LLa Prescripcion y el Registro
de la Propiedad

Quign adquiere un inmueble a titulo oneroso de quien apa-
rece como duefio en el Registro, no puede perder el dominio a
manos de quien es propietario del mismo por usucapion.

Ejemplo: \4 es duefio de una finca. Su caracter de propie-
tario consta del Registro de la Propiedad Inmueble. B, a mérito
de los datos que arroja el Registro, amparado en la seguridad
que esta instituciéon otorga a los contratantes, adquiere la finca,
a titulo oneroso, de 4. Sin embargo, C, ha estado poseyendo di-
cha finca por mas de treinta afios. Dentro de la teoria registral,
la posesion de C, aunque fuera centenaria, no puede perjudicar a B.
Podria haber perjudicado a A, si la finca hubiera permanecido
dentro del dominio de éste; y también a B si antes de que tal B
comprara a 4, C entabld juicio para que se le declarara, judi-
cialmente, nuevo duefio por prescripeion, de conformidad con lo
prevenido en el art. 872 del Codigo Civil, y pidi6 la anotacién
de su demanda (1) . Pero si la demanda de propiedad interpuesta
por C, no fué anotada antes de la transferencia, aun cuando
el juicio estuviera sustanciandose con anterioridad, el derecho de
propiedad de B, no podria ser menoscabado ni afectado, aunque
la sentencia que se dictara decidiera que la propiedad correspon-
deria a C. Para B, esta sentencia seria res inter alios acta, por las
reglas del derecho comin; pero, mas concretamente, su derecho

(1) Para ganar por preseripcion un bien inserito, sdlo puede producir efectos
la preseripeién larga. La de 10 afios es inaplicable, desde que’ al prescribiente le
serin imposible probar su buena fe, o sea la ignoranecia e que la propiedad perte-
nece a otro. Atendida la publicidad del registro, quien alega la prescripcién corta

no puede afirmar que deseonoce que la propiedad pertencce a quien la tiene re-
gistrada a su nombre.
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de propiedad seria inatacable por aplicacién del art. 1052 del
Codigo Civil (2).

Caso distinto serd éste: A es duefio de una finca, pero su
derecho de propiedad no estd registrado. Dicha finca la posee
C, por mis de treinta afios. /A vende la finca a B. Este inscribe
la transferencia, acompafiando, ademas, los instrumentos que
acreditan el derecho de dominio de A4, desde que para la primera
inscripcién de dominio se exigen titulos que acrediten la propie-
dad por un periodo ininterrumpido de veinte afios (art. 1046
del C. C.) B, no es el tercero a quien el registro ampara y cotl-
tra él opera la sentencia que declara a C, propietario por pres-
cripcién. La razén es clara: B3, no adquirio de quien tenia re-

C e

(2) Para ostentar la condicién de tercero registral deberdn concurrir, necesarit-
mente, los siguientes clementos: )
a) No ser parte en el acto o contrato en el cunl incide 1:1_ t-outr_gvcrﬁm;
b) Haber insecrito su derecho en el Registro de la Propicdad Inmueble;

¢) Haberlo adquirido a titulo oneroso; i ..
d) Adquirirlo de quien aparezca en el Tegistro c-ou.fnr:ultndcs para trmh:
mitirlo. No es indispensable que el que enajena esté investido de esas facul_t:ldus_-
basta que de los libros del registro aparezea que las tiene para gque la doctrina de

éste ampare, plenamente, la mutacién juridica; : 2
e) Que no aparezean del registro, claramente, causas de nulidad o anulabi-

lidad (véase la filtima frase del art. 1052 del C. C.). Si Ia causal de mulidad apa-
rece del registro, el adquirente a titulo oneroso, no pucde ampararse en los bene-
ficios que de dicho registro derivan. La jurisprudencia peruana ha extc_*ndu]o,
equivocadamente, este concepto, al comsiderar que si la causa de nu]:d:_ul 0
anulabilidad apareee, no de los libros del registro, sino de los tl’t‘l'l:]DB, el adquiren-
te estd impedido de invocar la fe del registro. Por eso, a las dificultades que ya
existian para la contratacién de inmuebles se han afiadido otras: el comprador no
s6lo deberd fiarse de lo que consta en el registro, sino que debe estudiar la titula-
cién del inmueble que pretende adquirir. V. Ej. 7 Junio 1917 — La Revista del
Foro — Afio 1917, pag. 291, cuya sumilla diece: ‘‘Procede Ia a(’:czi'fn reinvindica-
toria contra el tercero que habfa adquirido un bien de quien tenia inserito su do-
minio en el Registro, si de los documentos presentados a la inseripeién mo resulta
aereditado ese dominio. Es nula la inscripeién hecha en el Registro, sin los docu-
mentos bastantes para comprobar el dominio del inseribiente’’.

Otra Ijecutoria, cuya doctrina sobre esta cuestién no es tan clara, es la de
21  Abril 1926 — Anales Judiciales — Afio 1926, p. 10. Basta, sin embargo,
leer su titular para persuadirnos de la escasa importancia que tienen para la con-
tratacién de inmuebles registrados los datos consignados en los libros de la institu-
cién. Dice: ‘“E]l derecho de propiedad no se acredita por su inseripeién sino por
sus titulos?’’, :

L.B. Resolucién Suprema que mencionamos en primer término es la que refleja
la orientacién peligrosa de nuestra jurisprudenecin. Porque, en derccho registral,
ninguna importancia tiene para el tercero, adquirente a titulo omeroso, la nulidad
de la inseripcién en base de la cual comprd, si las eausas que acarrearon Ia decla-
racién de nulidad de dicha inseripeién no constaban elaramente del mismo Re-
gistro. e
f) Que el adguirente o sucesor juridico proceda de buena fe. Este_ requ_mzt.o
no lo exige la legislacién registral; ha side afiadido por 1a jurisprudeneia. Signi-
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gistrado su dominio (3). Empero, si B vende a D, a éste no
puede perjudicarle la posesion treintafial de C, salvo que C hu-
hiera anotado, con anterioridad a la’ inscripeiom de la transferen-
cia het_:hq a D, la demanda en que pide se le declare duefio por
preseripeion.

_ Volviendo al primer ejemplo: la posesion de C, no perju-
dica a B, adquirente de una finca registrada, el que — a su vez
— registro la adquisicion. Sin embargo, si B, nuevo duefio, per-
manece en silencio y no reclama la posesion del inmueble, por lo
que C continfia en su tenencia y esta detencién anormal contintia
por treinta afios, es incuestionable que C habri adquirido la pro-
piedad contra B.

En el ejemplo inicial es facil determinar que B, es el tercero
del registro, a quien no puede dafiar lo que en dicho registro no
aparece. Su derecho de propiedad se basa en el registro; v nadie
habria podido obligarlo a que, en el momento de comprar, 1no
solo se atuviera a los datos que arrojaba el registro, sino que
comprobara si el inmueble estaba poseido por el vendedor o

fica que aquel que tuvo al ticmpo de la adquisicion, no despuds, conocimiento cxac-
to de la situacién juridica del inmueble que adquiria, de las condiciones en que se
encontraba, adn cuando éstas no consten en el registro, no puede invoear su cabidad
de tercero ni acogerse a los bencficios de la ley, liste afadido se funda en razo-
nes éticas poderosas y es claramente comprensible cue contra la moral no puede
existir verdadero derecho.

Sobre el concepto de tercero v, Morvell, José.—Tereero en la Ley IHipoteca-
rin. — Revista Gencral de Legislacion y Jurisprudencia — Afio 1921, t. 1I,
p. 12,49, También debera revisarse: Solf y Muro, A.—Registro de la Propie-
dad Immueble, Coneepto de tercero gegin la ley y la jurispruaencin — Revista U-
niversitaria — Universidad Mayor de San Marcos — Lima — Ano 1906 — t, IT,
. 441-414 — Dada la autoridad y el renombre de este jurista, los conceptos ver-
tidos por &1 han hecho fortuna, lo que ha sido origen de muchas resoluciones equi-
vocadas. En lo esencial afirma que el acreedor personal anotante no es tercero del
registro y que la anotacién no transforma la naturaleza de su cridito. Aplicado
esto a las cuestiones de preferencia la hipoteca posterior prefiere al cmbargo ano-
tado, aunque éste hubiera ingresado al registro dos o tres ailos unles que ¢l erédi-
to asegurado con hipoteca, Pero resulta ilegal, al decidir estas cuastiones de pre
fereneia, atender tan sélo a la clase de derccho (real o personal), v no dar im-
portancia al elemento temporal, sobre todo si este criterip de la temporalidad es
determinable con la fecha de la presentacion al registro. Dejamos el plantea-
miento y discusién de este asunto para una glosa posterior,

Un anflisis muy claro y digno de elogio sobre esta materia, encuéntrase en
el optisculo de Edmundo Ubilluz ‘Kl tereero del registro de 1a propiedad in-

mueble segin la legislaci6n, la jurisprudencia y la doctrina’’ — Lima — Cia. de
Impresiones y Publicidad — 1944.
V., finalmente, Muiioz T.—El tercero de la ley del regisiro — Rev de De-

recho y C. Politicas — Afio I — N.o 1 — 1936 — Lima — Pig, 126.
(3) V. art. 1174 del C. C.,_quc considera las sTtuaciones en que el deudor
se ha comprometido a dar a varios la misma cosa inmueble,

*
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por un extrafio. No podria atribuirsele descuido o negligencia

porque olvid6 hacer esta investigacion, desde que son innumera-

bles los contratos por los que los hombres gozan de los inmuebles
y los poseen sin ser sus duefios (arrendamiento, comodato, etc.).

En resumen, el tiempo de posesion soélo perjudica al nuevo
duefio, no desde el instante en que es duefio conforme al derecho
civil, sino desde el momento en que su dominio ha sido inscrito.
Dicho todo esto dentro de la teoria que emana de los Registros
Publicos; porque dentro de las reglas del derecho comtin el pro-
blema es diferente. Asi, para este ultimo caso, quien estd ga-
nando un inmueble por prescripcion, ¢l tiempo de su posesion no
se in’gerrumpe ni suspende porque dicho inmucble sea objeto de
sucesivas transferencias a titulo oneroso. (Las causas de interrup-
cion estan taxativamente enumeradas c¢n el art. 1163, dzl C. C.)
Quien prescribe puede oponer al adquirente y al subadquirente su
der(_:cho de propiedad ganado por prescripcién de treinta afios,
haciendo valer, para el computo, el tiempo de posesién ganado
cuando el bien se encontraba dentro del dominio del vendedor
micial ,

Slen'lpre dentro del primer ejemplo, B tendra la calidad de
tercero si el derecho de propiedad sobre el inmueble cuestionado
lo adquirié a titulo oneroso; por ejemplo, si se transformod en
Propietario en virtud de un contrato de compra-venta, o por ad-
Jlidlca_c’lén 0 cesién en pago; v no si su dominio emana de una
donacién, salvo que hubiere sido gravada o con cargas.

i fﬁl'cechels‘f;n?n solo concepto de “tercero”. Esta calidad juri-
HSibie aprehendagly tan complicadas variantes que resulta im-

Wik Tefba en una frase, de sobriedad y sintesis romana.
dera 5 e rldunales le han agregado al concepto de_ ter-
2 fitulo Onero:;( 0". e la buena fe. Nolsolo debe ser un adquirente
dispositivos Cll(:lJ’L?l'rcllc') un a.d(‘;mrente de buena fc.’ Ninguno de los
Aot Ot L(?l 1go Civil sobre"‘Reglstrus Pablicos (V. Sec-
T S({Jl(o el Libro Cuarto del C. ,C._)’se _1'ef1(:1'e11_ a este ele-
ol i S€ menciona, y para una hipdtesis peculiarisima, en

* 77 — 2do. parr. del Reglamento de las inscripciones.
Convengamos, sin embargo, en la bondad de este agregado, por-
que la buena fe eg principio exigido en todo acto o contrato (4).

% .('4) dLu falta de buena fo en el adquirente es la doctrina que fluoye de la Bje-
;';5‘0““’ e 24 de Agosto de 1940 — Revista de los Tribunales — Afio 1040, p.
=89, cuyo titulo es: ‘<14 ingeripeién de dominio de un inmueble mo favorece al

L g
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Es susceptible de configurarse un ejemplo en que la solucion
contraria repugna al buen sentido. Es éste: X, propietario de una
finca segtin el registro, la hipoteca a Z, quien inscribe su gra-
vamen. C es poseedor del bien y su posesion excede los treinta
afios. C entabla juicio y dentro de él consigue acreditar el perio-
do de su posesion, por lo que — por sentencia — se le declara
nuevo duefio. Preguntamos: ;Debe o no, subsistir la hipoteca
otorgada -a Z? La solucion que niega la subsistencia de la hipo-
teca es absurda. Z, acreedor hipotecario es un tercero, a quien
no dafa esta transferencia de propiedad. El dominio se ha tras-
ladado de X a C; pero la hipoteca a favor de Z debe considerarse
subsistente en tanto el nuevo duefio no satisfaga el crédito ga-
rantizado. Pese a la simplicidad del ejemplo se presenta un pro-
blema de«dificil solucién. Es el siguiente: ;Desde cuando debe
ser considerado C como duefio? ;Desde que quede firme la sen-
tencia que lo declard tal, o desde que completd sus treinta afios
de posesion? No seria raro.el caso de quien no tuviera treinta,
sino cincuenta- o mas afios de posesion y solo al vencerse los cin-
cuenta aflos interpone accion para que se le declare duefio; por
lo que si se considera que al cumplirse los treinta afios perfeccio-
n6 su derecho de propiedad, la hipoteca que se celebrara con quien
en el registro aparecia como propietario era nula, desde que la
otorgd el que ya no tenia el dominio del bien. La solucion no
ofrece duda: El prescribiente no es propietario en tanto se le
declare por sentencia y ¢ésta se inscriba y se cancele el asiento
a favor del antiguo duefio. La solucién contraria, en cambio,
tratindose de inmuebles no registrados, nos parece aceptable.
Ademas, para el acreedor hipotecario el duefio del inmueble no

—_——
tercero que contrata sobre él, cuando éste cunoce la domacién del mismo bien
hecho anteriormente, con tradieién piblica y solemne’’.

La Ejecutoria. eitada no es convincente. Se expresa que ella importa Ia
quicbra de la teorfa del registro y que contiene dos gravisimos absurdos. El pri-
mero, qie ¢l donatario, el Concejo Provineial de Lima, no ostenta la calidad
de tercero registral, porque cs adquirente a titulo gratuite, no oneroso; y por-
que no cumplié con inseribir. Bl segundo absurdo es el de que mo hubo tal con-
trato de donacién, porque vara que €ésta cexista se requiere que se perfeccions
por eseritura pibliea (arts, 1474 — pirr. 3.0 — del C. C. de 1936; v 596 del C. C-
de 1852). La omisién de ln forma exigida por la ley hace que el actn que nre-
tendié celehrarse sea radiealmente mulo, ¢on nulidad ipso jure (art. 1123 — inc.
3.0 — del nuevo chidigo). Es jurisprudencin constante entre mnosotros que exi-
oiendo Ia lev, como condieiton para la validez del acto. el otorgamiento de ins-
frumento miblico, carece en lo absoluto de eficacia. todo otrn medio probatorio.

Lo evidente es que el Tribunal Snvremo resolvis el problema atendiendo al
tiempo de posesién “de que gozd la institucion edilicia rvespecto al inmueble, ¥a
aue era patente Ia mala fe del acreedor hipotecario.
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es ¢l prescribiente, sino el que aparece como tal del registro.

Diversas razones concurren, en este ejemplo, para determi-
nar la subsistencia de la hipoteca:

1.—Z registrd la hipoteca cuando X era todavia dueiio le-
gitimo del inmueble. Para el registro, mientras C no tenga sen-
tencia inscrita que declare su derecho de propiedad no serd con-
siderado como nuevo duefio. Es inobjetable que se cumplié con
¢l requisito exigido por el inc. 1° del art. 1013 del C. C. A nada
util condugird determinar si el juicio que seguia C para que se
le declarara propietario se inici6 antes o después de otorgarse
la hipoteca. Una situaciéon diferente se produciria si C anoto la
demanda de propiedad y posteriormente se constituyo el grava-
men hipotecario. I.a anotacién advertia a Z que el derecho de
propiedad de su deudor era precario y resoluble.: a

- 2.—Porque aquel a quien segiin el registro corresponde el
dominio de un inmueble tiene — en ejercicio del derecho de pro-
piedad — la facultad de venderlo o gravarlo.

Basta, empero, la aplicacion del art. 1052 del C. C: pand
dar firmeza al derecho del acreedor hipotecario (5).

(5) Estas ideas sobre la forma como funeiona la. prescripeion  adquisitiva
tratindose de inmuebles rogistrados son contrarias a la doctrina de una Reso-
Ineién Suprema. Por las l-gpm.cusio,,es que ésta tendri necesariamente que ori-
ginar v también porque en lo posterior podri ser invocada como 11'1‘90‘3(1(:“'“': e3
digna que se Ie consulte y revise, Ha aparecido en Ta R. del . =i Nod. 4
— Abril-Junio 1942, p. 388. Su titular, aunque erréneo, es :'iufu:lente para
venir en conocimiento de que esta en contradiecién con nuestra tesis y de !n. trag-
cendencia juridica que tiene. Dice: ‘‘El poseedor de un inmueble no inscrita
en el registro, por cuarenta aiios, adquiere el dominio por prescripeién; y su de-
recho prevalece contra el tercero gque adquiri6 el mismo hien, a titulo oneroso, de
uuien tenia inserito su dominio’’,

.. La controversia estuvo encuadrada dentro de los extremos que a continna-
¢ién consignamos: Don Pedro Chimpén Samillin interpuso demanda en 1936, ha-
ciendo saber que en el afio 1886 compré a don Federico Guevara un mlnuebl'e
urbano, que poseys quieta y pacificamente por mis de cuarenta afios consecuti-
VoS ¥ que habia sido sorprendido por la publicaeidn de un mandato _-mrhc-lvnrl que
91:‘1.03'13-1)& poner en posesién de dicho inmueble a don Manuel F. Matute Banca-
yan, quien lo habia comprado a don Pedro Advincula Guevara, hijo de don Fe-
derico Guevara, por instrumento piiblico, por lo que venia en oponerse a la en-
trega y se declarara su mejor derecho y la preseripeion extraordinaria que habia
consolidado su derecho de propiedad sobre el referido inmueble. Los demanda-
aos absolvieron 1la contestacién eontradiciendo la demanda y negando el domi-
nio ¥ posesién alegados por Chimpén. Empero, Matute Bancayin omitié hacer
constar que él era un adquirente, por contrato de compra-venta, del inmueble
cuestionado y que esa adquisicién Ta habfa hecho de quien en el Registro de la
Propiedad aparecin como titular del derecho y que habia cumplido, ademis, con
inseribir la traslacién de dominio, por lo que ostentaba la calidad de tercero del
registro.

La sentencia de primera instancia declaré fundada la demanda, reconocien-
do el derecho de propiedad sohre el inmueble a que ella hacia referencia en
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Quicen adquiere, a titulo oneroso y de buena fe, de quien
aparece como propictario en el registro, no puede perder su de-

don Pedro Chimpén Samillin, por la compra que éste hiciera y por prescripcidn
extraordinaria, sin lugar la entrega y nula la venta otorgada por Guevara a fa-
vor de Matute; el Superior en discordia confirmé esta sentencia; y la Corte
Suprema, con lo expuesto por el Fiseal, declars no haber nulidad. "

No sc ordend la cancelacion de la inseripeién a que diera mérito el contra-
to de compra.venta perfeccionado entre don Pedro A. Guevara y Matute; de-
bemos, entonces, suponer que ecsa inscripeién vive todavia en el registro y que

Matvte estd en condiciones de sorprender la buena fe de cualquier tercero.
1 voto discordante de Segunda TInstancia decia:

‘‘Considerando que en 11 de setiembre de 1936, el heredero de su padre
don Tederico Guevara (fs. 67), vendié los derechos que le correspondian como
unico dueiio de la finea nimero antigno sesenta y moderno cuatrocientos veinte,

de la calle del Teatro, hoy Alfredo Lapoint de esta ciudad (fs. 214-216), a dom

Manuel F. Matute; derecho dehidamente inserito en los Registros Piblicos, co-
mo ¢onsta dgl asiento N. 2, partida 47, folio 327 del tomo 67 (fs. 219); que Ma-
tute, al comprar el bien de Guevara, ha procedido de buena fe, al amparo de los

Preceptos que garantizan los dercchos de terceros que contratan a base de la

ingerineién en esos Reigstros (ley de 1888); que aquel que compra un inmue-
ble ‘de quien aparece como legitimo duefio, adquiere en la misma formn su do-
minio; que segiim lo dispuesto en ¢l art. 1232 del C. C. derogado hoy pero vigen-
te en el momento del contrato cuya nulidad se demanda, toda traslacion de do-
minio debe constar de eseritura pibliea; que es inadmisible gue don Pedro Ciim
pén, que aparece como comprader del inmucble en documento simple, cuva va.
lidez tamhién se tacha, hubiern ejercido sobre &1 los derechos de wropietarin aune
le reconocian los documentos de fs. 22 y 48, tanto méis si no consolidd sus tifn
los ni traté en tiempo alguno de inscribirlos en los Registros Piiblicos; que no es-
th4 debidamente probada tampoco la posesién continuada por més de cuarenta a-
fios del bien materia del presente inieio por don Pedro Chirapén, pues tanto por
la deelaracién de sus testigos, por la certificacién del documento de fs. 230 y los
acompaiiados de fs, 224 v 220 y fs. 210 v sobre todo por la testifical ofrecidn por
los demandados, se infiere que esa posesién ha sido interrumpida: que ademis,
debe tomarse ecomo hase para contar la preseripeién sélo la fecha de mayoria de
ednd de Guevarn y Colmenares mis los 4 afios que geinialn, el art. 2204 del C. €.
(1852) v que con ellos es absolutnmente improcedente 1a exceprién nlanteada,
aue de lag operaciones periciales corrientes a fs. 205 resulta que la firma de don
Tederico Guevara mo es auténtica en los documentos de f=. 22 y 48, eomo fhieil-
mente puede comprobarse por lag fotog‘.‘.'“fi.'ls corrientes a fs, 208, 209 vy 210; v
que este es también el coneepto qgue se deriva mo s6le de su detenido examen -si-
no de Ia apreciacién en conjunto de la prucba actuada; por estos fundamentos:
es por la revoeatoria de la sentencia apelada y, en consccuencia, gue es infunda.
da la demanda de fs. 1, e infundada también la. exeepeién de prescripeién e in-
fundada la tacha de falsedad de los documentos de fs, 22 y 48, con costas”.

Bl Dietamen Tiscal, a pesar de su brevedad, establecia que siendo don Ma-
nuel Matute un adquiriente a titulo oneroso de un inmueble, a base de una
inseripeién en el registro, no podian oponérsele los derechos de propiedad y po-
sesién mo inseritos invocados por don Pedro Chimpén y que constaban en meros
documentos privados.

Quien tituld esta TResolucién Suprema lo hize tan defectuosamente que es

- necesario leer las tres sentencias para tener un conocimiento eabal de lo re-

L

suelto. En efecto, comienza por decir o R A
inmueble no inserito en el Registre ie e geie BETe wret aih e ohed 0 R ARSI
concluir afirmando que si lo estaba. To que quiso decir es que ¢l poseedor no

‘tenfa inscrito su derecho de posesiin; y que a pesar de esa omisién, el posee-

2
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recho de propiedad frente a un prescribiente, cualquiera que sea
el tiempo de posesiéon de éste (6).

Para los efectos del registro, no se atiende al tiempo de la
~osesién en tanto ésta no ha sido declarada sea por el procedi-

dor fué preferido al tercero que adquiri6 el derecho de propiedad de quien lo
tenia registrado a su nombre.

Conviene hacer el examen del voto discordante pronunciado en segunda ins-
tancia, al absolver cl grado. La invoeacidn de la teoria de los Registros era su-
ficiente, salvo el caso de mala fe del tercero; (La buena fe se presume; y de
la lectura de las sentencias no aparece demostrada Ia mala fe). Lo que sigue
después era no sdlo innecesario sinn inexacto: la compra-venta de inmuebies en
el C. C. del 52, como en el actual, se perfecciona por el consentimiento; nden}ﬁs,
para los efectos de la prescripeiém, 1a venta por escritura privada constitufa jus-
to titulo, 1o que unido a la buena fe del comprador, lo haria perfeccionar su de-
recho de propiedad por preseripeién corfa. La escritura pidblica mo era requisi-
to esencial de la compra-venta del inmueble, ni su falta lo invalidaba (art. 1331
del C, (I, derogado). No interesaba tampoco averiguar si corrié o no el tiempo
de la presecripeién, desde que, amparindosec en las normas del Registro, la pro-
priedad correspondia ineuestionablemente a Matute. Ademis, como ya lo hici-
mos mnotar, el demandante — por tener justo titulo — no venfa obligado a pro-
har su posesidn por cuarenta aiios, sinn por diez, o, a lo mds, por veinte (arts.
536 ¥ 543 — jne, 2.0 — del C. C. de 1852). : :

(6) Enunciaremos una forma de raciocinar ane mos da la razén: pero que
es, deseraciadamente, falsa. T.a consignamos, sin embargo. Dice asf:

Quien se encuentra prescribiendo un bien es, evidentemente, un poseedor.
Y conforme a 1lo prevenido en el art. 827 del (. e., el posecedor es reputado
Propietario. Empero, el art. 849 del mismo dispone que csta presuncién ‘‘sélo
favorece n lag personas cuyo derecho estid inserito’’. ;A que derecho se refiere
el dispositivo tltimo? Indudablemente. al derecho de posesién. Resulta, enton-
€e8, que para que la preseripeién arrebate la nropiedad a un vropietario reeis-
tral. esa posesién dehe correr inserita. Dicho de otra manera: No estando regis-
trada la posesion, no serd considerndo como noserdor quien esté preseribiendo al
Ser opuesto su derecho de posgesién al derecho del propietario que aparece del
Tegistro. O =en que no podri nunca prescribir contra 671,

La faleednd se encuentra en oue el dereehn a que se refiere la dltima par-
-‘f! del art, 849, no es el de posesiin sino el derccho de propiedad. De donde se
Bgue gue =6ln el propietario eon derechn de propiedad inscrito es reputado due-
I‘Pf: 21 nogep. Comprobamos que, en realidad, esta frase legal casi no tiene nin-
Zin f‘in itil, desde que si se posee v, ademiis, se tiene el derecho de propiedad
nserifo, mo hay mecesidad de recurrir a bresnneidn alguna para que ese posee-
']_0!‘ sea tenido por propietario. Su propiedad no deriva de la presuncién poseso-
Tia 8o de que su derecho consta en Jos libros del resistro.

El vinico fin 1itil reside en que el posecdor que estd preseribiendo confra
un pronietario registral no puede invoear la presuncién de propiedad, Salvos,
€8 elaro, ann psa posesién se hubiera desenvuelto dentro del plazo legal exigible
para prescribir, en euyo caso la propiedad aue alegue mo emana de la mnosesién
aue tiene, sing de los efectos de esta vosesién, o sea en huena cucnta la pres-
cripeion. Fn resumen, los arts. 827 v 840 del ', c¢. no impiden Ja posesién del
bien inserito por perdona distinta del wropietario reristral. Lo tinico que niegan
€8 que ese mosecdnr pueda valerse de la presuneidn de que es propietario por el
s6lo heclio de que posee. ¥ mno le impiden tampoco que preseriba. Si lo impidie-
Tan caraceria de sentido el art., 872 del mismo ecddigo. por el cual un poseedor
de nn bien registrado, a virtud de la preseripcion, puede transformarse en nue.
vo duefo, :

Punto de interés extremo es el que examina la doctrina resultante al con-
jugar los arts, 827 y 849 del C. c. Hste dltimo dispositive declara qne s6lo et
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miento que franquea el art. 872 del C. C., sea mediante el re-
curso procesal de los titulos supletorios (7). Estas son las dos
formas en que ingresa al registro la prescripcién. Por el contra-
rio, en el derecho comfin, la prescripeion que extingue o que hace
adquirir no requiere que sea previamente declarada. Pero no
basta la simple declaracion de prescripcion o la formacién de ti-
tulos supletorios para que puedan perjudicar a tercero; se re-
quiere que ambos procedimientos consten debidamente inscritos.

Es indubitable, entonces, que para que la prescripcion fun-
cione como medio de adquirir el dominio (usucapio) de inmuebles
registrados, debe haber sido declarada por los tribunales comu-
nes, en juicio ordinario, y que la sentencia en que dicha decla-
racién consta sea inscrita (art. 872 del C. C.). No cumplidos
estos requdsitos, el derecho del poseedor que gand por prescrip-
cion el bien inscrito es vacilante y se halla expuesto a que quien
aparece como propietario en los libros del registro venda o grave
la propiedad, dejandolo burlado.

Esta solucidon tan severa contra un poseedor cuyo tiempo
de posesion puede ser inmemorial, se opera por la circunstancia
de que en el registro no se habia comprobado, por ninguno de los
medios que la ley sefiala, el hecho de su posesion.

Es de simple buen sentido que se impone el deber de pro-
teccion al propietario cuyo derecho deriva del registro. De no ser
asi se cometeria el absurdo de proteger a quienes, olvidando su
existencia, actiian fuera de él.

El Registro es la garantia mdas solida, que el Estado ha cons-
tituido para la contratacion de inmuebles. De otro modo, nadie

—

posecdor cuyo derecho de propiedad estd inmserito puede hacer valer la presun-
cién de que se le repute como propietario. Si nos atenemos al simple texto del
art. 849, tememos que seguir que quien pretende utilizar la presuncién de que
es propietario, por ser poseedor, estundo inscrito el inmueble a nombre de otro,
no podvd hacerlo. Esta conclusion mo nos pareee exacta en todos los supuestos.
Estd bien que la presuneién de propiedad no sea opomible a guien aparece como
duefio de los libros del registro de la propiedad; pero puede ser opuesta por el
poseedor a quien pretende reivindicar, aunque su derecho de propiedad no flu-
ya del registro. Ello es frecuente y posgible de que ocurra entre mnosotros, va
que mu(_ahus veces el dueifio auténticq no es aquel que tiene inserito su de;eeho
de propiedad, sino otro que por.neghgeﬂCl? o descuido mo registré el suyo. Con-
tra este reivindicante extraregistral es indudable que el poseedor puede ale-
gar la propiedad, gi el propietario con derecho insecrite no aparece v conviene
que el poseedor continfie en la posesién para que pueda usucapir la ‘propiedad

(7) B6lo para los inmucbles no registrados se pueden formar titulos su To-
torios. El art. 872 del C. C. conticne el instituto de 1a pPrescripeién mp ec?mo
excepeifn, sino como accién. V. art, 70 dol B, de las T.
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se atreveria a comprar por medio del registro, desde que podria

disputarle la propiedad un poseedor del gue no tenia noticia. S1
bien es cierto que el comprador no pudo ignorar quien era cl
actual ocupante del inmueble, no se le puede exigir que antes (I_c
comprar averiguara si la persona que estaba poseyendo, practi-
caba actos de posesiébn como propietario o como arrendatario,
depositario, comodatario, superficiario, acreedor anticresista,
ctc. Esta exigencia, por lo demas, no hay disposicion legal que
la ordene.

Existe interés piiblico en impedir el desprestigio del regis-
tro. Este es uno de los pilares de nuestra organizacion social.
I"1 coeficicnte de seguridad, de confianza, que arroja la institu-
cidn precisa mantenerlo a todo trance, porque en ¢l estd inclqido
un interés general vinculado a la estabilidad de la contratacion,
aue la justicia debe primordialmente tutelar. Conviene, empero,
decir 2lgo que va han dicho muchos: la urgencia de la reforma
y reorganizacitn total del sistema registral vigente. Pero hasta
que esto no se emprenda se debe tratar, a todo evento, de for-
talecerlo ().

Recapitulando: Toda posesién que sea capaz de conducir al
dominio debe figurar en el registro para que per judique a tercero,
Sin embargo, es dificil concebir que nuestros registradores

(8) Los coneeptos vertidos han tenido en cuentan la legislacién sobre regis:
tros piblicos actualmente en vigencia. Pero la legislaeién aplicable al caso re-
suelto pOl‘rla, Ejecutoriu aparecidu en la P;}g_ 388 de La R. dell”, del afio 1942 GT:}
la Ley de 2 de Enero de 1888 y el Reglamento Orgfinico del Registro de la Pro-
Piedad Inmucble aprobade por Resolucién Suprema de 11 de Marzo de 1903, en
virtud de lo dispuesto en ol art, 1826 del C., C. actual. Carece de importanciu
la cuestién de la legislacién a aplicar, porque ambas, la anterior y la actuat,
disponen sustancialmente lo mismo y mantienen la misma doctrina; apenas si
hay una levisima ampliacién al inmcluir el art. 1174 en el C. C. que nos rige.
Asi: el art. 1050 del C, C. es sélo la redaccién mejorada del art. 7.0 de la Ley
de 2 de Enero de 1888; y el art., 1052 del mismo Coédigo estaba consignado ad,
literam en 1a segunda, p,arte del art. 97 del Reglamento Orgénico del Registro de
la Propiedad Inmueble,

Es digno de mencionar que para la hip6tesis judicial eitada resultaba mfis
clara la aplicacién de la legislacién derogada. Iiguraba en el Reglamento Or.
E:R_imco del Registro de 1a Propiedad el art. 99 — antes de la reforma que se le
2iz0 era el 98 — que disponia:

‘“No perjudica a tercero la prescripeién de cuarenta afios, si no = ha-
lla inserita la posesién que debe producirla; ni eualquiera otra preseripeién
gi no estd ‘inserito el justo titulo en que se funda. En el primer caso, el tér-
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accedan a inscribir la posesion de un inmueble para el que ya
existe registrado un derecho de propiedad. (Si bien es cierto
que el derecho de posesién no es el derecho de propiedad, la
incompatibilidad existe — art. 1047 del C. C. — porque al po-
seedor por presuncién iuris se le considera propietario, ademas
de que soOlo serd poseedor el propietario registral — articulo
849 del C. C.). De otro lado, no seria razonable ni ttil intentar
inscribir la posesion.si el periodo de tiempo que ella comprende
1no ha hecho ya ganar al usucapiente la propiedad, ya que lo unico
que se conseguiria es advertir al propietario conforme al registro,
al que siempre le seria facil interrumpir la prescripcion.

mino de la preseripeién principin a correr contra tercero, desde la fecba en
que se inseribi6: la posesién; y en el segundo, desde la fecha de la- imserip-
cién del justo titulo?’.

Este amtienlo ha desaparccido del vigente Reglamento de la Inseripciones.
Debia haberse consignado, reduciendo tan s6lo el plazo de la preseripeién a 30
afios. Pero la doctrina que de &l emana, subsiste, desde que se halla incluida en
el art. 1052 del C. C. del 36. Iis de advertir que para el céomputo del tiempo
de preseripeién iniciado durante la vigenein del €. C. del 52 y no terminada
aln, se tendrid presente lo estatuido en el art, 1833 del C. C. actual.

Sobre el art. 99 que hemos reproducido, el doctor Solf y Mwuro, redactor
del libro de los derechos reales del Cédigo civil vigente, deeia, refiriéndose a los
Tegistros piiblicos: ‘“Como ¢l precepto del art. 99 del Reglamento del Registro
de la Propiedad ofrece dificultades en su aplicacién y no estd muy justitieado al
subordinar el hecho de la posesién a Ia ingeripeiin del titulo de ésta, lo he omi-
tido intencionalmente ¢n el Anteproyecto’’ (Fascieulo V de las Aetas de la Co-
misién Reformadora — 2a. edie., — Lima — Imp. C. A, Castrillon — 1928, p.
244 — Sesién del miéreoles 3 de marzo de 1926). Empero, conforme a la doetrina
del art, 1052 del Cédigo eivil, la no ineclusién de la regla citada no supone que
haya desaparecido.

i Por qué el Profesor Solf habla de difieultades en la aplicacién del art. 997
En la Ejecutoria que ha dado origen a este comentario, su aplicacién es tan cla-
ra que hay adecuaciéon perfecta entre la letra del reglamento y la hipétesis que
ha ofrecido 1a vida, Veamos, sin embargo, cémo se interpretd el art. 99 ante-
Triormente:

En la revista ‘‘El Derecho’’ (Lima, noviembre de 1908 — Afio XVIII —
N.o 363, p. 207 a 209), se halla contenido un articulo del Profesor Manuel Auguste
Olnechea, intitulado ¢¢Verdadero sentido y alcance del articulo 98 del Reglamen-
to del Registro de la Propiedad Tnmueble” (adviértase, como ya dijimos que el
art. 99 fué originalmente, antes de la reforma pareial del Reglamento el 98).
La lectura de este ensayo juridico es realmente dificil y contrasta con la clari-
dad que mostrs al final el eminente Profesor, Nada se extrae, aunque. se.aban-
done el pensamiento eserito y se indague lo que se pretendié decir, Termina O-
laechea con esta eclausula. ininteligible: “....... .. ... la preseripeitn se opera
en todo caso, contra el dueflo legitimo, mor solo 6l transcursgy del tiempo sefiala.
do en la ley; debiendo entenderse por dueiio legitimo lo mismg al que lo emi-ai
empezar la posesién que al que lo sea al nacer la preseripci6n por el itranscurso
del tiempo indicado por la ley’’.

Bl articulo mencionado incluye una . respuestg
aplieacién del art. 98, por consulta, que Je hicier
ejemplifica su respuesta diciendo:

““En la-hijuela de_bienes adjudicados a B
se incluyé una finea que en realidad pertenecia

de M. .A. de . 1a Lamg - sobre
a el mismo Olaechea. Lama

por fallecimiento de.su .padre -A,
a.-C;quien -como -légitimo duefio
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De donde resulta que el prescribiente de un bien inscrito co-
mo de propiedad de otro, no debe pretender inscribir su posesion
en el registro, estando expuesto a que el propietario segun el
registro enajene su derecho a un extraiio y deje asi inutil el tiem-
po de posesion que ya tenia cumplido, salvo el supuesto de inac-
cién o negligencia del nuevo titular.

Empero, si ya el poseedor ha cumplido treinta afios de po-
sesion, por lo que conforme al derecho comin es propietario,
debera apresurarse a interponer la demanda de prescripcion ad-
quisitiva conforme al art. 872 del C. C. y pedir su anotacién
preventiva de acuerdo con el inc. 2° del art. 79 del R. de las I.
&1 asi no lo hiciere quedard expuesto a que aquel que tiene su
dominio inscrito venda el inmueble y a quien lo adquiera no podra
el usupapiente oponerle su derecho de propiedad alcanzado por
preseripeion, porque estos actos continuos y positivos no apa-
recian del registro (aplicacién extensiva del art. 1052 del C. C. ).

Los riesgos v peligros que sobrelleva y soporta el poseed.or,
las modificaciones e inferencias que experimenta la usucapion
cuando se produce el desplazamiento del derecho inscrito de uno
a otro titular, se explican en razon de que se trata de inmuebles
registrados

JorceE EucENTOo (CASTANEDA.

T T -
lji;bm constituido hipoteca a favor de D. Para que B pueds vencer a C en Juicio,
ﬂe(:.%'z‘lndo la preseripeién ordinaria, no mnecesita tener inserito el titulo de here-
2 lpl:r_o 81 para alegarla contra D, porque éste no es duefio y si tercero’?,
Daite chemplo bropuesto es demasiado alambiecado, Lama -—— a quien, por otra
b :.:n ﬁemoa que no se le han reconocido sus verdaderos méritos de jurista, ya
i uestro concepto, es igual a los Gareia Calderén, a los Pacheco, y a los
no eg (Eﬁsr‘ag?na ~— no pensé bien la respuesta. Por lo menos, ahorn el ejompls
AT ceptible de darse, desde que para que haya hipoteea debe constar
podJin i Y 8i hubo ingeripeién el heredero gque hubo flc adir la finea gravada no
Coneslconoeer la existencia del acreedor hipotecario.
terpretae‘c? €Xpuesto, nos convencemos de que existié dificultad suma en la in-
s 100 de ese articulo reglamentario. Sin embargo, como ya dijimos, su su-
PIesion mo importa gy ppiquilamiento, porque vive injertado em el art. 1053. La
misma dificultad hg existido en la legislacién hipotecaria espafiola (V. Morell y
'_l‘crry_ Comentnrios a la Legislacién Hipotearia, t. V. Madrid — Rens, (8. A
1919 — phg. 502); de Cossio v Corral Alfomso.—Leccioncs de Derecho Hipoteca.
.,I'lch BGS(.I], Bﬂ_rcelona‘ P 137 s"' . sy ‘



