
el poligono perimetral de los predios inscritos, informacion grafica
georeferenciada que esta en desarrollo y que no existe respecto a
significativas extensiones de terreno nacional. '”

Es importante ademads senalar que, los actos que impliquen
la modificaciéon de los predios inscritos o su incorporacién al
Registro, requieren la presentacion de planos georreferenciados
a la Red Geodésica Nacional referida al datum y proyecciéon en
coordenadas oficiales en varios de sus actos inscribibles.

Asimismo, mediante Decreto Supremo 004-2013-JUS, publicado
el 27 de marzo de 2013, se aprobd la tasa registral por derecho de
publicidad de la base grafica catastral, que sera brindada en archivo
digital, con lo cual los usuarios del sistema registral tendran la
posibilidad de acceder a la informacién grafica que sustenta las
inscripciones. Es importante sefialar que esta publicidad no se
extiende a todos los predios inscritos.

Cuando se introdujo en el Reglamento de Predios aprobado por
Resolucion N.° 540-2003-SUNARP-SN la exigencia de contar con
un informe previo emitido por las areas de catastro en aquellos
actos que impliquen la incorporacién o modificacion de un predio
inscrito, los numerosos actos inscribibles que se encontraban
inmersos en este supuesto rebasaron la capacidad operativa
de dichas areas, resultando imposible la atencién de todas las
solicitudes en un plazo prudente, que ademas no cause perjuicio
al usuario del sistema registral. Resultaba por ello necesario que,
en tanto no se pueda cubrir la demanda existente, se adopten
medidas para discernir entre los actos donde es imprescindible

1 En “Catastro y Registro de Predios”. Didlogo con la Jurisprudencia N° 125. Lima, 2009, Gaceta Juridica. p. 294.
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contar con informe técnico de los que no. Asi, mediante
Resolucion 296-2006-SUNARP-SN del 1 de julio de 2004, se
aprobo¢ la Directiva 08-2004-SUNARP-SN, que ademas establece
los requisitos generales que deben cumplir los planos a evaluarse.
En el articulo 5.1 de la citada directiva se sefiala:

5.1 Actos inscribibles en el Registro de Predios que requieren
informe previo del area de catastro para acceder a su
inscripcion:

a) Inmatriculaciones.

b) Acumulacionese Independizaciones de predios no lotizados.

c¢) Lotizaciones no aprobadas por Resolucion Municipal.

d) Rectificacion o modificacion de dreas, linderos y medidas
perimétricas de predios, respecto de su matriz.
También requeriran informe previo del drea de Catastro las
solicitudes de biisqueda catastral.

La evaluacién grafica de la informacién contenida en los titulos
presentados es un tema complejo por la problematica que ha sido
expuesta, por ello se requeria una modificacién a la precitada
directiva, es asi que mediante Resolucion 189-2014-SUNARP/
SN se aprobd la Directiva 03-2014-SUNARP/SN, la cual
deja sin efecto la Directiva 008-2014-SUNARP/SN y precisa
los actos inscribibles en el Registro de Predios y en otros
registros que requeriran informe previo del area de catastro
para acceder a su inscripcidn, asi como los requisitos técnicos
que deben cumplir los planos y memorias descriptivas que
se presenten para su calificacion. Respecto al tema que es
objeto de este articulo, la directiva mantiene en el literal
e) del articulo 5.1 el acto de rectificacion, modificacion,
delimitacién o determinacidon de drea, linderos o medidas
perimétricas como parte de los casos donde es obligatorio

! Publicada en el diario oficial El Peruano 8 de agosto de 2014 y entrard en vigencia a los 45 dias habiles
contados desde el dia siguiente de su publicacion.
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requerir en el proceso de calificacion el pronunciamiento del
area de catastro.

Constituyen entonces, las dreas de catastro de las zonas
registrales, un soporte indispensable en la labor de calificacién
que realizan los registradores del Registro de Predios, por
lo que el contenido del informe sera fundamental en la
inscripcién o no de un acto o derecho.

En esta misma linea, la participacion de las areas de catastro,
en los actos de rectificacion de las inexactitudes en las
caracteristicas fisicas de los predios, resulta fundamental
al poder concluir -siempre que exista informacién grafica
registral- si existe o no coherencia entre la informacién
presentada y la que obra en la partida registral.

El articulo 75 del Reglamento General de los Registros
Publicos define como inexactitud registral a todo desacuerdo
existente entre lo registrado y la realidad extrarregistral.
Este desacuerdo tiene sustento en la incorrecta informacién
plasmada en los titulos que originan las inscripciones, lo que a
su vez surge por el uso de herramientas técnicas no adecuadas
para la delimitacién y medicién de los predios; pero que
ademas puede originarse en una modificaciéon posterior del
derecho inscrito.

Ante esta situacion, la rectificacion se realizara en mérito al
titulo archivado, o por titulo modificatorio que contenga la
descripcion correcta del predio.'

En este contexto surge uno de los principales mecanismos de
rectificacion de inexactitudes registrales, aprobado en el XIX
PLENO realizado los dias 3 y 4 de agosto de 2006"*, cuyo texto
es el siguiente:

12 Véase los articulos 76, 82, 84 y 85 del RIRP.

13 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 5 de setiembre de 2006.
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Rectificacidon de area por error en el calculo

Es inscribible la rectificacion del drea de un predio urbano en mérito
al plano y memoria descriptiva visados por la autoridad municipal
correspondiente, prescindiendo de los mecanismos rectificatorios previstos
por el articulo 13 de la Ley N° 27333, si el error surgié del equivocado o
inexacto cdlculo de su drea, siempre que el Area de Catastro determine que
los linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial del predio no han
sufrido variacion alguna.

El criterio de interpretacion adoptado como precedente de observancia
obligatoria'*, recoge los pronunciamientos emitidos por el Tribunal
Registral (por todas véase la Resolucién 290-99-ORLC/TR) que indican
la procedencia de la rectificacion si el error surgi6 del inexacto calculo
de su area, sustentada en la presentacion de documentos fehacientes y
el informe técnico favorable emitido por el area de Catastro de la zona
registral competente.

El Tribunal Registral fundamenta esta posicion en la existencia de
numerosas inexactitudes que han surgido del equivocado calculo del
area del predio que se inmatriculé o independizé de otro de mayor
extension; errores que podran ser constatados técnicamente por las areas
de catastro y que en ningun caso importan variacion en la ubicacion
o conformacion del predio inscrito. Puede advertirse entonces que, la
aplicacion del precedente requiere que conste en la partida registral el
drea, medidas y linderos del predio, con lo cual se excluyen los casos en
que no exista dicha informacion. En términos del ex vocal del Tribunal

' Articulo 158.- Precedentes de observancia obligatoria

Constituyen precedentes de observancia obligatoria los acuerdos adoptados por el Tribunal Registral en los
Plenos Registrales, que establecen criterios de interpretacion de las normas que regulan los actos y derechos
inscribibles, a ser seguidos de manera obligatoria por las instancias registrales, en el ambito nacional, mientras
no sean expresamente modificados o dejados sin efecto mediante otro acuerdo de Pleno Registral, por
mandato judicial firme o norma modificatoria posterior.

Los criterios reiterados existentes en las Resoluciones del Tribunal seran sometidos a consideracion del Pleno
Registral para su eventual aprobacién como precedentes de observancia obligatoria. Para tal efecto, un criterio
se convierte en reiterado cuando sea asumido en mas de dos Resoluciones emitidas por una misma Sala o
diferentes Salas del Tribunal.
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Registral Silva Villajuan: “(...) Debe sefialarse en primer lugar que el
precedente se refiere unicamente a la rectificacion de area por error
en el calculo, es decir, que los datos relativos a los linderos y medidas
perimétricas del predio que constan en la partida registral permanecen
inalterables. Por ello, cuando se solicite rectificar el area del predio
sobre la base del correcto cédlculo realizado a partir de las medidas de
sus linderos, la calificacidon se realizard teniendo en cuenta el asiento
donde conste su descripcion fisica vigente, que puede ser el asiento de
inmatriculacién, independizacion, subdivisién u otro que contenga la
modificacion de su area, linderos y medidas perimétricas”*®

Si bien la aplicacion del precedente conlleva a la modificacion del area,
no puede acarrear la modificacion de los linderos, medidas perimétricas
o ubicacion espacial del predio, pues dichos datos constituyen el soporte
grafico a partir del cual se determina la existencia del error; por ende,
so6lo busca publicitar el area correcta, que ademas fluye de la informacion
que consta en la partida registral y en el titulo archivado.

El articulo 85 del RGRP regula la rectificacion amparada en documentos
fehacientes sefialando que, cuando la rectificacion se refiera a hechos
susceptibles de ser probados de un modo absoluto con documentos
fehacientes, bastara la peticién de la parte interesada acompafada de
los documentos que aclaren el error producido. Dichos documentos
pueden consistir en copias legalizadas de documentos de identidad,
partidas del Registro de Estado Civil o cualquier otro que demuestre
indubitablemente la inexactitud registral.

En aplicacion de la disposicion antes citada, para la rectificacion de area
por error de célculo se requiere la presentacion de la memoria descriptiva
y plano perimétrico visado por la autoridad municipal competente. Esta
documentacion sera evaluada por el drea de catastro respectiva, quien
determinardla existencia del error y quelo sefialado enla nueva documentacion
coincide con el contenido de la partida registral.

15SILVA VILLAJUAN, Fredy. Rectificacién o Determinacion de 4rea, linderos y medidas perimétricas de un
predio por mutuo acuerdo. Dialogo con la Jurisprudencia N° 125, febrero 2009. Lima: Gaceta Juridica, p.281.
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Segun lo antes desarrollado, los presupuestos para la aplicacion del
precedente son:

a) Se haya publicitado en forma incorrecta el area de un predio.

b) Loslinderos y medidas perimétricas del predio se encuentren descritos
en la partida registral.

c) El error haya surgido del equivocado e inexacto calculo del area del
predio.

d) No exista variacion en los linderos, medidas perimétricas y ubicacion
espacial del predio.

e) Se cuente con informe favorable del drea de catastro competente.

La aplicacién de este precedente supone que se haya acreditado en
forma indubitable que corresponde al mismo predio y que el error
solo corresponda al area, por lo que si se advierte la variaciéon en otros
datos no debe aplicarse el precedente. Es asi que en la Resolucion
609-2012-SUNARP-TR-T del 21.9.2012, el Tribunal se pronuncid
indicando: “Si el area de catastro concluye que el poligono presentado por
el interesado no corresponde al predio inscrito, entonces sera inaplicable
el precedente sobre rectificacion por error de calculo”

Entrelos fundamentos esgrimidos es pertinente mencionar los siguientes:

(...) 3. La idea central que subyace en el precedente es la rectificacion
de los datos fisicos o aritméticos del predio que fueron generados por la
inexacta o deficiente forma de calcularlos. Desde esta perspectiva, resulta
inadmisible la rectificacion del drea o de las medidas perimétricas de un
predio si dicha variaciéon obedece a una modificacion o alteracion de los
linderos del predio inscrito.

En este orden de ideas, el precedente solamente acepta la rectificacion del
drea y las medidas perimétricas de un predio inscrito en la hipotesis de
que los linderos inscritos sean los mismos que los sefialados en el plano y
memoria descriptiva presentados por el interesado, siendo la discrepancia
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de los datos fisicos (dimensiones) atribuible a la deficiente o inexacta
manera de calcularlos; acaso debido a las imprecisas herramientas de
medicion empleadas o a la impericia de quien realizé dicha operacion.
En este supuesto, la rectificacion del drea o de las medidas perimétricas
no afecta de modo alguno los derechos de terceros porque los linderos
contintian siendo los inscritos. De ahi que la funcién del Area de Catastro
sea fundamental para determinar la identidad de los linderos del predio
inscrito y los trazados en los documentos técnicos acompafiados para la
rectificacion, de lo cual podra establecer, de ser el caso, la inexactitud del
dgrea o de las medidas perimétricas inscritas.

4. En suma, el precedente estd orientado tinica y exclusivamente a la
rectificacion del drea o linderos cuando existe la certeza de que el
predio inscrito no ha sufrido modificaciéon alguna. Esto se logra con la
constatacion técnica que efectiia el Area de Catastro. De tal suerte que si
el Area de Catastro concluye que el poligono presentado por el interesado
no corresponde al predio inscrito, entonces, serd inaplicable el precedente.

5. En el caso deautos, el Areade Catastromediante el InformeN.°3707-2012-ZR-
V-ST/OC del 26.07.2012 concluyé que no es posible confirmar que la
ubicacion del predio que figura en los documentos técnicos alcanzados por el
usuario corresponda al predio inscrito. Asimismo, que el poligono propuesto
no tiene la misma cantidad de tramos ni medidas perimétricas del predio. En
términos sencillos: el drea técnica determind que el predio presentado por el
interesado no es el mismo que el inscrito. Si esto es asi, el precedente resulta
inaplicable al caso concreto de autos. Por consiguiente, debe confirmarse la
tacha de la primera instancia. (...)

De igual forma se pronuncié en la Resolucién N° 659-2013-SUNARP-
TR-L del 19/4/2013 al indicar: No procede rectificar el drea de un predio
por error de cdlculo sin seguir alguno de los mecanismos previstos en
el articulo 13 de la Ley 27333 o el saneamiento catastral y registral
regulado en la Ley 28294 y su reglamento, cuando el drea de Catastro ha
determinado que si hay variacion en dos de las medidas perimétricas.

180 FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Sonia Campos Fernandez

Cabe preguntarnos en este punto del andlisis si el precedente resulta
aplicable en caso no exista informacién en la partida registral sobre las
medidas perimétricas y linderos del predio; la respuesta es negativa, al
ser estos datos relevantes e indispensables para que el area de catastro
pueda determinar la existencia del error en el célculo del area, pues a
partir de ellos delimitard la extension superficial del predio.

De igual forma, consideramos que en caso de inexistencia de
informacién del predio objeto del saneamiento y sus colindantes no
podra concluirse que la ubicacion espacial es la misma que obra en la
partida registral, por lo que tampoco resulta aplicable el precedente.

En la Resolucién 050-2013-SUNARP-TR-A la V Sala del Tribunal
Registral precisé respecto a la aplicacién del precedente: La
imposibilidad del drea de catastro de determinar si el predio no ha
sufrido modificacién alguna, impide la inscripcion de la rectificacion
de drea sustentado en el tercer precedente de observancia obligatoria
aprobado en el Décimo Noveno Pleno del Tribunal Registral.

Sustenta la improcedencia de la aplicacién del precedente en los
siguientes fundamentos:

En tal sentido, esta instancia remitio el titulo apelado a la Oficina de Catastro
de Tacna-Juliaca, para que ésta emita el informe técnico correspondiente.

El especialista en Catastro, ingeniero José Antonio Wharton Diaz
expreso en el informe técnico N.° 0170-2012-Z.R.N° XIII/OC-ORJ-U lo
siguiente:

“(...) se solicita la rectificacion de area de un predio urbano
(rectificacion de area por error de calculo) a un area de 708,75 m?, en
mérito al plano y memoria descriptiva visados por la municipalidad
correspondiente, sin embargo queda pendiente la calificacion técnica
del poligono del predio, debido a que la documentacién adjunta,
no se indican datos técnicos (angulos internos expresados en
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grados minutos y segundos) que permitan la correcta digitalizacién
del predio materia de tramite. Por lo expuesto no es factible la
verificacién técnica y el contraste de los datos técnicos indicados en la
documentacién adjunta sin que antes se subsane segun corresponda.
Sin perjuicio a lo anterior se hace notar que de acuerdo a lo indicado
en la documentacion adjunta, se indica que se realiz6 la inscripcién
del drea en mérito al célculo del perimetro indicado en testimonio que
obra en legajo de inscripcidn, sin embargo revisado el referido titulo
archivado, se aprecia la solicitud de inscripcion del predio urbano
ubicado en la Calle Enrique P. Céceres N.° 161 de la ciudad de Juliaca,
con un area de 595,00 m? tal como consta en dicha solicitud de
inscripcion, también revisado la documentacion archivada (escritura
publica), se aprecia que no se consignoé area. Asi mismo se indica que
la numeracién indicada en legajo de inscripcion como Calle Enrique
P. Caceres (antes Lambayeque) N° 133, difiere de lo indicado en la
partida registral (Calle Enrique P. N° 161)”.

(...) de acuerdo a lo descrito en el rubro antecedentes registrales del
presente informe, donde se indica que no obra en legajo de inscripcién
el plano perimétrico que permita determinar la forma, figura y
ubicacion geografica exacta del predio inscrito.

4. Al respecto cabe senalar que la rectificacién de area por error de
calculo se justifica porque los datos fisicos o aritméticos del predio
fueron generados por la inexacta o deficiente forma de calcularlos.
Desde esta perspectiva, resulta inadmisible la rectificacion del area o
de las medidas perimétricas de un predio si dicha variacién obedece a
una modificacion o alteracion de los linderos del predio inscrito.

Se entiende que el area es la extension superficial de un predio.
Los linderos son las lineas que delimitan un predio de otro. El area
se obtiene a partir de los linderos de un predio y no a la inversa; es
decir, si conocemos los linderos espaciales de un predio podemos
determinar su area, pero si solo tenemos el drea no necesariamente
podemos determinar cuales serian sus linderos. En términos sencillos,
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los linderos nos proporcionan la forma del predio y con ella se puede
calcular su drea y sus medidas perimétricas, pero si tan solo sabemos su
area resulta imposible establecer su figura y, por ende, las dimensiones
de sus linderos.

5. En este orden de ideas, el precedente solamente admite la rectificacion
del area de un predio inscrito en la hipdtesis que los linderos inscritos
sean los mismos que los sefialados en el plano y memoria descriptiva
presentados por el interesado, siendo la discrepancia de los datos
fisicos (dimensiones) atribuible a la deficiente o inexacta manera de
calcularlos; acaso debido a las imprecisas herramientas de medicién
empleadas o a la impericia de quien realizé dicha operacion. En este
supuesto la rectificacion del area no afecta de modo alguno los derechos
de terceros porque los linderos contintan siendo los inscritos. De ahi
que la funcién del Area de Catastro sea fundamental para determinar
la identidad de los linderos del predio inscrito y los trazados en los
planos y la memoria descriptiva acompafados para la rectificacion, de
lo cual podra establecer, de ser el caso, la inexactitud del area inscrita.

En suma, el precedente estd orientado tinica y exclusivamente a la
rectificacion del drea cuando existe la certeza que el predio inscrito no ha
sufrido modificacion alguna. Esto se logra con la constatacion técnica que
efectiia el drea de catastro. De tal suerte que si el drea de catastro no puede
determinar, por cualquier causa, la inexactitud del drea o los linderos del
predio inscrito, entonces, serd inaplicable el precedente. {...).

En el caso antes descrito, el area de Catastro de la zona registral
competente no pudo evaluar el perimetro y ubicacion del predio
objeto de saneamiento ante la ausencia del plano en el titulo archivado,
circunstancia que impide la confrontacién con el titulo modificatorio
y constatar que se cumplan los requisitos para la aplicacion del
precedente.

Puede advertirse ademas que el criterio usado por el Tribunal Registral,
en el caso de las inmatriculaciones e independizaciones, incorporados
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en los articulos 16 y 59 del RIRP, donde la imposibilidad de realizar
una evaluacién técnica debido a la ausencia de informacién técnica no
constituye un obstaculo para la inscripcién, no puede ser aplicado en el
precedente por error de calculo, al considerarse que podria perjudicarse
el derecho de los colindantes.

Bajo estos fundamentos el Tribunal Registral en el Pleno CXV emitié
algunas precisiones al precedente, indicando que “No procede
la rectificacion por error de calculo si el area de catastro no puede
determinar si los linderos, medidas perimétricas y ubicaciéon espacial
del predio han sufrido variacion”

Debe resaltarse que la prescindencia de los mecanismos otorgados por
la normativa solo puede darse cuando no se afecten a los colindantes,
presupuesto que requiere certeza absoluta y que sera aplicable a los
demas supuestos.

Finalmente, si bien el precedente se originé en casos referidos a
predios urbanos, a través del analisis de la jurisprudencia del Tribunal
Registral advertimos que también resulta de aplicacion a los predios
rurales. Asi en la Resoluciéon N° 138-2009-SUNARP-TR-T del 16 de
abril de 2009, se indica:

“9. Cabe agregar que si bien el POO regula un supuesto de rectificacion
vinculado a predios urbanos, puede aplicarse el mismo a los errores de
calculo referidos a predios rurales, habida cuenta que se trata en lo
medular de situaciones idénticas que no varian por la ubicaciéon o uso
de la finca. En consecuencia y, estando ademas a que no existe norma
que regule especificamente el supuesto de error de calculo para predios
rurales, o que impida o prohiba la aplicacion del precedente citado, ni
justificacién racional para la diferencia de trato, este Tribunal estima
que el tercer precedente de observancia obligatoria aprobado en el
décimo noveno pleno del Tribunal Registral es aplicable, por analogia,
igualmente al supuesto de inexactitud por error de calculo de predios
rurales. (...)"
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Este criterio finalmente fue recogido en el Pleno CXV al indicarse:
También procede la rectificacion por error de cdlculo respecto de predios
rurales, para lo cual se adjuntard la documentacion a que se refiere el articulo
20 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Renuncia al derecho de propiedad

En el primer punto analizado, la inexactitud en el calculo del area
puede ser rectificada mediante la presentacion de documentos
fehacientes, pues no determina en modo alguno la variacién de
las caracteristicas del predio, sino unicamente la adecuacién con
la realidad fisica que siempre existid. Se advierte entonces que la
jurisprudencia registral admite el uso de mecanismos alternativos
a los procedimientos regulados especificamente para tal fin, con lo
cual basta adjuntar plano y memoria descriptiva visados por el ente
generador de catastro. Sin embargo en el supuesto que pasaremos
a abordar, el Tribunal Registral regula un supuesto de rectificacién
que tiene como presupuesto esencial la renuncia al derecho de
propiedad formulada por el propietario del predio.

El Tribunal Registral se ha pronunciado de manera reiterada
admitiendo la renuncia como un medio extintivo de la propiedad.
La figura de la renuncia es aceptada en doctrina, tanto nacional
como extranjera, entendiéndose como el negocio juridico
unilateral por el cual el propietario del derecho de propiedad lo
extingue voluntariamente. Siendo ello asi, no se requiere que exista
consentimiento de un tercero para su efectividad. Asi lo sefala
Gonzales Barroén al precisar: (...) el negocio abdicativo (de renuncia
o0 abandono) siempre es de estructura unilateral, pues en caso de ser
bilateral se convertiria en una enajenacion en donde otra persona
adquiriria el dominio del bien (art. 968-1 C.C.). Por ende, para que
la renuncia o el abandono produzcan la pérdida de la propiedad, no
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es necesaria la aceptacion de nadie, basta la voluntad de una sola
persona, la del propietario abdicante; es un negocio no-recepticio, no
dirigido a nadie. '

Nos preguntamos entonces si en la calificacion del acto de renuncia
podria existir un perjuicio a los colindantes. A nivel registral, solo
corresponde realizar una evaluacion sobre la eventual afectacion
a los propietarios de los predios colindantes y los acreedores.
Tratandose de los colindantes, la jurisprudencia ha establecido que
se requiere informe favorable del area de Catastro donde se precise
que la nueva descripcion del predio, excluyendo el area renunciada,
se encuentra dentro del poligono del predio inscrito, con lo cual se
tiene certeza que la extincion del derecho de propiedad se produce
sobre el area en la que el titular ejercia su derecho. Respecto a los
acreedores, consideramos que no debera inscribirse la renuncia si
no se cuenta con el consentimiento de los mismos.

Si bien la jurisprudencia registral ha sefialado en forma expresa
que debe admitirse la modificacion del area del predio inscrito por
renuncia del titular sobre una porcién del mismo, no en todos los
casos se ha pronunciado sobre el destino del area renunciada. Asi, la
IV Saladel Tribunal Registral, enla Resolucién 393-2012-SUNARP-
TR-T senala que la porcion renunciada se desinscribe, al no existir
un titular registral. En los casos resueltos por las Resoluciones
895-2011-SUNARP-TR-L y 505-2012-SUNARP-TR-L, el Tribunal
no emitié pronunciamiento expreso respecto a la consecuencia
sobre el area renunciada y excluida de la partida del solicitante.

Cabe indicar que la renuncia no reanuda el derecho de propiedad del
transferente, correspondiendo extender un asiento de modificacion
del predio, entendiéndose, segun lo sefialado en la jurisprudencia,
que el area renunciada se desinscribe, es decir, debe ser excluida de los
predios inscritos, tanto en la partida como en la base grafica registral.

Consideramos que para todos los supuestos de predios inscritos

16 GONZALES BARRON, Gunther Hernan. Curso de Derechos Reales. Jurista Editores. Lima, 2003. p.658.
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es de aplicacién lo sefialado por la IV Sala, con lo cual ademas
concordamos, al sustentarse la renuncia en un acto de libre voluntad
del propietario; sin embargo nos genera dudas la aplicaciéon del
procedimiento cuando en el mismo titulo se expresa la causa de
esta renuncia, como por ejemplo una expropiacion. Siendo ello
asi, lo que corresponde es la inscripcion de la secuencia de actos
previos que conduzcan a plasmar en la partida el historial de
modificaciones que sufri6 el predio, maxime si la renuncia, como
medio extintivo del derecho de propiedad, es un acto unilateral,
que no conlleva al traslado del dominio a otro titular.

En la realidad se presentan numerosos casos donde los lotes
habilitados se han visto reducidos por ampliacién de vias, y al no
inscribirse los actos previos que se requieren para publicitar el
area modificada del lote, el propietario opta por formular renuncia
sobre la porcién en la que, civilmente, ya no ostenta ninguna
titularidad. Si bien logra el efecto buscado —excluir el area de la
partida del titular renunciante-, generamos una inexactitud, pues
el area renunciada no debe desinscribirse, sino solo trasladarse
al drea de la partida matriz de la cual se independizd, en la cual
deberia incorporarse al area de vias.

Conlo antes manifestado no dejamos sin contenido el precedente del
Tribunal Registral, pues existe casuistica en que la renuncia constituye
un acto de libre voluntad del propietario y inicamente corresponde
a la inexistencia de titularidad sobre un area determinada.

No debe olvidarse que, tratandose de bienes muebles, la extincion
del derecho de propiedad los convierte en nullius, circunstancia
distinta en los bienes inmuebles. Sobre el particular Gonzales
Barrén indica: En el caso de los bienes inmuebles queda la duda
respecto a si éstos se pueden convertir en “nullius”, pues falta una
disposicion especifica sobre el tema. Sin embargo, del art. 929 C.C. se
infiere que sélo los bienes muebles pueden ser “nullius” y, por tanto,
susceptibles de apropiacion. Si los bienes inmuebles no pueden ser
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“nullius” —interpretacion a contrario del art. 929 C.C.-, se deduce
que éstos siempre estaran bajo una titularidad, entendiéndose que
los bienes inmuebles revierten al Estado ante la renuncia o abandono
del propietario; mds auin cuando el titular originario de todos los
recursos naturales es la Nacion (art. 66 Const.), y normalmente se
reputa que el suelo es uno de los tipicos recursos naturales .

Es oportuno reproducir la sumilla y fundamentos plasmados en la
Resolucién 393-2012-SUNARP-TR-T de 25/4/2012:

Renuncia de Area

Es inscribible la renuncia de una seccion del predio, siempre que el Area de
Catastro determine que los linderos y ubicacion espacial del predio inscrito
no han sufrido variacion alguna, salvo por la porcion renunciada que se
desinscribe.

Entre los fundamentos que esgrime el tribunal registral en la resolucion
citada consideramos pertinentes citar los siguientes:

“1. Es criterio reiterado de esta sala (ver por todas la Resolucion Ne
054-2007-SUNARP-TR-T) que es posible extinguir un derecho real a
través de su renuncia, causal no prevista expresamente en el articulo
968° del Codigo Civil, pero que tampoco nuestro sistema juridico
proscribe (...). La doctrina espafiola, referente obligatorio de nuestro
sistema registral, si admite la renuncia como mecanismo extintivo de los
derechos reales.

Diez Picazo sefiala al respecto: “Se denomina renuncia, abandono o
también técnicamente dereliccion a aquel acto de libre voluntad del
propietario, por medio del cual, desamparando o desposeyéndose de una
cosa, da por extinguido su derecho de dominio sobre ella”.

7 GONZALES BARRON, Gunther Hernan. Op. cit., p.660.
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Albaladejo seriala que los derechos reales se extinguen por renuncia de
su titular, negocio unilateral irrevocable que contiene una declaracion de
voluntad no recepticia ni solemne, en principio, que puede realizarse expresa
o tdcitamente. Se trata de la abdicacion o dejacion voluntaria y consciente de
un derecho que se tiene adquirido o reconocido. A diferencia de la cesién, que
requiere la concurrencia de las voluntades del cedente y cesionario, para el
perfeccionamiento de la renuncia basta la voluntad del renunciante.

Como claramente se senala en los considerandos transcritos, el
fundamento del Tribunal para admitir la inscripcién de la renuncia
de area es la concepcién de que la extincion de un derecho real puede
acontecer por renuncia de su titular.

En la casuistica analizada, la aplicacion del criterio no ha requerido la
determinacidn de la causal que origina la renuncia, por lo que bastara que
la escritura publica contenga la manifestacion de la dejacion voluntaria
respecto al area renunciada.

Este criterio ha sido utilizado de dos formas:

a) En predios inscritos, donde se presentan dos supuestos. La renuncia
parcial que originara la modificacion en la descripcion del predio inscrito,
a fin de excluir el area renunciada; y la renuncia total, que bajo el mismo
razonamiento debe concluir en la desinmatriculacion del predio.

b) Tratandose de solicitudes de inscripcion en las que, por determinados
obstaculos, debe formularse la renuncia para posibilitar la inscripcion del
acto solicitado.

Asien el supuestob), podemos comentar uno delos casos mas comunes advertidos

en la jurisprudencia, el cual se presenta en el proceso de inmatriculacién de un
predio, cuando se advierte que parte del area ya se encuentra inscrita y, dicha
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inscripcion no es compatible con la solicitada, debiendo formularse la renuncia,
posibilitando el acceso de la porcion que carece de antecedente registral '®.

La jurisprudencia también ha admitido que el mecanismo de la renuncia
pueda ser utilizado cuando el area consignada en la escritura publica, que
sustenta la inmatriculacion, es mayor a la que consta en el plano también
adjuntado. Asi se pronuncié en la Resoluciéon 393-2012-SUNARP-
TR-T* al indicar:

2. Corresponde determinar si la presente solicitud reiine las exigencias
legales para hacer efectiva en el presente caso la renuncia de drea. Ya hemos
sefialado que a través de la renuncia el interesado abdica del drea de exceso
y con ello elimina la diferencia detectada permitiendo la inmatriculacion
del remanente, compatibilizando el titulo con su inscripcion. (...).

Criterio que también podra ser usado en los actos que importen una
desmembracién del predio inscrito y cuyo titulo describa un area mayor
a la consignada en los planos. Este criterio también ha sido utilizado en
laindependizacién a fin de evitar que se genere una superposicién, como
bien se plasma en la sumilla de la Resolucion N° 479-2014-SUNARP-
TR-L, donde se indica: “Es admisible el ingreso al registro de la
independizacion de un predio cuyos propietarios renuncian a parte del
area a efectos de evitar la superposicion con predios inscritos, no siendo
necesaria la intervencién de la vendedora”

Pero ;cudl es la formalidad que ha previsto el Tribunal Registral para el
acceso de la renuncia de area al registro? La respuesta la encontramos en el

18 Resolucién Ne 1291-2013-SUNARP-TR-L: RENUNCIA DE AREA PARA INMATRICULAR UN PREDIO
Es admisible el ingreso al Registro de la inmatriculacién de un predio cuyo propietario renuncia a parte del drea
a efectos de evitar la superposicién con predios inscritos”.

v Se indica en la esquela: “(...)De la calificacién del presente titulo y al ser derivado al drea de catastro mediante
Informe Técnico N* 2468-2011-Z.R.N° VII/OC-HZ de fecha 29.dic 2011 se ha formulado la siguiente
observacion técnica: Luego de la reconstruccion con las coordenadas UTM consignadas en el expediente se
llegd a determinar que el drea y medidas perimétricas de la memoria descriptiva y planos difieren de las
consignadas en la escritura puiblica de 12 de abril de 1999.(...)".
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principio de titulacion auténtica, pues correspondera que la manifestacion
de voluntad del titular se encuentre contenida en una escritura publica.

Respecto a los documentos técnicos que deben adjuntarse, el criterio del
Tribunal es que se acompafie memoria descriptiva y planos visados por
el ente generador de catastro, siendo éste el competente para verificar
que la realidad extrarregistral corresponda a la plasmada en el plano.

Asi en la sumilla de la Resolucién N° 895-2011-SUNARP-TR-L se
describen alguno de los presupuestos principales para la inscripcion de
la modificacion del area de un predio por renuncia del titular: Procede
la rectificacion del drea de un predio, asi como sus medidas perimétricas,
con la presentacion de escritura publica donde interviene sdlo el titular
registral, acompariado de los respectivos planos de ubicacion y perimétrico,
autorizados por la municipalidad; siempre que con dicha rectificacién se
disminuya el drea inscrita y la nueva drea se ubique integramente dentro
de la partida del predio sin afectar a terceros.

Una cuestion muy importante, y que no puede pasar desapercibida en
este andlisis, es que forma parte de los presupuestos para la aplicacion de
este criterio, que la nueva descripcion del predio, después de la renuncia
al derecho de propiedad sobre una porcién del terreno, se encuentre
integramente dentro de la poligonal del predio inscrito; en consecuencia,
si el area de Catastro de la zona registral respectiva concluyese que no es
posible determinar si se cumple con este requisito, no sera procedente la
aplicacion del criterio. Esta exigencia garantiza que la nueva descripcion
no vulnere los derechos de los colindantes y ello solo se obtiene a través
del pronunciamiento del area de catastro.

Debe resaltarse ademas, que la renuncia siempre conducird a la
disminucién del dreainscrita y no implica en ningtin modo la rectificacién

de la ubicacion espacial del predio.

Si bien las resoluciones que se citan parten del supuesto en que la renuncia al
derecho de propiedad se realiza sobre una porcion del predio inscrito o por

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 191



Rectificacion y/o determinacion de area, linderos y medidas perimétricas de predio

en la jurisprudencia registral

inscribirse, lo cual acarreara la exclusion dela partida registral inicamente del
area renunciada, nada impedia que se admita la renuncia sobre la totalidad de
un predioinscrito en el registro, conlo cual debe procederseal cierre respectivo.
Esta consecuencia ha sido desarrollada por la Cuarta Sala al indicar que el
area renunciada se desinscribe. Bajo este razonamiento, al salir del mosaico
de predios inscritos, podra -en titulo posterior- inmatricularse nuevamente.
Bajo estos argumentos se emiti6 la Resolucién N° 329-2013-SUNARP-TR-A
del 18/07/2013, en cuya sumilla de indica:

Extincion de inscripcion por renuncia al derecho de
propiedad

La renuncia al derecho de propiedad formulada por el titular registral de
un predio determina la extincion de dicho derecho. Inscrita la renuncia
deberd procederse al cierre de la partida, pues el ordenamiento no admite
la existencia de un predio inmatriculado sin titular de dominio.

En esta resolucion se admitid el cierre de la partida por renuncia al
derecho de propiedad formulada por sus titulares, acogiéndose los
mismos fundamentos que hemos transcrito en los parrafos anteriores,
pero ademas invocan las normas que amparan el cierre total de la partida,
indicandose:

5. Con relacién al cierre de la partida producto de la inscripcion de la
renuncia del derecho de propiedad, el articulo 91 del RGRP prescribe que
las inscripciones se extinguen respecto de terceros desde que se cancela el
asiento respectivo, salvo disposicion expresa en contrario.

Asimismo, el articulo 94 del mismo reglamento contempla los supuestos
de cancelacion total de las inscripciones y anotaciones preventivas, siendo

ellos los siguientes:

a) Cuando se extingue totalmente el bien, la persona juridica o el derecho
inscritos.
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b) Cuando se declara la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan extendido.

¢) Cuando se declara la nulidad de la inscripcién o anotacién preventiva por
falta de alguno de los requisitos esenciales establecidos en el Reglamento
correspondiente, sin perjuicio de los supuestos de rectificacion de asientos
previstos en este mismo Reglamento.

d) Cuando se haya producido la caducidad de la inscripcién o anotacién
preventiva por mandato de la Ley o por el transcurso del tiempo previsto
en ella.

e) Cuando por disposicion especial se establezcan otros supuestos de
cancelacion distintos a los previstos en los literales precedentes.

Como se aprecia del literal a), se ha regulado como causal para cancelacion
de una inscripcion, la extincion del bien, la persona juridica o el derecho
inscrito. Para el caso que nos ocupa, es relevante este tiltimo supuesto, esto
es la extincion del derecho inscrito.

Habiendo esta instancia establecido que los derechos en general pueden
extinguirse por la renuncia hecha por su titular y como consecuencia de ello,
pronunciado de manera favorable respecto de la inscripcion de la extincion
del derecho de propiedad con el titulo impugnado, corresponde se cancele
la inscripcion que instituye la titularidad del mismo a los renunciantes del
derecho (asiento C0001) pues con la dejacion del derecho de propiedad
efectuada por quien en el Registro figura como titular se extingue tal
derecho y el asiento deja de producir sus efectos de oponibilidad, fe ptiblica
y legitimacion.

6. Ahora bien, cancelado este tiltimo asiento, el predio inscrito en la partida
N° 05116272 careceria de titular registral. Ello por cuanto el dominio que
ejerce una persona sobre un bien determinado es la base para la apertura
de una partida, vale decir para la inmatriculacion de un predio.

Ast, el articulo 16 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
(RIRP) seriala que la inmatriculacion es el acto por el cual se incorpora
un predio al Registro y se realiza con “la primera inscripcion de dominio”,
salvo disposicion distinta.
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Registrado el dominio sobre determinado predio seinscribird posteriormente
todos los actos o derecho relacionados con él, de acuerdo al principio de
legalidad consagrado por el articulo IV del titulo preliminar del RIRP.

En ese sentido, si la titularidad del inmueble es el motivo que fundamenta
la apertura de una partida, no resulta admisible la existencia de un predio
inmatriculado sin titular de domino. La circunstancia de que una partida
figure sin propietarios determina que sea innecesario que dicha partida
permanezca atin abierta, por lo que deberd procederse a su cierre, pues
las anotaciones de cierre cualquiera sea el supuesto contemplado por la
norma, presuponen la existencia de la extincion de un bien, derecho o
persona inscritos.

7. Cabe afiadir, que no existen terceros cuyos derechos puedan verse
perjudicados, pues si bien se ha inscrito en el asiento B.3 la independizacion
de parte del drea inscrita (384.00 m2) a la ficha N° 18756 a favor de terceras
personas, esta circunstancia no impediria la inscripcion de la renuncia y
el posterior cierre de la partida, dado que la transferencia de dicha drea
se efectud antes que los renunciantes adquirieran la propiedad del predio
por sucesion intestada (asiento C0001), por lo que la renuncia tinicamente
comprende el drea resultante luego de la transferencia.

8. De acuerdo a lo desarrollado en el andlisis de la presente resolucion se
concluye que procede la inscripcion de la renuncia del derecho de propiedad
y el cierre de la partida registral N° 05116272del Registro de Predios de la
Oficina Registral de Tacna.

Puede advertirse que en este caso se incorpora un elemento adicional
considerando que se producira el cierre de la partida, referido a la no
afectacion de los derechos de terceros, que en este caso no son los colindantes,
pues eso se cautela a través de la evaluacion por el area de catastro que debe
garantizar que no exista afectacion de los predios colindantes; sino que se
encamina a proteger a los que pudieran tener derechos inscritos en la partida
que se cerrara. Bajo este esquema, el cierre no puede producirse por ejemplo si
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existe inscrita una hipoteca o una medida cautelar de embargo, inscripciones
que también se extinguiran con el cierre de la partida.

Con estos fundamentos se adoptd el siguiente precedente de observancia
obligatoria® , en cuya sumilla se indica:

Extincion de inscripcion por renuncia al derecho de
propiedad

Es inscribible la cancelacion de la inscripcion del derecho de propiedad
sobre todo el predio y su consiguiente desinmatriculacion por renuncia de
su titular, siempre que ello no afecte derechos de terceros.

De lo antes sefialado podemos concluir que los presupuestos para la
procedencia de la renuncia de area son:

a) Sea realizada por el titular registral del predio o por el adquirente que pretende
inscribir su derecho.

b) Exista pronunciamiento del drea de Catastro que concluya que la
documentacion técnica presentada corresponde al predio inscrito y que no
ha sufrido variacién alguna salvo por la porcion renunciada; o en los casos
de predios que pretender acceder al registro, que a través de la renuncia se
posibilite el acceso de los actos rogados sin generar superposicion con predios
inscritos.

c) Se formalice en escritura publica.

d) Se adjunte planos y memoria visado por el ente generador de catastro.

e) No se afecte derecho de terceros.

Sobre el ambito de aplicacién de la renuncia de drea, el Tribunal Registral

se ha pronunciado extendiéndolo a predios rurales, al considerarlo un
medio extintivo de la propiedad sin que sea relevante la naturaleza del

» Adoptado en el CIX Pleno, en sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de
2013, publicado en el diario oficial “El Peruano” el 13 de setiembre de 2013.
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predio. Sobre el particular véaselas Resoluciones N° 1859-2011-SUNARP-
TR-L del 3/10/2011* y 314-2010-SUNARP-TR-L del 3/3/2010%.

Respecto a la procedencia de la renuncia sobre la totalidad del predio,
con la consecuencia del cierre de la partida, el Tribunal Registral ya
se habia pronunciado en la Resolucién 096-2007-SUNARP-TR-L del
2/5/2007, en cuya sumilla se precisa:

Es inscribible la cancelacion de la inscripcion del derecho de propiedad
sobre todo el predio y su consiguiente desinmatriculacion por renuncia de su
titular, siempre que ello no afecte derechos de terceros.

3. Determinacion y/o rectificacion de area, medidas
perimétricas y linderos por declaracion unilateral del
propietario

El Tribunal Registral ha sefialado que podra determinarse y/o
rectificarse el area, linderos y medidas perimétricas por declaracion
unilateral del propietario cuando no se perjudique a los predios
colindantes inscritos y siempre que se adjunte documentacion
emitida por el ente generador de Catastro.

Esta posiciéon asumida por la segunda instancia encuentra sustento
en la doctrina extranjera y en la nacional, asi Gonzales Barrén
indica: Siendo ello asi, no creo conveniente que el Registro se cierre
automdticamente a toda rectificacion de dreas cuyo origen no sea
judicial o notarial -dejando a salvo la tolerancia registral-, en

2! Asi, en la Resolucion 1859-2011-SUNARP-TR-L se solicitaba la compraventa e independizacion de un area de
95,477.52 m2. respecto del predio rustico inscrito en la partida N° 11056781 del Registro de Predios de Lima,
sin embargo al existir discrepancias con la informacion consignada en los planos, se requiere que inicamente
se inscriba la independizacion sobre un drea menor argumentando una renuncia de area, sustento que
fue admitido por la segunda instancia, requiriéndose Ginicamente el otorgamiento de la escritura publica
respectiva.

22 Mediante titulo N° 30658 del 19/10/2009 se solicita la inmatriculacién de un predio rural de 32 Has 4484.92
m2, denominado “Cerro San Cristobal”
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tanto, siendo éste un tema de indole probatorio, es posible que un
documento fehaciente cause conviccion suficiente en el registrador
para extender el asiento rectificatorio.”

Puede advertirse que el Tribunal Registral admite la rectificacién
o la determinacién de area, linderos y medidas perimétricas con la
sola presentacion de documentos fehacientes, siempre que exista
certeza que no se afecta el derecho de propiedad de los colindantes.
Asilo senal6 en la Resolucion 106-2009-SUNARP-TR-L al indicar:
La rectificacion del drea, linderos y medidas perimétricas de un
predio que no afecte a los propietarios de los predios colindantes,
podra inscribirse en mérito a los planos y memoria descriptiva
visados por la municipalidad, acomparfiada del documento fehaciente
en el que conste la conformidad del titular del predio. De igual
forma en la Resolucion N° 1849-2011-SUNARP-TR-L, al indicar:
“La determinacion y/o rectificacion del drea, linderos y medidas
perimétricas de los predios urbanos o ubicados en zona urbana
deberd efectuarse en virtud a alguno de los procedimientos previstos
en el articulo 13 de la Ley N° 27333 o en mérito a procedimiento de
saneamiento catastral y registral regulado en el reglamento de la Ley
28294, pudiendo efectuarse de manera unilateral por el propietario
solo si no se afecta a los colindantes y siempre que se presenten los
documentos pertinentes emitidos por entes generadores de catastro.

La segunda instancia sustenta su posicién en que la documentacién
técnica que se adjunta es expedida por el ente generador de
catastro, lo cual demuestra de modo indubitable la existencia
de la inexactitud registral, segiin refiere en la Resolucién N
1157-2008-SUNARP-TR-L, cuya sumilla precisa que: El Plano
Catastral emitido por entidad generadora de catastro que contiene
el Cédigo Unico Catastral de un predio urbano constituye titulo
suficiente para proceder a la determinacion de sus medidas

» GONZALES BARRON, Gunther Hernén. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario. Lima, Jurista Editores.
2002. p. 549.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 197



Rectificacion y/o determinacion de area, linderos y medidas perimétricas de predio

en la jurisprudencia registral

perimétricas, siempre que se cuente con el informe favorable del
Area de Catastro de la Zona Registral respectiva, respecto a que no
colisiona con el derecho de los colindantes.

En esta ultima resolucién esgrime entre sus fundamentos lo
siguiente:

“7. En el caso materia de analisis, se solicita la inscripcion de la
determinacion de medidas perimétricas del predio sobre la base
del Plano Catastral N.° 029-2008-SCPU-GIU/MM emitido por la
Municipalidad Distrital de Miraflores de la Provincia de Lima que
contiene el Cédigo Unico Catastral (CUC) N.° 46005960001. Esta
entidad es una entidad generadora de catastro, segun la ley.

Se acompafia ademas, plano perimétrico y plano de ubicacién y
localizacion.

De conformidad con los citados documentos, el predio tiene un area de
1800,00 m? area que coincide con el registrado, precisindose ademas,
sus medidas perimétricas, que no constan en la partida registral.

En consecuencia, debe dejarse sin efecto la observacion del
Registrador, por cuanto esta Sala si considera que se ha presentado
el titulo en el que consta la determinaciéon de las medidas
perimétricas.”

Para el Tribunal Registral, en el caso antes citado, resulté suficiente
la presentacion del plano catastral y asi proceder a la inscripcion
de los linderos y medidas perimétricas del predio, al haber sido
emitido por la entidad generadora de Catastro.

Sin embargo ha restringido este supuesto a los casos en que el
area se reduce o se mantienen inalterada, Asi, en la Resolucion
801-2013-SUNARP-TR-L del 13/5/2013, precis6: Procede la
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inscripcion de la determinacion de medidas perimétricas de un
predio, en mérito a escritura puiblica otorgada por el propietario del
predio y el plazo y memoria descriptiva visados por la municipalidad,
cuando el drea inscrita del predio se reduce o se mantiene inalterada
y no se afecta a los predios colindantes., sustenta su postura en los
siguientes fundamentos:

“6. Resulta por tanto que, conforme a la jurisprudencia registral
citada en el numeral que antecede, cuando existe variacion en las
medidas perimétricas, sélo puede prescindirse de los mecanismos
rectificatorios establecidos en las normas legales, cuando el area
resultante es menor a la inscrita. Asi, si el area resultante es mayor
a la inscrita, es indispensable recurrir a alguno de los mecanismos
rectificatorios contemplados en las normas legales, los que prevén
ya sea la participacion o la notificacion a los titulares de los predios
colindantes.

Esto es, en tanto el drea resultante es mayor y se varian las medidas
perimétricas, existe riesgo de afectacion a los colindantes, razén
por la que no pueden rectificarse el drea y medidas de manera
unilateral.

De lo antes sefialado, pareceria que este supuesto es similar,
en cuanto a sus efectos, a la renuncia al derecho de propiedad,
sin embargo en esta tltima no se reconoce la existencia de una
inexactitud en la descripcion del predio, sino que corresponde a
un acto voluntario del propietario y que puede haber surgido por
muchas causas que no requieren ser expresadas en el titulo.

Cabe preguntarnos si el criterio también debiera ser aplicable al
incremento del drea inscrita y se cuente con informe favorable del
area de catastro que concluyese en la inexistencia de afectacion a
los propietarios de los predios colindantes; la respuesta debiera ser
afirmativa, pues parte del mismo supuesto factico: las caracteristicas
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que se pretenden incorporar siempre le correspondieron al predio
en la realidad fisica y registralmente no afectan a ningtn colindante;
sin embargo en tanto no contemos con una base grafica registral
oficial de todos los predios que han accedido al registro no podra
contarse con dicha informacién en todos los casos que se presenten.

Si bien no existe un precedente, si se cuenta con un acuerdo
aprobado en el Pleno CXYV, que vincula a los miembros del Tribunal
en el siguiente sentido:

Rectificacion de Area, Medidas Perimétricas y Linderos

Procede la rectificacion de drea, linderos y/o medidas perimétricas en
mérito a escritura publica otorgada por el propietario acomparniada
de la documentacion a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, solo si el drea de Catastro determina
indubitablemente que el dmbito grdfico resultante se encuentra dentro del
predio inscrito.

Dicha rectificacion no procederd cuando se afecten derechos de acreedores
inscritos o medidas cautelares, salvo que los afectados o el organo
jurisdiccional o administrativo autoricen la rectificacion.

Puede advertirse que un aspecto principal en la calificacion es determinar
que el ambito grafico resultante se encuentra dentro del predio inscrito,
con lo cual no se estaria modificando radicalmente la realidad registral.

Asimismo, se reitera un requisito solicitado en el supuesto de rectificacion
por renuncia al derecho de propiedad: la no afectacion al derecho de los
acreedores inscritos.

Finalmente, podemos concluir que el Tribunal Registral ha admitido
la rectificacién de drea y/o determinaciéon de linderos y medidas
perimétricas por declaracion unilateral del propietario, siempre que
confluyan los siguientes presupuestos:
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a) No exista afectacion de los derechos de los propietarios de los predios

colindantes.

b) El drea inscrita permanezca inalterada, se disminuya o se determine

indubitablemente que el dmbito resultante se encuentra dentro el predio inscrito.

c) Se cuente con informe favorable del drea de catastro.
d) No exista afectacion de los derechos de los acreedores inscritos.

4.

Determinacion y/o rectificacion de area, medidas
perimétricasylinderos conintervenciondel propietario
y de los colindantes con derecho inscrito

Elarticulo 13.1 de la Ley 27333 establece que cuando sea necesario
determinar el drea, linderos y medidas perimétricas del terreno,
o cuando existan discrepancias entre el area real del terreno, sus
medidas perimétricas y/o linderos, con los que figuren en la partida
registral del predio, éstas podran determinarse o rectificarse de
acuerdo con los siguientes procedimientos:

a) Por mutuo acuerdo:

Mediante escritura publica suscrita por el propietario del predio
y los propietarios de todos los predios colindantes, en la que
estos ultimos manifiesten su conformidad con el area, medidas
perimétricas y/o linderos, segtin corresponda.

b) Procedimiento notarial:

Se podra tramitar como un asunto no contencioso de
competencia notarial, segin los procedimientos a los que se
refieren los Articulos 504 y siguientes del Cédigo Procesal Civil,
en lo que sea aplicable, siempre y cuando el area real del predio
sea igual o inferior a la registrada en la partida.

Cuando el drea real es superior a la registrada procedera este

tramite siempre y cuando exista una certificacion registral de
que la mayor drea no se superpone a otra registrada.
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Este procedimiento se tramita de conformidad con lo establecido
en el Reglamento de la Ley 27157.

¢) Procedimiento Judicial:

Se tramita por el procedimiento judicial previsto en los Articulos
504 y siguientes del Cédigo Procesal Civil, toda rectificacion
que suponga superposicion de areas o linderos, o cuando surja
oposicion de terceros.

Solo nos abocaremos a comentar el supuesto previsto en el 13.1
literal a) de la ley 27333. Asi, se indica que podra determinarse
y/o rectificarse el area, medidas y linderos de un predio inscrito
mediante la escritura publica suscrita por el propietario del
predio y los propietarios de los predios colindantes, con lo que
se busca obtener el consentimiento no solo del titular del predio
sino también de quienes podrian verse perjudicados con la
rectificacion solicitada, que necesariamente seran los colindantes.

Respecto a la participacion de los colindantes, inicialmente la
primera instancia registral solicité la participacion de todos los
colindantes del predio inscrito, sin embargo el Tribunal Registral
ha sefialado en reiterada jurisprudencia que solo corresponde
la participacion de los titulares de los predios colindantes
que pudieran ver afectado su derecho con la rectificacion y/o
determinacién contenida en la escritura publica® . En este punto

* Vease la Resolucion N°439-2010-SUNARP-TR-T del 29/10/2010, en cuya sumilla se indica: LEGITIMACION
PARA OTORGAR LA ESCRITURA DE RECTIFICACION DE AREA POR MUTUO ACUERDO DEL
PROPIETARIO CON LOS COLINDANTES. Para inscribir la rectificacion de caracteristicas fisicas de
un predio mediante escritura publica - al amparo del articulo 13 de la Ley N° 27333 - los otorgantes que
invoquen la condicién de colindantes deberdn contar con su derecho inscrito. Asi como la Resoluciéon N°
263-2013-SUNARP-T del 21/6/2013, en la cual se sefala: Indicacion de las partidas de los predios colindantes
Para efectuar la calificacion de consentimiento de los titulares registrales en el procedimiento de rectificacion
de area y linderos por mutuo acuerdo regulado por el articulo 13.1.a. de la Ley 27333 es necesario que el area
de catastro informe el niimero de las partidas de todos los predios colindantes y no solamente indique que no
se superpone con ningtn predio inscrito.
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resulta de vital importancia la participacion del area de catastro
a través del informe técnico que emite, pues en este documento
se precisara cuales son las modificaciones que registralmente
podrian perjudicar a los colindantes.

En la casuistica la presentacion de este tipo de tramites es
mucho menor al procedimiento no contencioso previsto en el
literal b) del articulo 13, al existir resistencia y desconfianza
por parte de los propietarios de los predios colindantes, por lo
que se opta por el procedimiento no contencioso. Ademas, en
todos los supuestos de rectificacion y/o determinacion donde se
ha prescindido de los procedimientos rectificatorios regulados
en la Ley 27333, 28294 y otras normas especiales, es requisito
indispensable que se cuente con un informe favorable del area
de catastro, que por las razones expuestas en el presente articulo,
en muchos casos no es posible obtener.

En algunos casos se advirti6 que presentado el titulo que
contenia la rectificacion en la descripcion del predio, el area
de catastro competente informaba que la inscripcién del acto
rogado generaria una superposicion con el predio de propiedad
del colindante, por lo que se procedia a observar el titulo. Sin
embargo el Tribunal considerd que si podria acceder al registro
al contar con la participacién del colindante perjudicado, pues
debia entenderse que éste reconoce que ambos predios tienen la
descripcién plasmada en los planos que se adjuntan, por lo que
solo existe una afectacion a su derecho inscrito en apariencia,
pues extraregistralmente no existe tal perjuicio. En tal sentido,
se admitira la inscripcién del titulo siempre que se registre la
rectificacion de ambos predios —o todos los involucrados-, con
lo cual la rectificacién no generard superposicion alguna.

Es asi que en el Pleno CVI se aprobd el siguiente acuerdo:
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Rectificacion de area en mérito a escritura publica

Puede rectificarse el drea, medidas perimétricas y linderos de un predio
urbano mediante escritura publica segiin el literal a) del art. 13.1 de la
Ley N° 27333, aunque exista superposicion con drea de predio inscrito,
debiendo indicarse en la escritura tanto la nueva drea, medidas
perimétricas y linderos del predio rectificado, como del predio que ha
resultado afectado con la rectificacién. En tal sentido, deberd rectificarse
también el drea y medidas perimétricas de los predios colindantes materia
de la superposicion.

Sibien este supuesto exige la conformidad de los colindantes manifestada
en la escritura publica que presentara al titular registral del predio
objeto de saneamiento, lo cual podria entenderse que sera en un tnico
momento, se han presentado supuestos en los que habiéndose iniciado
el tramite bajo el supuesto del procedimiento no contencioso se produce
el acuerdo con los colindantes, plasmando su conformidad en acto
posterior, convirtiéndose en un supuesto de rectificacion previsto en el
articulo 13.1 literal a).

El articulo 13.1 literal a) de la Ley 27333 introdujo una alternativa
adicional a las rectificaciones desarrolladas en el presente articulo, que
como bien ha sefalado el Tribunal Registral, inicia su aplicacion en el
ambito de la Ley 27157 —predios urbanos-, sin embargo, nada obsta
a que sea aplicable a los predios rurales, siempre que se cuente con la
documentacién técnica emitida por el ente generador de catastro.

Sobre la participacion de los colindantes, la segunda instancia ha senialado
que deberan tener derecho inscrito, asi lo constatamos en la Resolucion
439-2010-SUNARP-TR-T de 29/10/2010, al indicarse: “Para inscribir la
rectificacion de las caracteristicas fisicas del predio mediante escritura ptblica
— al amparo del articulo 132 de la Ley 27333- los otorgantes que invoquen la
condicion de colindantes deberan contar con su derecho inscrito”
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Esta exigencia, segtn indica el Tribunal, no implica en modo alguno el
desconocimiento de los derechos de propiedad que no han accedido al
Registro sino que para la rectificacion de los actos inscritos es necesaria la
aplicacion de las normas y principios registrales que permiten verificar la
legalidad de los actos y modificar las situaciones que publicita el Registro,
necesitandose de la previa inscripcion de determinados derechos.

DeigualformaenlaResolucion 1291-2013-SUNARP-TR-Ldel 12/8/2013,
en la cual se indica que: Para inscribir la rectificacion de las caracteristicas
fisicas de un predio inscrito mediante escritura publica por mutuo acuerdo
al amparo del articulo 13 de la Ley 27333, los otorgantes que invoquen
la condicion de colindantes deberdn contar con su derecho inscrito. En la
rectificacion de las caracteristicas fisicas de un predio mediante escritura
publica por mutuo acuerdo de un predio a inmatricular no debe exigirse
que los colindantes del predio cuenten con su derecho inscrito. En este
caso en particular, la rectificacion se da en forma paralela a la solicitud
de inmatriculacidon del predio, optando el Tribunal, en este caso, a no
exigir que los colindantes otorgantes del titulo tengan derecho inscrito,
indicandose entre sus fundamentos:

9. Ya hemos senialado que en el saneamiento de drea, linderos y medidas
perimétricas por mutuo acuerdo de un predio se requiere la intervencion de
los propietarios colindantes con derecho inscrito. Esta situacion sin embargo,
no debe exigirse cuando se trate de predios no inscritos; ya que si bien la
inmatriculacion va a realizarse con el drea rectificada, no es que la rectificacion
como acto vaya a inscribirse; asimismo, no podria exigirse que los colindantes
cuenten con derecho inscrito si el mismo predio materia de saneamiento no
estd registrado. Lo contrario, importaria establecer mayores requisitos a los que
exigen las normas pertinentes para la inmatriculacion de los predios al Registro
e inclusive la realizacion de actos previos, situacion que conllevaria a fomentar
que la incorporacion al registro sea engorrosa y con ello que los predios no
accedan al registro, desprotegiendo de ese modo, el derecho de sus propietarios.

Si bien el articulo 4 del reglamento de la ley 27157 sefiala que solo en los
siguientes casos procederad la intervencion notarial:
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a) Predios urbanos,

b) Terrenos que cuenten con proyecto aprobado de habilitacién urbana con
construccion simultanea,

c) Predios ubicados en zonas urbanas consolidadas que se encuentren como
urbanos en la Municipalidad correspondiente e inscritos como rusticos en
el Registro de predios

La jurisprudencia del Tribunal Registral ha indicado que si bien esta
opcion ha sido desarrollada en el marco de la Ley 27157, el otorgamiento
de la escritura publica no constituye un procedimiento no contencioso,
por lo que procede su aplicaciéon para predios urbanos y rurales, asi
como también por tratarse inicamente de la manifestacion de voluntad
del propietario y sus colindantes, podra realizarla ante cualquier notario
del territorio nacional.

5. A modo de conclusion

Mediante la jurisprudencia emitida por el Tribunal Registral
se han desarrollado supuestos de procedencia de rectificacion
y/o determinaciéon de drea, linderos y medidas perimétricas,
prescindiendo de los mecanismos regulados especificamente
para dichos fines; basados en la presentacion de documentos
fehacientes que acrediten la existencia del error al inscribir un
predio. Del analisis de los precedentes y jurisprudencia emitida
por la segunda instancia se reconoce, en primer lugar, que los datos
de hecho de los predios que se publicitan en la partida registral
estan sujetos a inexactitudes, y en segundo lugar, que no todas las
rectificaciones deben pasar por un procedimiento judicial, notarial
o de saneamiento catastral y registral.

Las rectificaciones amparadas en los precedentes y jurisprudencia

solo podran acceder al registro si se acredita indubitablemente la
existencia de la inexactitud y si no se perjudica a terceros. En la
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acreditacion de este ultimo requisito las areas de catastro tienen
una participacion importante, pues son éstas las que determinan
si la nueva darea, medidas y linderos no perjudican a los predios
colindantes inscritos.

Si bien con los aportes realizados por el Tribunal Registral se
ha logrado eliminar un gran porcentaje de inexactitudes, es
prioritario que se dicte una norma que elimine y regularice los
errores en el drea, medidas y linderos que se publicitan en las
partidas de los predios, procedimiento que debe ser realizado
en forma masiva y no individualmente como hasta la fecha se ha
venido realizando. La fuente legislativa la podemos encontrar en el
articulo 63 del Reglamento de la Ley 28194, por ende, lo que debe
buscarse en adelante es la suscripciéon de los convenios entre las
municipalidades y el registro.
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COMPETENCIA REGISTRAL PARA INSCRIBIR EL
CONTRATO DE CONCESION Y SERVIDUMBRE EN EL
REGISTRO DE CONCESIONES PARA LA EXPLOTACION

DE SERVICIOS PUBLICOS

Marleny Karina Llajaruna Aguado

IR SUMARIO: 1. Consideraciones esenciales. II. La concesién para explotar
g .'.'5 servicios publicos. III. La servidumbre en las concesiones para explotar
¥ ¢ servicios ptblicos IV. Conclusion

I. Consideraciones esenciales

uestro pais tiene un territorio de gran riqueza natural, la

‘ \ ‘ variedad de sus climas, ecosistemas y cultura lo hace un

lugar encantador. Somos privilegiados de vivir en una tierra

donde se puede aprovechar los recursos energéticos renovables (edlica,

hidrica, solar, biomasa); en ese sentido, la Sunarp, en sintonia con

las necesidades de atencion de los servicios publicos de electricidad,

comunicaciones e infraestructura de la poblaciéon urbana y rural

emitio la Resolucion 129-2011-SUNARP/SA, publicada en El Peruano
el 29 de diciembre de 2011.
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I1.

1

Concesiones para la explotacion de servicios publicos

uano, vici
El Estado Peruano, como ente promotor y otorgante de los servicios
publicos' a los ciudadanos, ha creado las condiciones necesarias
para que desde el tamiz constitucional® se traslade a las personas
de derecho privado la oportunidad para que en forma concreta
brinden el servicio publico correspondiente.

Es asi, que con la dacién de normas de promocién de la inversion
privada se ha regulado procedimientos aplicables en los diversos
sectores del Estado Peruano, como son por ejemplo: energia,
transportes y comunicaciones, a través del Decreto Legislativo
674; el Decreto Legislativo 758; el Decreto Supremo 059-96-PCM;
el Decreto Supremo 060-96-PCM; el Decreto Legislativo 1012; el
Decreto de Urgencia 054-2001; la Ley 28059, entre otros.

En virtud de la Resolucion 129-2011-SUNARP/SA, se aprob¢ la
Directiva 006-2011-SUNARP/SA, la cual esta conformada por 6
articulos. En el articulo 5 se encuentra desarrollado el contenido
de la Directiva, apreciandose las concesiones inscribibles y los
actos inscribibles en el Registro de Concesiones. A continuacion,
desarrollaremos el contrato de concesién y servidumbres y las
competencias registrales asignadas a ellas

La concesion para explotar servicios publicos

En virtud de la concesidn, el Estado hace posible que un particular
acceda a otorgar el servicio publico que requiere la poblacién y, de
otro lado, vela por la buena marcha y gestion de estos servicios,
necesitandose de la intervencion de los organismos reguladores’
para una mejor proteccién y control.

“..el servicio publico, constituye una actividad creada y controlada por la Administracion Publica Estatal

para asegurar la satisfaccion de necesidades colectivas de interés general y de cardcter material, econémico...
este servicio publico..., es eminentemente técnico y es ofrecido al publico de manera regular y continua..”.
Guzman Napuri, Christian. Revista Juridica del Pert, Tomo 85, marzo 2008, pagina 84.

Constitucion Politica del Pert: Bienes de dominio y uso ptiblico: Articulo 73.- Los bienes de dominio publico

son inalienables e imprescriptibles. Los bienes de uso ptblico pueden ser concedidos a particulares conforme
a ley, para su aprovechamiento econémico.
* Osinerming, Ositran, Osiptel, Osinfor.
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En el sector Energia se brinda, por ejemplo, el servicio publico de
transmision y distribucion eléctrica y distribucion de gas natural.
En el Sector Telecomunicaciones: servicio de difusion (cable,
servicio telefonico), y en el Servicio de Transportes: obras de
infraestructura: carreteras u otros.

De acuerdo al articulo 5.1 de la Directiva 006-2011-SUNARP/
SA, en el Registro de Concesiones para la explotacion de servicios
publicos se podra registrar las siguientes concesiones:

a) Concesiones de obras publicas de infraestructura.
b) Concesiones para la explotacion de servicios publicos.

c) Otras concesiones que no sean inscribibles en registros especiales *.

Ya desde la Constitucion de 1979, y actualmente con la
Constitucion de 1993, la concesion para explotar servicios publicos
constituye una de las alternativas de la inversion privada, la cual
nace con la emision de un acto administrativo®, y seguidamente
debe transformarse en un contrato de concesién mediante el
otorgamiento de la escritura publica, de acuerdo a las formalidades
establecidas en el Decreto Legislativo 1049.

Segun lo establece el articulo 5.4 de la Directiva, para inscribir
concesiones se requiere:

o Partes notariales o testimonio de la escritura publica del contrato
de concesion.

+ Copia certificada del acta o acuerdo de adjudicacién o resolucién
autoritativa de concesion respectiva. Excepto, que se encuentre
inserta en la escritura publica.

* Concesiones Forestales, Fauna Silvestre, y para Forestaciéon y Reforestacion. Ley 27308, Res.070-2006-
SUNARP/SN.
® Se otorgan Resoluciones Supremas, Resoluciones Ministeriales, Actas de adjudicacién de buena pro.
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6

<

Concesiones para la explotacion de servicios publicos

Como es de conocimiento, las concesiones se otorgan a nivel de
gobierno local, regional y central y, en ese orden, las entidades
emiten sus actos administrativos mediante actas de adjudicacién
de buena pro, resoluciones del gobierno regional y resoluciones
supremas o ministeriales.

Es importante resaltar que en el caso de concesiones eléctricas
existen dos tipos de concesion: temporal®y definitiva’, la Directiva
de Concesiones no hace distincion para exigir los requisitos para
su inscripcidn, de este modo el acto administrativo en virtud del
cual se otorga derecho de concesion debe dar lugar al otorgamiento
de escritura publica del contrato de concesion.

Consecuentemente, la concesién para explotar servicios publicos,
nace con un acto administrativo y después asume la figura de contrato,
el cual, para obtener la naturaleza de instrumento publico, requiere
del otorgamiento de escritura publica, tal como ya lo indicamos.

;Y, en qué oficina registral se inscribira la concesion para explotar
servicios publicos? Pensando en ello, se ha tomado como situacion
determinante para la competencia registral el lugar de ubicacién de
la sede principal de la empresa concesionaria, a favor de quien el

Articulo 23 del Decreto Ley 25844.- La concesién temporal permite utilizar bienes de uso publico y el
derecho de obtener la imposicion de servidumbre temporal. El titular asume la obligacion de realizar estudios
de factibilidad relacionados con las actividades de generacion y transmision; especificamente, la de realizar
estudios de centrales de generacion, subestaciones o lineas de transmision, cumpliendo un cronograma de
estudios. El plazo de vigencia de la concesién temporal es de dos (2) afios, pudiendo extenderse una (1) sola
vez, a solicitud del titular, hasta por un (1) afio adicional, solo cuando el cronograma de estudios no haya sido
cumplido por razones de fuerza mayor o caso fortuito. La concesién temporal sera otorgada por resolucién
ministerial y su plazo de vigencia se cuenta desde la fecha de publicacion de la resolucién de otorgamiento.
Al vencimiento del plazo se extingue de pleno derecho.

Art. 24 del Decreto Ley 25844: La concesién definitiva permite utilizar bienes de uso puiblico y el derecho de
obtener la imposicién de servidumbres para la construccién y operacién de centrales de generacién y obras
conexas, subestaciones y lineas de transmisién asi como también de redes y subestaciones de distribucién
para servicio publico de electricidad.
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Estado le otorga la concesion en cualquier lugar o lugares del pais®.

;Y qué sucede si la concesion recae sobre lotes de terrenos o
edificaciones inscritos en el Registro de Predios? ;Serd necesaria la
presentacion de documentos?

Lacitada Directiva ha tenido en cuenta esta situacion, y ha sefialado
que se realizaran afectaciones que publiciten la existencia de un
derecho de concesion para explotar servicios publicos. Vamos a
entender el término afectacion como una anotacion en el predio.
La publicidad registral que se emita deberd consignar la anotacion
de correlacion de la concesion en el rubro B) de “Descripcion del
Inmueble”; por cuanto se trata de dos diferentes inmuebles: un
predio y un bien incorporal por disposicion legal®.

Es ese sentido, se aprecia que el contrato de concesion goza de
autonomia registral cuando logra inscribirse en el Registro de
Concesiones para explotar servicios publicos, puesto que, al ser

8 Directiva 006-2011-SUNAR/SA, articulo 5.2 Lugar de Inscripcion de las Concesiones: Las concesiones
sefialadas en el numeral anterior se inscribirdn en el Registro de Concesiones para la explotacion de servicios
publicos de la Oficina Registral del lugar donde se encuentre la sede principal de la empresa concesionaria.

Cddigo Civil: Bienes inmuebles: Articulo 885.-
Son inmuebles:

1.- El suelo, el subsuelo y el sobresuelo.

2.- El mar, los lagos, los rios, los manantiales, las corrientes de agua y las aguas vivas o estanciales.

3.- Las minas, canteras y depdsitos de hidrocarburos.

4.- Las naves y aeronaves (*).

(*) Inciso derogado por la Sexta Disposicion Final de la Ley 28677, publicada el 1 marzo 2006, vigente a los
noventa dias de la publicacién de la citada Ley.

5.- Los diques y muelles.

6.- Los pontones, plataformas y edificios flotantes (*).

(*) Inciso derogado por la Sexta Disposicion Final de la Ley 28677, publicada el 1 marzo 2006, vigente a los
noventa dias de la publicacién de la citada Ley.

7.- Las concesiones para explotar servicios publicos.

8.- Las concesiones mineras obtenidas por particulares.

9.- Las estaciones y vias de ferrocarriles y el material rodante afectado al servicio (*).

(*) Inciso derogado por la sexta disposicion final de la Ley 28677, publicada el 1 marzo de 2006, vigente a los
noventa dias de la publicacién de la citada Ley.

10.- Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el registro.

11.- Los demas bienes a los que la ley les confiere tal calidad.
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un inmueble puede registrarse actos posteriores en su partida
registral; siendo necesario, que en forma integral también se
anote la existencia del contrato de concesion sobre los predios que
conforman el area de concesion.

Pareciera que el término afectacidn, usado en el articulo 5.4 de la
citada Directiva, nos quisiera remitir a inscribir la anotacién en
el rubro cargas y gravamenes, lo cual no es asi, ya que el derecho
de concesién es un inmueble diferente del predio inscrito. Es
acertado, que en la partida registral del predio se publicite el
contrato de concesidn para explotar servicios publicos, toda vez
que permite tener informacion sobre la existencia de dos categorias
de inmuebles que se ubican graficamente en el mismo ambito.

Es util, porque existen situaciones en las cuales coexisten sobre
el mismo predio, ademas del derecho de concesion, otros usos
administrativos otorgados por autoridades competentes (Dicapi,
ANA, entre otros).

Podemos reflexionar, “que la esencia del derecho real es su funcion
atributiva; de ella derivan la inmediatividad de la relacién con la
cosa, la absolutividad de la proteccién juridica y la atribucion de

bien a la esfera juridica del titular..”*°.

Por ello, aquel que tiene directa y plena vinculacién con su predio,
materializa la funcién atributiva, no obstante, es importante tener
en cuenta que los derechos reales no son los unicos, también
tenemos los derechos de crédito, los derechos otorgados por actos
administrativos o concedidos por Ley.

Ademas, se hace hincapié que el derecho de concesion puede recaer
en forma total o parcial sobre un predio, o varios predios inscritos.

' Westerman, Harry y otros. Derechos Reales, Espana, Fondo Cultural del Notariado, 2007, 7.* edicion,
Volumen I, pagina 69.
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Siabarca parcialmente el predio, es necesario para tener delimitado
el area de concesion que se acomparfien planos, que se encuentren
georreferenciados a la Red Geodésica Nacional referida al datum y
proyeccién en coordenadas oficiales, del area comprendida con la
concesion y con la memoria descriptiva respectiva; de este modo, el
area de catastro de cada oficina registral emitira el informe técnico
correspondiente, dado que los derechos de concesién que otorga
el Estado tienen areas muy extensas y abarcan predios de terceros,
predios del Estado y predios no inmatriculados.

Las partidas registrales de las concesiones otorgadas a particulares
en virtud del Principio de Especialidad'! agrupan a las inscripciones
de todos los actos registrales que desarrollan el historial de las
concesiones, constituidos por los diversos actos inscribibles,
entre ellos: modificacion de concesion, hipotecas, bloqueo,
transferencias, fideicomiso y servidumbre, este tltimo acto registral
es el que seguidamente serd tratado por la gran importancia que
ha desarrollado, al permitir la ejecucién de las actividades que
comprende una concesion para explotar servicios publicos.

III. La servidumbre en las concesiones para explotar
servicios publicos

Resulta relevante sefialar que: “Los Codigos Civiles han quedado
superados, y esto se nota claramente con el influjo e importancia
que gana la funcién social en la delimitacién de las libertades y
poderes del propietario...no hay propiedad sin funcién social...”'%.

"' TUO del reglamento general de los registros publicos: v. principio de especialidad.-Por cada bien o persona
juridica se abrira una partida registral independiente, en donde se extendera la primera inscripcion de
aquéllas asi como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno. En el caso del Registro de Personas
Naturales, en cada Registro que lo integra, se abrira una sola partida por cada persona natural en la cual
se extenderan los diversos actos inscribibles. Excepcionalmente, podran establecerse otros elementos que
determinen la apertura de una partida registral. (Resolucion 126-2012-SUNARP/SN)

"2 Gonzales Barrén, Gunther. Derecho Urbanistico. Lima, Ediciones Legales, 2013, 7.2 edicién, Volumen I,
pagina 85.
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Los propietarios ya no tienen poder absoluto sobre su predio, se
deben al bien comun de la sociedad que con ella coexiste, por eso,
la existencia de los limites a la propiedad son una parte natural del
ejercicio pleno de la propiedad.

“La propiedad no es un derecho ilimitado, sino que, como todos
los derechos subjetivos privados, ha de ser ejercida dentro del
ordenamiento de la comunidad y en consideracion al mismo. La
libertad y la vinculacion de la propiedad a los intereses comunes
se encuentran en una tensa relacion que debe ser resuelta cada vez
en consideracion a los principios espirituales y econémicos de la
épocay atendiendo a la importancia de la cosa para la comunidad,

en constante cambio..” .

Cuando emerge y evolucionan normas limitativas a la propiedad,
con sujecion a medidas de acuerdo a la naturaleza de los derechos
que requiere la sociedad, el propietario advierte que las normas
de derecho organizan y hacen posible una convivencia armoniosa
porque prima el bien comun.

“La funcidn social de la propiedad tiene como finalidad alcanzar
el bien comun, y este ultimo se concreta a través de medidas
inspiradas en el interés social, interés general, interés cultural o
ecoldgico, etc..”'. Vale precisar que la propiedad “..es un ‘derecho
funcion’ en el que conviven los intereses de las fuerzas privadas y
publicas...el propietario tiene derecho a obtener una rentabilidad
de la cosa, pero debe tener bien en claro que tal disfrute se hace con
la finalidad de lograr el bien comun..."”””. Podemos usar, disfrutar,
disponer de nuestro predio, no obstante ello, si el Estado requiere

3 Westerman, Harry y otros. Derechos Reales, Espafia, Fondo Cultural del Notariado, 2007, 7.2 edicién,
Volumen I, pagina 333.

!4 Gonzales Barrén, Gunther. Derecho Urbanistico. Lima, Ediciones Legales, 2013, 7.* edicién, Volumen I,
pégina 94.

!> Gonzales Barrén, Gunther. Derecho Urbanistico. Lima, Ediciones Legales, 2013, 7.  edicién, Volumen I,
pégina 203.
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que mi predio se convierta en predio sirviente para hacer posible
la realizacion de obras para servicios de electroductos en favor de
la sociedad, aflora la funcién social y mi propiedad se sujetard a
estos limites.

La servidumbre “.. Alude ala sujeciéon o sometimiento permanente
de un predio que la sufre (predio sirviente) a favor de otro que la
goza (predio dominante). Se trata de un derecho real que impone
una sujecién muy concreta y limitada al predio sirviente..”'¢, por
ello, podemos afirmar que la servidumbre es un tipo de carga que
recae sobre inmuebles de naturaleza predial.

En el presente caso, las servidumbres pueden ser convencionales o
legales. En las servidumbres convencionales se celebra un contrato
en el cual participa el propietario de un predio y la concesionaria;
en las servidumbres legales, se requiere de la decisiéon de una
autoridad estatal (administrativa o judicial).

“El origen de las servidumbres se encuentra en la necesidad de
uso de predios ajenos. Parece que debié ser la necesidad de pasar
por un terreno ajeno para acceder al propio, o de conducir aguas
a través del canal de otro, lo que propicié el nacimiento de las

primeras servidumbres...”"”.

Estas nociones iniciales acerca de las servidumbres nos hace
reflexionar que ya desde tiempos antiguos las personas se
interrelacionaban y necesitaban convenir acerca del derecho de
utilizar predios de otros propietarios.

“La mas antigua fue la servidumbre de paso, en sus modalidades
de <iter, actus, via y aquaeductus> que nace por la necesidad de

' Gonzales Barrén, Gunther. Derechos Reales. Lima, Jurista Editores, 2005, 1.2 edicion, pagina 1079.
7" Manzano Fernandez, Maria del Mar. El uso de los inmuebles en el Derecho Civil Moderno. Madrid, Centro
de Estudios Registrales, 1999, pagina 90.
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dar paso por fundos ajenos: a pie o a caballo, paso de ganado y
paso de agua”'®.

Seguidamente, se pone de relieve que®.. la institucién de
las servidumbres, la utilidad como el uso efectivo tienen un

profundo significado. La utilidad es el fundamente mismo de la

servidumbre..”".

Las clases de servidumbres®® que se advierten en el Decreto Ley
25844, reflejan la posicion del Estado para brindar a los ciudadanos
el servicio publico que tanto requieren, y que es propio de las
funciones de un Estado moderno, que se traduce en buscar tutelar
los derechos de las personas a vivir en un lugar digno y seguro,
rodeado de las garantias para una plena vida.

A continuacién tenemos “.los requisitos que debe cumplir la
utilidad para ser causa de servidumbre:

a) La utilidad ha de ser secundaria. Es decir, ha de ser distinta a
la que inicialmente el fundo proporciona conforme su destino
economico.

'8 Manzano Fernandez, Maria del Mar. El uso de los inmuebles en el Derecho Civil Moderno. Madrid, Centro
de Estudios Registrales, 1999, pagina 90.

!9 Manzano Fernandez, Maria del Mar. El uso de los inmuebles en el Derecho Civil Moderno. Madrid, Centro
de Estudios Registrales, 1999, pagina 94.

» Decreto Ley 25844: Ley de Concesiones Eléctricas
Articulo 110.- Las servidumbres para la ocupacion de bienes publicos y privados, se constituiran Ginicamente
con arreglo a las disposiciones de la presente Ley.

Las servidumbres podran ser:

a) De acueductos, embalses y de obras hidroeléctricas;

b) De electroductos para establecer subestaciones de transformacion, lineas de transmision y distribucion;

¢) De ocupacién de bienes de propiedad particular indispensables para la instalacién de subestaciones de
distribucién para Servicio Publico de Electricidad(*).

(*) Inciso modificado por el Articulo 2 del Decreto Legislativo 1041, publicado el 26 junio 2008, cuyo texto
es el siguiente:

¢) De Ocupacion de bienes de propiedad particular, indispensables para la instalacién de subestaciones de
distribucion para Servicio Publico de Electricidad y para el desarrollo de la actividad de generacién con
Recursos Energéticos Renovables”

d) De sistemas de telecomunicaciones;

e) De paso para construir vias de acceso; y,

f) De transito para custodia, conservacién y reparacion de las obras e instalaciones.
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b) La utilidad ha de ser posible, es decir, el uso ha de ser un uso
factible.
¢) La utilidad ha de ser licita™!.

Los Estados del mundo se colocaron en una situaciéon de
proveedores con el apoyo de la tecnologia y también de recursos
energéticos renovables (eolica, biomasa, solar, hidrica); todo ello
ha dado forma a las concesiones otorgadas a terceros para que
puedan construir los sistemas y obras que permiten entregar los
servicios publicos que demanda la sociedad moderna.

En el caso peruano, los servicios publicos de energia eléctrica, telefonia
movil, fijayotros, estanllegando cada vezmdsatodoslos departamentos
del pais, y existe actualmente proyectos viables declarados por los
gobiernos a todo nivel, llimese local, regional y central.

En este contexto, la Sunarp* como entidad encargada de velar
por las politicas técnico administrativas de los Registros Publicos,
emiti6 la Resolucion 129-2011-SUNARP/SA que regula de manera
muy precisa la inscripcion de servidumbres.

Las servidumbres reguladas en la Directiva 006-2011-SUNARP/
SA, han sido consideradas para promover el desarrollo de las
actividades de la las concesiones para explotar servicios publicos,
por tal motivo, por primera vez se instituye la competencia a
nivel nacional para los registradores publicos de los Registros de
Concesiones para Explotar Servicios Publicos. Esta decision de la

2! Manzano Fernandez, Marfa del Mar. El uso de los inmuebles en el Derecho Civil Moderno. Madrid, Centro
de Estudios Registrales, 1999, pagina 94.

22 Articulo 10 de la Ley 26366.- Créase la Superintendencia Nacional de los Registros Ptiblicos como organismo
descentralizado auténomo del Sector Justicia y ente rector del Sistema Nacional de Registros Publicos, con
personeria juridica de Derecho Publico, con patrimonio propio y autonomia funcional, juridico registral,
técnica, econdmica, financiera y administrativa; estd comprendida en el volumen 5 del presupuesto del
Sector Publico. La superintendencia tiene por objeto dictar las politicas y normas técnico-administrativas de
los Registros Publicos estando encargada de planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la
inscripcion y publicidad de los actos y contratos en los Registros Publicos que integran el Sistema Nacional.
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Sunarp es muy acertada, porque hace posible incorporar derechos
en dos Registros distintos, coordinando de forma eficiente el
impacto de las inscripciones, con una adecuada publicidad
registral, lo que se refleja en el ejercicio del Estado por velar en
favor de los beneficiados con el servicio publico de las concesiones
otorgadas a particulares.

Para el presente caso en estudio, las concesiones para
explotar servicios publicos pueden ser sujetas a servidumbres
convencionales o sometidas a las servidumbres legales, sea para
imponer una servidumbre o para reconocer una servidumbre
convencional y, todas otorgadas por autoridad especializada
del sector correspondiente: Energias y Minas, Transportes y
Comunicaciones o Vivienda y Construccion.

Todas las servidumbres otorgadas o impuestas a favor de las
concesionarias, eminentemente cumplen un rol de funcion
social, pues, se trata de concesiones otorgadas por el Estado en
la cual se traslada el cumplimiento del servicio publico a favor de
los ciudadanos, de la colectividad. Suministrar electricidad a un
pueblo, construir puentes y carreteras que unen pueblos, construir
oleoductos y transportar gas, benefician a los pueblos cuyo servicio
publico se materializa mediante las labores ejecutadas por las
empresas concesionarias.

Mediante la Directiva 006-2011-SUNARP/SA, se establece
los requisitos que se debe presentar para la inscripcion de
servidumbres, a saber:

*Documentos Publico:

a) Partes notariales, o

b) Testimonio de la escritura publica del contrato en virtud del
cual se constituye la servidumbre, o
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c) Copia certificada de la resolucién administrativa que reconozca
o imponga la servidumbre expedida por funcionario autorizado
de la instituciéon que conserva en su poder la matriz. Cuando
la normatividad asi lo establezca, deberd acreditarse que la
resolucion administrativa ha quedado firme o se ha agotado la
via administrativa;

*Documentos técnicos

a) Planos, georreferenciados a la Red Geodésica Nacional referida
al datum y proyeccién en coordenadas oficiales, del area afectada
con la servidumbre.

b) Memoria descriptiva, respecto del plano presentado.
Asimismo, en el caso que la servidumbre afecte predios
registrados, se indicara en el asiento de inscripcion de la
servidumbre el nimero de las partidas de los predios afectados,
realizandose las respectivas anotaciones de correlacion en cada
una de dichas partidas del Registro de Predios

Envirtud dela citada Directiva, la Sunarp otorga al registrador publico
del Registro de Concesiones para la explotacion de servicios publicos
competencia nacional para extender las anotaciones de correlaciéon
en las partidas de los predios afectados. Es decir, que si la concesion se
encuentra inscrita enla oficina registral del Cusco, y las servidumbres
recaen sobre predios inscritos en el Registro de Predios de Lima,
Ancash y Junin, el registrador publico realizara la inscripcién de la
servidumbre en el Registro de Concesiones para explotar servicios
publicos del Cusco y anotaciones de correlacion en el predio sirviente
del Registro de Predios de Lima, Ancash y Junin. Esta competencia
nacional ofrece una inscripcion eficaz para publicitar los registros
sobre los cuales impacta el derecho de servidumbre otorgada o
reconocida a favor de una concesion inscrita. Se alcanza en forma
efectiva a cerrar el circuito de los inmuebles (concesiones) y predios
implicados en el acto registral de servidumbre.
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Desempefan una gran labor todas las areas de catastro de las zonas
registrales de la Sunarp, por cuanto seran las responsables de emitir
el informe técnico para que se puede detectar sobre qué partidas
inscritas en los Registro de Predios de cada oficina registral recae
la servidumbre.

Nuevamente, se pone de relieve medidas de gran impulso para
conseguir resultados optimos en pro del usuario solicitante de
la inscripcidn, tal es el caso de la prérroga extraordinaria que
el gerente de area o gerente registral respectivo, a solicitud del
registrador publico, otorgara, de conformidad con el segundo
parrafo del articulo 27 del TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos *.De este modo, al ser necesario que el titulo
se derive a las diferentes zonas registrales de la Sunarp, la vigencia
del asiento de presentacion se ampliara para efectos de conseguir
la inscripcion solicitada.

IV. Conclusion

 El Registro de Concesion para explotar servicios publicos ha
evolucionado no solo desde el punto de vista normativo, sino
que ha elevado el nivel de la técnica registral de inscripcion, a
través de la competencia nacional en los actos de servidumbres,
permitiendo que el registrador publico extienda asientos

# Articulo 27 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.- Prérroga de la vigencia del asiento
de presentacion: El plazo de vigencia del asiento de presentacion puede ser prorrogado hasta por veinticinco
(25) dias adicionales, sin perjuicio de lo sefialado en el segundo parrafo de este articulo y en el literal a) del
articulo 28.

El gerente registral o gerente de drea, mediante resolucion motivada en causas objetivas y extraordinarias
debidamente acreditadas, puede prorrogar de oficio y con cardcter general la vigencia del asiento de presentacion
hasta por sesenta (60) dias adicionales, en razon de la fecha de ingreso del titulo, tipo o clase de acto inscribible,
Registro al que corresponda u otro criterio similar, dando cuenta a la Jefatura. La prérroga concedida por el
gerente se adiciona a la prevista en el primer pdrrafo, si fuera el caso.

Cuando en una zona registral haya mas de un gerente de drea registral con facultad para otorgar prérrogas
y esta deba alcanzar a titulos que involucran a mas de un drea, el jefe zonal podra otorgar dicha prérroga en
los términos establecidos en el parrafo anterior. Asimismo, cuando las razones que justifican la prérroga
trascienden el ambito zonal, el gerente registral de la Sede Central estara facultado para otorgarla.
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de inscripcion en el registro donde se encuentra inscrita la
concesion y en el registro de los predios vinculados, sea de la
misma oficina registral o de otra zonas registrales.

o La aplicacion de la prorroga extraordinaria, es una medida
muy valiosa para promover que el titulo se mantenga vigente y
conserve prioridad registral, dada las caracteristicas especiales
en su calificacion registral.

o La Resolucion 129-2011-SUNARP/SA, que aprobo la Directiva
006-2011-SUNARP/SA, sobre el Registro de Concesiones para
explotar servicios publicos es una demostracién que la Sunarp
trabaja atendiendo y mejorando condiciones para una idénea
calificacién registral en armonia con la necesidad de reconocer
cuales son los predios sobre los cudles recaen servidumbres y
concesiones para explotar servicios publicos.

Resumen

El presente articulo se encuentra conformado por cuatro puntos,
en el primero se presentan algunas consideraciones esenciales
sobre la naturaleza del servicio publico y las concesiones
otorgadas por el Estado. En el segundo punto, tratamos sobre las
concesiones, su formalidad, requisitos y competencia del registro.
En el penultimo apartado, desarrollamos la servidumbre y la
importancia de la competencia nacional del registrador publico
y prorroga extraordinaria, como una medida acertada de gestion
de la Sunarp al emitir la Resolucion 129-2011-SUNARP/SA. El
cuarto punto son conclusiones de todo lo tratado en los puntos
que anteceden.
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PROPUESTA QUE COADYUVE A LA PARTICIPACION
DEL REGISTRO EN UN PROYECTO DE DESARROLLO
RURAL TERRITORIAL, MEDIANTE LA ADAPTACION DE
UNA PLATAFORMA INFORMATICA

Hector Alexis Laguna Torres

\ SUMARIO: Resumen. Ejecutivo 1. Antecedentes. 2. Desarrollo rural

Y territorial: ejes centrales. 3. Tecnologias de informacion y comunicacion. 4.
#/ Informacion registral en movimiento 5. Propuesta: lineamientos generales
para incorporar la informacion registral via las Tic a una propuesta mayor de

1§  desarrollo rural territorial.

(Se debe) construir una sociedad de la informacion centrada en la persona,
incluyente y orientada al desarrollo, en la que todos puedan crear, consultar,
utilizar y compartir la informacion y el conocimiento, para que las personas,
las comunidades y los pueblos puedan desarrollar su pleno potencial en la

promocion de su desarrollo sostenible y mejorar su calidad de vida'.

Resumen Ejecutivo

la mayor parte de alimentos que consumimos y que estd asociada

desde su espacio rural a la actividad que genera mas empleo en
la mayoria de regiones del pais. Lo paraddjico es que ni su importancia
manifiesta, ni el crecimiento econémico sostenido en los ultimos afios,
ni la inversion del Estado en la formalizacion de la propiedad rural, han
contribuido sustancialmente en mejorar su rentabilidad.

I apropuesta parte por reconocer que la pequefia agricultura produce

! Tomado del triptico “La informacién con el agua llega” Junta de Usuarios de Agua Huaral.-CEPES.
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A partir de esta constataciéon el articulo busca presentar algunos
lineamientos que permitan contribuir al debate sobre la forma de lograr
una mayor utilidad a los datos registrados de los pequefios agricultores
-producto de la formalizacion de la propiedad realizada en el Peru- con
el aporte especifico de la institucion del Estado que tiene registrada
la informacién de la titularidad y demas caracteristicas de los bienes
de capital de los agricultores, poniéndola como contribucién a una
propuesta mayor de desarrollo, en la que intervengan coordinadamente
actores locales, del sector publico, privado y de la sociedad civil, desde la
teoria de desarrollo rural territorial.

En momentos en que la SUNARP viene desarrollando un nuevo sistema
informatico registral; la propuesta busca presentarse como un elemento
mads a tener en cuenta, a partir de la adaptacién de una plataforma
informatica que desde la titularidad, permita promocionar de manera
garantizada los productos de los pequefios agricultores hacia mercados
mas dinamico, en la busqueda de encontrar alternativas que generen
nuevas oportunidades de ingreso y negocio, a través de la utilizacion de
su propia informacion patrimonial estructurada.

1. Antecedentes

En el Pert enlos tltimos 18 afos se ha formalizado (saneado, titulado
y registrado) mas de un millon de predios agricolas. Lo que ha traido
como consecuencia que se cumpla con los denominados efectos
tedricos de la formalizacion: el efecto garantia, el efecto transaccion
y el efecto inversién. Que en otras palabras no es otra cosa que la
posibilidad que tiene un agricultor propietario de un predio agricola,
para darlo en garantia de un préstamo, para venderlo, arrendarlo o
para invertir en instalaciones y/o cultivos permanentes.

Es asi que el titular registral de un predio agricola esta en capacidad de:

o Darlo en garantia de créditos
« Venderlo sin que el comprador tenga dudas sobre la titularidad
de su derecho.
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Alquilarlo sin que el arrendatario se apropie de él.

o Invertir de manera segura en instalaciones y en cultivos
permanentes.

Excluir a terceros de su uso o simplemente utilizarlo sin
interferencias de ningun tipo.

+ En resumen gozar de “los beneficios de la legalidad”™

Dos indicadores pueden ser suficientes para corroborar estos
cambios. En una investigacion realizada en el 2006 sobre las
partidas registrales del valle de Huaral?, se pudo determinar que
mas del 35% de los agricultores habian hipotecado por lo menos
una vez sus tierras en garantia de un préstamo. Y que de ese 35% el
65,73% lo hizo por montos mayores a los US$ 10,000, indicador que
refleja que los préstamos fueron otorgados mayoritariamente para
inversion de cultivos permanentes.

A contracorriente de ello, diversos estudios, entre los que destacan
los de Agreda y Mendieta’, han demostrado que la situacion
socioecondmica del pequefio agricultor en el Peru no se ha
modificado sustancialmente.

Una interesante constatacion realizada desde la revista agraria®,
sostiene que aun cuando se definan politicas agrarias que estimulen
exitosamente la produccion, tanto para la exportacién como para el
mercado interno, ello no va significar que la poblacién mejore su
situacién material de manera significativa. Pone como ejemplo las
politicas de apoyo otorgadas durante muchos afios a determinados
tipos de cultivo (arroz, café, etc.), en aspectos técnicos, crediticios,
de comercializacion y subsidios. Las que sin embargo, a pesar de la
gran produccion que se obtuvo por estos cultivos y la importancia
que tuvieron en el mercado interno o como bienes de exportacion,

% Laguna, Héctor (2011)
’ Mendieta, Claudia y Victor Agreda (2006).
* Revista Agraria N° 22 Diciembre 2000
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no trajeron como consecuencia una gran prosperidad en las familias
de los agricultores que los cultivaron.

A lo mencionado debemos considerar que en los ultimos afios el
Perti, ha tenido un crecimiento econdmico de alrededor de 7%
anual, con una situacién macroeconémica muy favorable.

Consecuentemente, a partir de esta constatacion, y al margen de
otros factores, se puede afirmar que ni la formalizacion de las
tierras de los agricultores, ni las politicas agrarias aisladas, ni el
crecimiento econémico nacional, ni el entorno macroeconémico
favorable, han sido suficientes para contribuir al mejoramiento
sostenido de la economia familiar de los agricultores.

Entonces habria que preguntarse, si no es con la formalizacién de la
propiedad rural, ni con politicas agrarias aisladas, ;cdmo se puede lograr
modificar sustancialmente el nivel de vida de los pobladores rurales?

En primer lugar, considerar que tal como lo mencionan Agreda y
Mendieta’, en el dambito rural no solo hay problemas e indices de
pobreza y exclusion elevados, sino que este sector constituye un gran
potencial de oportunidades de generacién de ingresos y empleo
locales, a los cuales el crecimiento econdmico nacional y el entorno
macroecondmico favorable, han demostrado ser completamente
insuficientes para participar en el desarrollo rural sostenido.

En ese sentido, el estudio efectuado por la revista agraria -ya
mencionado- sostiene que el mejoramiento de la condicién de
los habitantes del campo, no sélo depende de politicas sectoriales
agrarias, sino de aquellas que estimulen la diversificacion
economica de las areas rurales. Entendiendo por ellas no
solamente las actividades agricolas, sino todas las relacionadas con

> Mendieta, y Agreda (2006)
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la explotacion de recursos de cada zona, sector o regién (agrarios,
pesqueros, mineros, forestales, turisticos, etc.). Esta combinacion
de recursos debe adecuarse a las caracteristicas de cada region,
considerando que son las personas e instituciones de cada localidad,
las que deben definir y participar en este tipo de desarrollo, que
permite un mejor aprovechamiento de sus recursos.

En el Peru, para poner un ejemplo, podemos sefialar lo que viene
ocurriendo en el valle del Colca-Arequipa, donde la poblacién
-mayoritariamente pobre- se dedicaba hasta hace unos afios,
solamenteala agricultura de autoconsumo. Elaumento significativo
del flujo turistico, ha posibilitado, que ademas tener ahora una
agricultura parcialmente dirigida al mercado, los demas miembros
de la familia se dediquen a la artesania, al comercio, a pequefios
negocios, trabajen en servicios de hospedaje, restaurantes, formen
parte de grupos musicales o desarrollen actividades vinculadas al
turismo. Lo que ha permitido diversificar y ,por ende, incrementar
sus ingresos familiares.

Existen experiencias exitosas al respecto en otras latitudes.
En Italia® donde luego de aplicar durante décadas politicas
de desarrollo unilineales y estandarizadas, sin importar las
disparidades y diversidades de cada region, se reconocié que las
diferencias territoriales o espaciales no son irrelevantes aun con
la globalizacién de los mercados: cada area o region es capaz de
competir mejor si pueden integrar los conocimientos y capacidades
locales acumulados a lo largo de su historia con la informacién
y los intercambios acerca de mercados y tecnologias no locales.
En tal sentido, se planted exitosamente un enfoque de desarrollo
local orientado a dos estrategias alternativas para lograr la
competitividad territorial: la primera, unalégica de especializacion
sectorial orientada a economias de escala generadas por la cadena
productiva de un producto especifico; y la segunda, una logica de

¢ Sarraceno Elena (2001).
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desarrollo de varios sectores de la actividad econémica que apunta
a economias de diversificacion. Las primeras privilegian un sector
productivo; las segundas privilegian la identidad territorial.

En cuanto a la segunda estrategia, la principal lecciéon de la
experiencia italiana, es que la diversificaciéon de las actividades
economicas dentro del territorio rural, ha permitido resolver el
problema del ingreso, al convertir a la renta agricola, s6lo una de
las diversas fuentes de ingreso familiar.

Tenemos entonces que esta diversificacion econdmica rural debe
entenderse como parte de una propuesta territorializada del
desarrollo, la cual propone: ...generar y aprovechar las sinergias
que en el dmbito de los territorios se pueden dar, por intervenciones
coordinadas en multiples dmbitos, sectores, que ataquen de manera
simultdnea los multiples problemas y fallas de mercados que
impiden su desarrollo.”

Este nuevo enfoque territorial, se encuentra ubicado dentro
de la denominada TEORIA DE DESARROLLO RURAL
TERRITORIAL, entendido aquel como Un proceso de
transformacion productiva e institucional en un espacio rural
determinado, cuyo fin es reducir la pobreza rural. La transformacion
productiva tiene el propdsito de articular competitiva 'y
sustentablemente a la economia del territorio a mercados dindmicos.
El desarrollo institucional tiene los propdsitos de estimular y facilitar
la interaccion y la concertacion de los actores locales entre si y los
agentes externos relevantes. A su vez incrementar las oportunidades
para que la poblacion pobre participe del proceso y sus beneficios ®.

7 Mendieta y Agreda (2006) pagina 5.
# Schejtman y Berdegué (2004) pagina 4.
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2. Desarrollo rural territorial: ejes centrales

La teoria de desarrollo rural territorial trabaja sobre tres ejes
centrales, cuyas caracteristicas principales son:

A) Transformacion social del territorio

Que garantice el capital humano, social y fisico necesario
para que el proceso sea incluyente, siendo imprescindible,
Politicas Sociales que impliquen un gasto social y productivo
que iguale oportunidades, de manera efectiva. Y que permitan
una participacion efectiva de la poblacion, desde el disefio,
con voz y representatividad.

B) Transformacion institucional del territorio

Que propicie la interaccion de los actores locales, entre si y
con los actores externos, para constituir una institucionalidad
que concerte y coordine estrategias y acciones de desarrollo
territorial. Actores locales en alianza con el sector publico,
privado, sociedad civil, fortaleciendo el capital social.

Schejtman y Berdegue® sostienen, que para ello se requiere
de una arquitectura institucional, entendida ésta, como la
estructura de regulacion conformada por organizaciones
-ministerios, institutos, sociedades y en general conjuntos de
individuos organizados con un propésito comun- e instituciones,
entendidas como reglas formales e informales que estructuran y
limitan el comportamiento de los miembros de la sociedad, asi
como los mecanismos establecidos para hacerlas cumplir.

Una arquitectura institucional compleja como la descrita
requiere de sistemas de comunicaciéon fluida entre todos

° Schejtman y Berdegué (2004) pagina 49
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los actores del proceso. En esta parte el Estado debe cumplir
un rol importante promoviendo las capacidades, a fin de
propiciar que mercados nacionales e internacionales puedan
interesarse en sub contratar produccion intermedia de las
zonas descritas y que han sido objeto del presente estudio.

De alli, que como lo sostienen dichos autores, esos sistemas
de comunicacién deben implicar el establecimiento de redes
interactivas de informacién/comunicacion, las cuales deben
servir para:

« Elevar la productividad de los escasos recursos. Coordinar
dentro de un proceso permanente.

+ Retroalimentarse en tiempo real (lo que ayuda a detectar
problemas y oportunidades tempranamente, a efecto de
tomar decisiones).

« Aumenta la transparencia de la gestion publica.

o Facilita la concertacion entre los diversos agentes.

« Vinculacién con sistemas tecnoldgicos y cientificos que no
se podrian sostener localmente.

o Acceder a las sefales de los mercados internos.

C) Transformacion productiva del territorio

Que articule de manera competitiva y sostenible la economia
del territorio a mercados dinamicos, de forma que sea viable la
generacion de oportunidades locales, de ingresos y empleos,
asegurando el acceso incluyente a éstas.

Mendieta y Agreda'’, desarrollan este punto a partir de “una
economia rural competitiva e incluyente”, a la que definen
como la busqueda de generar oportunidades de ingreso,
empleo e inversion descentralizada, asi como de mecanismos

1 Mendieta y Agreda (2006) pagina 8
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que permitan un acceso equitativo de los pobladores rurales.
Expresan que para ello se requiere:

» Mejora de las capacidades de los hogares rurales (elevando
sus activos privados: educacion, salud, fisicos, financieros,
sociales)

o Mejora del contexto en que estos activos son usados
(mercados, politicas, bienes y servicios publicos y las
instituciones). Fundamentalmente, mediante la reduccion
de los costos de transaccion, que a su vez requiere
sustentarse en cuatro ejes, de manera simultanea:

- Los mercados de productos ( y factores)

- Los servicios de innovacion tecnoldgica (capacitacion,
asistencia técnica, informacion e investigacion).

- Los servicios financieros (créditos, ahorros, mejorar el
sistema de riesgos y vulnerabilidad, etc.)

- Los bienes y servicios publicos en el ambito rural.

Tenemos entonces como pilares fundamentales de esta
teoria, la transformacion productiva y el desarrollo
institucional y como protagonistas a los actores locales,
el sector publico, privado y la sociedad civil.

Para el éxito del enfoque territorial se requiere, que la
transformacion productiva y el desarrollo institucional se
deba abordar en forma simultanea. “La competitividad, el
cardcter sistemdtico de ésta, la innovacion tecnoldgica, la
construccion de vinculos con mercados dindmicos y las
relaciones urbano-rurales, son impensables sin contratos,
redes que permitan el acceso a conocimientos y habilidades,
alianzas entre agentes que se complementan para el logro de
objetivos compartidos a lo largo de una cadena productiva y
espacios de concertaciéon publico-privados™

"' Schejman y Berdegué (2004) pagina 31
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3. Tecnologias de informacion y comunicacion

Conocidasconlassiglas TIC, seles puede definir comolosinstrumentos
y procesos utilizados para recuperar, almacenar, organizar, manejar,
producir, difundir e intercambiar informacién de manera instantanea
por medios electrénicos y automaticos. Se puede hablar de las TIC
tradicionales, como la radio, la television y los medios impresos; y de
las TIC modernas, como los satélites, la computadora, el internet, el
correo electrénico, los celulares, entre otros.

En las zonas rurales de nuestro pais, dadas las caracteristicas
especiales de nuestra geografia, las grandes desigualdades sociales,
culturales y econdmicas existentes; las TIC se estan convirtiendo -en
algunos casos- en una herramienta eficaz y eficiente para enfrentar
esta situacion. Con este mecanismo se puede lograr que los sectores
rurales tengan acceso a la informacién que requieran, y ademas,
encuentren en ellas un medio de comunicacién y expresion.

En un interesante trabajo que recoge diversas experiencias en el Pert
sobre el desarrollo rural y las TIC,"? se menciona la importancia de
acompanar la inversion en infraestructura (software y harward)
con procesos de capacitacion y adecuacion de los contenidos a las
necesidades de los usuarios.

Los proyectos de desarrollo que utilizan las TIC, plantean que
esta herramienta, ademds de facilitar los procesos cognitivos
y de atencion de sus necesidades, debe servir como un medio de
intercomunicacion -tanto local como externa- donde los pobladores
generen su propia informacién local, para ser difundida. Ello,
ademas de su utilidad en si misma, permite elevar su autoestima y
lograr el empoderamiento del sistema de parte de sus usuarios, lo
que evita que se convierta en una inversion ineficaz. Se menciona
como ejemplo, la participacion de las organizaciones de base en el

12 Bossio Juan y otros (2005)
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levantamiento de la informacién de los planes de cultivo por predio,
y como esta informacion producida por ellos mismos, se convierte
en una fuente de datos muy util para todos los agricultores.

Para la elaboracién de los proyectos pilotos TIC realizados en el
Pert, se ha desarrollado diagnoésticos sobre las necesidades de
informacion en las zonas rurales, determinando que las familias
rurales y organizaciones de base requieren informacion actual y
comprensible en temas como'*:

« Organizaciones e instituciones que trabajan en la region y la
labor que desarrollan.

« Formasde comercializacion delos productos: precios, mercados,
gestion empresarial.

« Promocion de cultivos alternativos.

» Aprendizaje para la promocion del turismo.

o Capacitacion de mujeres para formar microempresas.

o Fuentes de informacion apropiada sobre la titulacion de
tierras

 Consecuencias del cambio climatico y fenémenos naturales.

Tenemos entonces que el tema de las titularidades sobre los predios
rurales, forma parte de la informacion requerida por los agricultores.

Informacion registral en movimiento

Luego de haber presentado los aspectos generales de la teoria de
desarrollo rural territorial y el potencial de una adecuada utilizaciéon
de las TIC, vale la pena preguntarnos:

:Es posible encontrar una mayor utilidad a la formalizacion
de la propiedad dentro de una propuesta de desarrollo rural
territorial?

13 Bossio Juan y otros (2005) pagina 4
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+Cual puede ser la contribucion de la institucion del Estado que
ha registrado toda la informacion de los bienes de capital de los
agricultores?

+Como incorporar los productos obtenidos con la formalizacion
de la propiedad rural a las TIC, como mecanismo que aporte a la
red de transformacion productiva y desarrollo institucional?

Para responder a estar interrogantes, se partira por describir dos
de los principales involucrados en este proyecto de desarrollo: los
pequenos agricultores formalizados y el Estado representado por los
Registros Publicos.

Respecto a los pequefios agricultores del proyecto, se requiere que
cuenten contitulode propiedad desu predioagricola, queseencuentre
registrado en un registro juridico de bienes, con potencialidades de
acceder al crédito, de mejorar sus niveles de produccion y en algunos
casos con inversiones en cultivos permanentes. El referente principal
de estos agricultores, es que a pesar de todos estos activos, su nivel de
vida no ha mejorado sustancialmente.

En el otro lado estd una institucién publica, que tiene registrada
el potencial econémico de los activos rurales de manera segura,
identificando plenamente el bien y a su propietario, asimismo, tal
como lo menciona Hernando De Soto™, ello convierte en fungibles
a sus activos, lo que permite dividirlos, movilizarlos, y adaptarse a
cualquier transaccion sin tocarlos.

Identificados, dos de los principales actores, con sus caracteristicas mas
generales, el paso siguiente consiste en efectuar un inventario de la
informacion que como Registro Publico se tiene almacenada, yluego
definir como puede ser presentada para su 6ptima utilizacion, dentro
de una propuesta de desarrollo rural, que implique la intervencion

!4 De Soto, Hernando (2001) Pag. 92
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coordinada y simultanea con los demas actores (locales, sociedad civil,
sector privado y el resto del Estado) en un territorio determinado.

Informacion registral

A.

En el Registro de Predios

El haber inscrito el titulo de propiedad rural en este registro,
ha generado su ingreso a un sistema publico registral que
contiene almacenados informaticamente los siguientes datos:

a) Nombre del titular o de los titulares.

b) Descripcioén precisa del predio agricola (denominacion,
ubicacion geografica, colindantes, drea, cddigo catastral).
¢) Historia dominial (los datos de los anteriores propietarios,
acto en el que fue adquirido por su actual propietario,

precio, forma de pago, etc.)

d) Cargas y gravamenes existentes (si la propiedad tiene
anotada una demanda, se encuentra embargada,
hipotecada, arrendada o sujeta a otra carga o gravamen).

e) Si tiene algun titulo en tramite.

En el Registro Mobiliario

Independientemente de la informacion del predio, se tiene
inscrito en un registro mobiliario, los contratos y derechos
reales de garantia, sobre los muebles vinculados a la actividad
agricola tales como:

o Los frutos de cualquier naturaleza correspondientes al
afio agricola en que el contrato se realice, sean en época de
cultivo o después de separados de la planta.

o Las maquinas en general, aperos o instrumentos de
labranza, que sean usados en la agricultura,

» Ganado de cualquier especie y sus productos, asi como las
cosas muebles afectadas a la explotacion rural.

» Vehiculos en general.
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C. En el Registro de Personas Juridicas

Este registro contiene inscrito, todos los actos relacionados a
organizaciones sociales de base, asociaciones, cooperativas y
empresas vinculadas a las actividades agricolas-rurales.

D. En el Registro de Personas Naturales

Este registro contiene informacién sobre los mandatos y
poderes otorgados por personas naturales, los testamentos,
sucesiones intestadas, divorcios, separacion de patrimonios,
declaraciones de insolvencia y el registro de comerciantes.

E. Enla Oficina de Catastro

Todos los inmuebles inscritos en el registro de predios, se
encuentran a su vez ingresados a una base digital, donde se
encuentran geo-referenciados bajo un sistema informatico
que permite tener la ubicacion geografica exacta del inmueble,
su area, linderos, medidas y colindancias.

La modernizacion de su base de datos y la unificacién de su
informacion expedida por las distintas entidades generadoras
de catastro y demas instituciones vinculadas, va a permitir
en breve -segun lo anunciado por los representantes del
Sistema Nacional de Catastro- “Tener una plataforma unica
de informacidn territorial, que pueda ser usada por todos los
municipios, gobiernos regionales o ministerios para ingresar
informacion sobre sus propiedades y caracteristicas de su
territorio: (Por ejemplo) si tienen terreno rural, monumento
histérico, una escuela, hospital o monumento arqueoldégico™.

' Noticia Pagina SUNARP del 19.06.2014.
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5. Propuesta: lineamientos generales para incorporar la
informacion registral via las tic a una propuesta mayor
de desarrollo rural territorial

A. Contenido

Ademas de los archivos sefialados en los cinco rubros
anteriores's, el registro podria agregar otros datos a esta
informacién, de acuerdo a las necesidades consensuadas
entre las partes involucradas (los agricultores, sus
organizaciones, los comerciantes, las cadenas de restaurantes,
los supermercados, las entidades financieras, la agroindustria,
los mercados locales y los mercados mayoristas, los
agroexportadores, los productores no agricolas del mismo
territorio, otras organizaciones interesadas, las ONG
participantes y el Estado). Por ejemplo, se podria definir
como datos importantes a presentar, las caracteristicas del
terreno de cultivo, la toma de regadio, y/o las caracteristicas
de los cultivos (tipo, periodo, etc.). La tecnologia actual del
Registro esta preparada para incluso visualizar el producto o
los productos cultivados en cada predio.

Para poner un ejemplo, a partir de las innovaciones del registro
mobiliario, se podrian hacer las modificaciones pertinentes
para inscribir en éste -en calidad de bienes- los cultivos
existentes en un predio, mediante una calificacion atenuada,
de poco costo y que requiera de un solo documento para su
inscripciéon (una certificacion o una declaracién jurada),
en la cual podria incluirse las imagenes del producto. Esa
informacion se ingresaria al sistema informatico y en tanto que
estaria relacionada con la titularidad registrada del inmueble,
los interesados podrian tomar nota que el titular “A” del predio

' Predios, muebles, personas juridicas, personas naturales, catastro
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“X’, tiene una cantidad “Y” de cultivos de mandarinas tipo “Z”,
que se va cosechar en una fecha determinada.

En sintesis, con ello se busca unificar la informacion del predio,
sus caracteristicas fisicas, sus titulares, los bienes muebles
vinculados a su actividad y toda otra informacién adicional
consensuada, a efecto de permitir mostrar de manera segura, el
potencial econdmico de los activos de los agricultores.

B. Presentacion de la Informacion

Una vez que los involucrados hayan definido el contenido
de la informacion, el segundo punto a establecer es como va
ser presentada. En la actualidad Registros Publicos tiene una
base de datos en la web, que se puede acceder pagando un
arancel determinado por cada consulta.

Sin embargo, si el objetivo de esta propuesta, es que se logre el
empoderamiento del servicio por todos los usuarios, habria
que preguntarse si tal como estd organizada esta base de datos
es accesible y asequible para los involucrados. Consideramos
que la respuesta es negativa, en tanto que su presentacion
parece que tiene como publico-objetivo al sector de notarias o
personas vinculadas al Derecho. Asimismo, se verifica que la
informacioén esta organizada de tal manera, que para obtener
los datos requeridos en una situacién como la propuesta, se
tendria que realizar tantas consultas, que termina siendo un
sistema caro y complicado.

En tal sentido, es imprescindible adecuar los contenidos al
publico al cual estaria dirigido: basicamente agricultores,
comerciantes y empresarios. En ese caso se debe tener en
cuenta que por sus caracteristicas personales y laborales ellos
requieren de informacién puntual, clara, segura y de facil
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acceso, que les permita en muchos casos tomar decisiones en
el desarrollo de sus actividades productivas o comerciales.

Por tanto, la alternativa mas viable es que la informacién
registral se adecue a los requerimientos de estos involucrados.
Para ello considero que lo mas factible estaria dado en
procesar la informacion escogida de la base de datos de los
Registros Publicos y migrarla a una nueva base que de manera
unificada pueda brindar otro tipo de informacién adicional,
como el clima, precios, servicios turisticos, artesanias,
recursos hidricos, forestales, etc.

En la actualidad la informacién registral desarrollada en
el punto anterior, se encuentra ingresada en dos sistemas
registrales (el SARP y el SIR). El SARP que se encuentra
implementado para predios rurales, solo para el departamento
de Lima, tiene la ventaja de ser un sistema estructurado de
datos, lo que permite que su informacién pueda ser migrada
a cualquier base informatica compatible; en cambio el SIR
tiene la limitacién de que la mayoria de su informacién se
encuentra archivada solo en iméagenes, lo que hace mas dificil
su incorporacion a otros sistemas.

En cualquier caso, el Estado (Sunarp) no tendria que invertir
mas recursos que los ya presupuestados para el nuevo sistema
informatico registral, para poner operativa esta informacion,
que en su mayor parte ya la tiene organizada. Asimismo, se
debe considerar que esta inversion seria recuperable en el
tiempo, a través del cobro de las tasas registrales, considerando
que el acceso a esta informacion no seria gratuita, que en
todo caso podria ser para algunos sectores cofinanciada'’, de
acuerdo a la capacidad de estos para solventar los costos del
servicio, como a la voluntad de pago, en tanto que pueda verse
la efectividad, oportunidad y calidad de los mismos.

17 Es un subsidio parcial, temporal y decreciente en el tiempo, condicionado al aporte de recursos monetarios
por parte de los productores que demandan los servicios, para cubrir parte de los mismos.
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Por otro lado, ademds de poner estd informacidon en la
red, Registros Publicos podria adicionalmente expedir
certificados con firma de funcionario, o copias informativas
impresas del sistema sin firma, que bajo un dnico formato
brinde informacién al interesado, no solo de datos referidos
al registro de predios, sino también informacién relativa a
los bienes muebles, datos fisicos obtenidos desde la oficina
de catastro, inclusive datos relativos al registro de personas
naturales y/o del registro de personas juridicas (tres
experiencias iniciales pueden servirnos para darnos una idea
del contenido de dichos certificados)*®.

En resumen, el planteamiento seria que esta informacién
procesada y seleccionada de la base de datos de los Registros
Publicos, migre a una nueva base de datos, la cual debe ser
alimentada simultdnea y permanentemente, en cuanto se
vaya modificando la informacién en la base principal, lo que
evitara que se desactualice.

Una experiencia exitosa de uso de las TIC en materia
agraria puede servirnos de ejemplo: EL SISTEMA DE
INFORMACION AGRARIA DE HUARALY, a la que

podria integrarse.

'® Una primera realizada por el entonces Registro Predial de Lima (que luego cambi6 su denominacion
a Registro Predial Urbano) y que se mantuvo incluso después de la integracién al Registro de Predios, al
amparo de lo dispuesto por el articulo 32.° del Decreto Legislativo 803, la cual consistia que en una misma
partida registral, existieran de manera diferenciada, los actos inscritos respecto al inmueble y los datos
relativos a las garantias prendarias (prenda agricola). De manera que cuando cualquier interesado solicitaba
informacion certificada sobre un inmueble, podia obtener en un solo documento, los datos completos sobre
el mismo, incluyendo los relativos a la situacién de los bienes muebles vinculados a él (cultivos, maquinarias,
instrumentos de labranza, etc.). La segunda experiencia es el certificado catastral expedido por el PETT, que
contiene no sélo informacion técnica del inmueble, sino también datos relativos a la titularidad del mismo. La
tercera experiencia es la correlacion de datos existente en el sistema informatico entre el registro de predios y
el registro personal aprobado mediante resolucion N.° 105-2011-SUNARP/SA.

' Denominado “Informacién Agraria via Internet para agricultores de la Junta de Usuarios del Valle de Rio
Chancay-Huaral”, proyecto elaborado por el Centro Peruano de Estudios Sociales (CEPES), cuya finalidad
es mejorar las condiciones de insercion en los mercados de los agricultores del Valle de Huaral mediante
la provisién y generacion local de informacion utilizando tecnologias de informacién y comunicacién
(TIC), acortando asi la “brecha tecnoldgica” y mejorando consiguientemente las condiciones de vida de la
poblacién rural.
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Este proyecto del CEPES ha logrado que confluyan
organizaciones de agricultores (junta de usuarios de agua,
comisiones de regantes), instituciones publicas (Instituto
nacional de Informacién Agraria-INIA, la administracién
técnica de riego, la unidad de servicios educativos —USE
10), instituciones privadas, agricultores, casas comerciales,
publico en general. El contenido de su informacién estd
referido tanto a la producciéon del valle de Huaral como
de otros valles, asi como precios de los insumos y de los
productos agricolas, legislacién agraria, noticias agrarias,
informacién técnica-agropecuaria y asesoria técnica; algunas
de las cudles son elaboradas por los mismos agricultores.
Todo lo cual indica que su integracién con la informacién
registral serfa complementaria y aumentaria el abanico de
datos a ofertarse a los usuarios.

Se ha mencionado en el punto 3, que en varias regiones del
pais existen experiencias de informacion agraria relacionadas
con las TIC, en ese sentido consideramos que en cada zona a
implementarse este proyecto registral, deberian confluir con
esos proyectos creados, teniendo en cuenta que El potencial
de las TIC como agentes de desarrollo estd relacionado con el
contexto social, econdmico y organizativo donde se realiza®.

C. El proyecto registral como parte de una propuesta mayor de
desarrollo rural territorial

Como ultimo aspecto de este capitulo, se precisara la forma
como este proyecto podria aportar a una propuesta mayor de
desarrollo rural territorial.

En cuanto a la transformacion social, considerando que con
ello se busca incorporar la propuesta a un proyecto incluyente, el

2 Bossio Juan y otros (2005) pagina 1
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aspecto de mayor atencién debera ser “el usuario’, “el receptor’,
y entre todos ellos definitivamente el mas importante es el
agricultor. En tal sentido, el lenguaje, el formato y los contenidos
van a estar dirigidos principalmente a este grupo social, que
ademas debe convertirse en actor protagénico de este proceso.

Para convertirse en protagonista, se requiere invertir en
su capacitacion, tanto de los agricultores, como en sus
hijos, a los que consideramos son el verdadero potencial
de desarrollo. En ese sentido, en el aspecto de titulacién y
registro, es necesario interiorizar los conceptos minimos*,
que les permita desenvolverse con soltura en aquellos temas,
sin generarse confusiones.

Esta capacitacion debe sumarse a otras, de proyectos
complementarios, como invertir en estudios técnicos, escuelas
de negocios tanto agricolas, como rurales no agricolas, en
temas como la agroindustria, manejo del internet, cémputo
en general, marketing, exportaciéon de productos, cultivos
organicos, inversiones, etc.

Todo ello va permitir contar con una poblacién capacitada,
con voz y capaz de dirigir sus procesos de cambio.

En cuanto al aporte en la transformacidn institucional, con
agricultores capacitados y motivados, es posible lograr la
interaccion y la concertacion de ellos entre si, y con los actores
externos (comerciantes, empresarios, instituciones privadas y
publicas), en virtud de politicas dirigidas a ese intercambio.

La experiencia de proyectos como el SIA de Huaral,
donde participan instituciones publicas, organizaciones
de agricultores, casas comerciales, instituciones privadas,
mercados mayoristas, a las que pueden sumarse otras,

2 En temas como la propiedad, posesion, titularidad, partida y asientos registrales, transferencias, cargas,
gravémenes, entre otros.
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como los supermercados, las organizaciones de pobladores
urbanos, los agroexportadores, los restaurantes, las entidades
financieras, los agroindustriales, los mercados locales, las
agencias de turismo y toda otra organizacion interesada,
puede en definitiva potenciar el desarrollo institucional.

La institucion tituladora del Estado y los Registros Publicos, deben
sumarse a esta estrategia concertadora. En principio, su aporte para
fortalecer la institucionalidad podria estar dado través de campanas
de promocién para la formalizacion de las organizaciones de
agricultores que existen de manera irregular o para la creacién de
nuevas personas juridicas, que pudieran surgir como necesidad de
las nuevas situaciones generadas en el nuevo contexto de desarrollo.
En cuanto al registro de personas naturales, las campanas estarian
dirigidas a actualizar los cambios de estado civil, los cambios de
titularidad por muerte de uno de los titulares, inscribiendo las
sucesiones testamentarias o intestadas, a favor de sus herederos, lo
que luego deberia reflejarse también en el registro de predios.

Sin entrar al debate de las ventajas y desventajas de pasar en
estos momentos de un sistema de transferencia consensual a
un sistema de transferencias constitutivo®, por el cual sélo

> En el codigo civil existen dos articulos que establecen expresamente el caracter consensual de la transferencia
de la propiedad en el Pert (articulos 949 y 1529); sin embargo de la revisién integral del codigo civil
podemos encontrar otras normas que de manera precisa dan preferencia a quien tiene su derecho inscrito
por sobre todos los demds que no lo tienen, incluyendo a quienes tienen titulo mas antiguo (por ejemplo
en el concurso de acreedores articulo 1135).

En tal sentido tenemos que si bien es cierto la transferencia de la propiedad en el Pert es consensual, el
llegar a un acuerdo en la transferencia o la sola suscripcién de un contrato de compraventa, no garantizan
la propiedad, en tanto que bajo esas circunstancias no es posible saber con certeza si el que me vende es el
verdadero propietario, y si ain siéndolo no ha vendido a otro o por tltimo si existe un titulo anterior de
fecha cierta anterior al mio que pueda privarme del bien.

De alli que se pueda afirmar -como lo sostiene Bullard en su libro Derecho y Economia- que nadie es un
auténtico propietario al celebrar un simple contrato; en tanto que no tiene los requisitos de cognoscibilidad,
ni la posibilidad de excluir a todos.

En ese sentido el adquirente sabe en realidad que no es propietario en términos absolutos, hasta que inscriba
su derecho. El sistema de registros en una sociedad moderna de mercado, brinda informacién publica
acerca del propietario, si estd facultado para transferir un inmueble, si no tiene impedimentos, la calidad
del bien, si no existen otras personas reclamandolo, etc. Lo que posibilita que cualquier interesado sin
conocer el bien tenga informacién actualizada y pormenorizada sobre el mismo, facilitando enormemente
sus transacciones.
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se tendria por validas las transferencias que se inscriban en
el registro juridico de predios de la Sunarp; se hace evidente,
que para la propuesta que se estd presentando, se va requerir
que la informacion que se brinde a todos los involucrados,
sea la unica valida, en virtud de la cual uno pueda contratar.
En caso contrario, le va restar seguridad y por ende la
importancia debida a quienes quieran contratar sobre la base
de los datos ahi registrados.

Una alternativa a este posible inconveniente, es en tanto que
este sistema territorial se vaya aplicando paulatinamente al
resto de regiones o sectores, que el sistema de transferencias
se convierta en constitutivo, en aquellas zonas en donde se
vaya implementando esta alternativa de desarrollo. Para lo
cual debera realizarse campafas de promocion, que den a
conocer nuevos mecanismos, creados ad-hoc, para facilitar a los
pobladores rurales, la regularizacién de su titularidad, sabiendo
que a partir de una fecha determinada, lo no inscrito, no tendra
valor frente a terceros. La facilidad para contratar e inscribir los
actos de transferencia, se debera mantener en el tiempo, para
evitar desactualizaciones peligrosas en el sistema existente. Para
ello ademas, debera hacerse campanas permanentes, a efecto de
crear conciencia de la necesidad de inscribir (cultura registral),
como garantia de asegurar su derecho.

De esta manera se aportaria, ademas, en la cimentacion de un
sistema Optimo de transferencias de la propiedad, al facilitar
la contratacion. Por otro lado se generaria seguridad juridica
para los adquirentes.

Finalizamos la propuesta presentando su aporte a la
transformacion productiva, si el propdsito de ésta, es

La existencia de un registro publico si bien es cierto que tiene un costo adicional, comparativamente
hablando es relativamente bajo con relacion a la seguridad juridica que este brinda.
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articular competitiva y sustancialmente a la economia del
territorio a mercados dinamicos; el brindar la informacién
de los registros publicos, en la forma tan detallada descrita
en los puntos anteriores, en conjunciéon con otras medidas
consensuadas con los demds actores, podria facilitar
la integracién a los mercados locales, nacionales o de
exportacion.

El hecho es utilizar esta valiosa informacién almacenada y
ponerla al alcance de todos los interesados, de manera que
sin importar el lugar donde se encuentren, siempre podran
acceder a su base de datos. Un ejemplo de ello podria darse
con un comerciante o con un empresario agroexportador
que pueda accesar en el instante a los archivos registrales y
mediante una busqueda especializada, respecto a un producto
determinado (por ejemplo cultivos de manzanos) encuentre
los lugares en donde en determinada fecha se va cosechar
el producto seleccionado (que incluso puede ofertarse por
calidad y tipo del producto). De los predios seleccionados,
el interesado podra conocer ademds su ubicacion exacta, sus
dimensiones, los cultivos existentes, los nombres del titular
o de los titulares, si existen cargas o gravamenes inscritos
y si estos limitan su libre contratacién. Incluso podra ver
si hay titulos en tramite y sobre qué tipo de acto. Con esta
informacion el interesado podria ponerse en contacto
con el productor o con la organizaciéon de productores
correspondiente y tomar decisiones para adquirir o no los
cultivos ofertados.

Con este planteamiento la formalizacién de la propiedad
podria convertirse en un insumo que aportaria efectivamente
a generar mayores oportunidades de ingresos y de negocios
para las zonas rurales en general y para los agricultores y sus
familias en particular.
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“Los comerciantes somos conscientes de que el problema
de la produccion y el de la comercializacion no pueden ir
divorciados. Sabemos que los pequefios productores agrarios
estdan abandonados; entonces, tenemos que canalizar nuestros
mejores esfuerzos para buscar el desarrollo. En el mercado
tenemos un departamento de estadistica que puede ayudar
mucho para conocer la demanda, los precios, y asi poder hacer
mejores negocios. Debemos evitar los excedentes en un pais que

tiene tanta hambre™,

“..el crecimiento econdémico resultard insostenible si no
estd alineado con un modelo de desarrollo orientado al
fortalecimiento de las capacidades humanas de la poblacion y
a aumentar el capital social del pais...™
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¢QUE FORMALIDAD DEBEN CUMPLIR LOS LAUDOS
ARBITRALES PARA SU INSCRIPCION EN LOS
REGISTROS PUBLICOS?
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¥ SUMARIO: 1. Introduccién. 2. Alcances sobre la calificacién
de los laudos arbitrales. 3. Fundamentos que justifican
la calificacién limitada del laudo arbitral. 4. Formalidad
requerida para la inscripcion de los Laudos arbitrales. 5.
Conclusiones

1. Introduccion

partir de la propia casuistica registral se ha evidenciado una
Aier:rie de aspectos en torno a la calificacion de los laudos
bitrales que a nuestro modo de ver deberian merecer un

mayor tratamiento y desarrollo por parte de la legislacion y la doctrina.

El tema pasa esencialmente por establecer en forma clara y sencilla
cuales serian los limites de la funcidn calificadora cuando la rogatoria
(solicitud de inscripcidn) esté contenida en un laudo arbitral.

Lo senalado podria llevarnos a formular algunas interrogantes
en torno al tratamiento registral que se le deberia dar a un laudo
arbitral. Asi por ejemplo tenemos las siguientes preguntas: jcual
es la formalidad que debe cumplir para poder inscribirse?, ;qué
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aspectos podrian ser evaluados?, ;podria disponer la cancelacién
de un asiento registral?,;podria requerir el levantamiento de una
medida cautelar dispuesta judicialmente?,;como se subsanaria
una observacion registral en el caso que el Tribunal Arbitral haya
cesado en sus funciones'?, ;es aplicable a la orden de reiteracion de
inscripcién emitida por el arbitro, el Precedente de Observancia
Obligatoria aplicable a las resoluciones judiciales respecto de la
reiteracion del mandato judicial?

Por razones de espacio no es propdsito del presente trabajo abordar
todos los temas antes propuestos, debiendo en esta oportunidad,
abocarnos al analisis del tipo de formalidad que deben cumplir los
laudos arbitrales para poder inscribirse en los Registros Publicos.

Cabe resaltar que el tema de la formalidad resulta trascendental no
solo porque como veremos mas adelante, es un aspecto susceptible
de calificacién por parte del registro, sino porque la exigencia de la
titulacion auténtica para viabilizar el acceso al registro de los actos o
derechos inscribibles,es un tema que ineludiblemente tiene que ver
con la seguridad juridica y el terrible problema de la falsificacion
de los documentos.

Alcances sobre la calificacion de los laudos arbitrales

Para la mayoria de los estudiosos del Derecho Registral queda
claro que la calificacion® registral vendria a ser el control, examen o

Articulo 60.- “Las actuaciones arbitrales terminardn y el tribunal arbitral cesard en sus funciones con el laudo por el

que se resuelva definitivamente la controversia y, en su caso, con las rectificaciones, interpretaciones, integraciones y

exclusiones del laudo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 67 (...)”(el subrayado es nuestro).

Como indica Amords Guardiola en términos generales calificar puede implicar un juicio de existencia en la

medida que nominamos o designamos la naturaleza de un determinado fenémeno juridico o un juicio de
eficacia, cuando evaluamos si determinado acto o negocio juridico es vélido, ineficaz, anulable, oponible,
etc. AMOROS GUARDIOLA, Manuel. Significado de la calificacion registral. Conferencia Pronunciada en
“Las jornadas sobre Registros y Seguridad Juridica”™(9 y 10 de mayo de 1994), CR.PM.E. En: La calificaciéon
registral: Estudio de las principales aportaciones doctrinales sobre calificacion registral, Tomo I, Editorial
Civitas, Madrid 1996, p. 618.
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enjuiciamiento que realizan las instancias registrales de los titulos
presentados al registro a efectos de determinar si el derecho o la
situacion juridica que se pretende publicitar cumple o no con los
requisitos previstos en la normativa legal correspondiente y asi
decidir si merece o no la acogida registral solicitada.

En ese orden de ideas, también estaria fuera de discusion el hecho
de que si bien la plenitud de la eficacia de los asientos registrales
exige una previa y rigurosa calificacién, y por tanto al registro solo
deberian acceder titulos validos y perfectos, es decir, conformes al
ordenamiento juridico vigente’®, la funcién calificadora que ejercen
los Registradores Publicos o el Tribunal Registral no deja de ser
una funcién que esté reglada y provista de limitaciones.

En razén de esto ultimo, podemos afirmar que no todo puede
ser evaluado o cuestionado por las instancias registrales. Asi, a
efectos de determinar los alcances de la funcién calificadora, esto
es, que aspectos del titulo puedenser calificados,deberaestarse a lo
dispuesto en el articulo 2011 del Cédigo Civil, los articulos V (del
titulo Preliminar), 31 al 33 del T.U.O. del Reglamento General de
los Registros Publicos y en general, cualquier normativa especial
que regule o limite la calificacion registral.

Con relacion a los limites en la calificacién registral, habiamos
seflalado en un anterior trabajo* que si bien el Registrador se

* Como sefiala Edgardo O. Scotti “La organizacion registral parte de la premisa de que sus asientos deben concordar
con la realidad juridica externa al Registro. Para ello es necesario recurrir a un examen previo de los documentos
inscribibles a fin de verificar que retinen los recaudos exigidos por la legislacién. (...) La facultad de calificacion,
consecuentemente, es el arbitrio que las leyes especificas colocan en manos del registrador a fin de que pueda verificar
la bondad de los documentos que ingresan, evitando inscribir o anotar aquellos viciados de nulidad absoluta o
susceptibles de anulacion” SCOTTI, Edgardo O. Cuestiones que plantea la legislacién argentina respecto a los
documentos de origen judicial. Ponencia presentada en el “II Congreso Internacional de Derecho Registral”
(Madrid, 1975), En: La calificacion registral: Estudio de las principales aportaciones doctrinales sobre calificacion
registral, Tomo I, Editorial Civitas, Madrid 1996, p. 627.

* ANAYA CASTILLO, Javier. Limites a la Funcién Calificadora del Registrador, Fuero Registral N° 6 - Ano X, Lima,
2009, Pags. 167-205.
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encuentra legitimado para calificar la validez del acto causal’, dicha
evaluacion no puede significar restarle eficacia al contenido de la
decision judicial, del acto administrativo® e incluso del propio acto
notarial. Bajo este contexto, las instancias registrales en el ejercicio
regular de sus atribuciones no podrian cuestionar la decisiéon de
fondo plasmada en un parte judicial’, en un acto administrativo® o
en un parte notarial cuando este tltimo provenga de un asunto no
contencioso de competencia notarial’.

* Ello de conformidad con el articulo 2011 del Cédigo Civil que establece que: “Los registradores califican la
legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcién, 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 puiblicos. (...)” El subrayado es
nuestro.

Respecto a los limites a la calificacién de los actos administrativos, en el XCIII Pleno Registral realizado los dias
2y 3 de agosto se ha aprobado el siguiente precedente de observancia obligatoria: “En la calificacion de actos
administrativos, el Registrador verificard la competencia del funcionario, la formalidad de la decision administrativa,
el cardcter inscribible del acto o derecho y la adecuacion del titulo con los antecedentes registrales. No podrd evaluar
los fundamentos de hecho o de derecho que ha tenido la Administracién para emitir el acto administrativo y la
regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha dictado’.

Respecto a la calificacion de partes judiciales corresponde revisar la Directiva N°02-2012-SUNARP/SA, directiva
que regula el procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del
Poder Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 2011° del Cédigo Civil. Asimismo, en V Pleno Registral
se aprobo el siguiente precedente de observancia obligatoria, sobre calificacion de actos administrativos: “El
Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolucion judicial. Conforme
a lo dispuesto en el segundo pdrrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil, el Registrador estd autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando advierte el cardcter no inscribible del acto que se solicita inscribir
o la inadecuacion o incompatibilidad del titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el
mandato de anotacién o inscripcion mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha circunstancia,
y en consecuencia, alemitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser objeto de calificacion 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 deberd dejarse constancia en el asiento registral’.

En el XCIII Pleno Registral se aprobo el siguiente precedente de observancia obligatoria, sobre calificacion de
actos administrativos: “En la calificacion de actos administrativos, el Registrador verificard la competencia del
funcionario, la formalidad de la decisién administrativa, el cardcter inscribible del acto o derecho y la adecuacion
del titulo con los antecedentes registrales. No podrd evaluar los fundamentos de hecho o de derecho que ha tenido la
Administracién para emitir el acto administrativo y la regularidad interna del procedimiento administrativo en el
cual se ha dictado”.

Concretamente nos referimos a la calificacion registral de los asuntos no contenciosos de competencia notarial
contemplados en la Ley N° 26662 y que tienen mérito inscriptorio (ejemplos: la constitucion de patrimonio
familiar, la sucesién intestada, la unién de hecho, la comprobacién de testamento cerrado, la separaciéon
convencional y divorcio ulterior, la usucapion, entre otros) también se encuentra limitada en tales supuestos. Ello
es asi, por cuanto la eficacia de los pronunciamientos notariales en los asuntos no contenciosos de competencia
notarial resulta siendo igual a la de los producidos en sede judicial, por lo que la calificacién de aquellos se somete
a las mismas restricciones de éstos.
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En atencién a lo sefialado y ya entrando al tema en cuestion, esto
es, la inscripcion de los laudos arbitrales en los Registros Publicos,
podremos advertir que tanto la jurisprudencia del Tribunal
Registral'® como diversas disposiciones reglamentarias de caracter
registral'’, se han encargado de precisar o delimitar los alcances
de la actividad depuradora que realizan las instancias registrales
respecto de los titulos arbitrales presentados al registro.

En lineas generales podemos sefialar que las instancias registrales
no podrian calificar la validez ni la eficacia objetiva o subjetiva del
laudo o de los actos procedimentales realizados por el Tribunal
Arbitral o los arbitros'?. En razon de ello, estarian prohibidos de
analizar los fundamentos de hecho o de derecho que han sido
esgrimidos por la autoridad arbitral para poder laudar.

Asimismo, estarian fuera de los alcances de la calificacion registral,
entre otros, los siguientes aspectos: verificar la competencia del
Tribunal Arbitral o Arbitro Unico para laudar, evaluar la capacidad
de los arbitros para ejecutarlo, examinar la validez del acuerdo
arbitral y su correspondencia con el contenido del laudo, o analizar
la regularidad interna del procedimiento arbitral en el cual se ha
dictado el laudo.

Al respecto podemos citar las siguientes resoluciones: Res. 1955-2013-SUNARP-TR-L, Res. 944-2013-SUNARP-
TR-L, 103-2013-SUNARP-TR-T, 682-2012-SUNARP-TR-T, 1351-2012-SUNARP-TR-L, 185-2012-SUNARP-
TR-L, 632-2011-SUNARP-TR-T, 420-2011-SUNARP-TR-T, 638-2010-SUNARP-TR-L, entre otras.

En la normativa registral encontramos las siguientes disposiciones que han establecido limitaciones a la
calificacion de los laudos arbitrales: articulo 9 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, articulo 14
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Testamentos y Sucesiones Intestadas, articulo 18 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Propiedad Vehicular, y el articulo 38 del Reglamento de Inscripciones de Bienes
vinculados a la Pequefia Mineria y Mineria Artesanal en el Registro de Bienes Muebles.

En este sentido, en el XCIX Pleno Registral, publicado en el diario “El Peruano” el 1 de diciembre de 2012, se
aprobo el siguiente precedente: “Las instancias registrales no pueden calificar la validez ni la eficacia objetiva o
subjetiva del laudo o de los actos procedimentales realizados por los drbitros. En ese sentido, el Registro no puede
cuestionar las decisiones motivadas del drbitro o tribunal arbitral de incorporar a un tercero al procedimiento
arbitral, o de extender los efectos del laudo a dicho tercero. El drbitro o tribunal arbitral asume exclusiva y excluyente
responsabilidad por dichas decisiones”
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Cabe resaltar que esta exigencia de limitar las funciones en la
calificacién registral se infiere del propio Decreto Legislativo que
norma el Arbitraje (en adelante Ley de Arbitraje), al sefialaren su
numeral 4 del articulo 3 que: “Ninguna actuacién ni mandato fuera
de las actuaciones arbitrales podrd dejar sin efecto las decisiones del
tribunal arbitral, a excepcion del control judicial posterior mediante
el recurso deanulacion del laudo contemplado en este Decreto
Legislativo. Cualquier intervencion judicial distinta, dirigida a
ejercer un control de las funciones de los drbitroso a interferir en las
actuaciones arbitrales antes del laudo, estd sujeta a responsabilidad.”

Asimismo, en cuanto al control judicial posterior que se materializa a
través del recurso de anulacion previsto en el articulo 62 de la Ley de
Arbitraje, se advierte que el propio legislador ha precisado que: ‘estd
prohibido bajo responsabilidad, pronunciarse sobre el fondo de la
controversia o sobre el contenido de la decision o calificar los criterios,
motivaciones o interpretaciones expuestas por el tribunal arbitral.”

En esa misma linea, se ha indicado en el articulo 48.3" de la
aludida norma, referida a la ejecuciéon de las medidas cautelares
dictadas por el Tribunal Arbitral, que: “(...) 3. La autoridad judicial
no tiene competencia para interpretar el contenido ni los alcances de
la medida cautelar. (...)".

En atencién a lo senalado, podriamos sostener que si el propio
Poder Judicial no puede dejar sin efecto las decisiones del Tribunal
Arbitral, pronunciarse sobre el fondo de la controversia o incluso
interpretar el contenido o los alcances de sus medidas cautelares,
con mayor razon las instancias registrales estarfan vedadas, en

13 Sobre el particular resulta pertinente lo sefialado por Ana Maria Arrarte y Fernando Cantuarias al comentar
el referido articulo, para quienes: (...) Lo mencionado significa que el Rol del Poder Judicial en estos casos es
tinicamente complementario, (...) Este rol constrifie la competencia judicial a aquellos actos de mera ejecucion, sin
que dicho 6rgano jurisdiccional esté en aptitud de emitir vdlidamente decisiones ajenas a ello, como serian aclarar,
corregir, integrar o revisar el mandato cautelar, esto es, sin que pueda pronunciarse sobre su correccion o justicia.
(...)” ARRARTE ARISNABARRETA, Ana Maria y CANTUARIAS SALAVERRY, Fernando. En: Comentarios a
la Ley Peruana de Arbitraje, Tomo I, Instituto Peruano de Arbitraje, Lima, 2011, pag. 560.
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aplicacion del principio de legalidad, de efectuar algun tipo de
control sobre el contenido de la decision arbitral.

Sin perjuicio de lo sefialado, consideramos que las restricciones a
la calificacién de un laudo, al igual que en el caso de las resoluciones
judiciales, no excluyela calificacion de sus aspectos formales (delos cuales
vamos hablar en el presente articulo), su caracter inscribible, es decir, si
el mismo contiene o no un acto o derecho susceptible de inscripcion, y
sila decision arbitral se adectia a los antecedentes registrales, debiendo,
entre otras cosas, verificar por ejemplo, si para la inscripcién del laudo
se requiere cumplir con determinados actos previos'.

Antes de abordar el tema de la formalidad de los laudos arbitrales
en las lineas que siguen analizaremos brevemente cuales serian los
fundamentos que justifican la calificacién limitada de un laudo arbitral.

Fundamentos que justifican la calificacion limitada
del laudo arbitral.

* Naturaleza jurisdiccional del arbitraje

Entre las diferentes teorias que tratan de explicar la naturaleza del
arbitraje'®, la propia Constitucion Politica nos sefiala en su articulo
139 inciso 1, correspondiente al Capitulo VIII “Poder Judicial” que
“no existe ni puede establecerse jurisdiccion alguna independiente, con

' Con relacion a lo sefialado podemos citar la Resolucion N° 1356-2012-SUNARP-TR-L del 14/9/2012, la cual
indica que: Asi por ejemplo, no serd inscribible un laudo arbitral que contenga elreconocimiento de un derecho de
cardcter meramente obligacional como el pago de una deuda. Tampoco serd inscribible por falta de inscripcién del
acto previo, la declaracién de un derecho de propiedad cuando el demandado no tenga derecho inscrito o en general
cuando para la inscripcion del laudo deban registrarse otros actos previos”.

!> En torno a la naturaleza del arbitraje, Gonzéles de Cossio sostiene que: “La naturaleza juridica del arbitraje ha
generado debate. No obstante que a la fecha dicho debate no ha encontrado una solucién que sea generalmente
aceptada, existen cuatro teorias relevantes: la jurisdiccional, la contractual, la mixta o hibrida, y la auténoma o
sui géneris” GONZALES DE COSSIO, Francisco. Sobre la Naturaleza Juridica del Arbitraje. Homenaje a Don
Rail Medina Mora. En: http://www.gdca.com.mx/PDF/arbitraje/SOBRE%20LA %20NAT%20JDCA%20
ARBITRAJE%20Hom%20%20Raul%20Medina.pdf. Pag. 14
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excepcion de la militar y la arbitral”, con lo cual se estaria reconociendo
indirectamente la naturaleza jurisdiccional'® del arbitraje.

Ello ademas es asi, porque si bien el arbitraje tiene caracteristicas
propias y distintas, cuyo origen ademads reposa en la autonomia dela
voluntad privada de las partes involucradas, el arbitraje constituye
una funcion jurisdiccional desde que los arbitros deben declarar el
derecho que asiste a una de las partes al resolver la controversia que
han sometido a su conocimiento"’.

Al respecto resulta pertinente lo sefialado por el Tribunal
Constitucional en el fundamento 11 del Expediente N° 6167-2005-
PHC/TC, alindicar que: “Asf, la jurisdiccion arbitral, que se configura
con la instalacion de un Tribunal Arbitral en virtud de la expresion
de la voluntad de los contratantes expresada en el convenio arbitral,
no se agota con las clausulas contractuales ni con lo establecido por la
Ley General de Arbitraje, sino que se convierte en sede jurisdiccional
constitucionalmente consagrada, con plenos derechos de autonomia
y obligada a respetar los derechos fundamentales.

En este orden de ideas, partiendo de la premisa de que el arbitraje
tiene naturaleza jurisdiccional, se ha sostenido en forma adecuada
que en sede registral la calificacion del laudo arbitral tiene las

' A decir de Fernando Vidal Ramirez: “Debo advertir que en la Constitucion peruana no sélo se le menciona, sino
que reconoce la funcion jurisdiccional del arbitraje. Su articulo 139, que enumera los principios y derechos de la
funcién jurisdiccional, en su inciso 1 al declarar la unidad y exclusividad del de la funcion jurisdiccional a cargo del
Poder Judicial y preceptuar que no puede existir ni establecerse jurisdiccion alguna independiente, reconoce como
excepciones a la militar y a la arbitral. De ahi, entonces, que pueda yo sostener, como jurista peruano y atendiendo
al tenor de nuestra Carta Politica, que el arbitraje es una funcion jurisdiccional reconocida pero, debo aclarar, no
solo en razén de su presencia en el texto constitucional, sino por la esencia misma de la funcién arbitral” VIDAL
RAMIREZ, Fernando. Jurisdiccionalidad del Arbitraje. En: Revista Peruana de Arbitraje, Editorial Grijley, Lima,
2006, pag. 58.5in embargo, pese a no suscribir dicha posicion, para algunos autores nacionales, como Alfredo Bullard
el arbitraje no seria jurisdiccion. Asi él ha sefialado que: “Si bien considero que el arbitraje no tiene naturaleza
jurisdiccional, y que el respeto que los drganos jurisdiccionales deben darle se deriva justamente de la obligacién que
existe de respetar lo que las partes acordaron, creo que para la discusion del articulo 14 el problema de la naturaleza
es inexistente. (...)” BULLARD GONZALEZ, Alfredo. En: Comentarios a la Ley Peruana de Arbitraje, Tomo I,
Instituto Peruano de Arbitraje, Lima, 2011,P4g. 203

17 VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. cit. P4gs. 58 y 59.
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mismas limitaciones de un mandato judicial, por lo que no
corresponderia a las instancias registrales evaluar aspectos distintos
o exigir documentacién adicional que no haya sido la prevista para
la inscripcién de un parte judicial.

* Principio Competence-Competence '®

El principio Competence-Competence', previsto en el articulo
41 de la Ley de Arbitraje (en su sentido positivo),se refiere a la
posibilidad que tienen los arbitros de pronunciarse sobre su propia
competencia, incluso sobre las excepciones u oposiciones referidas
a la inexistencia, nulidad, anulabilidad,invalidez o ineficacia del
convenioarbitral. En nuestro ordenamiento juridico, en aplicacién
de dicho principio, le estd también permitido a los arbitros ser
competentes incluso si no esta pactado el arbitraje para resolver
la materia controvertida o cualesquiera otras circunstancias cuya
estimacion impida entrar en el fondo de la controversia.

Debemos resaltar que el principio Competence-Competence como
indica Lava Cavassa®,no solo tiene un efecto positivo, en el sentido
de que los propios arbitros tienen el poder para tomar decisiones
sobre su propia competencia, sino que bajo un efecto negativo
prohibe que los jueces y cortes nacionales se inmiscuyan en estas

'8 Cabe anotar como explica Lava Cavassa que: (...) a menudo se emplea denominaciones tales como “Competence-
Competence”, “Kompetenz-Kompetenz”, o simplemente “the who decides question” para hacer referencia a los
distintos enfoques que existen sobre el mismo concepto. Originalmente, fue conocido con las palabras alemanas
“Kompetenz-Kompetenz”, permitiéndose incluso que los drbitros fallen de forma definitiva sobre su propia
competencia, sin que haya lugar a revision judicial. Sin embargo este enfoque no es universalmente aceptado hoy en
dia; de ahi que parece mejor evitar el uso de dicha terminologia” En atencién a ello, en este articulo nos referiremos
a este principio con el término “Competence-Competence”. LAVA CAVASSA, Luis. La independencia del Convenio
Arbitral y el Competence-Competence en el arbitraje comercial internacional. En: THEMIS Revista de Derecho, N°
61, Lima, 2012, pags. 349-350.

En torno a este principio, el Tribunal Constitucional ha sefialado en el Fundamento 13 del Expediente N°
6167-2005-PHC/TC que:“Es por tal motivo que este Tribunal considera conveniente reiterar la plena vigencia
del principio de la “kompetenz-kompetenz” previsto en el articulo 39° de la Ley General de Arbitraje -Ley N.©
26572-, que faculta a los rbitros a decidir acerca de las materias de su competencia, y en el articulo 44° del
referido cuerpo legal, que garantiza la competencia de los drbitros para conocer y resolver, en todo momento, las
cuestiones controvertidas que se promuevan durante el proceso arbitral, incluida las pretensiones vinculadas a la
validez y eficacia del convenio?”

2 LAVA CAVASSA, Luis. Ob. cit pag. 350.

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 259



sQué formalidad deben cumplir los laudos arbitrales para su inscripcion en los
Registros Publicos?

disputas, al menos hasta un momento posterior. Eso supone
aceptar la denominada “priority rule”, cuya prioridad a favor de
los arbitros pretende posponer la intervencién judicial hasta una
etapa posterior.

De acuerdo con lo sefialado, podemos colegir que tanto el Tribunal
Arbitral como los arbitros en general, son competentes para
decidir sobre toda cuestion que atafie al procedimiento arbitral,
incluida la referida a la existencia, validez, eficacia y forma del
convenio arbitral, asi como la ejecucién del laudo,no pudiendo
por tantoadmitir la posibilidad de que las instancias registrales
puedancuestionar la competencia de los arbitros para ejecutar sus
decisiones arbitrales ante los Registros Publicos.

Es asi que en razdn de lo expuesto, en el articulo 9 del RIRP, el
articulo 14 del Reglamento de Inscripciones de los Registros
de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, el articulo 18 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Propiedad Vehicular,
y el articulo 38 del Reglamento de Inscripciones de Bienes
vinculados a la Pequefia Mineria y Mineria Artesanal en el Registro
de Bienes Muebles, se ha precisado en forma categérica que: “El
Registrador no podrd evaluar la competencia del Tribunal Arbitral o
Arbitro Unico para laudar (...)".

4. Formalidad requerida paralainscripcion delos Laudos
arbitrales

De acuerdo con el articulo 55 de la Ley del Arbitraje se ha
establecido como formalidad para el laudo que este conste por
escrito y que sea firmado por los drbitros, precisando ademds que
el laudo se entendera por escrito cuando de su contenido y firmas
quede constancia y sean ademds accesibles para su ulterior consulta,
ya sea en soporte electronico, 6ptico o de otro tipo. Del aludido
dispositivo normativo se advierte que la formalidad establecida para
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su emision, si bien resulta adecuada y concordante con la prevista
para el convenio arbitral®, en términos de autenticidad para su
acceso al registro resulta insuficiente para garantizar la idoneidad
extrinseca del documento que contiene la decision arbitral.

A lo senalado ademas habria que agregar que el caracter ad
probationem?® de la formalidad exigida para el convenio arbitral,
que como se ha senalado, consiste en que conste por escrito y
adopte la forma de una clausula incluida en un contrato o la
forma de un acuerdo independiente, tampoco reviste de mayores
elementos de seguridad para avalar la autenticidad de este
documento ante el registro.

De otro lado, si bien resulta admisible llevar arbitrajes en que se
utilicen tan solo soportes informaticos, electronicos o digitales®,
corresponde sefialar que el empleo de la firma digital previsto
en la Ley N° 27269, Ley de Firmas y Certificados Digitales, y su
reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N° 052-2008-
PCM, el cual por cierto permitiria autenticar el documento
electronico donde obra contenido el laudo al utilizar una técnica
de criptografia asimétrica basada en claves, ain no ha sido
implementado en los Registros Publicos.

Hechas estas precisiones en torno a la formalidad de los laudos
arbitrales -previstas en la Ley del Arbitraje-, veamos ahora porque
resulta indispensable contar con mayores elementos de seguridad

! Articulo 13 Contenido y forma del Convenio Arbitral. “(...) 2. El convenio arbitral debera constar por escrito.

2

2.

N

b

Podrd adoptar la forma de una cldusula incluida en un contrato o la forma de un acuerdo independiente. (...)”
Sobre este punto, como bien advierte Castillo Freyre y Sabroso Minaya, cuando la ley impone una forma y no
sanciona con nulidad su inobservancia, constituye sélo un medio de prueba de la existencia del acto (articulo
144 del Codigo Civil). En esa linea, el Decreto Legislativo que regula el Arbitraje, a diferencia del articulo 10 de
la Derogada Ley General de Arbitraje, Ley N° 26572, no ha exigido la afirmacion de “bajo sancién de nulidad”
para la formalidad del convenio arbitral, siendo por tanto una formalidad ab probationem. CASTILLO FREYRE,
Mario. SABROSO MINAYA, Rita. Contenido y Forma del Convenio Arbitral. En: Derecho Arbitral, Editorial
Adrus, Lima 2013, pag. 120.

REBAZA GONZALES, Alfonso. En: Comentarios a la Ley Peruana de Arbitraje, Tomo I, Instituto Peruano de
Arbitraje, Lima, 2011, pag. 609.
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que no se agoten en la simple constancia por escrito del laudo,a fin de
proporcionar certeza respecto la autenticidad de dicho documento.

4.1 Principio de titulacion auténtica

Como bien sostiene* Diez-Picazo, con la finalidad de dotar
al registro de la maxima exactitud posible, de la maxima
legalidad y de las necesarias condiciones para que se garantice
la seguridad del trafico juridico, resulta indispensable que
las inscripciones se efectuen sobre la base de instrumentos
que reinan condiciones de autenticidad. De alli el nombre
del principio: titulacién auténtica, porque el registro requiere
de titulos auténticos, es decir, de documentos idéneos que
proporcionen a los que ejercen la funcién calificadora garantias
de su autenticidad o certeza.

A este principio de titulacion auténtica se refiere Manzano
Solano®, expresando que “(...) las vicisitudes o mutaciones
juridico-reales que hayan de inscribirse —los derechos que hayan
de publicarse-, han de constar en un titulo, en un documento
escrito. Ademds, ha de ser un documento publico y auténtico:
principio de documentacion publica de los derechos inscribibles,
frente al principio de documentacion privada”.

En nuestro ordenamiento juridico el articulo 2010 del Cédigo
Civil concordante con el articulo III del Titulo Preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos* ha previsto
que las inscripciones registrales se realicen en virtud de

2 DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial. Sexta Edicion, Editorial Civitas, Madrid,
2007, pag. 370.

% MANZANO SOLANO, Antonio y MANZANO FERNANDEZ, Maria del Mar. Instituciones de Derecho
Registral Inmobiliario, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia, Madrid, 2008, pags.
172y 173.

* “Los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en
virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion en contrario. (...)”
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titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion
contraria. Cabe anotar que en similar sentido el articulo 3*” de
la Ley Hipotecaria Espafiola ha dispuesto que los documentos
inscribibles consten en escritura publica, ejecutoria o documento
auténtico®.

En ese orden de ideas, los actos o derechos que pretenden
ingresar al registro deben cumplir necesariamente con una
determinada formalidad, la cual como indicaremos mas
adelante podra graduarse atendiendo a la naturaleza del
acto inscribible. Debe tenerse presente que la exigencia de
la titulacién publica facilita la labor del registrador, no solo
porque lo libera de la confeccion misma (autorizacion) de los
actos juridicos que acceden al registro, sino porque ademas
fundamenta vy facilita la calificacion registral y simplifica la
labor del Registro®.

Sobre el particular resulta pertinente lo sefialado por Alvarez
Caperochipi® en cuanto los instrumentos publicos notariales
para quien: (...) la actuacion notarial y su inmediatividad
y cercania a la realidad del trdfico inmobiliario, realiza una
importantelabor preparatoria y complementaria de la inscripcion
registral. La dualidad de titulacion (notarial-registral) para
la publicidad de la contratacion privada en el registro, puede
parecer que encarece la contratacion privada en el registro, pero
en compensacion le presta seguridad y calidad, y ademds en
ocasiones puede que ahorre la necesidad de un asesoramiento
juridico-privado en la contratacion privada.

¥ Articulo 3 de la Ley Hipotecaria
Para que puedan ser inscritos los titulos expresados en el articulo anterior, deberdn estar consignados en escritura
publica, ejecutoria, o documento auténtico expedido por autoridad judicial o por el Gobierno o sus Agentes, en la
forma que prescriban los reglamentos.”

# DIEZ-PICAZO, Luis. Op. Cit. Pag. 371.

2 ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Derecho Inmobiliario Registral. Ediciones Legales, Lima, 2012, Pag.

% Ob. Cit. Pag. 240
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4.2 Gradualidad de las exigencias formales de los titulos
presentados al registro

Ahora bien, de acuerdo con el precitado articulo 2010 del
Cédigo Civil, si bien el legislador ha optado por la exigencia
del caracter publico y auténtico de los documentos inscribibles,
rasgos que por excelencia cumple el instrumento publico®,
establece una excepcion a la formalidad publica exigida para
los titulos que sustentaran una inscripcion al permitir en forma
expresa la disposicion en contrario.

En tal sentido, el término:“disposicion en contrario” puede
permitir extender inscripciones en mérito de instrumentos
que tenga una formalidad distinta a la del instrumento publico,
(entiéndase por ejemplo: copias certificadas, documentos
fehacientes, instrumentos privados o incluso copias simples®?),
siempre que una disposicién normativa a si lo autorice. Cabe
resaltar que el legislador a empleado el término “disposicion”
y no “ley” para ser alusién a la posibilidad de establecer una
formalidad que no sea la del documento publico. Ello permite

3! Si bien no es objeto del presente trabajo hacer un desarrollo en extenso del principio de titulacion auténtica, con

3

]

relacion al instrumento publico resulta importante tener en cuenta que el articulo 235 del Cédigo Procesal Civil
establece que:“Es documento piiblico: 1. El otorgado por funcionario publico en ejercicio de sus atribuciones;
y 2. La escritura publica y demas documentos otorgados ante o por notario publico, segtin la ley de la materia.
(...)” Por su parte el articulo 23 del Decreto Legislativo del Notariado, establece que: “Son instrumentos ptiblicos
notariales los que el notario, por mandato de la ley o a solicitud de parte, extienda o autorice en ejercicio de su
funcion, dentro de los limites de su competencia y con las formalidades de ley”

Si bien el articulo 7 del TUO del Reglamento General de los Registros Ptiblicos establece que no constituye titulo
inscribible las copias simples, existen algunos casos donde el propio registro ha admitido el ingreso de estos tipos
de documentos. Asi, tenemos el caso del bloqueo registral donde el articulo 136° del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios establece que dicha anotacion se extienden en mérito a la solicitud formulada por el
Notario que tiene a su cargo la formalizacién del acto y la copia simple de la minuta respectiva. Es decir, en virtud
de dicha norma se estd admitiendo expresamente la posibilidad de que pueda presentarse al registro la copia
simple de un documento (esto es la minuta de la compraventa). Asimismo, el articulo 27° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Personas Juridicas senala que la inscripcion del acto de creacion de tales personas se
efecttia en mérito de la ley o norma de igual jerarquia que la crea y del dispositivo legal que aprueba su estatuto, a
cuyo efecto bastara la indicacién de la fecha de su publicacion en el Diario Oficial El Peruano. Sobre el particular,
ha ocurrido que en algunos casos, con la finalidad de acreditar dicha circunstancia (fecha de su publicacion), se
ha presentado la copia simple de la publicacion del Diario Oficial El Peruano donde aparece la ley o norma que
crea a la persona juridica.
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que mediante una norma reglamentaria o una directiva (esto
es, disposiciones normativas de inferior jerarquia a la de una
ley) se pueda también plantear excepciones al principio de
documentacién publica de los derechos inscribibles.

De otro lado, teniendo en cuenta el grado de flexibilidad
que proporciona el término “disposiciéon en contrario” para
adoptar excepciones al requerimiento del instrumento publico
y atendiendo a la naturaleza del acto inscribible contenido en
la rogatoria, que por cierto no justifica que en todos los casos
se exija dicha formalidad (instrumento publico), consideramos
que el legislador en el articulo 2010 del Cédigo Civil no solo
ha consagrado el principio de titulacién autentica, sino que
ha optado, y con toda razén, por establecer la posibilidad de
que se pueda graduar las exigencias formales de los titulos
presentados al registro.

En atencién a ello, la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP) tendria la facultad de poder
determinar (esto es, graduar) con que revestimiento formal
deben cubrirse los titulos para acceder al registro. En esa linea
de lo senalado, se advierte que tratandose de laudos arbitrales,
el proyecto de Ley 2996/2013-PE, presentado por el Poder
Ejecutivo al Congreso de la Republica, reconoce esta atribucién
de la SUNARP al establecer que: La decision arbitral que
sustentan la inscripcion o anotacion en el Registro debe cumplir
la formalidad que disponga la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos conforme al principio de titulacién auténtica.

No podemos cerrar este punto sin antes hacer una pequena
reflexion en torno a la facultad de poder graduar la formalidad
delos actos inscribibles. Debe tenerse presente que para efectos
de establecer una formalidad que no sea la del instrumento
publico, no solo se debe tomar en cuenta la necesidad
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de abaratar los costos de transaccion para dinamizar la
circulacion de los bienes, o las politicas de inclusion social que
encarecidamente nuestra realidad social demandan, sino que
habra que ponderar la gradualidad de la formalidad extrinseca
de los documentos atendiendo a la seguridad juridica que debe
proporcionar el Registro.

4.3 Titulo idoneo para inscribir un laudo arbitral en los
Registros Publicos

Como sabemos el arbitraje es una institucién juridica
heterocompositiva®® que se caracteriza por ser una via
alternativa al Poder Judicial y que en virtud de la cual, una
tercera persona, objetiva e imparcial, nombrada por las
partes mediante un convenio, resuelve en base a una potestad
especifica la controversia de intereses juridicos, siempre que la
materia sea susceptible de libre disposicion por las personas
afectadas por la discrepancia®.

Ahora bien, como se ha sostenido a lo largo de este trabajo, en
el ambito registral se ha pretendido equiparar la calificacién
de los laudos arbitrales a la calificacion limitada de los partes
judiciales, y en ese medida, si bien no se puede cuestionar la
decision de fondo, la competencia de los arbitros, los actos
procedimentales y demads aspectos a los que en otro apartado
hemos hecho referencia; si se podria exigir el cumplimiento de
una formalidad idonea en aplicacion del principio de titulacién
auténtica previsto en el articulo 2010 del Cédigo Civil.

3 Al respecto, Faustino Cordén Moreno sefiala que: EI arbitraje es una alternativa heterocompositiva a la solucion
jurisdiccional de los conflictos privados fundada en la voluntad de las partes, que deciden eludir la intervencion
jurisdiccional y confiar la decision del conflicto a un tercero no juez, cuya resolucion, que puede ser derecho o de
equidad, aceptan previamente; (...) CORDON MORENO, Faustino. Arbitraje y jurisdiccién: algunas cuestiones
polémicas. Editorial Aranzadi, Navarra, 2000, pag. 15.

*MATHEUS LOPEZ, Carlos Alberto. Breves Alcances sobre el Derecho de Arbitraje Peruano. En Revista de Derecho
N° 210, Afio LXIX, Julio-Diciembre 2001, Concepcion, pag. 74.
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Al respecto, vemos que existe uniformidad al exigir como
requisito para su inscripcion la firmeza del laudo arbitral, la
cual se acredita mediante la constancia de notificaciéon a que se
refiere el art. 59 de la Ley de Arbitraje, siendo ello adecuado en
tanto que, como indica el propio dispositivo normativo,el laudo
es definitivo, inapelable y de obligatorio cumplimiento desde la
notificacion a las partes.Al respecto, como indica Ormazabal
Sanchez?, la notificacién de los laudos guarda relacién, entre
otros extremos, con los efectos juridicos-materiales derivados
de la imperatividad inherente a toda resolucion definitiva.

Sin embargo, con relacién a la formalidad en estricto del laudo
arbitral vemos con cierta preocupacion que la normatividad
registral ha contemplado distintos tipos de requisitos para
acreditar la autenticidad de la decisién arbitral, no obstante
que, independientemente del tipo de rogatoria que contengan,
no se justifica hacer dicha distinciéon para merituar su
inscripcién. Teniendo en cuenta lo sefialado, hemos logrado
constatar que para poder inscribir la decision arbitral ante los
Registros Publicos se puede presentar el laudo: (i) en original,
(ii) en forma protocolizada, o (iii) en copia certificada. Veamos
ahora cada uno de estos supuestos.

4.3.1 Presentacion en original del laudo arbitral

Envirtud dela Resolucion del Superintendente Nacional
de los Registros Publicos N° 091-2013-SUNARP/SN,
publicado en “El Peruano” el 4.5.2013, se aprob¢ el
“Reglamento de Inscripciones de Bienes vinculados a la
Pequefia Mineria y Mineria Artesanal en el Registro de
Bienes”. En virtud de este reglamento, se ha pretendido
viabilizar y dar cumplimiento a lo dispuesto por el

35 ORMAZABAL SANCHEZ, Guillermo. La ejecucién de los laudos arbitrales. ].M. Bosch Editor, Barcelona, 1996,
Pag. 53.
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Decreto Legislativo 1100%, el Decreto Legislativo 1105*
y el Decreto Supremo 003-2013-EM*. Asimismo,
como su nombre lo indica, a través de este dispositivo
normativo se ha regulado la inscripcién de los bienes
muebles vinculados a la pequefia mineria y la mineria
artesanal, los cuales segtin se desprenden del articulo 1
de dicha norma se inscribirian en el Registro de Bienes
Muebles.

Este reglamento ha previsto en su articulo 38 que: En
el arbitraje institucional o ad hoc, deberd presentarse la
resolucion arbitral (...) en copia certificada por el centro
arbitral o el documento original, seguin corresponda.
(...). (el subrayado es nuestro).De la misma forma,
en el articulo 18 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Propiedad Vehicular, se ha previsto que la
presentacion de laudos arbitrales ante el Registro se haga
en virtud de: (...) copia certificada por el centro arbitral o
el documento original, segiin corresponda. (...).

De acuerdo con lo alli sefialado, tratdndose de laudos
arbitrales que resuelvan cuestiones controvertidas
sobre bienes muebles vinculados a la pequefia mineria
y la mineria artesanal, o de actos y derechos inscribibles
en el Registro de Propiedad Vehicular, no solo podra
presentarse la copia certificada del laudo sino también
el documento original que contenga la decision
arbitral.Es decir, se estaria admitiendo la posibilidad
de merituarla presentacién en original de un laudo
arbitral sin mayor preocupacion por los riesgos propios

% Decreto Legislativo que regula la interdiccion de la mineria ilegal en toda la Reptblica y establece medidas
complementarias.

*7 Decreto Legislativo que establece disposiciones para el proceso de formalizacion de las actividades de pequeia
minerfa y mineria artesanal.

* Decreto Supremo que establece precisiones para la formalizacion minera a nivel nacional.
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que ello podria involucrar (adulteracion, falsificacion
o manipulacién de la decisiéon arbitral). De igual
modo, nos llama la atencién la expresién: “segun
corresponda’, pues la misma nos lleva a preguntarnos
en que casos el Registrador exigird la copia certificada
y en que otros el documento original, pudiendo con
ello generar disparidad de criterios en la calificaciéon
de estos documentos o falta de predictibilidad en los
administrados.

De otro lado, hemos constatado que en algunos casos el
Tribunal Registral ha admitido la posibilidad de inscribir
la decision arbitral en virtud de un laudo presentado en
original peseanoestarenlossupuestos delasnormasantes
aludidas. Asi, por ejemplo, en la Resolucién 808-B-2009-
SUNARP-TR-L se admitié sin mayores fundamentos la
posibilidad de que se pueda inscribir la decision arbitral
en virtud de un laudo presentado en original respecto de
un titulo cuya rogatoria estaba referida a la inscripcion
del reconocimiento de mejor derecho de propiedad,
subdivisién y posterior acumulacion de predios, es decir,
de actos inscribibles en el Registro de Predios y no en el
Registro de Bienes Muebles.

Con relaciéon a este punto, debemos recordar que el
articulo 10 del T.U.O. del Reglamento General de los
Registros Publicos, ha previsto que la inscripcion se
efectiie en mérito a documentos privados, siempre que
se presente el documento original con firmas legalizadas
notarialmente, o que por disposicion en contrario se
establezca una formalidad distinta. Es decir, se admite
el documento privado pero con ciertas atestaciones de
seguridad para garantizar la idoneidad del instrumento.
Sin embargo, en el presente caso (presentacién en

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 269



sQué formalidad deben cumplir los laudos arbitrales para su inscripcion en los
Registros Publicos?

original del laudo) el mecanismo de seguridad es
minimo por no decir cero. Por esa razén, consideramos
que la naturaleza privada del arbitraje no puede
enervar la necesidad de exigir mecanismos idéneos que
permitan asegurar la autenticidad de la documentacién
que ingresa a los Registros Publicos.

4.3.2 Presentacion protocolizada del laudo arbitral

De acuerdo con el articulo 64 del Decreto Legislativo
1049, Decreto Legislativo del Notariado, por la
protocolizacién se incorporan al Registro de Escrituras
Publicas los documentos que la Ley, resolucién judicial
o administrativa ordenen®. Dicha incorporacién
se efectiia asentando un acta en el aludido registro
y agregando los documentos que son objeto de
protocolizacion al final del tomo donde corre sentada el
acta de protocolizacion®.

Sin embargo, no solo pueden protocolizarse los
documentos que la Ley, resoluciéon judicial o
administrativa asilo dispongan, sino que de conformidad
con el articulo 96 del Decreto Legislativo del Notariado:
Son también susceptibles de incorporarse al protocolo
notarial los documentos que las partes soliciten.

¥ A decir de Nuifiez Lagos, En la protocolizacién de documentos privados, el Notario asegura para el futuro la
identidad del documento que le entregan e incorpora al protocolo, y el acta que levanta haciendo constar ese hecho,
como es documento publico, le comunica ex nunc fecha fehaciente al documento privado” NUNEZ LAGO, Rafael.
Estudios de Derecho Notarial, Tomo II, Instituto de Espafia, Madrid, 1986, pag. 269-270, citado por TAMBINI
AVILA, Ménica. Manual de Derecho Notarial. Nomos & Tesis. Lima, 2006, pag. 172.

0 Articulo 66.- Adjuntos a la Protocolizacion: “El notario agregard los documentos materia de la protocolizacién al
final del tomo donde corre sentada el acta de protocolizacién. Los documentos protocolizados no podrdn separarse
del registro de escrituras puiblicas por ningiin motivo.
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En atencidn a lo sefnalado, se advierte que para el caso
de la inscripcion de un laudo arbitral que resuelva
un controversia entre los sucesores, o de ellos con los
albaceas*, el articulo 14 del Reglamento de Inscripciones
delos Registros de Testamentos y Sucesiones Intestadas,
ha previsto que la misma se realice: En mérito al parte
notarial que contenga el acta de protocolizacion. Para tal
efecto, las partes interesadas solicitardn ante el Notario
Publico la protocolizacion del referido laudo.

Cabe anotar que la exigencia de esta formalidad para
los laudos no es ajena en el derecho comparado, asi
podemos apreciar que en paises como Espana®, El
Salvador® o en Costa Rica* se ha previsto que el laudo
con sus correcciones, integraciéon y aclaraciones sea
protocolizado ante un notario.

Incluso, en algunas legislaciones se pide el depoésito o el
registro de estos instrumentos. Comentandolo sefialado,
Fernando Cantuarias® sostiene que: Otras veces, las

41 Debemos tener presente que de acuerdo con la sétima disposiciéon complementaria de la Ley de Arbitraje, se
dispuso que :Mediante estipulacién testamentaria puede disponerse el sometimiento a arbitraje de las controversias
que puedan surgir entre sucesores, o de ellos con los albaceas, incluyendo las relativas al inventario de la masa
hereditaria, su valoracion, administracion y particion. Si no hubiere testamento o el testamento no contempla una
estipulacién arbitral, los sucesores y los albaceas pueden celebrar un convenio arbitral para resolver las controversias
previstas en el pdrrafo anterior.

2 Ley de Arbitraje 60/2003. Articulo 37.- (...) 8. El laudo podrd ser protocolizado notarialmente. Cualquiera de las
partes, a su costa, podrd instar de los drbitros, antes de la notificacion, que el laudo sea protocolizado.

# Decreto 904. Articulo 62.- El laudo arbitral en el caso del arbitraje institucional serd tenido por auténtico con la
firma del drbitro o drbitros que hubieren intervenido y el sello del Centro respectivo, sin necesidad de tramite judicial
o notarial alguno. En caso de arbitraje ad-hoc, el laudo se protocolizard notarialmente.Cuando el laudo arbitral deba
registrarse, bastard la presentacion al registro de una copia del citado laudo, certificada por el Director del Centro de
Arbitraje, en caso de arbitraje institucional, o por Notario, traténdose de arbitraje ad-hoc.

* Ley 7727, Ley sobre Resolucién Alterna de Conflictos y Promocién de la Paz Social. Articulo 61.- “El tribunal o
cualquiera de las partes podra requerir la protocolizacion del laudo, si lo considera necesario” Cabe anotar que la
actual Ley 8937, Ley sobre Arbitraje Comercial Internacional, no contempla la protocolizacion de los laudos.

# CANTUARIAS SALAVERRY, Fernando. Arbitraje Comercial y de las inversiones. Editorial Universidad Peruana
de Ciencias Aplicadas (UPC), Lima, 2007, pag. 369.
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leyes arbitrales exigen que el laudo arbitral se registre o
deposite en el Poder Judicial del lugar del arbitraje. Tal
es el caso de Bélgica, Holanda y Egipto, entre otros. En
la gran mayoria de los casos el depésito o registro tiene
por finalidad principal el de servir de autenticacion del
laudo arbitral, aunque algunas veces ese tramite culmina
en una ratificacion por el Poder judicial local que puede
tener el efecto de convertir el laudo en un fallo judicial.

En torno a la exigencia de la protocolizacién de los
laudos arbitrales vemos que Aurelia Alvarez*® sostiene
que: la exigencia del requisito de la protocolizacion puede
retrasar y desde luego encarecer el procedimiento arbitral
(...) es decir, la intervencion de un notario para la
plenitud del laudo, choca con el principio de la autonomia
(...) por lo que se sostiene que lo légico seria que bastase
con su formalizacion por escrito si mds intervencion que
la de los propios drbitros. Entendemos el razonamiento
esbozado pero por las consideraciones antes sefialadas
no lo compartimos.

Sibien la discusion respecto a si la presencia del notario
en la formalizaciéon de documentos encarece o no el
trafico juridico de los bienes es un tema que excede los
alcances del presente trabajo, consideramos quedada
la trascendencia y el impacto que podria ocasionar
la inscripcién de un laudo arbitral apdcrifo, respecto
de los titulares registrales o los terceros, deberian
plantearse necesariamente diversos mecanismos de
seguridad que atenten los riesgos en la falsificacion de
estos documentos.

6 ALVAREZ RODRIGUEZ, Aurelia. Formacion, contenido y efectos del laudo arbitral en la Ley Espafiola de
Arbitraje. En: Revista de la Corte Espaola de Arbitraje, Vol. V, Civitas, Madrid, 1988-1989, pag. 103. Citado por
Fernando Cantuarias en: CANTUARIAS SALAVERRY, Fernando. Op. Cit. pag. 369
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Sin embargo, si bien la exigencia formal de la
protocolizacion resulta mas idonea que la presentacion
en original del laudo, pese al costo que ello podria
implicar,podrian surgir algunos inconvenientes al
momento de realizar este procedimiento. Asi, por
ejemplo, puede ocurrir que cualquiera de las partes en
forma dolosa lleve ante la notaria un laudo falsificado o
adulterado y que el notario no sea diligente en contrastar
laidoneidad del instrumento y termine por protocolizar
un documento (resolucién arbitral) fraguado.Es decir,
se estarfa protocolizando un documento previamente
falsificado y con la presentacion de dicho parte notarial
ante registro se estarfa consiguiendo una inscripcién
inoficiosa.

4.3.3 Presentacion en copia certificada del laudo

Tanto el articulo 9 del RIRP (aplicable al caso objeto de
comentario), como el articulo 18 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Propiedad Vehicular y el
articulo 38 del Reglamento de Inscripciones de Bienes
vinculados ala Pequefia Mineria y Mineria Artesanal en
el Registro de Bienes Muebles, han previsto el empleo
de la copia certificada del laudo para su inscripcién en
los Registros Publicos. Entre dichos dispositivos no hay
mayor diferencia salvo que en los dos ultimos casos se
ha previsto que la copia del laudo sea certificada por el
Centro Arbitral.

Sobre este punto corresponde indicar que, como resulta
evidente, no solo llegan al Registro Publico laudos
provenientes de Centros Arbitrales sino expedidos por
Arbitros Unicos, por lo que la certificacién en tales
casos, teniendo en cuenta los dispositivos normativos
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antes aludidos, ;a quién corresponderia? Al respecto,
entendemos que en tales casos, esto es, donde no hay
Centro Arbitral de por medio,la certificacién quedaria
a cargo del propio arbitro que emitié el laudo por
cuanto éste tiene plenas atribuciones para iniciar y
continuar con el tramite de las actuaciones arbitrales,
decidir acerca de su propia competencia y velar por la
ejecucion y eficacia de sus decisiones.

Sin embargo, llevaria a sostener que el encargado de
efectuar la certificaciéon del laudo (esto es, el Centro
Arbitral, el Secretario del Tribunal Arbitral*’, o incluso
el arbitro unico) no tiene las mismas funciones fedantes
que por ley si posee el notario, el consul, el fedatario
autorizado de unaentidad, o el secretario judicial*® (ahora
especialista legal). Por esta razén entendemos que a fin
deresguardarlaautenticidad delaformalidad que reviste
la decision arbitral, se ha visto por conveniente exigir
en los reglamentos antes mencionados, no solo la copia
certificada de la resolucion arbitral, sino la presentacion
de documentos adicionales que coadyuven a mitigar los
problemas derivados de la falsificacién de documentos.

Asi tenemos que se debera acompafar la copia
certificada notarialmente del convenio arbitral para
efectos de verificar el sometimiento de las partes a la
via arbitral. Sobre este punto, corresponde aclarar®

¥ De la resolucion 1000-2009-SUNARP-TR-L del 26/06/2009 se advierte que las copias certificadas de la resoluciéon
arbitral fueron efectuadas por el secretario del Tribunal Arbitral. Sin embargo, en la préctica no existe una sola
regla para efectuar la certificacion de estos documentos.

* Articulo 266.- Son obligaciones y atribuciones genéricas de los Secretarios de Juzgados: (...) 13. Expedir copias
certificadas, previa orden judicial”
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que si bien el término empleado por los dispositivos
normativos es verificar el sometimiento de las partes a la
via arbitral ello de ninguna manera puede significar que
las instancias registrales puedan evaluar la competencia
o los actos procedimentales realizados por los arbitros.
Como ya se sefiald, se prohibié expresamente realizar
tales acciones de control sobre los laudos arbitrales.

De igual modo se ha indicado (solo en el caso del
articulo 9 del RIRP) que de conformidad con la Segunda
Disposicion Complementaria de la Ley del Arbitraje,
los jefes de la zonas registrales podran celebrar
convenios de colaboracién® para facilitar la ejecucion
de los laudos o las medidas cautelares que pudieran a
tal efecto dictarse. Esto permitiria que en virtud de tales
convenios se pueda contar con un registro de sellos y
firmas de los arbitros autorizados y reconocidos por
dichas instituciones arbitrales.

Finalmente, se ha previsto también como formalidad
adicional que en el caso de los arbitros ad hoc se
acompaiie la copia certificada notarial del documento
de identidad que quienes suscriben el laudo y de quien
certifica el mismo, de ser el caso.

Con relacién a este punto vemos con preocupacion que se ha indicado lo siguiente: “Sin embargo, sorprende
que el primer parrafo del mismo art. 9 del reglamento indique que junto con el laudo “adicionalmente, debera
presentarse copia certificada notarialmente del convenio arbitral para efectos de verificar el sometimiento de las
partes a la via arbitral”. Si este requisito se exige se entiende que es porque el registrador verificara la conformidad
de ese “convenio arbitral” con tal sometimiento de las partes al arbitraje. La pregunta es: ;por qué el registrador
tendria que calificar si el sometimiento de las partes al arbitraje es valido, cuando ya tenemos un laudo notificado
debidamente? Peor aun, ;eso quiere decir que el registrador puede rechazar la inscripcion del laudo si considera
que el convenio arbitral es invélido? ;Eso no es lo mismo que inmiscuirse en la competencia de los arbitros para
emitir sulaudo?” MONTES DELGADO, Daniel. Limite a la calificacion registral de laudos arbitrales. En: http://
cuestionesempresariales.blogspot.com/2013/11/limite-calificacion-registral-de-laudos.html

SEGUNDA. Convenios de ejecucion.“Las instituciones arbitrales podran celebrar convenios de cooperacion con
instituciones publicas y privadas a efectos de facilitar la ejecuciéon de medidas cautelares o de laudos a cargo de
tribunales arbitrales en el marco de este Decreto Legislativo.”
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Conclusiones

« En el ambito registral se ha equiparado (normativa y

jurisprudencialmente) la calificaciéon de los laudos arbitrales
con la calificacién limitada de los partes judiciales, y en ese
medida, si bien no se puede cuestionar la decision de fondo, la
competencia de los arbitros, los actos procedimentales y demas
aspectos a los que se ha hecho referencia en el presente trabajo,
si se podria exigir el cumplimiento de una formalidad idénea en
aplicacion del principio de Titulacion Auténtica previsto en el
articulo 2010° del Codigo Civil.

La simple constancia por escrito del laudo a que alude el
articulo 55.° del Decreto Legislativo del Arbitraje, en términos
de autenticidad para su acceso al registro resulta insuficiente
para garantizar la idoneidad extrinseca del documento que
contiene la decision arbitral. Por esa razén, consideramos que la
naturaleza privada del arbitraje no puede enervar la necesidad de
exigir mecanismos idoneos que permitan asegurar la autenticidad
de la documentacién que ingresa al registro.

De otro lado, si bien existe uniformidad al exigir como requisito
para la inscripcion de un laudo arbitral que éste haya quedado
firme, lo cual se acredita mediante la constancia de notificacién
a que se refiere el art. 59 de la Ley de Arbitraje, no ocurre lo
mismo para acreditar la formalidad del propio laudo, pues
independientemente del tipo de rogatoria que contenga, se
advierte que para poder inscribir la decision arbitral ante los
Registros Publicos se podria presentar el laudo en original, en
forma protocolizada o en copia certificada.

Por lo antes expuesto,considero que resulta conveniente la
iniciativa adoptada por la Sunarp de pretender formular un
proyecto normativo modificatorio de las normas registrales
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antes senaladas, pues ello permitiria alcanzar un tratamiento
normativo coherente y uniforme en torno a la formalidad
requerida para la inscripcién de los laudos arbitrales, debiendo
ademads de resaltar que la propuesta normativa formulada
aborda otros aspectos trascendentales en torno a la calificaciéon
de los laudos arbitrales, los cuales seran objeto de analisis y
comentario en un posterior trabajo.

« Considero que la propuesta planteada en el proyecto normativo
en torno a la formalidad de los laudos, esto es, optar por la copia
certificada en los términos ya previstos en el articulo 9 del RIRP,
constituye un avance en términos de coherencia y seguridad
respecto de la verificacion de la autenticidad de dichos
instrumentos. No obstante ello, en mi opinion particular, creo
que deberia optarse por la protocolizacién de los laudos, no solo
porque la Ley de Arbitraje anterior asi lo permitia, sino porque
el notario también podria cumplir una funcién de control o
prevencion al abstenerse de protocolizar® aquellos laudos que
no revistan la idoneidad necesaria para su acceso al registro.

+ Finalmente, estimamos que resulta adecuado que dicha solucién
normativa sea planteada partir de incorporar en el T.U.O. del
Reglamento General de los Registros Publicos una sola regla
normativa general en torno a los requisitos formales requeridos
para la inscripcion de la decision arbitral, suponiendo ello la
derogacién de las demds normas registrales previstas en los
reglamentos especiales ya analizados, permitiendo con ello
cubrir todos los supuestos posibles que se pudieran presentar
en los demas registros juridicos.

3! Ello se puede desprender del literal d) del articulo 19 del Decreto Legislativo 1049 al establecer que son derechos
del notario: EI poder negarse a extender instrumentos piiblicos contrarios a la ley, a la moral o a las buenas
costumbres; cuando se le cause agravio personal o profesional.
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PROPIEDAD, POSESION Y PRESCRIPCION
ADQUISITIVA DE DOMINIQ!

Ivan Ortiz Sanchez

SUMARIO: Introduccién 1. La propiedad 2. La posesion 3. La prescripcion
adquisitiva de dominio 4. Elementos prescripcién adquisitiva de dominio 5.
Algunos aspectos procesales. Reflexiones finales.

Introduccion

os derechos reales y el derecho de propiedad en especial son

materias fascinantes e interesantes que pude apreciar y estudiar

en mi paso por los claustros universitarios bajo la direccion del
maestro” Jorge Avendafo. Debo reconocer que fue uno de los cursos que
mas me comprometio con el estudio del Derecho por sus efectos sobre
la sociedad.

Al interior de los derechos reales podemos encontrar una gama de temas
e instituciones por investigar. Una de las instituciones que constituye una

Este articulo nace a partir de una consultoria realizada para INNOVA PUCP a quienes agradezco haberme
convocado y haber tenido la oportunidad de organizar mis reflexiones sobre la propiedad, posesién y la
prescripcion adquisitiva de dominio. Agradezco a mis colegas y amigos Antonio Pena y Erika Zuta por sus
comentarios al presente articulo, precisando que el tinico responsable por el contenido y afirmaciones del
presente articulo es el presente autor.

Profesor Jorge Avendafio Valdez usaba el método activo que nos retaba a leer, participar y aprender mas en
forma activo - colaborativa.
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forma de adquirir propiedad, es la prescripcion adquisitiva de dominio
0 usucapion. A esta institucion se ha llegado a calificar como un tema
central del derecho pues “expresa la tension que existe entre los titulos
formales y los hechos™.

Cuando estudié el curso de derechos reales comprendi que la prescripcion
adquisitiva de dominio constituia una forma excepcional de adquirir
propiedad. Sin embargo, en la practica profesional y el desarrollo de la
docencia e investigacion, puedo decir que es una institucién juridica
trascendental en nuestro pais que permite convertir a los ciudadanos,
especialmente los mas pobres y mas vulnerables, en propietarios. De ahi
que en forma paulatina y progresiva, nuestro legislador ha ido ampliando
y regulando diversos procesos y procedimientos aplicables a diferentes
supuestos de los bienes los inmuebles especialmente los predios.

En el presente articulo busco presentar algunas reflexiones, sobre
los conceptos de propiedad, posesidn, y prescripciéon adquisitiva de
dominio. Adicionalmente desarrollaré los elementos configuradores de
la usucapién y finalmente, algunos aspectos procesales de la misma.

1. LaPropiedad

La propiedad es reconocida en la Constitucion Politica del Perti* como
uno de los derechos mas importantes, que se derivan de la dignidad
del hombre. Este derecho reconoce el poder juridico mas amplio que
existe sobre un bien’y el sefiorio® mas pleno sobre una cosa.

Gonzales Barron. Gunther. “La Usucapion. Fundamentos de la prescripcion adquisitiva de dominio”. Editora
y distribuidora de ediciones legales EIRL. 2da. Edicién. Lima, octubre 2011. Pagina 15.

Articulo 70° de la Constitucion.

Ortiz Sdnchez, Ivan. El Derecho de propiedad y la posesion informal. PUCP Facultad de Derecho. Material
de Capacitacion de PROSODE. Lima, 2010. Pégina 16.

Alvarez Caperochipi, José. Curso de Derechos Reales. Tomo I Propiedad y Posesién. Editorial Civitas.
Madrid 1986. Pagina 32.
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La propiedad, en nuestro marco juridico, es concebida como el
poder juridico que permite a una persona usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien’.

En el mismo sentido el Tribunal Constitucional establece que:

“..de acuerdo con el ambito civil, el derecho de propiedad confiere a
su titular cuatro atributos respecto del bien: usar, disfrutar, disponer
y reivindicar, cada uno de los cuales permite un ejercicio pleno de este
derecho. Asimismo, la doctrina civilista analiza los caracteres de la
propiedad, en tanto que es un derecho real, absoluto, exclusivo y perpetuo.

Constituye un derecho real por excelencia, porque establece una
relacién directa entre el titular y el bien, ejercitando el propietario sus
atributos sin intervencion de otra persona. Ademads, la propiedad es
erga omnes, esto es, se ejercita contra todos, cualidad denominada
“oponibilidad”. Es exclusivo, porque descarta todo otro derecho sobre
el bien, salvo que el propietario lo autorice. Y es perpetua, pues no se

extingue por el no uso......"

Sin embargo, la propiedad, como todos los derechos’, no es un
derecho absoluto, pues el propio articulo 70° de la Constitucién
que reconoce la funcién social del derecho de propiedad y su
calidad de bien comun.

De esta forma, “...Acorde con la Constitucion, es fundamental que
el propietario reconozca en su propiedad la funcionalidad social que

7 Asi lo establece el Articulo 923 del Cédigo Civil, Fundamento 36 del Segundo Pleno Casatorio Civil de
la Corte Suprema (Casacion 2229-2008 - Lambayeque) y el Tribunal Constitucional se pronuncia en el
Fundamento 26 de la Sentencia del 11 de noviembre del 2003, Expediente 0008-2003-AI/TC sobre accion de
inconstitucionalidad interpuesto por Roberto Nesta Brero, en representacion de 5000 ciudadanos, contra el
articulo 4° del Decreto de Urgencia 140-2001.

Expediente 005-2006-PI-TC sobre proceso de inconstitucionalidad interpuesto por Jorge Santisteban de
Noriega, en representacién de 5000 ciudadanos, contra los articulos 2° A 7° de la Ley 28476 y articulos 5° y
10° del Decreto de Urgencia 122 — 2001.

° Inclusive el derecho a la vida es limitado por la pena de muerte dentro de un debido proceso.
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le es consustancial. Asi, en la propiedad no solo reside un derecho,
sino también un deber: la obligacién de explotar el bien conforme
a la naturaleza que le es intrinseca, pues solo de esa manera estara
garantizado el bien comun. Ello requerira la utilizacién de los bienes
conforme a su destino natural en la economia...”". Esta sentencia del
Tribunal Constitucional es importante pues interpreta los limites a la

propiedad, asi como sustenta la naturaleza y alcances de la usucapion.

En ese sentido, la propiedad de un bien puede ser adquirida a través
de medios derivados o transferencias de propiedad a titulo oneroso
(compra - venta, permuta, adjudicacion onerosa, etc.) o a titulo
gratuito (Donacién, sucesion intestada, sucesion testada, adjudicacion
gratuita, etc.) o, a través, de un medio originario como la prescripcién
adquisitiva de dominio.

La Posesion

La posesion es un concepto clave en el estudio racional y cientifico
del derecho'’. Alvarez Caperochipi llega a afirmar que puede
enfocarse la posesion desde una triple perspectiva: En primer lugar,
es la materialidad de la tenencia de la cosa; en segundo lugar, es el
derecho de goce, disfrute y recuperaciéon de una cosa fundado en
una apariencia social significativa, y en tercer lugar, en un titulo de
propiedad y un medio de publicidad y prueba de la misma'>.

En nuestro ordenamiento juridico la norma que regula expresamente
la posesion estd contenida en el cddigo civil”, estableciendo que “La
posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a

1 Tribunal Constitucional lo interpreta en el Fundamento 26 de la Sentencia del 11 de noviembre del 2003,
Expediente 0008-2003-AI/TC sobre accion de inconstitucionalidad interpuesto por Roberto Nesta Brero, en
representacion de 5000 ciudadanos, contra el articulo 4° del Decreto de Urgencia 140-2001

11 Alvarez Caperochipi, José. Obra citada ibid. 26. Pagina 77.

12 Alvarez Caperochipi, José. Obra citada ibid. 26. Pagina 78.

1 Articulo 896° del Cédigo Civil de 1984.

' Citado por el Segundo Pleno Casatorio Civil Casacion 2229 - 2008 - Lambayeque.
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la propiedad”. En el mismo sentido, Castafieda'* entiende la posesién
como el poder o sefiorio de hecho que el hombre ejerce de una manera
efectiva e independiente sobre las cosas, con el fin de utilizarlas
econdémicamente y, acota que se trata de un poder de hecho, de
ejercicio pleno o no de las facultades inherentes a la propiedad, es
decir el usar, el fruto y el consumo.

Gonzales Barron'" define la posesion como “toda situaciéon en la
que un sujeto ejerce control auténomo y voluntario sobre un bien,
destinado a tenerlo para si con relativa permanencia o estabilidad, y
cuya finalidad es el uso y disfrute, aunque sea en modo potencial”

El poder de hecho implica un control sobre el bien, es decir que el
sujeto tiene injerencia sobre el bien, esto es la posibilidad de interferir
fisicamente en cualquier momento y en forma libre y voluntaria; en
otras palabras la cosa se encuentra bajo su disponibilidad y sujecion,
puede usarla o no a su libre albedrio. Se encuentra pues dentro de la
esfera de dominio y poder™.

A nivel doctrinario se han suscitado amplias discusiones sobre la doble
naturaleza de la posesion, como hecho o como derecho, o ambos a la
vez. Nosotros consideramos que tiene esta doble naturaleza.

La jurisprudencia, a través del pleno casatorio civil, que tiene la
naturaleza de doctrina jurisprudencial, define la posesion, citando
a Alvarez Caperochipi”, “... Lo decisivo en la posesion es ser una
apariencia socialmente significativa, que exterioriza (manifiesta)
formalmente la propiedad, y a la que sele liga la adquisicion, ejercicio
y prueba de la propiedad (traditio, usucapion, tesoros, frutos, etc.).
Es el reconocimiento social de la voluntad inmediata (ejecutiva)

' Citado por el Segundo Pleno Casatorio Civil Casacién 2229 — 2008 - Lambayeque.

"> Gonzales Barrén, Gunther. Obra citada ibid. 19. Pagina 81.

' Gonzales Barrén, Gunther. Obra citada ibid. 19. Pagina 87.

'7 Segundo Pleno Casatorio Civil dicta por la Sala Plena de la Corte Suprema de Justicia de I Republica del Pert.
Casacion 2229- 2008 — Lambayeque. Fundamento 24, Pagina 25.
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decisoria sobre una cosa, es una atribuciéon fundada en la propia
complejidad de la titularidad plena”... “. Adicionalmente, el mismo
pleno casatorio, citando a Diez Picazo afirma que' ... otro de los
efectos de la posesion es la posibilidad de su conversion en dominio
o en el derecho real de que es manifiestamente exterior mediante la
usucapion.”

La doctrina pacifica y casi uniformemente”, conforme el articulo
950° del codigo civil, entiende que la posesiéon que se consuma en
prescripcion adquisitiva de dominio® debe tener las siguientes
caracteristicas: ser pacifica, publica, continua y como propietario
(concepto de duefio o animus domini), requisitos que adicionalmente
deben estar presente en forma concurrente. Ademas debe anadirsele
los plazos legales y que no se haya interrumpido la prescripcion.

La prescripcion adquisitiva de dominio

La prescripcion adquisitiva de dominio es una instituciéon juridica
muy importante y con remotos antecedentes, ya que proviene del
imperio Romano; es decir, hace 2000 afios. La usucapion surge*
histéricamente como el modo ordinario de prueba de la propiedad.
Sin embargo, los fundamentos habituales de la usucapién son®: la
prueba de la propiedad y la seguridad juridica (Planiol), evitar la
incerteza de la propiedad (Digesto 41.3.1) y se suele afiadir también el
interés social y publico (Diez Picazo).

18 Segundo Pleno Casatorio Civil dictado por la Sala Plena de la Corte Suprema de Justicia de la Republica del
Peru. Casacion 2229- 2008 — Lambayeque. Fundamento 25 Pégina 26.

19 Asi lo entiende también el Segundo Pleno Casatorio Civil dictado por la Sala Plena de la Corte Suprema de
Justicia de 1 républica del Peru. Casacion 2229- 2008 — Lambayeque cuando afirma en el fundamento 44 ...
asi es pacifico admitir como requisitos para su constitucion..” Gonzales Barron Obra citada ibid. 19 P4gina

106.

» Denominada también como Posesién Ad Usucapione o posesion destinada a la usucapion.

2 Alvarez Caperochipi, José. Curso de Derechos Reales. Tomo I Propiedad y Posesién. Editorial Civitas.
Madrid 1986. Pagina 143.

22 Alvarez Caperochipi, José. Obra citada ibid. 11. P4gina 147

284 FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014



Ivan Ortiz Sanchez

En la doctrina nacional se discute su definicién y naturaleza como
medio de prueba de la propiedad o como un modo originario de
adquisicion de la propiedad, aunque estas posiciones reconocen la
existencia de ambas funciones pero con diferentes énfasis, matices
y prioridades. Desde otro punto de vista existe la posicién que
cuestiona® la constitucionalidad en nuestro ordenamiento juridico
de esta institucion juridica como un modo de adquirir propiedad.

De un lado, presentamos la posicion que resalta su funcién como
medio de prueba de la propiedad, entiende* que “la doctrina clasica
concibid la prescripcion como un modo de adquirir la propiedad, es
decir, de convertir al poseedor ilegitimo en propietario. Actualmente,
sin embargo, se le considera un medio de prueba de la propiedad. Su
verdadera naturaleza juridica es esta ultima porque asi se utiliza en
practicamente todos los casos, muy excepcionalmente la prescripcion
convierte al poseedor en propietario. Lo usual y frecuente es que
ella sirva para que él propietario pruebe o acredite su derecho de
propiedad. Si no hubiese la prescripcion adquisitiva, la prueba del
derecho de propiedad de los inmuebles seria imposible. Estariamos
frente a la famosa prueba diabdlica de la cual hablaban los romanos”

En el mismo sentido, se expresa que”, la funcién primaria y
practica de la prescripcion adquisitiva de dominio consiste
en servir como medio de prueba de la propiedad. Solo desde
una perspectiva secundaria o complementaria, la prescripcion
adquisitiva constituye un modo de adquisicion.

De otro lado, existe la posicion que entiende la prescripcion adquisitiva
como una forma de adquirir propiedad y se fundamenta® en tres
razones: econdmicas, sociales y juridicas. Por la primera se incentiva

# Mejorada, Martin. “Fundamento dela usucapion, a propésito del Pleno Casatorio N° 2229-2008-Lambayeque”.
En: Didlogo con la Jurisprudencia, Gaceta Juridica, Numero 132, Lima, Septiembre 2009, paginas 53- 54.

2 AVENDANO VALDEZ, Jorge. “El Registro Predial y la seguridad juridica en los predios rusticos” En:
Themis. Revista de Derecho, N° 26, pégina 65.

» Castillo, Mario. Documento mimeo. Lima, 24 de junio del 2010.

% Gonzéles Barrén, Gunther. “La Usucapién. Fundamentos de la Prescripciéon Adquisitiva de dominio.” Editora
y distribuidora ediciones legales EIRL. 2da. Edicién. Lima, octubre 2011.
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a la explotacion productiva de los bienes; por la segunda, se busca
pacificar las relaciones sociales a través de un acercamiento entre el
hecho y el derecho; por la tercera, se pone fin a las controversias sobre
la propiedad, pues llegado un punto en el tiempo solo se toma en
cuenta el interés del poseedor, y con ello se elimina la posibilidad de
impugnar eternamente los vicios de los titulos.

Asi* “La propiedad es fruto del esfuerzo y trabajo; y precisamente la
posesion es el trabajo del hombre aplicado a las cosas. Siendo asi, el
reconocimiento legal en manos de un sujeto requiere de una u otra
manera la posesion. De esta forma la propiedad no es otra cosa que
“una posesion vestida por el tiempo” (usucapion) en afortunada
frase de Savigny. Por tal razén, bien puede decirse que la prescripcién
adquisi—tiva, o usucapion, es el medio de convertirse en propietario
por efecto de una posesion auténoma y sin dependencia de otro que
extiende por un largo periodo de tiempo, y siempre que el anterior
titular no muestre una voluntad formal de contradiccion”.

Nuestra opinidn, es que indudablemente la usucapion tiene ambas
funciones, tanto la funcién como medio de prueba para que un
propietario con problemas pueda acreditar su propiedad, evite la
prueba diabdlica y acredite su derecho mediante la prescripcion
adquisitiva de dominio. Pero también sirve como un modo originario
de adquirir propiedad, mas aun considerando nuestra realidad de
informalidad urbana como mecanismo de acceso a la propiedad de
la vivienda de los asentamientos humanos o posesiones informales.

Considero oportuno precisar que la funcién preponderante, con una
interpretacion sistematica del codigo civil y regulado expresamente en
el articulo 950°%, es la linea de interpretar la prescripcion adquisitiva
como un modo originario de adquirir propiedad.

¥ Gonzales Barrén, Gunther. Ibid. Cita 10, Pagina 23.

% En el mismo sentido se pronuncian otros autores: Cesare Sifuentes, José. Prescripcion Adquisitiva de
Dominio. Revista Peruana de Jurisprudencia. Volumen 37 — Febrero 2005; y, Tantalean, Reynaldo. “Del titulo
supletorio a la Usucapion”. En Revista de Jurisprudencia especial “El propietario de un bien puede adquirirlo
por prescripcion adquisitiva” Pagina 12.
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En el mismo sentido, me reafirmo en lo dicho, en la introduccién
del presente articulo, en la perspectiva que la informalidad urbana
es de tal magnitud en nuestro pais que si lo consideramos un
medio de prueba estarfamos marginando y excluyendo a buena
parte del crecimiento urbano de los mas pobres y vulnerables”
en nuestras ciudades que han podido adquirir su derecho de
propiedad sobre las viviendas usando como uno de los medios la
prescripcion adquisitiva de dominio. Por ello, es que considero
debe ser conceptualizado primordialmente como un modo de
adquirir propiedad.

Elbien comuin®, yla funcién social de la propiedad que de ella se deriva,
reconocida en la Constitucion, constituye el sustrato y el fundamento
esencial de la existencia y naturaleza de la prescripcién adquisitiva de
dominio como una forma originaria de adquisicion de propiedad.

Lajurisprudencia nacional® se pronunciaen afirmar quela usucapion
es el instituto por el cual el poseedor adquiere el derecho real que
corresponde a su relacion con la cosa (propiedad, usufructo) por la
continuacion de la posesion durante el tiempo fijado por la Ley.

Por ultimo, podemos decir que a nivel normativo, el legislador ha
optado por regular diversas opciones procesales y procedimentales
para poder adquirir bienes mediante la prescripcién adquisitiva.
Asi encontramos que existen cuatro supuestos regulados:

o Primero, un proceso judicial contencioso de tipo abreviado
regulado en el Codigo Procesal Civil que se aplica a bienes
inmuebles y bienes muebles.

¥ Aqui colocamos a las posesiones informales (asentamientos humanos, pueblos jovenes y otros) y predios
tugurizados.

¥ Que en forma amplia argumenta y desarrolla Gunther Gonzales Barrén en su obra La Usucapion. Fundamentos
de la prescripcion adquisitiva de dominio. Ediciones Legales. Segunda Edicién. Lima, octubre 2011.

3 Segundo Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema (Casacién 2229-2008 — Lambayeque) Fundamento 43.
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 Segundo, un proceso notarial no contencioso con el propdsito
de regularizar edificaciones y sanear la propiedad, normado
por la Ley 27157 yla Ley 27333.

« En tercer lugar, existe la posibilidad mediante un procedimiento
administrativoenelsupuestodeunaposesioninformal® regulado
por leyes especiales vinculados a COFOPRI y recientemente a
las facultades de las municipalidades provinciales.

 Por dltimo, en materia de saneamiento fisico legal en caso de
predios tugurizados™se establece un procedimiento administrativo
de prescripcion adquisitiva bajo competencia municipal.

Elementos prescripcion adquisitiva de dominio

Nuestro ordenamiento juridico regula esta institucion juridica
para bienes inmuebles en el articulo 950° del Cédigo Civil,
estableciendo que: “La propiedad inmueble se adquiere por
prescripcién mediante la posesion continua, pacifica y publica
como propietario durante diez afios. Se adquiere a los cinco
afios cuando median justo titulo y buena fe”. En dicha norma se
regula la prescripcion corta (justo titulo y buena fe mas 5 afios de
posesién como propietario) y la prescripcion larga (10 afios de
posesién como propietario).

Analizaremos cada uno de las caracteristicas o elementos
configuradores de la prescripcion adquisitiva de dominio, tanto en
la prescripcion corta como en la larga, iniciando por el justo titulo
y buena fe (prescripcion corta):

32 Se consideran Posesion Informal a los denominados asentamientos humanos, pueblos jévenes, programas
municipales de vivienda, centro poblados, pueblos tradicionales siempre que retna las siguientes
caracteristicas: Agrupaciones de personas o familia cualquiera sea la denominacién adoptada., Posesion de
terrenos se ejerza individualmente, Hasta 31 de diciembre de 2004, Destino terrenos ocupado principalmente
vivienda o comercial compatible y la Posesion no se encuentre amparada en titularidad del derecho de
propiedad. Actualmente se encuentra regulado por Ley 28923 Régimen Temporal y Excepcional, D.S. 008 -
2007 - VIVIENDA, Ley 2868, D.S. 006-2006 - VIVIENDA.

» Ley de Saneamiento Fisico Legal de predios tugurizados con fines de renovacién Urbana 29415 y
REGLAMENTO D.S. 011 - 2010 - VIVIENDA. Ademés regula un proceso de declaracién de abandono.
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4.1. Elementos de la Prescripcion Corta
4.1.1. ElJusto Titulo

Castafieda® expresa que el justo titulo es el que retine
todos los requisitos necesarios para transferir el
dominio, menos uno. El requisito que falta es aquel que
aparece otorgandolo no es el propietario dela cosay esa
falta se convalida con la prescripcion adquisitiva.

Maisch* anota que es el acto juridico que sirve de causa
a la transferencia de dominio y que el titulo sea justo
denota que esta arreglado a derecho. Por ejemplo una
compra venta o donacién. Por eso, siguiendo estas ideas
no seria justo titulo si es nulo o anulable o el objeto del
acto juridico sea la transferencia de posesion.

Gonzales Barron®® expresa que el justo titulo implica
que el poseedor ha tomado control sobre el bien
en base a una causa de adquisicién, es decir a un
acto juridico valido y verdadero, con virtualidad
transmisiva de dominio.

Definimos, en sintesis, al justo titulo como todo acto
juridico vélido que tenga por objeto la transferencia
de propiedad, o también puede entenderse como todo
negocio juridico’” de transmision de la propiedad, que
sin embargo es ineficaz®® pues el enajenante carece de
la facultad para hacerlo.

* Citado por Maisch Von Humboldt, Lucrecia. Los Derechos Reales. Pagina 61

% Maisch Von Humbolt, Lucrecia. Los Derechos Reales. Editorial Studium. Segunda edicién 1980. Lima.
Pégina 61.

% Gonzales Barrén, Gunther. Derechos Reales. Lima, Jurista Editores. 2003, Pagina 683.

37 Alvarez Caperochipi, José. Curso de Derechos Reales. Tomo I Propiedad y Posesion. Editorial Civitas.
Madrid 1986. Pagina 153.

* Castillo, Mario. Ibid. Cita 14. Pagina 8.
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4.1.2. La buena fe

Es importante revisar la norma contenida en el articulo
906° del Cddigo civil, que establece lo siguiente: “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” A partir
de esta norma podemos encontrar dos aspectos* que
revisten la buena fe del poseedor ilegitimo o precario:
uno positivo, que es la conviccién o creencia de ser
duefo y otro negativo que es la ignorancia del vicio.

Como resalta Maisch?, la buena fe implica que el
poseedor actie por ignorancia o por error de hecho o
de derecho. Asi, la buena fe requiere, entonces, que el
poseedor crea en su legitimidad y que tenga un titulo
en que se funde esa creencia. Por lo que, anadiria
que es indispensable y esencial la existencia de un
acto juridico de transferencia de propiedad para que
se configure la buena fe.

Por ello, la buena fe no constituye un estado
psicologico del poseedor, sino que conforme afirma
Gonzales Barréon*, exige que el poseedor ostente
el titulo de propiedad, en el cual puede sustentar su
creencia honesta de su ignorancia.

En el mismo orden de ideas es importante precisar que
existe el principio de publicidad registral, contenido
en el articulo 2012 del cddigo civil, por el cual se
presume, sin admitir prueba en contrario, que toda

* Corveto, Anibal. Manual Elemental de Derecho Civil Peruano. Pagina 270 - 271.
0 Maisch Von Humboldt, Lucrecia. Ibid. Cita 22. Pagina 59
1 Gonzales Barrén, Gunther. Obra citada ibid. 22. Pagina 686.
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persona conoce el contenido de las inscripciones en el
registro, lo que constituye un principio iure et de iure.

4.2. Elementos prescripcion larga
4.2.1. Posesion pacifica

La doctrina considera* que la posesion no conduce a
la usucapion sila adquisicion se encuentra viciada por
la violencia, pero solo hasta que el vicio haya cesado.
En el mismo sentido, se pronuncia la jurisprudencia
al afirmar que la posesion pacifica se dara cuando el
poder de hecho sobre la cosa no se mantenga por la
fuerza, por lo que aun mantenida violentamente, pasa
a haber posesion pacifica una vez que cesa la violencia.

En esencia, este requisito se cumple si la posesion se
encuentra libre de violencia®. Lo que interesa* es que
durante el lapso que dure la posesion se haya ejercido
pacificamente sin perturbaciones de por medio
(reclamos, procesos judiciales o administrativas).

Sin embargo, es importante mencionar que la
jurisprudencia nacional, en forma reiterada®, ha
entendido que los procesos o conflictos judiciales
iniciados por el propietario contra el poseedor,
que pretende adquirir por prescripcion el derecho
de propiedad, impiden la existencia de posesion
pacifica como en los casos de la procesos judiciales de
reivindicacion, desalojo u otros.

2 Gonzales Barrén Obra citada ibid. 19. Pagina 137.

# Castillo, Mario. Obra citada ibid. 14. P4gina 18.

* Cesare Sifuentes, José. Obra cita Ibid. 18. Pagina 12.

# Citado por Gonzales Barrén, Gunther. Obra citada ibid. 22, Pagina 140.
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En este mismo sentido, podemos mencionar las
siguientes jurisprudencias: Casacion 1454 - 2002 -
Chincha emitida 25 de septiembre de 2002 y publicada
en El Diario Oficial El Peruano el 31 de enero de
2003; Casacion 1392 -2001 - Lambayeque, emitida el
8 de abril de 2003 y publicada en El Peruano el 30 de
junio de 2004; Casacién 1992 - 2003 - Tacna emitida
el 26 de abril de 2004 y publicada en El Peruano el 30
de setiembre de 2004 y Casaciéon 188 - 2008 - Lima
emitida el 3 de diciembre de 2008 y publicada en El
Peruano el 2 de diciembre de 20009.

4.2.2. Posesion publica

Se requiere una posesiéon publica para que sea de
conocimiento social, dado que la consecuencia sera
que se convertira en propietario y requiere publicitar
su actuacion como tal, por ello se exige que sea
publica es decir que quien posea exteriorice los actos
posesorios, su control o su ejercicio de hecho sobre
el bien. Entonces, sera aquella* que, en primer lugar,
resulte evidentemente contraria a toda clandestinidad
lo que implica sea conocida por todos.

Quien pretenda el reconocimiento de un derecho
como propietario no puede esconderse u ocultarse,
por lo que requiere que se ejerza de modo visible
y no ocultamente, de modo que se pueda revelar
exteriormente la voluntad de controlar o tener sefiorio
sobre un bien.

En realidad la posesion como hecho propio de la
realidad fisica como situacion factica, solamente

‘¢ Fundamento 44 c) Segundo Pleno Casatorio Civil dictada por la Sala Plena de la Corte Suprema de Justicia
de la Republica del Perd. Casacion 2229- 2008 — Lambayeque
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existe si el hecho se manifiesta socialmente. En ese
sentido, la posesion publica implica exteriorizacion
natural y ordinaria, no forzada, de los actos de control
sobre el bien de acuerdo a los cdnones sociales”.

4.2.3. Posesion continua

Es la que se ejerce sin intermitencias, es decir sin
solucion de continuidad, lo cual no quiere decir
que nuestra legislaciéon exija la permanencia de la
posesion®. En el mismo sentido, Maisch*expresa que
la posesidn debe ser sin intermitencias o lapsos en los
que se ha dejado de poseer.

La posesion continua significa mantener en forma
constante el control sobre el bien, por lo menos de
modo potencial, sin que los terceros interfieran sobre
este. La continuidad del hecho posesorio debera
extenderse por el tiempo establecido en la ley para la
consumacion de la usucapion.

4.2.4. Posesion como propietario

Cabe preguntarse™: ;Cual es la posesion que va a
investirse formalmente como propiedad mediante
el transcurso del tiempo? Se trata exclusivamente
de la posesion a titulo de duefio, conocida como
possesio ad usucapionem; nunca puede adquirirse
la propiedad por los poseedores en nombre de otro
(como los arrendatarios o depositarios) y; cualquier

¥ Gonzales Barrén Obra citada. Ibid. 19. Pagina 133.

* Segundo Pleno Casatorio Obra Citada ibid. 30. Pagina 36.

# Maisch. Obra citada Ibid. 34 Pagina 60.

% Pregunta esencial y respuesta que se plantea Alvarez -~ Caperochipi obra citada Ibid. 26 pagina 150.
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reconocimiento expreso o tacito del derecho del duefio
interrumpe la prescripcion por faltar al titulo de duefio.

Segin DIEZ PICAZO®, “Hay una posesion en
concepto de duefio cuando el poseedor se comporta
segun el modelo o el estandar de comportamiento
dominical y cuando el sentido objetivo y razonable
derivado de este comportamiento suscite en los demas
la apariencia de que el poseedor es dueno”

Gonzales Barron sostiene que®?, el animus domini
se basa en comportamientos exteriores, notorios,
constantes, pero, ademas, que estan basados en una
necesaria cuestion objetiva, tal como la causa (origen)
de la posesion, que califica la intencion de ser o
comportarse como dueiio.

Al respecto debemos citar dos jurisprudencias
importantes que desarrollan esta caracteristica de la
prescripcion adquisitiva de dominio:

Una sentencia casatoria® de la Corte Suprema expresa que:

“El animus domini, como elemento subjetivo,
equivale a la intencionalidad de poseer como
propietario. Si bien el fundamento de la prescripcién
es la posesion, también es fundamento la propiedad o
la simple tenencia. La posesién inmediata o precaria
no convierte al titular del derecho, a quien no ha
poseido el bien como propietario, por el tiempo que
establece la norma, en propietario del bien”.

51 DIEZ PICAZO, Luis. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Editorial Civitas. Madrid 1995, Tomo III
Pagina 564.

2 Gonzales Barrén Obra citada Ibid. 19. Pagina 107.

5% Casacion 58 — 98 del 17 de junio de 1998.
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Es importante citar el segundo pleno casatorio
civil!, que tiene la naturaleza de doctrina vinculante,
pues define que la usucapion “..requiere una serie
de elementos configuradores para dar origen a este
derecho, que nace de modo originario, indicando
expresamente.... d) como propietario, puesto que
se entiende que el poseedor debe actuar con animus
domini sobre el bien materia de la usucapion. Al decir de
Hernandez Gil, la posesién en concepto de duefio tiene
un doble significado, en su sentido estricto, equivale a
comportarse como propietario de la cosa, bien por lo
que es, bien por que tiene la intencién de serlo...”

La posesidn para adquirir por prescripcion adquisitiva
requiere poseer como propietario, en concepto de
duefio o con el animus domini. Exige que el poseedor
no reconozca un derecho superior al suyo por todo
el plazo de la usucapion, lo cual descarta aquellas
hipétesis donde el poseedor paga la renta, solicita
permisos o incluso ofrece comprar el bien a quien
considera su titular o, realiza actos administrativos, o
solicitudes con el objeto y la finalidad que el Estado
le adjudique u otorgue un terreno en propiedad
mediante un procedimiento administrativo pues en
tal situacion concreta la posesion estd subordinada
a otro y reconocen expresamente la propiedad de un
tercero, en este caso el Estado.

4.2.5. Concurrencia
Un elemento importante intrinseco en el articulo
950° del Cédigo Civil es la necesidad que concurran
todos los requisitos o caracteristicas para que un

poseedor adquiera por prescripcion. Es decir, que

> Fundamento 44 del Segundo Pleno Casatorio Civil dicta por la Sala Plena de la Corte Suprema de Justicia de
la républica Pert. Casacion 2229- 2008 — Lambayeque.
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haya una posesion continua, publica, pacifica y
como propietario por un plazo de 10 afios en forma
concurrente. Resulta aplicable a esta caracteristica la
siguiente casacion:

“El articulo 950 del cddigo civil en su primer parrafo
regula la prescripcion adquisitiva larga u ordinaria, la
cual para su calificacion requiere que la posesion que se
ejerce sea continua, pacifica, y publica como propietario
durante 10 anos. Del texto de la norma se infiere que se
debe poseer como propietario, y que todos los requisitos
senalados deben concurrir copulativamente en el lapso
del tiempo previsto por la norma material para que
se pretenda adquirir la propiedad, no obstante, cabe
advertir que la posesion debe ejercerse como propietario,
esto es posea el bien con animus domini.”

Por lo que las caracteristicas de la posesiéon ad
usucapione deben presentarse en forma concurrente
o copulativamente por un plazo de 5 o 10 afios segun
sea el tipo de usucapion.

5. Algunos aspectos procesales

5.1. Procesos o Procedimientos

Esimportante sefialar que el proceso dela prescripcion adquisitiva
de dominio puede variar de acuerdo a la naturaleza del bien.

Los bienes muebles solo pueden ser adquiridos por
prescripcion a través de un proceso judicial contencioso en
via abreviada conforme el codigo procesal civil.

%5 Casacion 2345-2000- Lima del 3 de setiembre del 2001.
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Los bienes inmuebles®* en general pueden ser también
promovidos por el mismo proceso abreviado. Sin embargo,
los predios que son un tipo de inmuebles pueden ademas
tener otros procesos o procedimientos de acuerdo a su
naturaleza como detallamos a continuacion:

Los predios urbanos sobre los que tengan una edificacién
construida hasta el 20 de julio de 1999 pueden iniciar
proceso de prescripcion adquisitiva de dominio por un
proceso no contencioso ante un notario publico.

Los predios urbanos que constituyan una posesion informal®
pueden iniciar procedimientos administrativo colectivos o
individuales ante el Municipio provincial y/o la COFOPRI

Los predios urbanos que constituyan predios tugurizados®
pueden iniciar procedimientos administrativos ante las
municipalidades provinciales.

5.2. Los requisitos

El Codigo Procesal Civil® establece los siguientes requisitos
procesales paralos procesos de prescripcion adquisitiva de dominio:

Ll o e

Establecer el tiempo de posesion.

Senalar la fecha y forma de adquisicion.

Descripcion del bien con la mayor exactitud posible.

En caso de Inmueble se acompanaran:

Planos de ubicacién y perimétrico y descripcion de las

Conforme el articulo 885° del Cédigo Civil se define los bienes inmuebles que corresponde a varias categorias.
Regulado por las Leyes 27157 y 27333.

Articulos 3.1. y 5.1. de la Ley 28687, articulo 4 D.S. 13-99-MTC y D.L. 803.

Ley 29415 y su reglamento.

 Articulo 505° del Cédigo Procesal Civil. Ademas debera cumplir con los requisitos del articulo 424° y 425°

del Cédigo Procesal Civil.
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edificaciones existentes suscritos por ingeniero civil o
arquitecto colegiado y debidamente visados por autoridad
municipal o administrativa correspondiente segun la
naturaleza del bien.

5. En caso de bienes inscribibles, copia literal de los asientos.

6. Se ofrecerd necesariamente como prueba la declaracion
testimonial de no menos de 3 ni mas de 6 personas.
Estos requisitos se aplican a todos los procedimientos
pero adicionalmente en cada tipo de via se sumaran pasos
y requisitos que exija la norma especial.

5.3. Laprueba

Es importante puntualizar que la prueba de la usucapion es
compleja® y no basta un solo elemento para generar conviccion,
maxime cuando un periodo tan prolongado (prescripcion larga son
10 afos) exige que el actor cuente con diversos medios de prueba
que funden su pretension. Peor aun si se trata de una prueba de las
llamadas indirectas, y por si sola no pueden bastar para declarar
fundada su demanda. Por lo tanto, se requiere que existan diversos
elementos de juicio, abundantes y coincidentes, que permitan llegar
una conclusion.

En consecuencia, el demandante debe demostrar y probar en forma
categorica y fehaciente que han concurrido todos los elementos
configurativos de la prescripcion adquisitiva de dominio, como
establece la casacion® que citamos:

El articulo 196° del codigo procesal civil dispone que la carga de la
prueba corresponde a quien afirma los hechos que sustentan su

' Gonzales Barrén. Obra cita. Ibid. 19, pagina 291.
2 Casacién N° 1418 - 02 - Lima publicada en El Peruano 01 de diciembre del 2003.
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pretension o a quien los contradice alegando hechos nuevos, norma
que para el caso de la prescripcion adquisitiva de domino implica que
el acto debe acreditar su posesion en calidad de propietario de manera
publica, continua y pacifica durante 10 afios, y es en ese sentido que
los juzgadores no estiman que los recibos por servicios adjuntados, ni
las demads pruebas admitidas y actuadas cumplan con acreditar la
exigencia de la citada norma.

El Cédigo Procesal Civil no indica que la inspeccion judicial
deba ofrecerse imperativamente como prueba, pero no puede
negarse su gran importancia® para efecto que proceda a
describir el inmueble, las caracteristicas de este, la posesién
pacifica y publica de la que goza el demandante; por lo que
buscara descartar que se trate de una posesion clandestina,
oculta, anémala, equivoca o ejercida con violencia.

Sin embargo, en los procesos notariales es obligatoria® la
constitucion del notario en el predio objeto del proceso
de prescripcion adquisitiva de dominio como ocurre en
los procesos notariales no contenciosos en el caso de la
prescripcion adquisitiva para regularizacion de edificaciones
y saneamiento de propiedad.

Un ejemplo de relevancia de la inspeccion se aprecia cuando
a través de ella se constata que el poseedor solo ocupa una
porcion de todo el predio materia de demanda, ante lo cual, el
juez debera declarar fundada en parte la demanda, respecto
de la parte efectivamente poseida.

® Gonzales Barrén, Gunther. Obra citada. Ibid. 19. Pagina 81.
¢ Articulo 5° e) de la Ley 27333 complementaria de la Ley 27157
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Reflexiones finales

La propiedad es uno de los derechos mas importantes que la Constitucion
reconoce que puede ser adquirida por diversos medios entre las cuales
existe un modo originario denominado prescripcién adquisitiva de
dominio.

Si bien se discute en la doctrina nacional entre la preponderancia de la
funcion de la prescripcion adquisitiva como un medio de prueba de la
propiedad y de otro lado, como un modo de adquirir propiedad; nuestra
opinidn es que la usucapion tiene ambas funciones pero siendo nuestra
opinién que la funcién preponderante es como un modo de adquirir
propiedad.

Es importante recalcar que a nivel normativo el legislador peruano ha
optado por diversas formas de procesos y procedimientos de prescripcion
adquisitiva a nivel judicial contencioso, nivel notarial no contencioso
y nivel administrativo a cargo de municipalidades provinciales y la
COFOPRI.

La prescripcion adquisitiva de dominio ha sido usada como un modo e
instrumento de adquirir propiedad para una buena parte del crecimiento
informal urbano de nuestras ciudades que ha permitido formalizar la
propiedad de comunidades vulnerables urbanas.

Sera necesario indagar, profundizar e investigar si la pluralidad de
procesos judiciales, notariales y administrativos coadyuva en la
formalizacion de la propiedad y la seguridad juridica de la propiedad
predial en los ambitos urbanos del Pera.
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CRITICA A LA LEGISLACION DE JUSTICIA DE PAZ N.° 29824.
LA FUNCION NOTARIAL DE LOS JUECES DE PAZEN LA
TRANSFERENCIA DE PREDIOS eREALMENTE GARANTIZA LA
SEGURIDAD JURIDICA?

José Armando Tazza Chaupis

,  SUMARIO: Introduccién. 1. Descripcién de la realidad problemitica. 2.
L0 Planteamiento del problema 3. Hip6tesis. 4. Analisis conceptual. 5. Antecedentes
B( histéricos. 6. Comparacioén legislativa anterior y actual, desventajas de la nueva

ley. 7. Justificacion de reforma . 8. Conclusiones

Introduccion

1. Descripcion de la realidad problematica

e anima a escribir sobre este tema, la preocupacion que surgio6
Mentre unos amigos cuando hace aproximadamente unos ocho

meses atras, fuimos a pasar un fin de semana largo a las alturas
de la localidad de Huancavelica donde vivian los padres de uno de ellos.
Al dia siguiente de haber llegado, este amigo nos invita a pasear por
unos parajes de ese lugar que ademas de resultar paradisiaco era muy
acogedor por su facil acceso,por lo que Alberto, uno de los amigos que
nos acompaio, practicamente, se enamoro del lugar y de broma en broma
empez6 a indagar sobre la tenencia de dichas tierras,a quien le pertenecia,
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si era posible su adquisicion, si contaba con la documentacion en orden,
ente otros aspectos, preguntas que por cierto, el padre de nuestro amigo
anfitrion respondi6 indicando que la documentacion estaba en orden e
incluso inscrito en la oficina registral y que si estaba interesado podian
llegar a un acuerdo respecto de la transferencia de todo o de una parte.

Luego de dicha experiencia, volvimos a la casa del papa de nuestro
amigo, pasamos una tarde muy especial y nos pusimos a descansar
luego de una reparadora cena a base de productos del lugar. Al
dia siguiente cuando el entusiasmo del dia anterior parecia que
s6lo habia sido una anécdota mas, Alberto, retoma el tema de la
adquisicion del predio y el papd de nuestro amigo en compaiiia de
su esposa le manifiesta que si estaba llano a transferirle en venta una
parte del predio, poniendo a consideracion el precio, area, linderos,
medidas y demas pormenores, condiciones que son aceptadas por
Alberto; pero con una condicion que la transferencia se realizara
en las oficinas del juez de paz de su localidad, por varias razones,
entre ellas, que habia mas confianza en la actuacion del juez de paz
de dicho lugar, que por la dolencia que tenia en uno de los pies no
podia realizar un largo viaje de cerca tres horas donde se encontraba
la ciudad mas préxima y donde si despachaba un notario.

En ese momento nuestro amigo Alberto, muy interesado en la
adquisicidn, con justificada razén pregunta a Juan, que era uno de
los amigos que también nos habia acompafiado y que como abogado
le dijera si el documento que realizaria en la oficina del sefior juez
de paz de dicho lugar tenia la condicién de titulo de propiedad y
que obviamente luego de cumplir con todas las formalidades de ley
era valido para que se inscriba en la oficina registral. Ante dicha
interrogante nuestro amigo abogado le responde que, teniendo en
cuenta, que en Enero del aflo 2012 se ha promulgado una nueva
Ley de Justicia de Paz, la documentacién que se podia celebrar ante
el referido juez de paz no tenia mérito suficiente para ser inscrito
en la oficina registral pues ademas de que el precio de venta excedia
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las 50 unidades de referencia procesal (cuantia permitida para los
jueces de paz), el documento era solo de traslacion o transferencia
de posesion y que para llegar a inscribir necesitaria de la escritura
publica de compra venta notarial o que el documento ante el juez
sea materia de un proceso judicial, pues la mera posesion no era
inscribible, aun cuando nuestro Cédigo Civil en su articulo 949,
regulaba el caracter consensual en la transferencia de propiedad,
se requeria de un instrumento publico para acceder al registro
conforme al Art.2010 del C.C.

Lo que en un momento parecia una simple transaccién comercial,
de facil adquisicién, se torné preocupante para las partes y debido
las razones esgrimidas por el vendedor, se desestimo la transaccién
hasta una nueva oportunidad.

Planteamiento del problema

Antes de desarrollar el tema quiero indicar que teniendo en cuenta
lo antes indicado, en este trabajo, abarcaremos tinicamente una de
las varias funciones de caracter notarial que ostenta el sefior juez
de paz, esto es, la transferencia de bienes, por lo que cabe entonces
formular el siguiente problema:

;EN QUE MEDIDA LA ESCRITURA DE TRANSFERENCIA
POSESORIA DE BIENES HASTA POR UN VALOR DE 50
UNIDADES DE REFERENCIA PROCESAL QUE OTORGUEN
LOS JUECES DE PAZ, CONTRIBUYEN AL DESARROLLO
SOCIO ECONOMICO DEL PAIS; GARANTIZA LA
SEGURIDAD JURIDICA EN EL TRAFICO DE BIENES
Y PERMITE UNA REDUCCION EN LOS COSTOS DE
TRANSACCION A FIN DE HACERLO OPONIBLE FRENTE A
TERCEROS?
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3. Hipotesis

A través del desarrollo del trabajo, llegaremos a demostrar la
siguiente hipdtesis:

LA ESCRITURA DE TRANSFERENCIA POSESORIA
DE BIENES POR UN VALOR DE HASTA CINCUENTA
UNIDADES DE REFERENCIA PROCESAL NO GARANTIZA
LA SEGURIDAD EN EL TRAFICO JURIDICO DE BIENES;Y
POR SU ALTO COSTO DE TRANSACCION NO PERMITE
ACREDITAR EL LEGITIMO DERECHO DE PROPIEDAD Y
SER OPONIBLE FRENTE A TERCEROS.

4. Analisis conceptual

Nuestra legislacion civil, en cuanto a la transferencia de predios,
tiene una orientacion francesa, imperando en nuestro ordenamiento
civil el caracter o principio consensualista, pues basta el solo
consentimiento u obligacién de enajenar para que el acreedor se
haga propietario del bien materia de transferencia conforme lo
regula el articulo 949 del Codigo Civil, y como tal no requiere de
una formalidad ad solemnitatem para que opere la transferencia,
ejerciendo el adquirente todos los atributos de la propiedad que
reconoce nuestro c6digo sustantivo en el articulo 923.

Si bien con el solo consentimiento y verificado todos los elementos
de la venta (sujeto, objeto, precio) regulados en los articulos 1529 y
siguientes del citado cddigo civil, el adquirente ya es propietario,
dicha manifestacién de voluntad o acto o titulo causal, requiere ser
exteriorizada y documentada (titulo formal), en este aspecto se sabe que
una de las obligaciones del vendedor es la de otorgar la documentacion
correspondiente (articulos 1549 y 1551 del C.C.) los que son necesarios
a fin de que puedan ser publicitados en el registro en aplicacion del
principio de titulacion auténtica (articulo 2010 del C.C.).
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Recordemos que el adquirente ya es propietario del predio sin
necesidad de inscripcidn ya que su derecho nace fuera del registro
y la inscripcién aun cuando no es obligatoria por ser declarativo
o facultativo, es necesario y tiene mucha importancia, pues entre
otros, lo hace oponible frente a terceros (articulo 2012 del C.C.)
siendo que una vez inscrito el asiento registral se encuentra
legitimado conforme regula el articulo 2013 del C.C.

En ese orden de cosas, a fin de hacerlo oponible frente a terceros
requerimos de una documentacién (principio de titulacion
autentica), y en el caso de predios, la documentacién, por
antonomasia se realiza a través de un instrumento publico
protocolar y generalmente esta es realizado por los sefiores notarios
con las formalidades previstas por el Dec. Leg.1049 teniendo en
cuenta lo previsto por la Ley 27755; excepcionalmente, de acuerdo
a cada circunstancia, esta se puede realizarse ante el consul o hasta
hace poco, ante los jueces de paz.

En este caso, no nos detendremos en las formalidades reguladas
por laley del Notariado o el Reglamento consular, sino teniendo en
cuenta la realidad problematica antes referida, nos centraremos en
el analisis de la eficacia juridica de los documentos realizados por
los jueces de paz a la luz de la nueva legislacién de justicia de paz.

Antecedentes historicos

En el caso de nuestro pais, respecto de la justicia de paz, la
historia nos remonta a aquella nocién que se tiene de los famosos
castellanos que desde el siglo XVI introducen la idea que de la
justicia es cosa de hombres y no de Dios, estableciéndose que los
alcaldes de cada pueblo eran los que podian administrar o impartir
justicia, no siendo necesario para ello que sean abogados, sino
que la ejercian tomando en cuenta la l6gica de las personas y los
usos y costumbres de su comunidad, hecho que también llega a
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concretarse en el siglo XIX con la famosa Constituciéon de Cadiz
en cuyo articulo 282 regulaba que en cada pueblo, los alcaldes que
ejercian dicho cargo también podian hacerlo como conciliadores,
pronunciandose sobre temas de negocios civiles e injurias, practica
que se hizo normal en las colonias espanolas que se encontraban
en América.

La Constitucién peruana, sancionada por el primer Congreso
Constituyente del 12 de noviembre de 1823, establecia en sus
articulos 142 y 143 una especie de homologacién de las funciones
jurisdiccionales de los alcaldes como jueces de paz orientando su
actuacion generalmente a aquellas de orden contencioso como
tratar y resolver sobre demandas verbales, juicios de menor
cuantia, injurias leves y aquellas que requerian modera correccién.

Asi, las demds Constituciones como la de 1826, 1839, el Reglamento
de Justicia de Paz de 1854, la Constitucién de 1979, 1993, entre
otras, siempre han referido a la justicia de paz como una alternativa
de solucién de conflictos pero en el ambito jurisdiccional, es decir
sobre controversias o incertidumbres juridicas caseras, orientadas
a una solucioén de acuerdo a los usos y costumbres y su famoso
“leal saber y entender”.

Pero es la actual Ley Organica del Poder Judicial que en su articulo
58 establece que los jueces de paz letrados, teniendo en cuenta
ciertos presupuestos, podian ejercer ciertas funciones notariales y
que por disposicion del articulo 68 estas se extendia a los jueces de
paz, dentro del ambito de su competencia.

La justicia de paz es una institucién muy antigua como lo hemos visto,
pero en cuanto a sus funciones notariales es reciente, empezando a
tener cierta importancia cuando se experimentd la famosa reforma
agraria alla por los afos 1969 en el ambito rural de la sierra y luego
la costa, poco después en la Amazonia, y desde siempre, se ha
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caracterizado por estar vinculado al ejercicio por parte de personas
legos en derecho, generalmente personas muy reconocidasy respetadas
en su jurisdiccion territorial que inspiran respeto.

Si bien la eleccién hasta hace poco era por eleccién popular,
pues ahora también se puede hacer por seleccién - siempre con
intervencién de la poblacién-; es a raiz de la promulgacion de la ley
27539 que regulaba la eleccion de los jueces de paz no letrados que
setienealajusticia de paz como una institucién juridica que cumple
un papel muy importante en el desarrollo socio econdmico del pais,
pues el que ejerce dicha funcién siempre promueve la convivencia
pacifica entre los vecinos del lugar (pueblo), ganandose el respeto
de sus conciudadanos debido a que es el mas caracterizado.

Una encuesta realizada en 1990 por el estudioso Hans Jiirgen Brandt nos
demuestra que en esos anos el 63% de la poblacién usuaria de justicia
de paz se encontraba conforme con su actuacion y estudios recientes
de 1999 ratifican dicho porcentaje de aceptacion, a ello debemos
agregar la opinién de un gran constitucionalista el Dr. Garcia Toma,
quien establece que la eleccién popular de los jueces de paz, promovia
el fortalecimiento de dichos personajes con su comunidad, fortalecia la
practica de los valores culturales locales, entre otros aspectos.

Como vemos la actuacion de los jueces de paz tanto en el ambito
jurisdiccional como en la redaccién de ciertos instrumentos
imperfectos (transferencias), era y es muy importante para la
tranquilidad de los contratantes, pero no encontramos razones
porque con la actual legislacion, estos sefiores jueces de paz ya
no pueden realizar u otorgar instrumento de transferencia de
propiedad, sdlo de posesion, en el caso de predios.

Si nos remitimos a las exposiciones de motivos de los dos tinicos

proyectos de ley conocidos, respecto de la nueva ley de justicia
de paz, podremos decir que ni el proyecto de ley de justicia de
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paz presentado por la Corte Suprema de Justicia aprobado por
Resolucion Administrativa No. 102-2011-SP-CS-P]J de Sala Plena
de la Corte Suprema de Justicia de la Republica ni el proyecto de
ley 32/2011-CR presentado por el Grupo Parlamentario Alianza
por el Gran Cambio a iniciativa del congresista Juan Carlos Eguren
Neuenschwander, se pronuncian respecto a las funciones notariales
de los jueces de paz, en cuanto que, a partir de la nueva ley de
justicia de paz, en el caso de predios, unicamente pueden realizar
transferencias de posesion y solo hasta cierta cuantia (50 U.R.P.)

Comparacion legislativa anterior y actual, desventajas
de la nueva ley

En el caso de la transferencia predial, en cuanto se refiere a
instrumentos de transferencia otorgados ante los juzgados de
paz, antes de la nueva y actual Ley Organica del Poder Judicial,
se establecia que los jueces de paz, podian realizar escrituras, mal
llamadas imperfectas, pero para que surtan su efecto legal frente a
terceros, convertirse en instrumento publico susceptible de acceso
al registro, previamente se tenia que realizar un proceso judicial
de PERFECCIONAMIENTO DE ESCRITURA IMPERFECTA, es
decir, ante el juez civil de primera instancia de la ciudad se tenia que
realizar un proceso de protocolizaciéon de instrumento imperfecto
por cuanto segun el inciso cuarto del articulo 400 del Codigo de
Procedimientos Civiles prescribia que son instrumentos publicos,
entre otros, las escrituras extendidas ante el juez de paz por falta de
notario desde que se protocolice. Es decir en dicha norma adjetiva
derogada la escritura imperfecta por si misma no constituia
instrumento publico, para ello tenia que seguirse dicho proceso
ante el Juez quien al examinar dicho documento, si la encontraba
conforme y con las formalidades de ley, ordenaba que dentro del
tercer dia de expedida la resolucién se protocolice en la Notaria
de turno, conforme estaba regulado en los articulos 1306 a 1308
del citado Cédigo de Procedimientos Civiles. En esa época habia
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una suerte de confusion, pues por un lado el citado inciso cuarto
consideraban a las escrituras imperfectas como instrumentos
publicos desde su protocolizaciéon sin embargo el articulo 1307
del citado cuerpo legal expresaba que se consideraba instrumento
publico desde la fecha en que se expedia la correspondiente
resolucion judicial.

Este procedimiento resultaba carisimo para los intereses
econémicos de aquellas personas generalmente de origen
pueblerino, porque tanto el procedimiento judicial como su
protocolizacién notarial demandaba gran cantidad de dinero
para su saneamiento y posterior inscripcién, lo que generaba
que muchas personas se queden con los famosos instrumentos
imperfectos y que muy poco o nada les servia para acreditar su
legitimo derecho de propiedad.

Es con la dacién del nuevo codigo adjetivo, que desaparece dicha
figuray a la par con la actual Ley Organica del Poder Judicial es que
estos instrumentos otorgados por los jueces de paz, se constituyen
en instrumentos publicos que permiten tener acceso a la inscripcion
registral sin necesidad de los procedimientos anteriormente
descritos, obviamente, cumpliéndose con las formalidades que
establecia dicha norma, entre otros, que la sede del Juzgado se
encuentre a mas de 10 kilometros de distancia de la residencia de
un Notario, o donde por ausencia o vacancia por mas de 15 dias
continuos no hubiere notario, pues conforme establece el Art.58 de
la Ley Organica del Poder Judicial, los jueces de paz letrado tenian
ciertas funciones notariales y por disposicion del articulo 68 de la
citada norma organica, se hace extensiva a los jueces de paz.

Este hecho permitia que la adquisicion documentada y con arreglo
alaley organica mencionada que se realizaba ante los jueces de paz,
tenian el mérito suficiente para acceder al registro lo que permitia
una seguridad en el trafico juridico, la seguridad en la acreditaciéon
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del derecho de propiedad y por consiguiente al ser inscrito era
oponible frente a terceros, por ello, que a comparacion de los
procesos judiciales anteriores, la nueva modalidad, le proporcionaba
una tranquilidad en el adquirente, pues doctrinariamente se llegé a
determinar que la funcién notarial adscrita a estos jueces de paz, era
una funcién subsidiaria de la funcién jurisdiccional que se ejercia en
los lugares mas recédnditos donde no llegaba la presencia del notario,
dotando de seguridad juridica a las transacciones que realizaban
ante dicha autoridad, pues con la normativa anterior se ha dado
una verdadera dimension a la escritura imperfecta, ademas de
considerarsele “per se”instrumento publico ya no era necesario que
sea refrendado por otra autoridad, y es que dichas escrituras tenian
semejanza con las escrituras otorgadas por los Notarios toda vez que
los jueces de paz, llevan un registro donde constaban, entre otros, la
fecha de presentacion de la minuta, datos completos personales y de
identificacion de los contratantes, el acto o naturaleza del contrato y
la fe de su suscripcion, presencia de los testigos y el cumplimiento de
los impuestos de ley, todo esto teniendo en cuenta dicho registro se
hablaba que tenian el principio de matricidad y que tenia similitud
con lo previsto por los arts. 54, 55, 56, 57, 59 de la Ley de Notariado
anterior ley 26002 que incluso se encuentra en la legislacién notarial
actual Dec. leg.1049.

Entonces antes de la actual ley dichas transacciones permitian
adquisiciones seguras, seguridad en el trafico, propiciaba
el desarrollo socio econémico del pais, reducia de manera
considerable los costos de transaccidon, permitia el acceso al
registro y si no basta con remitirnos a sendas resoluciones de la
segunda instancia registral que orientaba la calificacién registral,
a fin de permitir su acceso al registro, brindando garantia y
seguridad juridica, pudiendo citar entre ellas, la Resolucion 056-
2002-ORLL/TR del 02 de mayo de 2002 precedente de observancia
obligatoria aprobado en el II Pleno del Tribuna Registral al igual
que la Resolucién 056-2012-SUNARP-TR-A del 02 de febrero
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del 2012 que también es precedente de observancia obligatoria
aprobado en el CIX Pleno del Tribunal Registral y la Resolucién
150-2014-SUNARP-TR-A de 18 de marzo de 2014 constituido en
precedente de observancia obligatoria aprobado en el CXXI Pleno
del Tribunal Registral.

No olvidemos que el fundamento de la funcién notarial de los
jueces de paz, con la legislacién anterior, entendemos que igual
es con la actual ley, es que el Estado, en cuanto a los servicios
notariales, tenga mayor presencia y garantice la adquisicion, en
aquellos lugares donde no hay notarios y de presentarse estos
profesionales el tramite resulta muy oneroso; pero considero
que con la nueva ley esta presencia resulta casi nula y poco
atractiva para las inversiones, las transacciones y el progreso de
los habitantes quienes al no tener un soporte legal adecuado en
sus transacciones comerciales no pueden mejorar ni elevar su
nivel de vida; pero si hacemos que esta legislacién de justicia
de paz mejore y se modifique, contribuira a elevar y mejorar el
ingreso per capita, superior a cualquier otro pais, lo que ademas
de garantizar una estabilidad juridica los inversionistas nacionales
o extranjeros coadyuvara con el desarrollo socio econémico del
pais y por consiguiente mejorara el nivel de vida de las personas
de los poblados aledaiios, sin dejar de tener en cuenta que tendra
un efecto multipropésito en diversos aspectos de la economia
nacional, como por ejemplo el control del cumplimiento de pago
de impuestos, ordenamiento territorial, entre otros.

Debemos entender que la justicia de paz, en cuanto a estas
funciones, es una institucion que ha venido evolucionando de
manera sobresaliente, adaptandose a las necesidades del mercado,
pese al desinterés del Estado, actuando de manera importante en
el desarrollo y progreso de la realidad socio cultural de nuestra
serranfa, costa y selva pues permite que cada vez se consolide la
presencia del Estado.
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7. Justificacion de reforma

Como podemos apreciar, en las condiciones como se presenta la
actualley - en el aspecto que trata el presente trabajo-, lejos de buscar
e implementar la famosa inclusion social, estamos permitiendo que
se genera, la incertidumbre en la tenencia de la tierra, la inseguridad
en el trafico juridico, la inseguridad en la titularidad dominial del
predio, la falta de oponibilidad, el trafico ilicito de tierras y peor aun,
se esta elevando de manera exagerada los costos de transaccion en el
saneamiento de propiedad y su inscripcién, propiciando con ello, un
paisyano de propietarios sino de posesionarios que en nada garantiza
el legitimo derecho de propiedad propiciando la informalidad
decayendo la dinamizacién del mercado y de los créditos pues al no
reunir las garantias del caso, no son sujetos de crédito, toda vez que
se tratan de instrumentos publicos de posesion y no de propiedad
que conforme a lo previsto por el articulo 2021 del C.C. los actos o
titulos referentes a la sola posesion que ain no han cumplido con
el plazo de prescripcion adquisitiva no son inscribibles pues quien
adquiere un bien por posesion puede entablar juicio para que se le
declare propietario (Art. 952 del C.C.) y si antes no lo transfieren (la
posesion), ya que como sabemos el derecho de posesién puede ser
materia de transferencia conforme establece los articulos 896 y 900
al 902 del C.C.

Mucho se critica que los jueces de paz, al ser legos en derecho
no garantiza la seguridad juridica, al contrario por afos se han
venido realizado dichas transacciones comerciales con derecho de
propiedad, con toda la legalidad del caso, se tiene conocimiento
que muy pocos son los procesos judiciales sobre nulidad de acto
juridico o documento que lo contiene que provengan de instancia
de jueces de paz, y como dijimos anteriormente nuestro sistema
registral ya ha dado muestras de brindar garantia y seguridad
juridica a los documentos redactados por jueces de paz que
acceden al registro.
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Por ello, consideramos que con la forma como se encuentra
redactada la actual ley, respecto de las funciones notariales,
especificamente en el caso que nos ocupa, las escrituras de
transferencia de posesion de bienes, no garantiza la seguridad
juridica, se incrementara el trafico ilicito de tierras; por ello es que
debemos propender a su modificacion y brindar a través de estas
u otras normas, seguridad en el trafico juridico y para eso no es
necesario recurrir a otras derogaciones o daciones de nuevas leyes
sino mejorar la que tenemos.

Laactual ley ya tiene algunos aspectos, mecanismos y preceptos que
garantizan la buena actuacion de los jueces dotandoles de seguridad
juridica a los documentos que realizan en uso de sus atribuciones
de ciertas funciones notariales, sino basta con tener en cuenta los
siguientes extremos de la ley 29824 (en adelante LA LEY):

o Articulo IIT actuacién del juez de paz con sujecién a la ley
submateria.

o Inciso 2 del articulo 1 de LA LEY, en cuanto al reconocimiento
que tiene de parte de su comunidad o entorno.

« Inciso 3 y 10 del articulo 4 de LA LEY en cuanto a promover la
paz social y constante capacitacion, respectivamente.

En este aspecto desde el ambito de la oficina registral, estamos
llanos y dispuestos a contribuir con la capacitaciéon constante
de los jueces de paz en la forma como se desarrolla, redacta y
la observancia de normas legales respecto de los documentos
o instrumentos de transferencia y como dice la propia ley,
respecto del apoyo de otras instituciones, se puede pedir ayuda
de capacitacion a municipalidades, Sunat, notarios y otros a fin
de garantizar una efectiva labor.

o Inciso 3 de articulo 6 de la LEY, sobre sus funciones notariales.
o Articulo 17 in extenso, de LA LEY.
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o Inciso 2 del articulo 41 de LA LEY, respecto del libro notarial

o Articulo 43 de LA LEY respecto del cuidado de los archivos.

o El capitulo II y IIT de la LEY sobre faltas y sanciones.

o Articulo 6 del Reglamento, respecto de su actuacién en atencioén
a su leal saber y entender.

o Inciso “¢” del articulo 22 del reglamento sobre respeto de los
derechos fundamentales.

o Inciso 24.2 del articulo 24 del Reglamento, sobre arancel por
funciones notariales, queda reglamentar este aspecto para
hacerlo viable respecto de instrumentos de transferencia de
propiedad que sirva para acceder al registro de predios a un
costo razonable, pues no convendria establecer un arancel para
actos meramente de transferencia de posesion.

o Articulo 59 del reglamento sobre el contenido de los libros
notariales respecto de la celebracion de escrituras.

« Articulos 60,61 y 62 del Reglamento respecto del archivo en
cuanto a su conservacion y remision al Archivo General de la
Nacion.

o Especial cuidado debemos tener cuando el ultimo parrafo del
articulo 17 de LA LEY, establece que las actuaciones notariales de
los jueces de paz son supervisadas por el Consejo del Notariado,
precepto que en todo caso fortalece aun mas la posibilidad de
que los jueces de paz otorguen escrituras de transferencia de
propiedad y no de mera transferencia posesoria.

Todas las citadas antes referidas permiten y brindan mecanismos
de seguridad respecto de la celebracién de los documentos de
transferencia de predios en instancia de justicia de paz, pero no
para una simple transferencia de posesiéon y por determinada
cuantia, sino para hacer que los documentos de transferencia, sean
de propiedad y no de posesion, estableciéndose normativamente
la obligacion y responsabilidad de los jueces de paz en controlar
el pago de los impuestos que corresponda, el control de lavados
de activos, el pago del L.T.E, el pago del impuesto a la renta, entre
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otros, que con unas cuantas capacitaciones realizados por los entes
correspondientes, incluso respecto de la presentacion cautiva de
documentos al registro de predios, capacitandolos en este aspecto
ya sea por parte de notarios y/o registradores, estamos seguros,
que la actuacién de los jueces redundara en beneficio de toda la
ciudadania en general y por ende garantizara seguridad en el trafico
juridico de los bienes, cautelara el legitimo derecho de propiedad
coadyuvando al desarrollo socio econdémico del pais consolidando
asi la inclusién social.

Conclusiones

1. Se ha llegado a demostrar que en las actuales condiciones de
la ley de justicia de paz, especificamente, respecto de la LA
ESCRITURA DE TRANSFERENCIA POSESORIA DE BIENES
POR UN VALOR DE HASTA CINCUENTA UNIDADES
DE REFERENCIA PROCESAL, NO GARANTIZA LA
SEGURIDAD EN EL TRAFICO JURIDICO DE BIENES,
GENERA UN ALTO COSTO DE TRANSACCION EN EL
SANEAMIENTO DOCUMENTAL Y NO PERMITE HACER
OPONIBLE FRENTE A TERCEROS.

2. Que es urgente una reforma de la legislacion actual, a fin de
permitir que en menos tiempo y a bajos costos de transaccion
las adquisiciones realizadas ante los jueces de paz, accedan al
registro a fin de garantizar seguridad en el trafico juridico y la
oponibilidad erga omnes.

3. Que el sistema registral peruano, siempre ha garantizado y en la
actualidad garantiza una efectiva labor de calificacion respecto
de los instrumentos de transferencia de propiedad que pudieran
realizar los jueces de paz.
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LAS FORMACIONES ASOCIATIVAS LUCRATIVAS
Y EL TRIBUNAL REGISTRAL

Jestis David Vasquez Vidal

SUMARIO: I. Introduccion 2. Vision del Tribunal Registral respecto a la finalidad
no lucrativa de las asociaciones 3. Individualizando los casos asociaciones con
fines no lucrativos (dudosos) 4. Algunas razones para no utilizar los modelos
! organizativos de tipo societario 5.  Conclusion: Registros Publicos y las
formaciones empresariales alternativas.

1. Introduccion

a presente investigacion tiene por finalidad general dilucidar

de manera muy concisa las caracteristicas mas relevantes de

algunas especificas formaciones empresariales colectivas,
nacidas generalmente en las zonas de mayor pobreza, las que, sin
embargo, han logrado crear riqueza y organizarse eficientemente en
la administracion de sus recursos, prescindiendo de los esquemas
o formas legales predispuestos para la realizaciéon de actividades
lucrativas, tales como los esquemas organizativos de tipo societario
previstos en la Ley General de Sociedades.

Estainquietud surge de unhecho que puede constatarse muy facilmente.

Al recorrer diversas zonas marginales de las grandes ciudades del pais,
es imposible no observar la existencia de diversas organizaciones
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empresariales que van desde mercados, organizaciones de taxistas,
mototaxistas, recicladores manuales de basura, “chalequeros” que
alquilan teléfonos mdviles, productores agropecuarios, etc., que
han decidido constituirse como asociaciones para desarrollar
como objeto principal actividades netamente empresariales, con la
finalidad de percibir los beneficios econdmicos de estas, a pesar de
la vision restringida del legislador que pretendi6 limitar el radio de
accion de todas las asociaciones a actividades meramente altruistas
o egoistas, pero en cualquier caso, con fines no lucrativos.

Por esta razon, iniciaremos el presente ensayo describiendo un
problema que ha pasado casi desapercibido, relativo ala imposicion
normativa del fin no lucrativo para todas las organizaciones
corporativas que opten por la forma juridica de una asociacién.
Toda vez que, si bien a estas alturas no deberia existir ninguna
duda con respecto a lo que deberiamos entender por finalidad o
fin no lucrativo de las asociaciones, debido a la posiciéon uniforme
y mayoritaria de la doctrina' y en la jurisprudencia, resulta un
tanto enigmatico encontrar pronunciamientos reiterativos y
relativamente recientes del Tribunal Registral (en adelante TR)
sobre los limites que se imponen al estatuto de las asociaciones,
su cardcter o naturaleza de entidades esencialmente no lucrativas.
Como se podrd apreciar en las siguientes secciones, la segunda
instancia registral ha desarrollado un concepto innovador sobre el
“fin no lucrativo’, comun a todas las asociaciones y lo ha aplicado
indiscriminadamente a todas las entidades colectivas de naturaleza

! Sin modificaciones sustanciales se admite la opinién de Fernandez Sessarego, para quien la finalidad no
lucrativa de las asociaciones reguladas por el Cédigo Civil consistiria en los siguientes: “Es importante la
precision que se formula en el articulo 80 cuando indica que la actividad comtin que realizan los asociados
no ha de ser lucrativa, no debe pretender la obtencién de beneficios econémicos directos en favor de sus
miembros. La finalidad prevista debe ser el realizar cualquier actividad comun que no tenga propdsito de
lucro. En este sentido es posible imaginar cualquier finalidad licita, que no atente contra el orden publico
o las buenas costumbres y se ajuste a la naturaleza misma de la asociacién. Dentro de estos parametros
encontramos una vasta gama de actividades no lucrativas que pueden desarrollar los miembros de la
asociacion. Entre ellas a titulo de ejemplo cabe mencionar las de caracter civico, religioso, benéfico, cultural,
politico, gremial, deportivo u otras similares” Derecho de las Personas, 2001, Lima, p. 198
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corporativa que pretenden organizar sus actividades a través de
una forma juridica asociativa.

En este punto, es importante advertir al lector que este ensayo
no pretende construir una teoria general de la persona juridica o
desentrafar la naturaleza o esencia juridica de una “institucién’, ya
que construir conceptos generales como moldes en los que deben
entrar forzosamente los fenémenos sociales, es un razonamiento
propio de la dogmatica juridica, que puede llevarnos a resultados
limitados. Por esta razdn, pretendo utilizar un método a inverso
consistente en iniciar mi reflexién desde casos particulares, no para
construir un concepto ni una teoria general, sino solo delinear los
rasgos comunes que un fendmeno social podria tener y, ademas,
describir la forma como el Derecho objetivo viene afectandolo.

Con este proposito, comenzaré individualizando a las asociaciones
cuya finalidad lucrativa era dudosa y que por esta razén, fueron
observadas en el momento de su constitucion. Circunstancia que
en via de apelacion permitié al TR pronunciarse sobre lo que
debe entenderse por la finalidad no lucrativa de las asociaciones y
como se refleja esta en el estatuto de este tipo de organizaciones. El
estudio del texto estatutario de las asociaciones en cuestion y de los
pronunciamientos de la segunda instancia registral, nos permitira,
probablemente, descubrir algun patrén comun en estas entidades
colectivas que pretenden desarrollar una actividad empresarial bajo
la cobertura normativa de la asociacién y delinear una explicacién
preliminar con respecto a este fenémeno.

Sin embargo, como podra percatarse un atento lector, esta
disquisicién -que cuestiona en un inicio la utilidad y funcién del
limite de la “no lucratividad” impuesto al derecho de asociarse-,
sera, no puedo evitar admitirlo, un pretexto para abordar un tema
mas profundo vy, evidentemente, mds importante relacionado
con desentraiar las virtudes, defectos y problemas de aquellas
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especiales entidades colectivo-empresariales con fines lucrativos,
que han llegado organizarse formalmente eludiendo la logica de las
sociedades mercantiles y que existen y subsisten camufladas bajo la
forma juridica de entidades sin fines de lucro, como son (o tendrian
ser) las asociaciones dentro de nuestro ordenamiento legal.

2. Vision del Tribunal Registral respecto a la finalidad no
lucrativa de las asociaciones

Debemos recordar, antes de iniciar el analisis de las resoluciones del
Tribunal Registral, que la exigencia legal de la no lucratividad de
las formaciones asociativas tiene base constitucional. En efecto, a
diferencia de otros textos constitucionales, el inciso 13 del articulo
2.° de la Constitucion Politica de 1993, reconoce como derecho
fundamental de la persona el asociarse y constituir fundaciones
y diversas formas de organizacion juridica sin fines de lucro.
Empero, si un grupo humano desea organizarse colectivamente
para desarrollar una actividad lucrativa -legalmente- no le quedara
otra alternativa que hacerlo a través de uno de los tipos de las
sociedades previstos en la ley societaria®.

Esta vision no es exclusiva de la Constitucion Politica de 1993, que
fue aprobada en un contexto de dudosa legitimidad y con sesgos
ideologicos evidentes, sino también la encontramos en el articulo
80. ° del Cédigo Civil de 1984, segun el cual la asociacion es una
organizacion estable de personas que, a través de una actividad

2 Asi lo sostiene Fernandez Sessarego en su conocido libro Derecho de las personas, en los siguientes
términos: “Los fines de la asociacion, a los que se refiere el inciso segundo [del articulo 80 del Codigo Civil],
deben indicarme con precision en el estatuto. El fin valioso libremente elegido por los asociados en el acto
constitutivo, no debe tener caracter lucrativo. Ello es esencial a la naturaleza misma de la asociacion. Le es
consustancial. La ley no fija limitacion alguna determinar el fin, excepto que no ha de perseguir un lucro en
beneficio de los asociados. Si asi fuera, estariamos frente a otra especie de persona juridica” Derecho de las
Personas, 2001, Lima, p. 202
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comun, persigue un fin no lucrativo. Sin embargo, el contenido
especifico de la limitacién impuesta por la constitucion y el cédigo
citados, para las organizaciones de caracter asociativo, fue una
labor que se le ha encomendado a los operadores juridicos, y
que ha ido evolucionando hasta encontrar unos contornos mas o
menos estables’. Asi, por ejemplo, el Tribunal Constitucional, en
la sentencia recaida en el Expediente 1027-2004-AA/TC, expresa
que un principio del derecho de asociacion es la finalidad altruista,
consistente en el desapego a la obtencidn de ventajas o beneficios
econdémicos, lo que implicaria que: “[la] finalidad asociativa no
puede sustentarse en la expectativa de obtencién de ganancias,
rentas, dividendos o cualquier otra forma de acrecentamiento
patrimonial de sus integrantes”* Pero, seguidamente, aclara que
la imposicion de esta finalidad no implica un limite para las
actividades econdmicas que las asociaciones puedan realizar para
obtener ganancias “[ello] en la medida en que, posteriormente,
no se produzcan actos de reparto directo o indirecto entre los
miembros de la asociacion. En consecuencia, dicho principio no
rifie con politicas de obtencion de ingresos econdémicos destinados
a la consecucion del fin asociativo™.

Siguiendo esta linea de pensamiento, el Tribunal Registral
(en adelante TR) ha asumido una posiciéon (consolidada) con
respecto a lo que debemos entender por la finalidad no lucrativa

> En este sentido, se comparte la posicion de De Belaunde Lopez de Romana quien sostiene respecto al fin
lucrativo de una persona juridica: “[que] una persona sea o no lucrativa no depende de la actividad que
realice, sino de la manera como sus integrantes se relacionan con ella; es decir, si estos buscan o no en la
realizacion de dichas actividades un beneficio propio mediante el reparto de utilidades. Desde este punto de
vista, cualquier actividad econdmica (salvo disposicion legal diferente) puede ser realizada por una persona
juridica lucrativa o no lucrativa. La diferencia fundamental entre una y otra radica en el destino de sus
ingresos” De Belaunde Lopez de Romaria, “Entidades sin fines de lucro’, en Invirtiendo en el Peru, 1994, p.
364. Citado por Espinoza Espinoza en “Derechos de las personas”, Tomo II, 2012, Lima, p. 10.

* Ver considerando 2. De la Sentencia recaida en el Expediente 1027-2004-AA/TC.

3 Ver considerando 2. De la Sentencia recaida en el Expediente 1027-2004-AA/TC.
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de las asociaciones, la misma que es repetida casi literalmente
en todas las decisiones que adopta cuando debe responderse a la
pregunta j;cuando estamos ante una persona juridica que tiene
fines lucrativos? Ante esta cuestion, el TR sostiene que la finalidad
lucrativa o no, no puede deducirse de la actividad comin que va
a realizar la asociacion (establecida estatutariamente en sus fines)
sino de la relacion de esta con sus miembros y, particularmente,
del destino que se le da a los beneficios econdmicos obtenidos con
las actividades a ser realizadas por la asociacion®.

Entonces, las actividades econdomicas a ser efectuadas
por las asociaciones pueden ser inclusive empresariales vy,
consecuentemente, generar ganancias o utilidades pero estas
no pueden ser distribuidas directa o indirectamente entre los
miembros de la asociacion, sino que deben ser aplicadas a
las finalidades (principales) no lucrativas’. Es decir, aquellas
actividades econdmicas tendrian un papel secundario, como
meros instrumentos para la realizacion de los fines (no lucrativos)
de la asociacion®. Esto formalmente implicaria que en el estatuto

¢ En este sentido, en el ultimo pérrafo del considerando 5. De la Resolucién N° 064-2009-SUNARP-TR-A del
20 de febrero de 2009, el Tribunal Registral sostiene: “Asi las cosas, la finalidad no lucrativa de las asociaciones
no puede definirse a partir de la actividad comin que realiza, sino que el carcter lucrativo o no de la persona
juridica estd definido en la relacion entre sus integrantes y las mismas, en ese sentido, la comprobacion
del carécter lucrativo o no, debe hacerse a partir del destino que se da a los beneficios econémicos que se
obtienen”
Esta idea calza exactamente con la posicién dominante en la doctrina nacional. Asi por ejemplo, Espinoza
Espinoza define a la asociacion como una persona juridica no lucrativa en la cual sus integrantes pueden
agruparse con fines altruistas (en beneficio de terceros), egoistas (en beneficio de sus integrantes) o mixtos,
pero dejando en claro que si bien “[la] doctrina juridica nacional es pacifica en aceptar que una persona
juridica no lucrativa puede realizar actividades economicas, siempre y cuando aplique lo ganado a su
finalidad no lucrativa” Op. Cit., p. 306
8 Asi, en el considerando 3. De la Resolucion 391-2011-SUNARP-TR-L del 18 de marzo de 2011, el Tribunal
Registral sostiene que: “Los objetivos tltimos (fines) no deben confundirse con las actividades que realicen
cualquiera de las organizaciones sin fines de lucro. Las actividades son medios o vias instrumentales que
les permiten a las asociaciones, fundaciones y comités generar recursos o captarlos para cumplir sus fines.
En esa medida las actividades son, por lo general, econdmicas, pero estas actividades, por no ser los fines
ultimos de estos entes no los convierten en lucrativos. Dada la tendencia actual de considerar que estas
personas juridicas son formas organizativas de empresas, en la medida que producen bienes y servicios,
parece necesario reconocer dicha diferencia”
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de las asociaciones no contemplen disposiciones relativas a la
distribucién de las ganancias o beneficios entre los asociados
durante su funcionamiento (art. 80.° del CC), como tampoco
relativos a la entrega del patrimonio de la asociaciéon a sus
miembros al momento de su disolucion (art. 89.° del CC)°. De
esta idea, se deriva, l6gicamente, que los aportes entregados por
los asociados no generarian a su favor ninguna clase de crédito
u obligacién que les permita reclamar una parte de las ganancias
obtenidas por la asociacion en el desarrollo de sus actividades
economicas (o empresariales)'’’, lo que las diferenciaria de una
empresa constituida bajo la forma de una sociedad mercantil.

° En este orden de ideas, el Tribunal Registral identifica dos consecuencia ligadas a la esencia no lucrativa de

S

esta clase de personas juridicas, expresandolo en los siguientes términos: “Entonces, los fines no lucrativos se
reflejan a través de dos hechos: a) El primero, es que ninguna asociacion (ni fundacién, ni comité) distribuye
las posibles utilidades que obtenga en su actividad, entre sus miembros. Si existieran excedentes, ellos deben
aplicarse en el siguiente ejercicio econdmico, a los fines de la asociacién. b) En segundo lugar, en el caso de
la disolucién de una asociacion, el patrimonio neto resultante de la liquidacién tampoco se restituye a los
asociados, sino que es destinado conforme lo sefiala el articulo 98.° del Cédigo Civil”. Ver la Resolucion
153-2013-SUNARP-TR-L del 25 de enero de 2013.

Asilo sostiene el Tribunal Registral en el ultimo pérrafo del considerando 3.° d. la Resolucion 194-2013-TR-L
del 31 de enero de 2013, en los siguientes términos: “Los aportes de los asociados, por tanto, no se convierten
en un crédito para ellos, ni en un débito para la asociacién, mucho menos para exigir el pago de utilidades.
Esto marca una diferencia con las sociedades mercantiles, que ademas se refleja en los correspondientes

estados financieros”
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3. Individualizando los casos asociaciones con fines no
lucrativos (dudosos)

Si bien —tedricamente- esta construccion conceptual resulta casi'!
impecable, me parece necesario, como un primer paso, indagar en
la superficie formal de las entidades asociativas respecto a las que el
TR se pronuncio, esto es analizar la envoltura juridica que pretende
organizarlas constituida fundamentalmente por su estatuto, el cual
presentaba algunas dudas en cuanto a los fines no lucrativos para
los cuales se habia constituido la persona juridica. Indagacion que,
seguramente, arrojara mas de una sorpresa.

Asi, por ejemplo, inicialmente fue observada la constitucién de
la “Asociacién Coordinadora Central de Comerciantes Sr. De los
Milagros Riqchary Sonco LLacta” por incluir en el articulo 2.° de
su Estatuto, lo siguiente:

! Esta vision objetiva del caracter lucrativo, o no, de una persona juridica, presenta una grave antinomia
dentro de nuestro ordenamiento juridico, la misma que el TR parece haber pasado por alto, consistente en la
existencia de las cooperativas que son definidas como entidades sin fines de lucro (conforme al articulo 3.°
del TUO de la Ley General de Cooperativas), pero que, estan autorizadas a distribuir parte de sus beneficios
econdmicos -al cierre de un determinado periodo- directamente entre sus socios, tal como lo prescriben los
articulos 40, 42 (inciso 2), 45, 48, 55, entre otros del cuerpo normativo antes citado. Esto, evidentemente,
planteard un reto para quien quiera construir una teoria general de las personas juridicas sin fines de lucro,
construccion conceptual que, seguramente, seria muy interesante aunque lo suficientemente inutil como
para prescindir de ella. Sin embargo, es importante mencionar en este punto, que debe hacerse una diferencia
entre los retornos que ofrece como ventaja una practica mutualista como el de una cooperativa a los socios
y el beneficio propiamente capitalista que percibe un accionista, el primero utilizado como un instrumento
de revalorizacion del trabajo (directa para las cooperativas de trabajo o indirectas en las cooperativas de
consumo), mientras que los segundo -los dividendos capitalistas- constituye una forma de remunerar a
quienes detentan la propiedad del capital utilizado en la actividad empresarial. Sin embargo, actualmente,
tanto las cooperativas de consumo como las de crédito combinan ambos tipos de ganancias a favor de sus
socios, tal como lo senala Francesco Galgano, en los siguientes términos: “Efectdan, generalmente, una
divisién de ganancias entre los socios las cooperativas de consumo o las cooperativas de crédito, venden
bienes o prestan servicios no solo a los socios sino también a terceros: el mayor precio o el mayor interés
pagado por los terceros es, en cambio, distribuido entre los socios a titulo de dividendo, “Instituciones de la
economia capitalista: sociedad anénima, Estado y clases sociales” ., Barcelona, 1990, p. 216
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“Son fines de la asociacion: (...)

3. Adquirir terrenos, con recursos propios y/o financiamiento
externo, para la construccion de locales comerciales para ser
adjudicadas a favor de los asociados y sin fines de lucro.

4. Asignar atodoslos asociados un stand, mediante sorteo realizado
en la asamblea general, convocada para tal fin.

5. Efectuar compra y acopio de mercaderias requeridas por los
asociados, para abaratar los precios y eliminar intermediarios,
encargandose de su almacenamiento en buenas condiciones de
conservacion, higiene y salubridad”

Adicionalmente a estos fines, la asociaciéon de comerciantes en
cuestion prescribié genéricamente la posibilidad de brindar
asesoramiento en el sistema de comercializaciéon de productos,
promover eventos sociales, culturales, deportivos, brindar ayuda
mutua, entre otros que parecen -para ser honestos- secundarios en
relacion a las actividades netamente empresariales que pretenden
desarrollar y que literalmente se han descrito.

En este sentido, al parecer la verdadera causa de negocio que
impulsa la formacién de la asociacién seria la realizacion de
una actividad comercial conocida como “mercado’, donde los
elementos materiales (“terrenos”, “locales comerciales”, “stands”,
“mercaderias’, etc.) se conjugan con los elementos humanos
(los miembros de la asociacion) para desarrollar una actividad
econdémica, en beneficios de los mismos asociados a quienes
inclusive se les asignara un “stand” (lo que, evidentemente,
constituye un beneficio econdémico directamente percibido
por el miembro de organizacién colectiva). Esto colisiona
manifiestamente con los limites civiles y constitucionales impuestos
al derecho de asociacion, ya que el mismo Tribunal Constitucional
considera que “[el] derecho de asociarse no puede sustentarse en
la expectativa de obtenciéon de ganancias, rentas, dividendos o
cualquier otra forma de acrecentamiento patrimonial de sus
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integrantes. Sin perjuicio, de los honorarios que se determinen
para los profesionales y técnicos que con su trabajo aportan a la
mejor consecucion de dichas finalidades; ello en la medida en
que, no encubra actos de reparto directo o indirecto entre los

miembros de la asociacion™?.

Contrariamente a lo que podria pensarse, el TR llegd a una
conclusiéon diametralmente distinta (y jA buena hora!). En efecto,
realizando una interpretaciéon sumamente restrictiva de lo que
debemos entender por “ganancias o utilidades”, es decir, dejando
de entenderlos como cualquier beneficio de indole econémico
que aumente el patrimonio, sino como el resultado pecuniario
de una actividad econémica dirigida a obtenerlas al cierre de un
determinado periodo. Asi, el TR sostiene que la norma estatutaria
de la asociacién de comerciantes en cuestiéon no infringe el fin
altruista legalmente impuesto porque no prevé en él “la posibilidad
de distribuir utilidades o ganancias entre los asociados” o que estos
tengan derecho “a la reparticién del patrimonio neto resultante
en caso de disolucién”. Empero, lo que si queda claro es que
los miembros del “mercado’, mejor dicho de la asociacién de
comerciantes, siobtendran beneficios econémicos individualizados
de su actividad empresarial realizada conjuntamente, que les
permitira adquirir para si mismos un local comercial, distribuirse
en su beneficio los stand y prestar un servicio econdémico
individualmente y como una colectividad organizada a través de
una forma juridica corporativa (la asociacion).

12 Ver el considerando 91 de las Sentencia recaida en el Expediente 0009-2007-PI/TC acumulado con el

1

by

Expediente 0010-2007-PI/TC.

En efecto, sobre el caso de esta asociacidn de comerciantes el TR en el considerando 06 de la Resolucién
1170-2013-SUNARP-TR-L del 19 de julio de 2013, expresd lo siguiente: “Sobre el particular, en la esquela
de observacion venida en grado, el registrador considera que los fines de la asociacion submateria sefialados
en los numerales 3 y 5 son de caracter lucrativo; sin embargo, tal como se ha sefialado en los puntos que
anteceden, la realizacion de actividades econdmicas o mercantiles no implica que la persona juridica tenga
fines lucrativos; méxime si en la norma estatutaria antes aludida no se ha previsto la posibilidad de distribuir
utilidades o ganancias entre los asociados, y tampoco que los asociados tengan derecho a la reparticion del
patrimonio neto resultante en caso de disolucion de la asociacién”
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El caso anteriormente comentado podria, qué duda cabe, ser
anecdotico, excepcional o aislado, si no fuera por el hecho
-facilmente constatable- de la gran cantidad de mercados en la
periferia de las principales ciudades y en los distritos mas afectados
por la pobreza, que se constituyen a través del modelo organizativo
de la asociacion -sin fines de lucro —evidentemente- para no violar
la formalidad, y que dejan de lado las formas organizativas de las
sociedades mercantiles o de las cooperativas jSeguramente debe
existir alguna razén en el fondo de este hecho social que espera ser
descrita adecuadamente!

Empero, regresando a esta primera aproximaciéon meramente
formal, nos toparemos con los problemas que surgieron a nivel
registral para la inscripcion de la constitucion de la “Asociacion de
Crianza de Cuyes Agropecuario Multiservicios Artesania Centro
Poblado de Chacolla’, la misma que establecid en su estatuto como
sus fines -literalmente- lo siguiente:

“[tiene] como fines y objetivos de la asociaciéon: A) Producir
cuyes de la mejor calidad en diferentes ambitos de las
comunidades altoandinas de la provincia de Humanga.
B) Organizar actividades para aumentar la capacidad de
produccién y ventas, mejorando de esta manera el nivel
econémico y social de la poblacién. C) Comercializar
tecnificadamente el cuy (...)"

La finalidad antes descrita bien podria ser el de una sociedad
anonima (organizacion de la produccion, venta y comercializacion
del cuy), empero, es el de una organizacion sin fines de lucro.
Ahora bien, dificilmente podra creerse que en los hechos, los
miembros de esta organizaciéon productora de cuyes no serdn
los principales beneficiados (econémicamente) con la actividad
empresarial que colectivamente pretenden desarrollar, salvo que
se sostenga que los beneficios serdn destinados a fines altruistas o
egoistas no lucrativos, lo cual es poco probable. Felizmente, el TR
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asumiendo una posicién sumamente flexible, aunque cuestionable
desde la perspectiva de los conceptos y argumentos que utiliza,
concluye que los fines de esta asociacion de productores de cuyes
tampoco es lucrativa porque en “[el] estatuto no se ha previsto
la posibilidad de distribuirse las utilidades o ganancias entre los
asociados, ni menos que los socios tengan derecho a la reparticién

del patrimonio neto resultante de la en caso de disolucion™*.

Es en este punto que se produce una profunda inflexién en nuestra
disquisicion, precisamente porque nos percatamos de la verdadera
consecuencia de la imposicion legal de prohibir genéricamente a las
formaciones asociativas el tener una finalidad lucrativa, la cualincide
sustancialmente en la posibilidad de regular en su estatuto la forma
en que se relacionaran los miembros con las ganancias o utilidades
que su actividad colectiva empresarial genere. Es decir, teéricamente
se habria amputado la autonomia privada de los asociados, ya que
les estaria vetada la posibilidad de prever un régimen organizativo
relativo a los beneficios que percibirdn sus miembros y el contenido
especificos de los derechos que podrian tener.

Asi, a diferencia de un socio (accionista) de una sociedad
anonima que cuenta un elenco minimo de derechos econémicos
imperativamente reconocidos por la ley, el miembro de una
asociacion con fines comerciales no solamente careceria de ellos,
sino que su poder juridico de darselas a si mismos mediante un
reglamento negocial estaria tedricamente cercenado, ya que
no podrian pactarse estatutariamente una regulacion sobre los
beneficios econémicos individuales que el ente colectivo garantice
(minimamente) a sus miembros.

Sin embargo, pese a la limitacion legal impuesta, los estatutos de las
asociaciones con fines econdmico-empresariales si prevén normas

' Ver el segundo pérrafo del considerando 5. De la Resolucién 153-2013-SUNARP-TR-L del 25 de enero de
2013
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relativas tanto a las obligaciones (econdmicas) como a los derechos
econdmicos ylos beneficios que sus asociados tendran con respecto
alaentidad colectiva de la que forman parte. Claro que no seran tan
torpes de incluir explicitamente en su estatuto la forma como que se
repartiran directamente las ganancias o utilidades al concluir cada
ejercicio econémico a la manera de una sociedad anénima que
distribuye los dividendos entre sus accionistas, lo mas probable es
que se omita intencionalmente una reglamentacion de esta clase.
Asi, simplemente se estableceran mecanismos indirectos para el
aprovechamiento -por sus miembros- de los recursos econémicos
conseguidos por la asociacién en el desarrollo de su actividad
colectivo-empresarial.

Estas retribuciones patrimoniales indirectas se podran articular
en un primer momento como retribuciones por prestacion de
servicios o contraprestacion de cualesquiera otro contrato, pero
también pueden articularse mediante una atribuciéon patrimonial
“gratuita” a los asociados derivado de un beneficio econémico de
la explotacion de la actividad (tal como la asignacion en propiedad
o usufructo de un ambiente al interior de un mercado), siendo este
fendmeno recurrente también en otras latitudes'. Pero lo que es
mas importante al establecerse este tipo de reglamentacion negocial

5 Al respecto, Pérez Escalona sostiene que: “Entre nosotros, la intencién de impedir la burla de las reglas sobre
responsabilidad de los tipos mercantiles a través de la Legislacion de asociaciones es, naturalmente, la que
parece latir tras la prohibicion de realizacion de atribuciones patrimoniales a los socios y a las personas
relacionadas con ellos, pero el hecho de que se trate de previsiones normativas cargadas de buenas intenciones
no debe impedirnos senalar su previsiblemente escasa utilidad. En efecto si, como parece, lo que preocupa
al legislador es la proteccion de los terceros que se relacionan con la asociacién, para evitar el fraude a las
normas sobre responsabilidad de los tipos mercantiles -y desincentivar, consecuentemente, la constitucion
de una asociacion alli donde se deberia haber elegido un tipo mercantil- es dudosamente efectivo prohibir
que la asociacion realice atribuciones patrimoniales a los socios o a los terceros que se relacionen con ellos
con cargo a los beneficios econdémicos obtenidos. Y ello porque, de una parte, parece razonable suponer que
la asociacion tratara de articular primero esas atribuciones patrimoniales como retribuciones por prestacion
de servicios o contraprestacion de cualesquiera otro contrato. De otra, porque nada impide a la asociacion
realizar gratuitamente la atribucion patrimonial a los socios consistente en el beneficio econémico de la
explotacion de la actividad, siempre que las prestaciones gratuitas estén relacionadas con el fin comtn.” Pérez
Escalona, “La asociacion y el derecho de sociedades: notas para un debate”, en www.unirioja.es/dptos/dd/
redur/numero2/perez.pdf, p. 96
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en ausencia de un ordenamiento minimo de normas imperativas,
los problemas (o abusos) que pueden existir al interior y hacia el
exterior de este tipo de organizaciones seran recurrentes'.

Al igual que el caso anterior, la constitucion de otra asociacién que
fue objetada por tener una finalidad altruista dificil de sostener, fue
la “Asociacion de Multiservicios de Pequenios Productores Mineros
Artesanales de Rosaspampa’, en cuyo estatuto se prescribian como
fines u objetivos:

“La asociacion tiene como fines y objetivos.- A) Exploracion,
explotacién racional, compra y venta de minerales asi como
su procesamiento en beneficio de los asociados. B) Promover
el servicio de transporte de carga de minerales entre los
asociados. C) Servicios de estudios de nuevas canteras. D)
Alquiler de equipos y maquinarias de la industria minera. E)
Desarrollo y abastecimiento de capacidades productivas y de
recursos naturales. F) Contratacion y ejecuciéon de proyectos
productivos y obras civiles. G) Crianza de animales menores.
H) Plantacién de arboles”.

Como podra observarse, ninguno de los fines u objetivos de esta
asociacion esta relacionado con un fin altruista o no lucrativo
egoista, sino con objetivos netamente empresariales u econémicos
los que estarian en el ndcleo duro de la causa del negocio
asociativo. Empero, como ya se ha explicado, la finalidad lucrativa

!¢ Al respecto no puedo dejar de mencionar la ltcida posicion de Gondra, para quien en esta clase de contratos
de colaboracion para un fin comin que dan origen a procedimientos colectivos de decision, se requiere
necesariamente la presencia del derecho objetivo para una mayor o mejor satisfaccion de los intereses
individuales. En este sentido, el autor antes mencionado ha escrito: “La realidad factico-juridica, con la sola
presencia en todos los ordenamientos de normas imperativas, desmiente pues la idea de que la organizacion
corporativa sea establecida mediante un simple private ordering. La organizacion corporativa siempre tiene
anclajes en el Derecho objetivo (Ley, Derecho judicial) y nunca descansa exclusivamente en el poder de la
autonomia privada”. Gondra, José Maria, “La teorfa contractual de la sociedad anénima: una aproximacion a
sus fundamentos tedrico econdmicos’, en Revista de Derecho Mercantil, N° 278, Madrid, p. 1219
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de una persona juridica no debe buscarse en la intencién, finalidad
o motivo practico comun de los asociados (visién subjetiva),
sino en la estructura estatutaria de la organizacién en relacion a
sus miembros (vision objetiva) la misma que sera considerada
lucrativa solamente si prevé el reparto de utilidades o ganancias
entre los asociados durante el funcionamiento de la entidad o la
distribucion entre aquellos del patrimonio neto resultante en la
fase de la liquidacion®’.

Esta concepcion, objetiva del caracter lucrativo o no de las
personas juridicas, constituye un importante avance para permitir
a las entidades colectivas corporativas que realizan actividades
esencialmente empresariales y (subjetivamente) lucrativas,
organizarse a través de un modelo asociativo y obtener la
personalidad juridica perfecta, que les permita ser reconocidos
como sujetos de derecho con autonomia patrimonial completa (es
decir separada de las de sus miembros).

Algunas razones para no utilizar los modelos
organizativos de tipo societario

El paradigma de forma organizativa para la realizacion de
actividades empresarialeslucrativasla encontramos histéricamente
en la sociedad anénima, ya que es calificada como la forma juridica

17" Asi lo sostiene el TR con respecto a la asociacion de mineros artesanales cuyos fines fueron literalmente
reseiados. En efecto, el segundo pérrafo del considerando 6 de la Resolucién 194-2013-SUNARP-TR-L
concluye respecto a este caso: “Sobre el particular en la esquela de observacion venida en grado, el
registrador considera que los fines de la asociacion submateria sefialados en los literales A, C, Dy F son de
caracter lucrativo; sin embargo, tal como se ha sefialado en los puntos que anteceden, la realizacion de las
actividades econdmicas o mercantiles no implica que la persona juridica tenga fines lucrativos; maxime si
la norma estatutaria antes aludida no se ha previsto la posibilidad de distribuir utilidades o ganancias
entre los asociados, y tampoco que los socios tengan derecho a la reparticion del patrimonio neto
resultante en caso de disolucién de la asociacion”

FUERD REGISTRAL N.° 12 SUNARP 2014 333



Las formaciones asociativas lucrativas y el Tribunal Registral

tipica de la empresa moderna'®. Empero, tal como se encuentra
regulada en nuestro Derecho objetivo, asi como también en los
diversos sistemas juridicos del mundo, su estructura organizativa
es fundamentalmente autoritaria, por cuanto, si bien se requiere
una pluralidad (meramente formal ya que de tras de ella puede no
existir una entidad colectiva real'®) de personas para su creacion y
funcionamiento, lo cierto es que puede ser controlada por quien
detente la mayor parte de su capital social, siendo la presencia del
socio o socios minoritarios, en muchos casos, irrelevante, para la
formacién de la voluntad social.

En este orden de ideas, la sociedad andénima puede ser solo un
cascarén juridico o un caparazdén legal, que permite limitar la
responsabilidad de una persona (o de un pequefio grupo de ellas) y
ampliar infinitamente su capacidad juridica para contratar, creando
diversos centros de imputacion auténomos y patrimonialmente
independientes que, sin embargo, pueden responder a una tnica
voluntad y a un tnico centro de intereses verdadero. Asi, la ficcién
legal que opera al constituir una sociedad anénima permite ocultar

'8 En este sentido, Francesco Galgano ha escrito que: “La sociedad anénima es la forma juridica tipica de la
empresa capitalista moderna, prototipo a su vez de otras formas menores como la sociedad comanditaria
por acciones y de responsabilidad limitada. Como instituciéon de la economia capitalista la sociedad
andnima presenta, historicamente un cardcter que la distingue de los antiguos, y todavia vigente, tipos
de empresa, como la sociedad colectiva y la sociedad comanditaria simple. Estas fueron, en el bajo
Medioevo, creacion directa de la naciente clase capitalista, producto de los estatutos de las corporaciones
de mercaderes”. “Instituciones de la economia capitalista: sociedad anénima, Estado y clases sociales,
Barcelona, 1990, p. 77

! Un dato historico que resulta importante resefiar es el hecho de que originalmente la sociedad anénima ni siquiera
era considerada como una persona juridica, sino que esta idea se habria impuesto mas como una necesidad de
una clase econémica en surgimiento. Asi, segin Helmunt Coing: “En el Derecho Comtn mas antiguo, como
se ha indicado, en conformidad con las fuentes del Derecho Romano y Canénico, la doctrina de la universitas
se refirié sobre todo al Estado como fiscus, a las provincias, municipios y asociaciones reconocidas, como por
ejemplo, gremios, asi como a las organizaciones eclesiasticas. La doctrina del siglo XIX parte todavia de esta
vision, no de las nuevas formas de organizacion originadas de nuevo en el siglo XIX. (...) En la ciencia juridica
alemana solo en la segunda mitad del siglo se impuso la concepcion de que la sociedad anénima era una persona
juridica. Solo después fueron subsumidas bajo las personas juridicas precisamente las modernas formas de
organizaciones.’. “Derecho Privado Europeo’, Madrid, 1996, p. 421 a 422.
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en las tinieblas a la persona o al grupo de ellas que ejercen real e
impunemente el poder sobre la empresa®.

Ahora bien, las asociaciones que he mencionado en la seccion
anterior, tienen fines u objetivos que bien podrian constituir el de
una sociedad anénima. Toda vez que este esquema organizativo de
cardcter societario seria igualmente idéneo, en “teoria’, para servir
de cobertura juridica de la actividad empresarial de cualquier
ente colectivo. Sin embargo, por alguna razén al momento de
constituirse las asociaciones en cuestidn, escogieron un modelo
asociativo (lo que no es un fenémeno aislado, sino que se presenta
masivamente en los distritos mas populosos de la capital y el pais).
Pero ;Por qué sucede esto? Las razones pueden ser muy diversas,
pero algunas saltan a vista sin mucho esfuerzo, las que podrian
darnos una explicaciéon —aunque muy preliminar- del por qué
algunas entidades colectivo empresariales, instintivamente se
alejan de los tipos societario — organizativos previstos en la LGS.

Comencemos por la caracteristica que constituye el nucleo duro
de esta clase de organizaciones, a saber, la presencia indefectible
de una entidad colectiva real y no meramente formal como podria
ocurrir en el caso de las sociedades andnimas. Por esta razdn,
la estructura estatutaria de estas especiales asociaciones gira en
torno o se configura en funcién a las personas que intervienen en
la actividad empresarial, prestando esencialmente servicios que se
integran o interactian con la actividad conjunta o colectiva que
realiza la organizacién. En este sentido, si bien cada miembro
de asociacién realiza una actividad comercial individual, esta
no puede subsistir fuera o independientemente del colectivo del
que forma parte (piénsese en el caso del mercado donde cada

% Esta circunstancia ha sido expresada en mejor término por la literatura. Asi, por ejemplo Manuel Scorza, lo
decia con estas palabras: “Hacia finales del siglo XIX —pensé- ocurrié un hecho sin precedentes: el rostro del
capitalismo desapareci6 enmascarado detras de las sociedades andnimas. La perversidad de nuestro tiempo
fue la aparicion de las sociedades andnimas. Gracias a las tinieblas de las sociedades anénimas por primera
vez en la historia los hombres ejercen impunemente el poder”. “La danza inmévil’, 1983, Barcelona, p. 163.
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comerciante realiza su actividad econémica propia de su giro pero
que esta coordinada inescindiblemente con las de los demas). Esto
significa, que la voluntad social necesariamente se va a configurar
por el voto de la mayoria de personas, lo que hace inidéneo un
sistema que se base en la propiedad sobre una parte del patrimonio
(capital social), precisamente porque la propiedad sobre los
componentes materiales de la actividad empresarial (recursos
fisicos) esta al servicio del componente humano que tienen un
rol preeminente. En este aspecto, podria sostenerse sin temor a
equivocarnos que: “La contraposicion a la empresa capitalista es
aqui clarisima, (...), el rechazo al principio plutocratico por el cual
el poder econdmico, el poder de controlar la riqueza, depende de
la propiedad de la riqueza y es proporcional a ella”.

Con la idea explicada en el parrafo anterior no queremos decir
que los miembros de la organizaciéon empresarial lucrativa no
detenten la propiedad sobre los recursos individuales y colectivos
que les sirven para realizar sus actividades econdmicas. Asi,
probablemente, los asociados tengan un capital propio del cual
no puedan o no quieran desprenderse -ya que con el mismo
realizan su actividad comercial individual- o, tal vez, simplemente
porque no tengan ninguna clase de capital que pueda expresarse
en dinero o en bienes (piénsese, por ejemplo, en una asociacion de
recicladores manuales de basura que, en buena cuenta, no tienen
mads capital que su propio trabajo para la realizacion de la actividad
empresarial). Pero lo mas importante es que un modelo asociativo
les permite conservar sus capitales individuales (sea cual fuera la
naturaleza que estos tengan) o no aportar ninguno y solamente
comprometerse meras obligaciones futuras (aportaciones o
servicios), lo que significa que una asociacién puede, inclusive,
nacer sin ninguna clase de patrimonio, lo que seria impensable

! Galgano, “Instituciones de la economia capitalista: sociedad anénima, Estado y clases sociales, Barcelona,
1990, p. 218
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para una sociedad anénima, donde el componente patrimonial
minimo (capital social) es insoslayable y preeminente.

Ahora bien, si la estructura de estas entidades gira en torno a
las personas que directamente realizan un servicio, el cual estd
interconectado como una condicién forzosa para el desarrollo y
funcionamiento de la actividad empresarial, dificilmente podrian
organizarse a través del modelo de la sociedad anénima, donde
los socios son formalmente meros suscriptores de acciones
mediante el aporte de bienes o derechos susceptibles de valoracion
econdmica, pero jamas de servicios (articulos 51.° y 74.° de la Ley
General de Sociedades). Esto no quiere decir, en forma alguna, que
los accionistas no puedan realizar prestaciones accesorias que se
integren ala actividad comercial de la sociedad, pudiendo inclusive
recibir por ellas una contraprestacion, pero tales servicios no
constituyen una condicién para integrarse a la sociedad y, ademas,
son absolutamente irrelevantes para la estructura formal de la
sociedad, ya que tales prestaciones no pueden integrar el capital
social (segun el articulo 75.° de la LGS).

Con respecto a los tipos especiales de sociedades andnimas
(SAC y SAA), ademas de los defectos antes anotados, que
tornaria inviable su utilizacion por estas entidades colectivas
empresariales, se agregarian algunos obstaculos adicionales que
vuelve absolutamente inviable la utilizaciéon de un modelo de corte
societario. Asi, para el caso de la sociedad anénima cerrada?* (asi
como también, para la sociedad comercial de responsabilidad
limitada)? el limite cuantitativo en cuanto al nimero de socios, le

2 “Articulo 234 LGS.- Requisitos. La sociedad anénima puede sujetarse al régimen de la sociedad anénima

P

b

cerrada cuando tiene no mas de veinte accionistas y no tiene acciones inscritas en el Registro Publico del
Mercado de Valores. No se puede solicitar la inscripcion en dicho registro de las acciones de una sociedad
an6nima cerrada’”

“Articulo 283 LGS.- Definicion y responsabilidad. En la Sociedad Comercial de Responsabilidad Limitada el
capital estd dividido en participaciones iguales, acumulables e indivisibles, que no pueden ser incorporadas
en titulos valores, ni denominarse acciones.Los socios no pueden exceder de veinte y no responden
personalmente por las obligaciones sociales”.
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impide servir de tejido organizativo a un colectivo de comerciantes
que excepcionalmente tendra un nimero igual o inferior a veinte.

Teniendo en cuenta que la fortaleza de estas agrupaciones se mide,
precisamente, en funcién al mayor numero de miembros con los
que cuenten o pueda integrar®. Con respecto a la SAA, estaria por
demas redundar en las drasticas restricciones a las que esta sujeto
este tipo societario, relativas a la necesidad de inscribir sus acciones
en el Registro del Mercado de Valores y a ser supervisadas y acatar
las disposiciones de la Superintendencia del Mercado de Valores,
condiciones que serian impensables exigir a quienes pretenden
fundar un mercado, un empresa productora de cuyes, de mineros
artesanales o de recicladores manuales de basura.

Se podra alegar, en todo caso, que estas entidades colectivas les
quedaria estructurarse no como sociedades de capitales, sino
como sociedades de personas y, para ello, contarian con modelos
organizativos tales como la sociedad colectiva, la sociedad en
comandita simple o por acciones, la sociedad civil ordinaria o
de responsabilidad limitada. Sin embargo, todos estos tipos de
sociedades tienen graves defectos que las harian inviables para
el desenvolvimiento de las actividades de una entidad colectiva
empresarial y, tal vez, para cualquier clase de actividad comercial
sea esta colectiva o individual.

El primer gran defecto de las sociedades de personas se encuentra
en su personalidad juridica imperfecta, ya que no cuentan con una
autonomia patrimonial absoluta que desvincule la responsabilidad

2 Esta conclusion, en otras latitudes, ha sido aplicada para las organizaciones de caracter cooperativo, que
también funcionan unicamente en un contexto de pluralidad real de miembros. Asi, Galgano no duda en
sostener que: “La naturaleza de la cooperativa como organizacién de masas se manifiesta por otra parte, en
el limite méximo puesto a la cuota de de cada socio y en el limite maximo (no menos de nueve) puesto al
numero de socios: la fuerza de la cooperativa esta en el nimero de sus socios, y no en su riqueza; el capital
de la sociedad debe ser formado por la ingente suma de mintsculas aportaciones individuales, no de la gran
aportacion de unos pocos socios”. Op. Cit. p. 218.
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por las deudas de la sociedad del patrimonio de los socios. En
efecto, si bien los socios pueden desarrollar una profesion, oficio,
pericia, practica u otro tipo de actividades personales, al amparo
de esta clase de sociedades, quienes lo hagan soportaran una grave
responsabilidad patrimonial, ya que estaran obligados solidaria e
ilimitadamente a asumir las deudas de la persona juridica, como
lo prescriben los siguientes articulos de la LGS: 265.° (para la
sociedad colectiva), 278.° (para la sociedad en comandita), 282.°,
inciso 4 (sociedad en comandita por acciones) y 295.° (para las
sociedades civiles). Esta particular circunstancia ha implicado
el desuso de estos esquemas societarios para la realizacion de
actividades empresariales o comerciales.

Finalmente, en cuantoalasociedad civil deresponsabilidad limitada,
si bien cuenta con personalidad juridica perfecta y autonomia
patrimonial, un grave obstaculo para su utilizacién por una entidad
colectiva real, es la limitacion cuantitativa impuesta con respecto
al numero de socios que puede agrupar (no mas de 30, de acuerdo
con el segundo parrafo del articulo 295.° de la LGS), ademds de
la obligacién impuesta a este tipo de sociedad, en el inciso 5 del
articulo 303.° de la Ley societaria consistente en “La extension de
la obligacion del socio que aporta sus servicios de dar a la sociedad
las utilidades que haya obtenido en el ejercicio de esas actividades”,
lo cual serfa impensable en una asociacion de comerciantes donde
cada parte realiza una actividad comercial individual en beneficio
propio, pero interconectada a la del conjunto.

Desde esta perspectiva, existen algunas razones de grueso calibre
para que muchas entidades colectivas empresariales hayan optado
por un modelo asociativo que se adapte mejor a sus necesidades
particulares, dejando de lado los esquemas organizativos de las
sociedades. Lo cual no requeriria mayores explicaciones, salvo por
la particular circunstancia de que dentro de nuestro sistema existe
un tipo societario especial que estaria dirigido, precisamente, a
servir de tejido organizativo de una entidad colectiva empresarial
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que pretenda realizar una actividad comercial y distribuirse los
beneficios entre sus socios, a saber, la sociedad cooperativa.

Respecto a esta clase especial de personas juridicas,
comparativamente escribiendo, el uso del esquema organizativo
de la cooperativa es muy limitado e inferior cuantitativamente con
respecto al modelo asociativo, lo cual es un indicio importante de
algun defecto de caracter normativo que vuelve —actualmente-
poco atractivo al modelo cooperativo, tal como estd regulado en
la ley especial de la materia (Ley General de Cooperativas). Esto
se da, desde mi perspectiva, por la compleja y rigida estructura
que se le ha impuesto a este tipo de personas juridicas. Esto
es, en cuanto a su régimen administrativo por la imposicion
obligatoria de diversos érganos (Consejo de Administracion,
Consejo de Vigilancia® y Comités* ) cuyos integrantes deben
ejercerlos personal e indelegablemente”, régimen de facultades
de estos o6rganos limitados por normas imperativas (como las
facultades del Consejo de Vigilancia que no pueden ser ampliadas
en el estatuto ni por acuerdo de la asamblea)® , limitaciones
para la representacion de los socios en las asambleas generales®,
imposicion de disefio del proceso de eleccién de representantes
legales mediante la renovaciéon por tercios®, entre otras, que
vuelven el funcionamiento de la cooperativa no solamente

» “Articulo 25 LGC.- La direccion, administracién y control de la cooperativa estara a cargo de la asamblea
general, el consejo de la administracion y consejo de vigilancia, respectivamente”.

% “Articulo 32 LGC.- Los comités y comisiones de la cooperativa se regirdn por las siguientes normas basicas:
/ 1. Toda cooperativa tendra, obligatoriamente, un comité de educacion y un comité electoral (...)"

77 “Articulo 33 LGC.- Rigen para los érganos de toda cooperativa, en cuanto les respecta, las siguientes normas

complementarias: (...) 2. Los cargos de dirigentes y de gerente son personales e indelegables y, ademas,

revocables”.

“Articulo 31 LGC.- El consejo de vigilancia es el 6rgano fiscalizador de la cooperativa y actuara sin interferir

ni suspender el ejercicio de las funciones ni actividades de los érganos fiscalizados y con las atribuciones

determinadas a continuacion, las cuales no podran ser ampliadas por el estatuto ni la asamblea general: (...)”

Articulo 29 LGC.- En las asambleas, cualquiera sea su naturaleza y en toda eleccion cooperativa, no se admitiran

votos por poder salvo los casos previstos en el articulo anterior.”

“Articulo 33 LGC.- Rigen para los 6rganos de toda cooperativa, en cuanto les respecta, las siguientes normas

complementarias: (...) 4. Los miembros de los consejos y de los comités de educacion y electoral seran

renovados anualmente en proporciones no menores al tercio del respectivo total y, salvo disposicion diferente

del estatuto, no podran ser reelegidos para el periodo inmediato siguiente”

2

2

2

3

3

3
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complejo, sino sumamente problematico e inviable para muchas
entidades colectivas que requieren de un marco legal mas flexible,
tal como un modelo asociativo les ofrece. Esta elecciéon de un
modelo organizativo que ofrece mayores ventajas y que ello es
mayoritariamente elegido, podria describirse, en palabras de Pierre
Bourdieu, como un habitus de conducta econémicamente racional
! en el campo de las entidades colectivas con fines empresariales.

5. Conclusion: Registros Publicos y las formaciones
empresariales alternativas

Como puede advertirse hasta este punto, existen entidades
colectivas con fines de lucro, si entendemos por este al propdsito
principal de obtener un provecho econémico derivado del
desarrollo de una actividad empresarial, las cuales se organizan —
contradictoriamente- a través de la forma juridica de la asociacién
civil sin fines de lucro. Siendo, ademas una idea muy aceptada, que,
en principio, las asociaciones no deberian servir como esquemas
organizativos para canalizar la realizacion de actividades lucrativas.

Sucede, en cambio, que estas entidades colectivas pueden eludir
la limitacion legal impuesta al derecho de asociarse, al momento
de su constitucién, gracias a la concepcion flexible y objetiva que
el TR ha desarrollado en sus diversas resoluciones, con respecto
a lo que debemos entender por un fin no lucrativo. Lo cual nos
parece loable, aunque, consideramos que es necesario repensar los
limites y la funcién que se le ha impuesto genéricamente a todas las
asociaciones, por cuanto permitir a un grupo humano coordinar

3 “La conducta econdmica socialmente reconocida como racional es el producto de ciertas condiciones
econdmicas y sociales. Siempre que se refiera a su génesis individual y colectiva, podran comprenderse
las condiciones econémicas y sociales de posibilidad y, de ese modo, a la vez la necesidad y los limites
socioldgicos de la razén econémica y de nociones aparentemente incondicionales como las necesidades,
calculo o preferencias”. Bourdieu, Pierre, “Las estructuras sociales de economia’, 2000, Buenos Aires, p. 239.
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sus actividades empresariales lucrativas a través de modelos
alternativos mas eficientes y, probablemente, mas justos, que el de
una sociedad anénima, no nos parece perjudicial para el sistema
economico o para la sociedad en general.

Empero, como he advertido en la introduccion de este ensayo, se podra
arribar a mejores y mucho mas ttiles conclusiones cuando se estudie
a este tipo de organizaciones como un fendmeno social, lo que nos
permitira identificar sus principales virtudes, defectos o problemas
para saber a ciencia cierta, como repercute sobre ellas la regulacion
actual impuesta en la Constitucion Politica, en el Cédigo Civil y en el
Reglamento del Registro de Personas Juridicas aprobado por la Sunarp.
Lo que resulta de vital importancia si tenemos en cuenta que estas
organizaciones inciden en la vida de los sectores econdmicamente
mas débiles y que merecen, por esta misma razoén, una regulacion que
proteja adecuadamente sus intereses™.

Asi, disefar una adecuada regulaciéon podria permitir el
desenvolvimiento del derecho de asociacién por mejores causas y,
probablemente aidentificar estructuras empresariales organizativas
mas eficientes y alternativas a los modelos societarios impuestos
en el mundo desde hace algunos siglos. Los cuales fueron creados,
como se sabe, en los albores de un sistema econémico actualmente
decadente y que atraviesa una de sus peores crisis. Lo que nos
obliga a repensar algunas de sus instituciones fundamentales.
Sobre todo si, como bien lo dice Stephen Hawking: “El futuro de
la humanidad y de la vida en la Tierra es muy incierto. [Ya que]
Estamos en peligro de destruirnos a nosotros mismos por nuestra
codicia y estupidez”.

32 Vale la pena citar al legendario jurista espariol Federico de Castro y Bravo, para quien: “La experiencia de mds
de un siglo ha ensefiado que la verdadera libertad no consiste en dejar hacer sin trabas ni responsabilidad, a los
més poderosos y mds habiles y que la defensa de la verdadera libertad exige normas legales que defiendan a los
econdmicamente mas débiles y a los hombres confiados y sencillos’, “La persona juridica’, Madrid, 1991, p. 53.



LA MUERTE PRESUNTA EN EL (ODIGO CIVIL DE
1984 SU REGULACION DESDE LA PERSPECTIVA
DEL DERECHO CIVILY EL DERECHO REGISTRAL

Cinthia Panduro Meza

SUMARIO: 1. Fin de la persona. 2. La declaraciéon de muerte presunta.

3. Reconocimiento de existencia. 4. Registro personal. 5.Bibliografia

1. Fin de la persona

El Cédigo Civil de 1984 establece que la muerte pone fin
a la persona'. La categoria juridica “persona’ determina la
imputaciéon de derechos y deberes al ser humano, ya sea de
forma individual -una vez nacido, hasta antes de que muera- o
agrupado colectivamente’.

Por tanto, con el hecho de la muerte, el ser humano (...)
deja de ser sujeto de derecho para convertirse en un objeto de
derecho sui géneris, digno de ser protegido’. Resulta importante,
entonces, establecer desde cuando se configura la muerte.

! Articulo 61° del Cédigo Civil.
2 ESPINOZA ESPINOZA, Juan. Derecho de las personas. Lima: Gaceta Juridica. 2004, p. 147.
* Ibid. Op. cit., p. 621.
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Se entiende que la muerte del ser humano tiene lugar con la
denominada “muerte clinica’, la que se define como el cese definitivo
e irreversible de la actividad cerebral’. Esto ha sido expresado no
sélo en la doctrina, sino también en el derecho positivo’.

Podemos advertir, entonces, que para comprobar que se ha llevado
a cabo el cese definitivo de la actividad cerebral en el ser humano,
es necesario contar con un cuerpo que permita determinar la
ocurrencia tal hecho.

Sin embargo, hay casos en los cuales no es posible contar con el
cadaver de la persona a fin de poder constatar el hecho de su
muerte, pero el tiempo de su desaparicion, las circunstancias en
las que esta se llevd a cabo o la reunién de ambos factores permiten
suponer que ella ha dejado de existir.

En estos supuestos es de aplicacion la figura de la muerte presunta,
la que ha sido contemplada en nuestro Cddigo Civil como una
solucién legal para aquellos casos en los cuales no resulta posible
comprobar la muerte de una personay, por ello, quedan en suspenso
las consecuencias que derivan de tal acaecimiento, siendo la mas
relevante la apertura de la sucesion.

La declaracion de muerte presunta

La declaracién muerte presunta ha sido regulada en el Capitulo
Segundo del Titulo VII denominado “Fin de la Persona’, el

Ibid. Op. cit,, p. 620.

> El Articulo 108° de la Ley General de Salud, Ley N° 26842, establece lo siguiente: “La muerte pone fin
a la persona. Se considera ausencia de vida al cese definitivo de la actividad cerebral, independientemente
de que algunos de sus érganos o tejidos mantengan actividad bioldgica y puedan ser usados con fines de
transplante, injerto o cultivo. El diagnéstico fundado de cese definitivo de la actividad cerebral verifica
la muerte. Cuando no es posible establecer tal diagndstico, la constatacion de paro cardio-respiratorio
irreversible confirma la muerte. Ninguno de estos criterios que demuestran por diagndstico o corroboran
por constatacién la muerte del individuo, podrin figurar como causas de la misma en los documentos
que la certifiquen”. Por su parte, el Articulo 3° de Ley General de Donacién y Transplante de Organos
y/o Tejidos Humanos, Ley Ne 28189, sefiala lo siguiente: “El diagndstico y certificacién de la muerte
de una persona se basa en el cese definitivo e irreversible de las funciones encefdlicas de acuerdo a los
protocolos que establezca el reglamento y bajo responsabilidad del médico que lo certifica”
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mismo que pertenece al Libro I de Derecho de las Personas del
Codigo Civil de 1984. Cabe sefalar que la muerte (real®) ha sido
contemplada en el Capitulo Primero del Titulo VII.

En la exposicién de motivos oficial del Cédigo Civil se ha sefialado
que la regulacién de la muerte presunta resulta necesaria teniendo
en cuenta el agreste territorio peruano, la frecuente ocurrencia de
desastres naturales y las eventuales operaciones bélicas’.

2.1. Casosenlos que procede la declaracion de muerte presunta

El Articulo 63.° del Coédigo Civil establece que procede la
declaracion de muerte presunta en tres supuestos:

2.1.1. Cuando han transcurrido diez aiios desde las tiltimas
noticias del desaparecido o cinco si este tuviere mds
de ochenta aiios de edad

Este supuesto se configura cuando una persona se
encuentra fuera del lugar de su domicilio sin que
se tenga noticias de ella por un tiempo prolongado
(10 anos) o por un periodo mas reducido en el caso
que tenga mas de ochenta afios de edad, esto ultimo
en consideracion de la expectativa de vida de una
persona que ha sobrepasado dicha edad.

El Cédigo Civil no ha precisado desde cudndo se
debera considerar que se han tenido noticias del

¢ En nuestro trabajo utilizaremos la expresion “muerte real” en contraposicién a la “muerte presunta’,
cuando hagamos referencia a aquellos casos en los cuales se ha comprobado la muerte mediante el
reconocimiento del cadaver.

7 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Exposicién
de motivos oficial del Codigo Civil. Declaraciéon de muerte presunta (Art. 63 a 66). Reconocimiento de
existencia (Art. 67 a 69). Concubinato (Art. 326 del Codigo Civil). El Peruano, Diario Oficial. Separata
Especial. Lima, Martes 12 de Marzo de 1991, p. 5.
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desaparecido. Sobre este punto, Becerra sefiala que
cabrian dos interpretaciones: una primera en la
cual se consideraria que las ultimas noticias del
desaparecido se tuvieron en el momento en que estas
fueron emitidas y, la segunda, en el momento en que
fueron conocidas o recibidas por sus destinatarios.

Dicho autor considera que se deberd tener en
cuenta el momento en el cual las ultimas noticias
del desaparecido fueron emitidas, puesto que en ese
momento se tiene la certeza de que el desaparecido se
encuentra con vida, lo que no ocurre en la fecha de
recepcion, ya que el desaparecido podria haber dejado
de existir inmediatamente después de la emision®.

2.1.2. Cuando hayan transcurrido dos aifios si la
desaparicion se produjo en circunstancias
constitutivas de peligro de muerte. El plazo corre a
partir de la cesacion del evento peligroso

Algunos ejemplos de circunstancias constitutivas
de peligro de muerte son: la desapariciéon como
consecuencia de un accidente aéreo, un naufragio,
terremoto, maremoto, una guerra, entre otras, lo que
debera ser acreditado por quien solicite la declaracién
de muerte presunta’.

Noétese que el Codigo establece que el plazo se computa
desde la cesacion del evento peligroso. Esto es de
aplicacion, sobre todo, en aquellos casos en los cuales

8 BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Ausencia y muerte presunta en el Codigo Civil de 1984. En:
Pontificia Universidad Catélica del Pert. Derecho. N° 45. 1991, p. 56.

*COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit.,, p. 6.
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tal situacion se lleva a cabo de forma prolongada en el
tiempo, como es el caso de una guerra.

2.1.3. Cuando exista certeza de la muerte, sin que el
cadadver sea encontrado o reconocido

Este supuesto ha sido pensado para aquellos casos
en los cuales se tiene la certeza de que determinada
persona ha fallecido, a pesar de que su cadaver no
ha sido encontrado o, habiendo sido encontrado,
no ha podido ser reconocido. A ello se puede llegar
mediante testimonios que den fe de la ocurrencia
del hecho originador de la muerte, del que no
cabia posibilidad de salir con vida'.

Resulta pertinente sefialar que hay quienes consideran
queel término “certeza” no es el mas apropiado, debido
a que solo existira certeza respecto de la muerte de una
persona cuando nos encontremos frente a su cadaver.
Por tal motivo, se propuso sustituir dicho término por
la expresion “muerte verosimilmente acreditada” Tal
propuesta -formulada por la Sub Comision en su
sesion llevada a cabo el 22 de Diciembre de 1997-,
fue aprobada por la Comisiéon encargada de elaborar
las enmiendas al nuevo Coédigo Civil"'.

El Articulo 63.c del Codigo Civil establece, ademas,
que la declaracion de muerte presunta puede ser
solicitada por cualquier interesado o por el Ministerio
Publico. Tal solicitud procedera sin que sea necesaria
la declaracion de ausencia; es decir, esta no es requisito
para la procedencia de aquella.

10 Tbid. p.
I FERNANDEZ SESSAREGO, Carlos. Los 25 afios del Coédigo Civil Peruano de 1984. Historia,
ideologia, aportes, comentarios criticos, propuesta de enmiendas. Lima: Motivensa. 2009, pp. 457-458.
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2.2. Resolucion que declara la muerte presunta

Enla resolucion que declarala muerte presunta, el juez debera
indicar la fecha probable de la muerte del desaparecido vy, si
fuera posible, el lugar en el que habria ocurrido tal hecho'.

Sobre este tema, la doctrina considera que es necesario
determinar desde cudndo surte efectos la resolucion que
declaralamuerte presunta: si desde la fecha de suexpedicién
o desde el dia sefialado en ella como de ocurrencia de la
muerte.

Al respecto, Becerra considera que la sentencia que declara
la muerte presunta es declarativa y no constitutiva. Siendo
ello asi, lo que hace tal resolucién es reconocer algo ya
existente, por lo que sus efectos tendran lugar a partir de
la fecha que se senala en la resolucién como aquella en
la que tuvo lugar la muerte" ™.

La exposicién de motivos oficial del Cédigo Civil también
ha contemplado que los efectos de la sentencia que
declara la muerte presunta se retrotraen a la fecha de
muerte del desaparecido expresada en ella'.

Es importante conocer la fecha de ocurrencia de la
muerte porque ella permitira determinar quiénes son los
sucesores del declarado muerto presunto, su compatibilidad
y dignidad para suceder, cudles son los bienes que

12 Articulo 65° del Cédigo Civil.

* BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., pp. 58-59.

* En el mismo sentido opinan ESPINOZA ESPINOZA, Juan. Op. cit., p. 628 y FERRERO, Augusto.
Tratado de derecho de sucesiones. Lima: Grijley. 2002, p. 146.

15 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit,, p. 7.
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forman parte de la masa hereditaria, asi como la ley
aplicable a la sucesién (que sera la vigente al momento
del fallecimiento)'®. Asimismo, la fecha de la muerte del
causante permite conocer hasta cudndo este fue sujeto de
derechos hereditarios".

Cuando el juez considere que no es posible declarar la
muerte presunta, podra declarar la ausencia, segun lo
establece el Articulo 66.° del Codigo Civil.

La resolucion que declara la muerte presunta se inscribe
en el registro de defunciones' y en el registro personal®.

2.3. Efectos de la declaracion de muerte presunta

El principal efecto de la declaraciéon de muerte presunta es
poner fin a la persona. Ello se deduce de la ubicacion de
las normas que regulan el tema, pues no hay disposiciéon
expresa en el Codigo Civil que asi lo sefiale. Por lo tanto,
los efectos juridicos de la declaraciéon de muerte presunta
seran los mismos que corresponden a la muerte real®.

o Apertura de la sucesion

El efecto mas importante de la muerte, real o presunta,
es dar lugar a la apertura de la sucesién, la que opera
en la fecha de fallecimiento del causante -que en el
caso de la muerte presunta, ha sido sefialada en la
resolucién judicial que la declara-.

'® FERRERO, Augusto. Op. cit,, p. 133.

7 FERRERO, Augusto. Op. cit., p. 148.

'8 Articulo 64° del Cddigo Civil. Articulo 44° inciso e) de la Ley Organica del Registro Nacional de
Identificacion y Estado Civil, Ley N° 26497.

1 Articulo 2030° inciso 2 del Cddigo Civil.

» BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., pp. 59-60.
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Con la apertura de la sucesion se lleva a cabo la
transmision a titulo universal de todos los bienes, derechos
y obligaciones del causante a favor de sus sucesores, a
partir del mismo instante de la muerte de aquel.

El Articulo 60.°c del Cédigo Civil, concordado con
el Articulo 59.° inciso 4, establece que la declaracion
judicial de muerte presunta da lugar a la apertura dela
sucesion. Estamos de acuerdo con quienes consideran una
disposicion de este tipo, ubicada en la parte correspondiente a
la ausencia, debi6 formar parte de las normas que regulan la
muerte presunta, contenidas en el Titulo VII correspondiente
al Fin de la Persona®.

o Matrimonio del declarado muerto presunto

Hasta el momento hemos sefialado que el principal
efecto de la muerte es la apertura de la sucesion.
Sin embargo, hay otros efectos de contenido no
patrimonial, siendo el mas peculiar -en el caso de
la muerte presunta- aquel que tiene que ver con el
nuevo matrimonio del conyuge supérstite de quien se
presumia muerto. Sobre este tema hablaremos mas
adelante, cuando desarrollemos el tema concerniente al
reconocimiento de existencia.

En este punto solo diremos que la declaracion de
muerte presunta disuelve el vinculo matrimonial del
desaparecido, segin lo establece el Articulo 64° del
Cédigo Civil. No encontramos norma similar en el caso
de la muerte real, pero al ser consecuencia de ella la
extincion de la persona, lo sera también la disolucion
del matrimonio contraido por quien hubiera fallecido.

2 SOLARI AGUELA, J. Giancarlo, citado por BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., p. 60.
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Compartimoslaopiniénde quienes sefialan que la solucién
que adopta el Cdodigo Civil respecto del matrimonio del
declarado muerto presunto es apropiada, por cuanto
guarda coherencia con el hecho de que la declaracion
judicial de muerte presunta pone fin a la persona
al igual que la muerte real; por tanto, el matrimonio
contraido por quien fuera declarado muerto presunto
queda disuelto®.

o Fin del régimen de sociedad de gananciales

El inciso 5 del Articulo 318.c del Cddigo Civil establece
como una de las causales de fenecimiento del régimen de
sociedad de gananciales la muerte de uno de los cényuges.
Entendemos que esta causal incluye no sélo a la muerte
real, sino también a la muerte presunta, por cuanto las
consecuencias juridicas en uno y otro supuesto son las
mismas.

En el caso de la muerte presunta, el Articulo 319.° del Cédigo
Civil establece que se considerara fenecido el régimen de
sociedad de gananciales, paralas relaciones entre los conyuges,
en la fecha de su declaracion judicial.

Al respecto -y en concordancia con lo que hemos venido
sosteniendo-, consideramos que la fecha a la que se hace
alusién no es la correspondiente a la declaracion de la
muerte presunta, sino aquella que se encuentra contenida
en la resolucién y que ha sido sefialado como la fecha
probable de la ocurrencia de la muerte. Esto guarda

2 DE BELAUNDE LOPEZ DE ROMANA, Javier. Desaparicion, ausencia y muerte presunta, 3 afios
después. En: Themis. Segunda época. N° 10. 1988, p. 63.
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relacion, ademds, con el Articulo 318.° inciso 5 del Cédigo
Civil, del que hemos hablado en el parrafo precedente.

En relaciéon con terceros, el régimen de sociedad de
gananciales se considerara fenecido en la fecha de la
inscripcién correspondiente en el registro personal, segiin
consta en el mismo Articulo 319.°.

Cabe sefalar que la declaracion de ausencia también pone
fin al régimen de sociedad de gananciales®. Por lo tanto,
cuandoaladeclaracién de muerte presunta haya precedido
la de ausencia, aquella no tendra como consecuencia poner
fin al régimen de sociedad de gananciales: esto habra
ocurrido ya con la declaraciéon de ausencia*.

Ademas delos efectos que hemos sefialado, en la exposicion
de motivos oficial del Cédigo Civil se han contemplado
muchos mas, los mismos que se encuentran en diferentes
partes del Codigo y que tienen lugar como consecuencia de
la muerte. Entre ellos tenemos: el fin de la patria potestad,
se extingue la obligacién de prestar alimentos del muerto
presunto, este deja de ser beneficiario del patrimonio
familiar, la muerte presunta del menor pone fin a la tutela
y cesa el cargo de tutor si este ha sido declarado muerto
presunto, el computo para la presunciéon de paternidad
debe efectuarse a partir de la fecha que ha sido senalada
como de fallecimiento en la resolucion que declara la
muerte presunta, entre otros®. La declaraciéon de muerte

presunta también produce efectos respecto de la union de
hecho.

» Articulo 318° inciso 4 del Cédigo Civil.

2 BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., p. 62

5 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit.,, p. 8.
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Reconocimiento de existencia

La muerte presunta constituye una presuncion iuris tantum®y,
por lo tanto, admite prueba en contrario. Esta presuncion existe a
partir de la sentencia que declara la muerte presunta y es destruida
mediante el reconocimiento de existencia® o la comprobacion de
la muerte real?.

La presuncion también se verd destruida si se comprueba que la
muerte se llevé a cabo en una fecha distinta a la sefialada en la
resolucion judicial de declaracion de muerte presunta®.

El Articulo 67.° del Codigo Civil sefiala que es posible reconocer
la existencia de una persona cuya muerte hubiera sido declarada
judicialmente a solicitud de ella, de cualquier interesado o del
Ministerio Publico. La pretension se debera tramitar como
proceso no contencioso®, con citaciéon de quienes solicitaron la
declaracion de muerte presunta.

La norma antes mencionada no establece un modo en el que
deba de efectuarse la prueba de la existencia de la persona
declarada muerta presunta. Por tanto, no es necesario que
ella comparezca al proceso, pudiendo actuar representada por
terceras personas’.

En el caso que quien solicite el reconocimiento de existencia sea un
interesado o el Ministerio Publico, se podra adjuntar como medios
de prueba testimonios de escrituras publicas de compraventa,

% ZAVALA TOYA, Salvador. Las presunciones en el derecho civil. En: Pontificia Universidad Catdlica
del Pert. Derecho. N° 48. 1994, p. 114.

7 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit., p. 6.

2 BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., p. 28.

» BECERRA PALOMINO, Carlos Enrique. Op. cit., p. 66.

30

En concordancia con el Articulo 749° inciso 5 Texto Unico Ordenado del Cédigo Procesal Civil,

Resoluciéon Ministerial N° 010-93-JUS.
31 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op. cit,,

p- 8.
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mutuo, reconocimiento de hijo extramatrimonial o cualquier otro
documento que pruebe la supervivencia del declarado muerto
presunto™.

La resoluciéon judicial de reconocimiento de existencia debera
ordenar, también, dejar sin efecto la partida de defuncién y la
inscripcion de la muerte presunta en el registro personal® 3.

Con el reconocimiento de existencia, la sentencia que declar6 la
muerte presunta no queda nula, sino que deviene en ineficaz*.

3.1. Efectos del reconocimiento de existencia
3.1.1. Efectos patrimoniales

El Articulo 69.° del Cédigo Civil establece que el
reconocimiento de existencia faculta a la persona a
reivindicar sus bienes, conforme a ley.

Tal facultad permite reclamar el pago de los bienes
que hubieran sido enajenados y aquellos que hubieren
sido adquiridos con el precio de la venta de otros
bienes del declarado muerto presunto. El juez debera
tener en cuenta la buena o mala fe en la actuacién de
quienes venian poseyendo los bienes, no debiendo
amparar los actos celebrados de mala fe**.

32 Tbidp.

* Ibidp.

El Articulo 44° inciso e) de la Ley Organica del Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil,
Ley N° 26497 establece que se inscriben en el Registro del Estado Civil las resoluciones que declaran el
reconocimiento de existencia de las personas. Por su parte, el Articulo 2030° inciso 2 del Codigo Civil senala
que las resoluciones que declaran el reconocimiento de existencia de las personas se inscriben en el registro
personal.

COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op. cit., p. 8.
FERNANDEZ SESSAREGO, Carlos. Op. cit., pp. 461-462.
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Respecto de los actos juridicos celebrados por
el declarado muerto presunto, la exposicion de
motivos oficial del Coédigo Civil senala que ellos
son validos y, por tanto, no pueden ser impugnados
teniendo como fundamento la existencia de una
resolucion judicial que declara la muerte presunta’’.

Ello es asi porque el reconocimiento de existencia no
tiene como efecto devolverle la categoria de persona
a quien fue declarado muerto presunto, puesto que
nunca la perdié. Tampoco da lugar a que se extienda
una nueva partida de nacimiento a su favor®. Téngase
presente que se estd frente a una realidad (la existencia
de la persona) que deja sin efecto una presuncion (la
declaracion de muerte presunta).

3.1.2. El nuevo matrimonio del presunto viudo

Respecto del nuevo matrimonio celebrado por
el conyuge de quien fuera declarado muerto
presunto, el Articulo 68.° del Cdodigo Civil establece
que el reconocimiento de existencia no invalida el
nuevo matrimonio que aquel hubiere contraido.
Esta norma guarda relaciéon con el Articulo 64.° del
mismo Cédigo, que seniala que la declaracién de muerte
presunta disuelve el matrimonio del desaparecido.

En la exposicion de motivos oficial del Codigo Civil
advertimos que, sobre este tema, se debatieron dos
posiciones muy distintas.

El Dr. Carlos Fernandez Sessarego sostenia que
el segundo matrimonio contraido por el presunto

7 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit., p. 8.
3 Ibidp.
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viudo deberia ser declarado nulo, con los efectos
de uno celebrado de buena fe. Ello por cuanto
la declaraciéon de existencia permite recobrar los
derechos patrimoniales y personales®.

En ese sentido estaba redactado el Articulo 173.° del
Proyecto de Cédigo Civil de 1981, que establecia lo
siguiente:

La declaracion de existencia de la persona cuya muerte fue
declarada presuntamente, la faculta para la recuperacion
de sus bienes, teniéndose en consideracion la buena o
mala fe de aquellos que los poseian.

Tal declaracion producird la nulidad del nuevo matrimonio
que hubiere contraido su conyuge, si fuere casado,
subsistiendo los efectos de un matrimonio contraido de
buena fe respecto de los hijos que se hubiesen procreado.
En este caso, el que fue conyuge de la persona cuya
declaracion de existencia se haya efectuado, deberd decidir
entre el primer y segundo cényuge, a fin de contraer nuevo
matrimonio®.

Por otra parte el Dr. Jack Bigio Chrem sostuvo que
la declaracién de muerte presunta debe producir la
disolucién del vinculo matrimonial existente entre el
muerto presuntoysu conyuge. Entre los fundamentos
que sustentaron su posicion, consideramos relevante
sefalar los siguientes:

a) La declaracion de muerte presunta no establece
un plazo de espera que deba ser acatado por el

% COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.

cit,, p. 9.
“ Tbidp.
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presunto viudo a fin de poder contraer nuevo
matrimonio.

b) Si el presunto viudo ha contraido un nuevo
matrimonio, es razonable suponer que el vinculo
afectivo con su exconyuge ha fenecido y que tiene
un nuevo proyecto de vida con su nuevo conyuge.

¢) El matrimonio es un acto juridico puro y simple.
Consagrar la ineficacia del nuevo matrimonio
celebrado supone admitir que este se encuentra
sujeto a una condicidn resolutoria (la aparicién
del excényuge).

d) No se pude perjudicar a quien ha contraido
matrimonio con el excédnyuge del declarado
muerto presunto, puesto que este es un acto
voluntario que ha sido celebrado teniendo en
cuenta la seguridad que otorgalaleyyla sentencia
que declara la muerte presunta?.

Fue esta ultima posicion la que, finalmente, fue recogida
en el Codigo Civil de 1984. Consideramos que esto fue
un acierto, por cuanto no encontramos correcto el que
una norma pretenda obligar a una persona a escoger
entre su ex esposo y el actual, a fin de volver a contraer
nupcias con alguno de los dos. Ademas, dicha situacion
es contraria ala seguridad juridica que pretende brindar
el derecho®.

Cabe senalar también que tal planteamiento deja en
cierto grado de desventaja a aquella persona cuyo
conyuge haya sido declarado muerto presunto, en
tanto quien pretenda contraer nupcias con él o ella
debera aceptar, previamente, la posibilidad de que

4 Tbidp.
2 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136. Op.
cit.,, p. 10.
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su matrimonio sea anulado acontecido el regreso del
declarado muerto presunto, quien podra casarse con
quien era, hasta ese momento, su conyuge.

Registro personal

La resolucién judicial que declara la muerte presunta es
inscribible en el registro personal, al igual que aquella que
declara el reconocimiento de existencia, segin lo establece el
inciso 2 del Articulo 2030.c del Codigo Civil.

Al tratarse de resoluciones judiciales, estas deberan estar
ejecutoriadas®, debiendo los jueces ordenar pasar los partes al
registro, bajo responsabilidad**. Nétese que la norma impone a
los jueces el deber de enviar los partes (judiciales) al registro,
a fin de llevar a cabo la inscripciéon correspondiente.

El Articulo 2033.° del Cédigo Civil establece que las inscripciones
se hacen en la oficina que corresponde al domicilio de la
persona interesada y, ademads, en el lugar de la ubicacién de
los inmuebles, si fuera el caso

Al respecto, es posible concluir que cuando se trate de la
inscripciéon de la resoluciéon judicial que declara la muerte
presunta, ella se llevard a cabo en el registro correspondiente
al dltimo domicilio de quien fuera declarado muerto presunto.
Asimismo, es oportuno precisar que cuando la norma hace
referencia a “persona interesada’, alude a aquel sujeto respecto
del cual se realiza la inscripcion®.

# Articulo 2031.°> del Cédigo Civil.

“ Articulo 2032.° del Cédigo Civil.

4 COMISION REVISORA DEL CODIGO CIVIL DE ACUERDO A LAS LEYES 24039 Y 24136.
Exposicion de motivos oficiales del Codigo Civil. I Libro Registros Publicos. II Capitulo del derecho
del retracto. El Peruano, Diario Oficial. Separata Especial. Lima, Domingo 19 de Julio de 1987, p. 30.
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La falta de inscripciéon de la resolucion judicial que declara
la muerte presunta o el reconocimiento de existencia (en el
registro del lugar correspondiente) tendra como consecuencia
que tal acto no afecte a terceros que celebren contratos
onerosos y de buena fe en dicho lugar®.

Esta disposicion adquiere relevancia, sobre todo, en el caso de
la falta de inscripciéon del reconocimiento de existencia, debido
a que tal omision permitira que quienes fueron declarados
herederos del muerto presunto puedan seguir disponiendo de
los bienes de este, ocasionandole algin perjuicio.

En cambio, no podra ocurrir lo mismo cuando la resolucion
que no ha sido inscrita es aquella que declara la muerte
presunta, por cuanto no hay variaciéon del titular registral.
Sin embargo, la falta de inscripcion podria impedir la
realizacién de determinados actos conducentes a evitar el
detrimento del patrimonio del declarado muerto presunto,
el que corresponderia a sus herederos -mientras aquel no
aparezca- y a sus acreedores -en caso existieran-, terceros que
se encuentran fuera del supuesto de la norma en comentario.

Mencién aparte merecen aquellos casos en los cuales un acto es
realizado en virtud de documentos que adolecen de vicio alguno,
en perjuicio del titular registral cuya declaraciéon de muerte presunta
no ha sido inscrita, asi como de sus sucesores o acreedores.

De la lectura de los Articulos 791.° y 793.c del Texto Unico
Ordenado del Cédigo Procesal Civil, advertimos que la solicitud
de declaracién de muerte presunta deberd contener la relacion
de bienes y deudas del muerto presunto y, ademas, el nombre
de sus probables sucesores. A pesar de ello, la norma sélo

 En aplicacién del Articulo 2034.c del Codigo Civil.
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establece que la sentencia que declara la muerte presunta debe
sefalar la fecha probable de la muerte.

Lo expuesto en el parrafo precedente nos permite concluir que
la inscripcién de la declaraciéon judicial de muerte presunta
en el registro personal es independiente de la inscripcién
de la declaratoria de herederos en el registro de sucesiones
intestadas y en la partida correspondiente a los bienes del
declarado muerto presunto. Con mayor razén, ocurrird lo
mismo respecto de la inscripcion de la sucesiéon testamentaria
en los registros correspondientes. Téngase presente, ademads,
que en la fecha es posible llevar a cabo el procedimiento de
declaratoria de herederos en sede notarial®.

La inscripcion de la sucesion (intestada o testamentaria) resulta
importante por cuanto permitird identificar a los nuevos
titulares de los bienes de quien hubiera sido declarado muerto
presunto. Seran ellos, finalmente, quienes realicen contratos
con terceros respecto de los bienes de su causante.

Dentro de las disposiciones correspondientes al registro
personal, en el Coédigo Civil tenemos al Articulo 2035.°,
que establece que las inscripciones se cancelan cuando lo
ordena el juez o cuando la justificacion de la cancelacion
resulte de los documentos que se presenten al solicitarla. Al
respecto, consideramos pertinente sefalar que la inscripcion
de la resolucién de reconocimiento de existencia no cancela el
asiento de inscripcion de la declaraciéon de muerte presunta.

Como sefalaramos anteriormente, el reconocimiento de
existencia deja sin efecto la declaracion de muerte presunta.
Siendo ello asi, su inscripcién sustituye los efectos de esta

¥ De conformidad con Ley de Competencia Notarial en Asuntos No Contenciosos, Ley 26662.
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declaracién, inscrita en primer lugar. Cabe senalar, ademas, que
la cancelacién de las inscripciones solo procede en determinados
supuestos contenidos en el Articulo 94.° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos,
aprobado por Resolucidon del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N.°© 126-2012-SUNARP-SN*.

5. Seguridad juridica, fin de la persona y registro. A

manera de conclusion

La desaparicion prolongada y en circunstancias que permitan
suponer que una persona ha dejado de existir genera
incertidumbre respecto de sus relaciones juridicas, ya sean
personales o patrimoniales. Tal situaciéon de incertidumbre
abarca no solo las relaciones ya existentes al momento de su
desaparicion, sino también a aquellas que podrian originarse
como consecuencia de la muerte®.

Por ello, encontramos en la declaracion de muerte presunta
la forma de poner término a tal situaciéon de incertidumbre,
dando lugar a la seguridad juridica. Podemos afirmar, entonces,
que la finalidad de su regulacion es la seguridad juridica,
la misma que busca “(...) dar estabilidad y certeza a las
relaciones sociales™®.

*® Articulo 94.- Supuestos de cancelacion total de las inscripciones y anotaciones preventivas.

4

El

&

3

La cancelacién total de las inscripciones y anotaciones preventivas se extiende:

a) Cuando se extingue totalmente el bien, la persona juridica o el derecho inscritos;

b) Cuando se declara la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan extendido;

¢) Cuando se declara la nulidad de la inscripcion o anotacion preventiva por falta de alguno de los
requisitos esenciales establecidos en el Reglamento correspondiente, sin perjuicio de los supuestos de
rectificacién de asientos previstos en este mismo Reglamento;

d) Cuando se haya producido la caducidad de la inscripcién o anotacion preventiva por mandato de la
Ley o por el transcurso del tiempo previsto en ella;

e) Cuando por disposicién especial se establezcan otros supuestos de cancelacién distintos a los previstos
en los literales precedentes.

CORRAL TALCIANI, Hernéan. Desaparicion de personas y presuncion de muerte en el derecho civil

chileno. Santiago: Editorial Juridica de Chile. 2000, p. 199.

D’BROT BURGOS, Carmela. La informatica en la labor registral: avances, riesgos y responsabilidades.

En: Temas de derecho registral. Tomo III. Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Lima:

Palestra Editores. 2000, p. 20.
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Para el logro de tal finalidad, resulta necesaria la inscripcién de
la declaracién de muerte presunta en los registros publicos, por
cuanto ellos contribuyen a la seguridad haciendo cognoscibles
determinadas situaciones juridicas, “(...) lo que otorga mayor
certeza a las partes que intervienen en la relacién juridica, como

a los terceros que pueden verse afectados por ella (...)™"

Asi, por ejemplo, la inscripciéon de la muerte presunta en
el registro personal servira para evitar que se otorgue un
certificado compendioso respecto de un poder (inscrito en
el registro) que haya podido ser otorgado por quien fuera
declarado muerto presunto.

La muerte, real o presunta, trae consigo consecuencias juridicas.
Por esa razén, es necesaria su declaraciéon a través de un
certificado de defunciéon o de una resolucién judicial. Por
mandato legal, esta ultima se inscribe en registros publicos, en
salvaguarda de la seguridad juridica. No ocurre lo mismo con
el anterior. Sin embargo, la no inscripciéon de la muerte real
en registros publicos trae consigo, en ocasiones, consecuencias
similares a las derivadas de la falta de inscripcion de la
declaraciéon de muerte presunta®.

Existen inscritos en el registro un sin numero de poderes cuya
antigiiedad hace posible presumir que el poderdante ha dejado de
existir. Sin embargo, se tienen por vigentes hasta que no se inscriba
la revocatoria. Asimismo, son muchas las personas juridicas cuyos

5" MOISSET DE ESPANES, Luis, citado por MORALES GODO, Juan. La seguridad juridica y los

principios registrales. En: Temas de derecho registral. Tomo III. Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos. Lima: Palestra Editores. 2000, p. 429.

2 Nos encontramos frente al caso en el cual se otorga la vigencia de un poder conferido afos atras por
una persona que no cuenta con una sucesion intestada o testamentaria inscrita, pero la antigiiedad de
la celebracion del acto juridico que aparece inscrito permite suponer que ella ha fallecido, con lo que el
poder otorgado ya no se encontraria vigente. BARAHONA MENDOZA, Carolina Silvia. La publicidad
registral en el registro de personas naturales. En: Derecho Registral. Primeras Jornadas Preparatorias del
Primer Congreso Nacional de Derecho Registral. Oficina Registral Regional Region Inka. Volumen I.
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). Lima: Gaceta Juridica. 1998, pp. 104.
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representantes, nombrados hace varios afios, cuentan con mandato
vigente segun disposiciones legales y estatutarias.

En ambos supuestos, la antigiiedad de la inscripcién permite al
operador registral presumir que los poderes o nombramientos
han dejado de tener vigencia, llevaindolo a adoptar acciones
que le permitan corroborar tal presuncién. Sin embargo, en
situaciones normales (inscripciones recientes) no es posible realizar
una deduccién similar, lo que en ocasiones puede llevar a los
operadores registrales a cometer errores involuntarios -inducidos
0 no-, con consecuencias perjudiciales. Ello obliga al registro
a buscar soluciones que, sin afectar la calidad y celeridad del
servicio, garanticen la seguridad juridica que este brinda.

Una solucién a nivel normativo podria consistir en crear
presunciones que, en supuestos previamente establecidos,
permitan al operador registral tener por no vigentes determinadas
inscripciones al momento de efectuar la calificaciéon o expedir
publicidad registral. Sin embargo, seria conveniente establecer,
ademas, soluciones a nivel informatico que aceleren los
procesos vinculados a la actividad registral.

El Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil -
RENIEC tiene la funcién de inscribir las defunciones, reales o
presuntas™. A esta base de datos tienen acceso los operadores
registrales, e ingresan a ella en determinadas situaciones. En
adicion a ello, consideramos necesario lograr la interconexion
del sistema de informacién registral con el sistema informatico
de el RENIEC, en tanto entidades notariales, administrativas u
otras que tienen vinculaciéon directa con el registro no adopten
medidas efectivas conducentes a la eliminaciéon de los riesgos
existentes en la generaciéon de documentos que, finalmente,
son ingresados al registro.

3 Articulo 7. literal b) de la Ley Organica del Registro Nacional de Identificacién y Estado Civil, Ley
26497.
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publicados 30 libros entre ensayos, poesia, historia, narraciones, guiones
de cine y articulos, donde aborda de manera holistica e interdisciplinaria
sobre la realidad amazonica.

Trabajo como director general de Comunicaciones y de Relaciones Publicas
del Ministerio de Agricultura y Subgerente general del Banco Agrario del
Peri. También fue corresponsal de prensa en Paris - Francia, y asesor de
la Comision de Amazonia, Asunto Indigenas y Afroperuanos del Congreso
de la Republica del Peru, presidente del Centro de Culturas Indigenas
del Peru-CHIRAPAQ y miembro del Comité Coordinador del Consejo
Latinoamericano de Cine y Comunicaciones de los Pueblos Indigenas
(CLACPI).

Es consultor y conferencista sobre pueblos indigenas, biodiversidad
amazonica, desarrollo sostenible, coca y narcotrdfico en el Peri, plantas
medicinales y shamanismo, entre otros temas; en paises de América Latina,
Estados Unidos y Europa.

Entre sus libros figuran: Reportaje a la Amazonia, Los Condenados de la
selva, Guia general de la Amazonia peruana, Amazonia hoy. Cronicas de
emergencia, narcotrdfico y violencia politica en la Amazonia peruana,
El Venado sagrado, Pioneros de Loreto, Vidas mdgicas de tunchis y
hechiceros, La anaconda del Samiria, Les Hirondelles, The Hallucinogenic,
the Amazon and the United States (en coautoria con Marlene Dobkin de
Rios), La Virgen del Samiria.

Correo electronico: rogerrumrrill_amazonia@yahoo.com.mx
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JuaN FrRANCISCO ROjAS LEO

Profesor de Derecho Administrativo y Derecho de la Competencia en
la Pontificia Universidad Catdlica del Perti, Universidad de Lima, y
Universidad Nacional Mayor de San Marcos

JAIME LEOPOLDO CASTRO CALDERON

Licenciado en Administracion de Empresas — UNAC y maestro en
Administracion por la UNFV, posgrados en Direccién y Gestion de Empresas
por la PUCP y Gestion Publica en la ESAP-INAB ha desarrollado el
Programa de Gobernabilidad y Gerencia Politica de la George Washington
University en Asociacion con la PUCP y la Corporacion Andina de
Fomento -CAE Especialista en enfoque Gerencial de la Supervision
y Monitoreo — Universidad del Pacifico. Especializacion en Bioética -
Universidad Catdlica de Chile — Universidad de Lima. Especializacion
en materias de Redisefio de Procesos, Cultura y Clima Organizacional y
Balanced Scorecard - Universidad de Lima.

Exdecano de la Facultad Administracion y Negocios Internacionales —
Universidad Norbert Wiener, ha desemperiado cargos directivos y de
especialista en estudios y gestion en diversas entidades de la administracion
publica y privada, como son: SUNARP, SERVIR, Universidad de Lima, INC,
EsSalud, Ministerio de Agricultura, Ministerio de la Mujer - CONADIS,
Contraloria General de la Repuiblica, Presidencia del Consejo de Ministros,
entre otras.Consultor Nacional e Internacional, Docente Universitario y
Veedor Ciudadano electo - CGR.

OSWALD AYARZA GOMEZ
Abogado por la Universidad Nacional Mayor de San Marcos. Registrador
publico de Lima con maestria concluida en Gerencia Publica en la

Universidad Nacional de Ingenieria (UNI) y estudios de Gerencia Ptiblica
en ESAN. Ha participado en conversatorios sobre el proceso de promocion
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de la inversion privada, apoyo al inversionista privado y los Registros
Publicos como ente facilitador de dicho proceso. Expositor en diversos
eventos en materia registral a nivel nacional, ha integrado diversas
comisiones normativas de la SUNARP y del Ilustre Colegio de Abogados
de Lima, y es autor de varios articulos de investigacion juridica.

GLADYS Rojas LEON

Ingeniera experta en catastro, profesional de Sunarp y docente universitaria.
SoN1A CAMPOS FERNANDEZ

Registrador publico. Exvocal (s) del Tribunal Registral.

MARLENY KARINA LLAJARUNA AGUADO

Registrador puiblico del Registro de Propiedad Inmueble de la Z.R. N° IX-Lima
Abogada de la Universidad de San Martin de Porres

Egresada de la maestria con mencién en Derecho Civil de la PUCP
Posgrado en Derecho Civil de la PUCP

Integrante de la Red de Capacitadores de la Sunarp

Miembro de la Comision de Estudios de Derecho de Registral, Derecho
Minero, Energia, Electricidad e Hidrocarburos del CAL.

HEcCTOR ALEXIS LAGUNA TORRES

Abogado por la Universidad Nacional Mayor de San Marcos,-UNMSM,
magister en Politica Social con Mencién en Gestion de Proyectos Sociales.
Graduado en el Programa de Gobernabilidad y Gerencia Politica por la
George Washington University-Corporacion Andina de Fomento-CAF y la
Pontificia Universidad Catdlica del Perti. Posgrado en Derecho Registral en
la Universidad Auténoma de Madrid Esparia.

Ha sido Registrador y Coordinador del Registro de Predios Rurales del
Registro Predial de Lima.Responsable del Proyecto de Investigacion
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“Actualizacion del Registro de Predios en la Ciudad de Arequipa:
Elaboracion de herramientas de medicion de datos”.Se ha desempefiado
como Registrador de la Zona XII- Sede Arequipa y en la actualidad es
Registrador del Registro de Predios en la Zona IX- Sede Lima.

JAVIER ANAYA CASTILLO

Abogado por la Pontificia Universidad Catdlica del Perti. Con estudios
en Maestria de Derecho Civil en dicha casa de estudio y con estudios de
especializacion en Derecho Registral por la Universidad Autonoma de
Madrid. Miembro de la Comisién Consultiva de Derecho Registral del
Colegio de Abogados de Lima. Miembro consultivo de la revista Actualidad
Civil. Registrador Publico actualmente abogado de la Direccion Técnica
Registral de la SUNARP.

IVAN ORTIZ SANCHEZ

Profesor Ordinario de la Facultad de derecho PUCP. Es Vocal del Tribunal
Nacional de Resolucion de Controversias Hidricas. Ha dictado los cursos
Proyeccién Social, Derecho Urbanistico y Legislacién. Ha sido profesor de
Registradores Piiblicos, en cursos organizados por el CICA] del Departamento
de Derecho PUCE, sobre Saneamiento de la propiedad, posesion informal,
predios tugurizados y habilitacion urbana. Se ha desemperiado como
Profesor de la Academia de la Magistratura en temas de Acceso a la Justicia,
Interculturalidad, Pluralismo Juridico y Etica. Es miembro ordinario del
Instituto Riva Agiiero y forma parte del grupo de Derecho Registral.

JosE ARMANDO TAzzA CHAUPIS

Abogado por la Universidad Peruana Los Andes -Huancayo.
Magister-Mencion en Derecho Comercial, Sustentaciéon de Grado en la
Universidad Alas Peruanas.

Registrador Publico de la oficina registral de Huancayo de la ZRVIII-SHYO.
Docente a tiempo parcial en la Universidad Continental-Huancayo.
Ex-Jefe Zonal de la ZRVIII-SHYO.
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Ex-Gerente Registral de la ZRVIII-SHYO.,,

Ex-Defendor de Oficio de la 2da.Sala Penal de la Corte Superior de Justicia
de Junin.

Es propicia la oportunidad para expresarle las muestras de mi especial
deferencia.

JESUS DAVID VASQUEZ VIDAL

Abogado por la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, especialista
en Derecho Registral por la Pontificia Universidad Catdlica del Peri.
Con estudios de Maestria en Derecho Civil y Comercial en la Facultad
de Derecho de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos. Ha sido
registrador publico (e) y, actualmente, es asistente registral del Registro de
Personas Juridicas de la Zona Registral IX - Sede Lima.

CINTHIA PANDURO MEZA

Abogada por la Pontificia Universidad Catdlica del Peri. Especialista
en Derecho Registral por la Pontificia Universidad Catdlica del Peri.
Asistente registral de la Gerencia de Personas Naturales y Juridicas de
la Zona Registral N.° IX - Sede Lima. Actualmente, se desempefia como
abogada asignada a la Direccion Técnica Registral prestando apoyo en la
Subdireccion de capacitacion registral.
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