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INTRODUCCION

La Real Cédula de 6 de mayo de 1778 dispuso que se hi-
ciera extensiva a las Colonias de América la Pragmética de
Carlos IIT de 1768 que ordenaba crear los “Oficios de Hipote-
cas”, nica fuente a la que podian acudir los que contrataran
sobre bienes inmuebles. y que por lo deficiente de su conteni-
do, mas danos que beneficios, produjo a quienes en ellos depo-
sitaban su confianza. En los Oficios de Hipotecas debian ano-
tarse todas aquellas escrituras que estipulaban censos, hipote-
cas, mayorazgos, patronatos, etc.; “pero de ninguna manera
estas inscripciones en los oficios de Hipotecas garantizaban los
derechos de terceros, desde que no daban a conocer el dominio
del inmueble, ni todos los gravamenes y las simulaciones y su-
plantaciones de documentos eran muy frecuentes a causa de ]a
mala organizacion de esos registros y de la poca o ninguna es-
crupulosidad con que eran llevados™.

La situacién creada por la legislacion espanola en esta ma-
teria, continuara idéntica atn después de proclamada la Inde-
pendencia, hasta la promulgaciéon del Cédigo Civi] de 1852, por
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el que se introdujeron algunas modificaciones tendientes a la
publicidad de las hipotecas; pero continud ain ¢l caos.

En el Cédigo Civil de 1852, el antiguo sistema espanol en
materia hipotecaria habia quedado sustituido por otro tan per-
judicial como aquel.

El art®. 2033 del C.C. en sus ocho incisos determinaba to-
das aquellas hipotecas legales para cuyva validez no cra preciso
“registrar el titulo de la obligacién principal”. lstas hipotecas
legales gravaban “sobre todo los bienes que tuviera la persona
responsable mientras dure su obligacion™; v por ultimo, estas hi-
potecas gozaban del derecho de prelacion sobre cualquier otra.
atn cuando estuviere debidamente inscrita v especialmente re-
gistrada. Semejante sistema era “un cancer de la propiedad y
del crédito”; era en pocas palabras la hipoteca clandestina. des-
tructora, pronta a surgir ¢n perjuicio de quien, con entera bue-
na fé, y atn con pleno conocimiento de los titulos del inmue-
ble, y de los libros del registro de hipotecas judiciales y con-
vencionales, dio su dinero confiando enteramente en el valor de
la cosa que le iba a garantizar su restitucion. lLas consecuen-
cias eran inevitables. El crédito territorial casi nulo: la tasa del
interés altisima. Mdas facil v menos oneroso era obtener dinero -
con la firma de dos personas solventes que con la garantia del
mejor y mas rico inmueble.

La Ley de 2 de Lnero de 1888 tendid, pues, a evitar este
mal; y lo consigui6 adoptando los principios de publicidad, es-
pecialidad y legalidad, de su modelo la primitiva Ley Hipote-
caria espaiiola de 1861; por eso dice el considerando de aquella
ley “que es necesario dar seguridad a los que contratan sobre
las propiedades inmuebles”.

Segiin el Codigo de 1852, la propiedad de los inmuebles se
transmite por el simple consentimiento; no siendo la tradicion
sino el complemento de la enajenacién. Asi el art®. 1306 precep-
tuaba que: “Desde que los contratantes convienen en la cosa
y en el. precio, queda perfeccionada la venta, aunque aquella no
haya sido entregada, ni éste pagado”; y el art® 1308 confirman-
do dicha tesis disponia que: “En la venta simple pasa la pro-
piedad de la cosa al comprador, atn antes de su entrega y pago
del precio”.

La Ley de 2 de Enero de 1888 modificé profundamente el
sistema espiritualista del Cédigo Civil del 52. Seg(n ella, “no
Podré oponerse a tercera persona’ el dominio, ni los demas de-
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rechos reales, sobre bienes inmuebles si no estin debidamente
registrados en el Registro de la Propiedad Inmueble. (Art® 7).
El simple consentimiento, pues, opera la transferencia de la pro-
piedad entre las partes, pero no respecto de los terceros. La
transmision de los derechos reales no tiene efecto respecto de
terceros, sino cuando el acto juridico o titulo ha sido debidamen-
te inscrito en el Registro.

La Ley de 1888, para dar garantias a los que contrataban
sobre las propiedades inmuebles, dispuso la inscripcién obliga-
toria de todas las hipotecas legales; de manera que sélo las hi-
potecas inscritas en el Registro pudieran perjudicar a terceros.

El Reglamento Organico de la Ley de 1888 —en su articu-
lo 90— dispuso: “Solo en virtud de un titulo inscrito puede in-
validarse en perjuicio de tercero, otro titulo posterior, también
inscrito”.

“Los contratos o actos que se ejecuten por persona que en
el Registro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no
se invalidardn en cuanto a tercero, aunque después se anule el
derecho del otorgante, en virtud de titulo anterior no inscrito
o de causas que no resulten claramente del mismo registro”,

La Ley de 1888, al disponer que no podrin oponerse a ter-
ceros los derechos reales que no estén debidamente registrados.
ha restringido o derogado parcialmente, el principio del antiguo
Codigo Civil del 52, de que el consentimiento basta para trans-
mitir la propiedad de los bienes inmuebles.

El Codigo Civil de 1936 ha incorporado las principales dis-
posiciones de la Ley de 2 de Enero de 1888 y su Reglamento
Orgdanico. en el Titulo IT de la Seccién Quinta del Libro Cuar-
to; y mantiene en materia de derechos reales los mismos princi-
pios del Cdodigo derogado!

Asi en el il'itulo [ de la Seccion Segunda del Libro Quinto,
de las Obligaciones de Dar, el art® 1172 establece que: “La so-
la obligacion de dar una cosa inmueble determinada. hace al
acreedor propietario de ella, salvo pacto en contrario”.

En el caso de la doble venta de inmueble,
el art® 1174 del C.C. dispone que: “Cuando la cosa fuese inmue-
ble y concurriesen diversos acreedores a quienes el mismo deu-
dor se hubiese obligado a entregarla, serd preferido aquél cuyo
titulo ha sido inscrito™. ..

En el art® 1027 establece, tratando
les, que “Las personas a cuyo favor se

contemplada en

se de las hipotecas lega-
establecen’ las hipotecas



88 REVISTA DE LA FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

legales tienen derecho a exigir el otorgamiento de escritura pl-
blica, a fin de inscribirlas”™. kn el art® 1015 sienta ¢l principio de
que: “La antigiiedad de las hipotecas se decide por la fecha del
registro’.

En el art® 1013 establece como requisito de la Hipoteca, la
necesidad de su inscripicion en el Registro de la Propiedad In-
mueble.

En materia de locacion-conduccion, se establece en el art®
1503, que: “Cuando se hubiese arrendado una misma cosa o dos
o mas, tendra preferencia ¢l que ha inscrito su derecho™

En el art® 1042 establece como regla general en materia de
derechos reales inmobiliarios: “Que son inscribibles en el Re-
gistro del departamento o provincia donde esté ubicado cada
mmucble 1° Los actos y contratos sobre constitucion, declara-
cion, trasmision, extincion o modificacion del derecho de pro-
piedad y de los derechos reales sobre inmuebles™

En los articulos 1050 y ss. determina el principio de la prio-
ridad o previa inscripcién para poder oponer los derechos sobre
bienes inmuebles, estableciendo que: “Para oponer los derechos
sobre inmuebles a quiencs tienen también derechos sobre los
mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con
anterioridad al de aquel a quien se opone

Art® 1051.— “Aquel cuya propiedad o derecho haya sido
lesionado por una inscripcion nula o errénea puede pedir su
cancelacion o rectificacion, pero regira lo dispuesto en el ar-
ticulo siguiente” (en resguardo de los derechos de tercero por
titulo oneroso).

Art? 1052.— “Los actos que se ejecuten o los contratos que
se otorguen por persona que cn el Registro aparezca con de-
recho para ello, una vez inscritos, no se invalidarian en cuanto a
los que con ella hubiesen contratado por titulo oneroso aun-
que se anule el derecho del otorgante, en virtud de titulo ante-
rior no. mscnto o de causas que no remlten claramente del mis-
mo registro”,

El art® 100 del ch!amento de las Inscripciones establece
una excepcion a tal principio:

“Las cancelaciones de las inscripciones o anotaciones pre-
ventivas no extingue en cuanto a tercero, los derechos inscri-
tos 0 anotados:
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1°— Si el documento en virtud del cual se ha ejecutado la
cancelacion es falso o nulo™.

CAPITULO 1

La Ley del Registro de la Propiedad Inmueble de 1888.— Sus principios bisi-
cos.— El Codigo Civil de 1936.— EIl principio de publicidad registral
como fundamentio del Registro inmobiliario.

El Registro de la Propiedad Inmueble fué establecido en
el Pert por la Ley de 2 de Enero de 1888, la que significé un
progreso respecto del régimen hipotecario del Cddigo Civil de
1852 que reprodujo la legislacién espanola de clandestinidad de
las hipotecas legales. régimen anterior al de la primera Ley Hi-
potecaria de 1861.

No hay certeza en cuanto a la fecha en que fué promulga-
da la Ley que estableci6 el Registro de la Propiedad Inmueble
en el Perti. En el diario oficial “El Peruano™ de la época, la ci-
tada ley aparece promulgada con fecha 20 de enero de 1888. Fn
la Exposicién de motivos del Vocal de la Corte Suprema Dr. A-
lejandro Arenas, acerca del primer Reglamento Organico de la
expresada ley, inserta en el niimero 16 de la Memoria del Mi-
nistro de Justicia y Culto, Instruccién y Beneficencia, al Con-
greso ordinario de 1889, se hace mencion de la Ley de 10 de E-
nero de 1888, pero en las publicaciones oficiales de la Direccion
General del Registro de la Propiedad Inmueble. y en leyes pos-
teriores como la de 10 de Enero de 1899, se hace referencia al 2
de Encro de 1888, como fecha de promulgacién de dicha ley.

El Cédigo Civil de 1936 mantuvo el régimen registral in-
mobiliario de la primitiva Ley de 1888 sin variaciones sustan-
ciales. Expresa la Exposicion de Motivos del Cédigo Civil de
1936, que la Comision de reforma debatié ampliamente el t4pi-
co de los sistemas de registro, y recabd valiosas opiniones de ma-
gistrados y abogados especializados en la materia. Ella acogi6
la casi unanime opinién que el régimen de la Ley de 1888 se
mantuyviera sin variaciones sustanciales, no sin deplorar que las
condiciones del pais, en esa cpoca, no permitieran ningan avan-
ce en el casi medio siglo transcurrido desde | creacion del Re-
gistro de la Propiedad Inmueble.
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La Ley de 1888 con el objeto “de dar seguridades a los que
contraten sobre las propiedades inmuebles” dispuso la inscrip- r
cion obligatoria de las hipotecas, inclusive las legales, que el Co-
digo Civil de 1852 mantuvo como clandestinas al estatuir res-
pecto de ellas, en el articulo 2033 que: “Adquicren hipoteca por I~
disposicion de la ley, sin que sea preciso registrar ¢l titulo de la
obligacion principal” . ..

Otro de los principios fundamentales de la Ley del Regis-
tro de 1888 estaba contenido en su articulo séptimo que esta-
blecia que: “No podra oponerse a tercera persona ¢l dominio
total o parcial, derechos reales, hipotecas, contratos ni los de-
mas titulos de derecho especificados en los articulos 3% y 4°, si
no estan debidamente registrados dentro del término que 'sena-
le el reglamento que debe dictarse para el cumplimiento de es-
ta ley”. Este precepto contenia el gérmen de los beneficios de di-
cha ley; indicaba el designio del legislador a que es preciso su-
bordinar todas las formalidades del registro; v era, por decirlo
asi, el alma de la nueva instituciéon que se implantd con la pri-
mordial finalidad de dar garantias a la contratacion sobre bie-
nes inmuebles y derechos reales sobre los mismos. La citada dis-
posicion legal significa que las translaciones o limitaciones del
dominio sobre bienes inmuebles, ya resulten de contratos, de su- .
cesiones testamentarias o de resoluciones judiciales; y que los

gravamenes impuestos sobre dichos bienes, ya resulten de con-
tratos, de disposiciones de la ley o de resoluciones judiciales, no
surtiran efecto contra un tercero, si no estaban debidamente re-
gistrados dentro de los términos que seiialaba el Reglamento
Organico.

_Otra disposicion fundamental de la Ley de 1888 es la con-
tenida en el ultimo parrafo del articulo 16, que dice asi: “Si se
inscribiesen actos o contratos que son nulos por la ley, no se
subsana la nulidad por el hecho de la inscripcién™,

_ Las precitadas disposiciones principales de la Ley del Re-
gistro de la Propiedad Inmueble han sido incorporadas en el Ti- _
tulo IT de Ia Seccién V del Libro IV del Codigo Civil de 1936, -
;IS en los articulos 1050, 1051 y 1052. A su vez estos articulos son i
g un trasunto de disposiciones similares contenidas en el Regla- “
1 mento Organico de dicha ley, expedido el 11 de Setiembre de
o 1888. Tales son: “Articulo 90. Sélo en virtud de un titulo ins-
] crito puede invalidarse, en perjuicio de tercero, otro titulo pos-
terior, también mnscrito.— Los contratos o actos que se ejecuten |

| | Carea
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por persona que ¢n el Registro aparezca con derecho para ello,
una vez inscritos. no se invalidaran en cuanto a tercero, aun-
que después se anule el derecho del otorgante, en virtud de ti-
tulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramen-
te del mismo registro™.

El principio contenido en el ultimo paragrafo del articulo
16 de la Ley de 1888 y que reprodujo el articulo 89 del Regla-
mento Organico de 1888, no aparece en forma expresa en el Co-
digo Civil de 1936, ni en el Reglamento de las Inscripciones, no
obstante que se trata de un principio basico del sistema regis-
tral espaniol que nuestra legislacion ha adoptado, vy que subsis-
te en la Ley Hipotecaria espanola de 1946. Pero, como el articu-
lo 1051 del Codigo Civil establece el principio de que la perso-
na cuya propiedad o derecho haya sido lesionado por una ins-
cripcion nula puede pedir su cancelacion; de lo que puede dedu-
cirse que los titulos nulos no convalecen por efecto de su ins-
cripcion, y que ésta puede anularse en tal caso, mediante reso-
lucién judicial, salvo que se trate de proteger derechos adquiri-
dos por un tercero que ha contratado al amparo del registro y
por titulo oneroso.

La protecciéon al tercero estd establecida en el articulo
1052 del Cédigo Civil que estatuye: que los actos que se ejecu-
ten o los contratos que se otorguen por persona que en el regis-
tro aparezca con derecho para ello, una vez inscritos, no se in-
validardn en cuanto a los que con ella hubiesen contratado por
titulo oneroso, aunque se anule el derecho del otorgante en vir-
tud de titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten
claramente del mismo registro.

Como se ha podido apreciar la ley limita su proteccion al
tercero que contrata por titulo oneroso; lo que quiere decir que
los adquirentes por titulo gratuito, como los herederos legata-
rios o donatarios, no gozan de la plena proteccién reg’istra] \
ésta queda limitada a la que tenia su causante o transferente
Pero, en este punto nuestra legislacion registral est4 tan atrasa.
da como su modelo la primitiva ley hipotecaria de Espaiia pv‘o‘r—
que la proteccion registral no puede brindarse a todo tcrce‘ro si-
no al que ha procedido con buena fé solamente. Tal princinio
ha sido incorporado en nuestra jurisprudencia'por rt[:)iteragaq
ejecutorias del Tribunal Supremo de Justicia y estd consi o
do expresamente en la novisima Ley Hipotecaria es aﬁolagndc
8 de Febrero de 1946, cuyo articulo 34 estatuye que; P‘EZ foyiin:

w
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ro que de buena fé adquiera a titulo oneroso algin derecho de
persona-que en el Registro aparezca con facultades para trans-
mitirlo, sera mantenido en su adquisicion una vez que haya ins-
crito su derecho, aunque después se anule o resuclva el del otor-
gante, por virtud de causas que no consten en el mismo Regis-
tro”.— “La buena fé del titular inscrito se presume siempre, mien-
tras no se pruebe lo contrario”.— *Los adquirentes a titulo gra-
tuito no gozaran de mds proteccion registral que la que tuviera
su causante o transferente”.

“Objeto de particular estudio —dice la Exposicion de Mo-
tivos de la Ley Hipotecaria espaiola de 1946— ha sido el prin-
cipio de fé publica registral, elemento basico de todos los siste-
mas hipotecarios. La presuncion legitimadora seria insuficien-
te para garantizar por si sola, el trafico inmobiliario, si el que
contrata de buena fé, apoyandose en el registro, no tuviera la
seguridad de que sus declaraciones son incontrovertibles. Des-
pués de ponderar los inconvenientes que. en orden a la aplica-
cion del predicho principio rigen en la legislacion comparada,

“se ha considerado pertinente mantener el criterio  tradicional

espaiiol. La inscripcién solamente protege con caracter juris et
de jure a los que contratan a titulo oneroso, mientras no se de-
muestre haberlo hecho de mala fé. LLos adquirentes en virtud de
la ley, por una declaracion juridica o por causa de liberalidad,
no deben ser amparados en mas de lo que sus propios titulos exi-
gieren. Es preferible que el adquirente gratuito deje de perci-
bir un lucro, a que sufran quebranto econémico aquellos otros
que, mediante legitimas prestaciones acrediten derechos sobre
el patrimonio del transferente. La ficcién juridica de considerar
que la inscripcién es exacta e integra, en los casos en que no
concuerda con la verdad, sélo puede ser mantenida hasta don-
de lo exija la indispensable salvaguardia del comercio inmobi-

liario”.

La Ley del Registro de la Propiedad Inmueble de 1888 es-
taba basada en los principios de la primitiva legislacién hipote-
caria {le Espana que se remonta al afio de 1861. Aquella ley es-
tablecid por primera vez en el Per( la institucién del Registro
de la Propiedad Inmueble para otorgar garantias a los que con-
trataban sobre bienes inmuebles, y en la que debia tomarse ra-
zon de toda c!a_se de actos y contratos relacionados con la pro-
piedad inmobiliaria. En el Registro deben inscribirse todos los
actos y contratos que a la propiedad inmueble se refieran, y ha-
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cerse constar con relacion a cada finca, considerandose a ésta,
como la unidad ante el registro, que debiera comprenderlas a
todas, y una vez hechos constar esos actos, producen efectos
con relacion a terceros, siempre que el tercero haya contratado
por titulo oneroso y sin mala fé.

Otro de los principios basicos del sistema registral inmobi-
liario espafol. es ¢l de la publicidad. El Registro es piblico pa-
ra cuantos tengan interés en conocer el estado juridico de la pro-
piedad inmueble; v ¢l hace de la publicidad de los derechos pri-
vados inmobiliarios por la inscripcién, el mas eficaz e idéneo
medio de seguridad de los mismos, en si mismos y en sus conse-
cuencias sociales. El principio de la publicidad registral no apa-
rece expresamente consignado en el articulado del Cédigo Ci-
vil relativo al Registro de la Propiedad Inmueble, ni tampoco
figuraba en las disposiciones de la Ley de 1888; y sélo lo encon-
tramos en la reglamentacion de una y otra ley: El Reglamento

Orgéanico (Art® 72) y el Reglamento General de los Registros
Piblicos de 1940 (Art® 87). '

Por el contrario. en la antigua y en la moderna legislacién
hipotecaria de Espana aparece expresamente consignado el
principio _de publicidad. Asi en el Cddigo Civil de 1888 —Ti-
tulo VIII del Libro segundo— relativo al Registro de la Pro-
piedad Tnmueble —en el articulo 607 se declara que: “El Re-
gistro de la propiedad serda publico para los que tengan interés
conocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o dere-
chos reales anotados o inscritos”. También la Ley hipotecaria
de 1946 tiene todo un titulo —el VIII— sobre la publicidad
de los Registros, y en el articulo 221 se estatuye que: “Los Re-
gistros serdn piblicos para quienes tengan interés conocido en
averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos inscritos”.

La Ley de creacién del Registro de la Propiedad Inmueble
de 1888, como se ha dicho, no consignaba ninguna disposicion
relativa a la publicidad registral, y solamente el Reolamento
Organico de la expresada ley, en su articulo 72 dispo;fa lo si-
guiente: “Los libros del Registro son piblicos para todos los que
tengan interés en averiguar el estado de los bienes inmuebles o
derechos reales inscritos, y los Registradores est4n ob :
manifestarlos, en la parte que sea necesaria
oficina, y tomando las precauciones conye
su conservaciéon e integridad”.

ligados a
. Sin sacarlos de la
nientes para asegurar
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El Cédigo Civil de 1936 mantiene el mismo erroneo crite-
rio de la Ley de 1888 sobre la publicidad registral, v no contiene
ninguna disposicion relativa a dicho principio basico. Y. solo
el Reglamento General de los Registros Publicos, en su articulo
87 dispone sobre el particular, reproduciendo la norma del Re-
glamento Organico, lo siguiente: “Los libros del Registro son
publicos. Los Registradores estan obligados a manifestarlos a
todo el que tenga interés en conocer los asientos que contienen.
La manifestacion la haran dentro de sus oficinas y tomando las
precauciones que consideren convenientes para asegurar la con-
servacion e integridad de los libros™. Este dispositivo esta de-
ficientemente redactado porque debié expresar: “Los Libros de
los Registros Pablicos™ v no en singular, los libros del Registro,
como con propiedad disponia el Reglamento Orginico que so-
lo se referia al Registro de la Propiedad Inmueble. Kl Codigo
de 1936 debi6 consignar dicho principio de publicidad en el Ti-
tulo primero de la Secciéon quinta del Libro cuarto, que trata
de las Disposiciones Generales de los Registros Publicos.

El principio de publicidad de los derechos reales puede ser
concebido, como acertadamente observa el hipotecarista espa-
nol ANGEL SANz, con un triple alcance, que determina tres mo-
mentos de su evolucion: a) La idea originaria de la publici-
dad es la de simple notificacién o publicacion, la de dar a co-
nocer a todos la existencia del derecho real: esta manifestacion
de la publicidad, que tiene reflejos en los pueblos antiguos, ape-
nas si tiene valor ni relacién con el alcance que modernamente
se da al principio— b) En el segundo aspecto, la publicidad
tiende a dar a conocer los derechos reales a los terceros intere-
sados, protegiéndolos contra el frauae y dejandoles a salvo de
aquellos derechos que no se han acogido debidamente al prin-
cipio, manteniéndose clandestinos. Las formas de publicidad y
las de constitucion acttian independientemente, de modo que el
derecho, real puede existir valida y mas o menos eficazmente,
una vez cumplidas éstas, aunque no se cumplan aquellas.—
c¢) En el Gltimo desarrollo de la evolucién del principio de publi-
cidad, las formas a través de las cuales se hace efectivo reaccio-
nan sobre las formas de constituciéon del derecho, absorvién-
dolas y eliminandolas de manera que pasan a cumplir este do-
ble fin. Este es el sistema seguido, mas o menos intensamente,
por las legislaciones que parten del valor constitutivo o conva-
lidante de la inscripcién, como son el alemén, suizo y australia-
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no, y muy hmitadamente ¢l espanol y el peruano, y solo con re-
lacion. al derecho hipotecario.

En lo que se refiere a la historia del principio de publici-
dad, en Ispana como en el Perda. hay que distinguir tres fases:
una primera, en que ¢l régimen general es la falta de una desa-
rrollo organico de la publicidad. sin perjuicio de que existan al-
agunas manifestaciones de ella. En una segunda fase se introdu-
ce el sistema de publicidad bajo la forma de registro o toma de
razon, si bien con un alcance limitado, concibiendo la institu-
cion como un mero registro de hipotecas. Tal es el régimen in-
troducido en el Peru por la legislacion espanola durante la Co-
lonia y mantenido por el Codigo Civil de 1852 (Art® 2051 v
siguientes). En una tercera fase se organiza definitivamente la
publicidad inmobiliaria, creandose el Registro de la Propiedad
Inmueble. IEn Espana con las Leyves Hipotecarias de 1861 y pos-
teriores, se logra dar mayor eficacia a la publicidad registral,
haciéndola basica para la hipoteca, y, fortaleciendo la posicion
del tercer adquirente, que queda —con determinados requisi-
tos— protegido plenamente por la inscripcion anterior. En el
Pert con la ley de 2 de Enero de 1888 y, posteriormente, con el
Cédigo Civil de 1936 que ha quedado retrasado considerable-

mente con relaciéon a la Ley Hipotecaria de 1946 y su Regla-
mento de 1947, de Espana.

CAPITULO II

El Reglamento Orginico de la Ley de 1888.— El Reglamento de las Inscrip-
ciones de 1936.— Los principios de especialidad y de legalidad o
legitimidad registrales— La calificacion registral de los titulos
presentados para su inscripeién,

Otro de los principios bisicos de los mas avanzados siste-
mas de registro inmobiliario, es el de especialidad. Hace refe-
rencia este principio a la individualizacién, tanto del titular del
derecho real como respecto de la finca o derecho objeto de la
inscripcién. Las consecuencias logicas de este
cepto del hipotecarista espanol JerONIMO G
siguientes:

principio en con-
ONZALES, son las
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a).— La "cimentacién del sistema sobre la inscripcion de
superficies y solares deslindados del globo terrestre. dgscritos
con arreglo a pautas rigidas, en asientos numerados correlativa-
mente y extendidos bajo folio separado. Por ello, /a finca, enti-
dad inmobiliaria basica, es el soporte juridico de los derechos
reales que la afectan y que, con relacion a ella, se individuali-
zan o especifican.

b).— Mediante la inscripcion, los derechos reales adquie-
ren una naturaleza o caracterizacion precisa que depende, so-
bre todo. de las declaraciones de la ley v del asiento.

c).— En casos de copropiedad o comunidad hay que pre-
cisar, con datos matematicos, la porcion correspondiente a ca-
da coparticipe.

d) . — Distribucién del crédito hipotecario entre las fincas
que le sirven de garantia.

e)— Las partes integrantes de la finca quedan afectas a
los mismos derechos que ella, y, en general, no puede gravarse
una porcion fisica de terreno o de un edificio sin describirla es-
pecificamente o segregarla, en su caso, debidamente.

En el primitivo Reglamento Organico de la Ley del Regis-
tro de la Propiedad Inmueble de 1888, se determinaba clara-
mente el principio de especialidad relativo a la inscripcion se-
parada por fincas, al disponer el articulo 57 del dicho Regla-
mento que: “En los libros que componen la Secciéon de propie-
dad, se abrird un registro particular para cada finca, asentan-
do por primera partida de ese registro, la primera inscripcion
que se pida de la enajenacién de la misma finca. Todas las ins-
cripciones, anotaciones preventivas y cancelaciones posteriores
se extenderan a continuacién del primer asiento, por orden su-

cesivo, sin dejar claros entre uno y otro asiento”,

Ep los articulos 77 y 80 del mismo Reglamento Organico,
también, se expresa otra forma del principio de especialidad, al
disponer el primero que cuando se inscriba la enajenacién de
un inmueble, se hard constar en el asiento, si ésta se ha realiza-
do pagando el precio al contado, o seiialando plazos para el pa-
go y ademas, cuales son los plazos y la forma estipulada para
el pago. En el articulo 80 del citado Reglamento se dispone que
cuando se inscriba un crédito hipotecario se hara constar el im-
porte de la obligacién garantizada y el de los intereses, si se han
estipulado, y los cuales no quedan asegurados por la hipoteca,
si en la inscripcion no se expresa su tipo.

PRIy ——
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Its de lamentar que en el Reglamento de las Inscripciones
de los Registros Puablicos de 1936, no se haya expresado con la
misma precision del articulo 57 del antiguo Reglamento Orga-
nico, el principio de la especialidad en lo relativo a la inserip-
cion separada por fincas, que es fundamental en el sistema re-
gistral espanol adoptado por nuestra legislacion. Asi el articu-
lo 13 del Reglamento de las Inscripciones dice simplemente:
“En el libro denominado Registro de Propiedad se haran cons-
tar los asientos de todos los titulos relativos a las fincas situa-
das dentro del respectivo Distrito, expresandose en el primer
asiento la historia del dominio o posesion; y en asientos por se-
parado, unos a continuacion de otros. se inscribirdn las trans-
ferencias, hipotecas y demis derechos inscribibles. El primer
asiento debe ser la inscripcion del dominio o posesion del inmue-
ble™. .

La disposicion del articulo 77 del Reglamento Orgénico
relativa a la forma de pago del precio en la inscripcién de la
enajenacion de los inmuebles, ha sido reproducida literalmente
por el articulo 46 del Reglamento de las Inscripciones.

El precepto del articulo 80 del antiguo Reglamento Or-
ganico relativo a las inscripciones de los créditos hipotecarios
ha sido completado por la disposicién ampliatoria contenida en
el altimo paragrafo del articulo 58 del mismo Reglamento que
establece que, si el titulo es de constitucién de hipoteca, deber4
expresarse, ademas, la parte del crédito de que responde cada
una de las fincas o derechos. Ambas disposiciones estin repro-
ducidas casi literalmente por los articulos 56 y 28 —ltimo pa-
rrafo— respectivamente, del Reglamento de las Inscripciones
vigente.

El principio de especialidad estéd claramente expresado en
los articulos pertinentes de la Ley Hipotecaria de 1946. Asi por
el articulo 7° de dicha ley se dispone que: “La primera inscrip-
cién de cada finca en el Registro de la Propiedad serd de domi-
nio” ... y por el articulo siguiente se establece que: “Cada fin-
ca tendra desde que se inscriba por primera vez un nimero di-
ferente y correlativo”. El articulo 10° dispone que en la inscrip-
cién de los contratos en que haya mediado precio o cntre‘ a (riJc
metalico se hara mencion del que resulte del titulo, asf gmmo
del modo en que se hubiese hecho o convenido el p':ag:n El ar-
ticulo 11° dispone que se haga constar e] aplazamisnto. de pa-
go del precio, en la inscripcién de los contratos de enajenacién
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de bienes inmuebles. El articulo 127 establece que en las inscrip-
ciones de hipotecas se expresara el importe de la obligacion ase-
gurada y el tipo de los intereses. si se hubiesen estipulado. Lkl
articulo 119 ordena que cuando se hipotequen varias fincas a
la vez, por un solo crédito, se determinara la cantidad o parte
de gravamen de que cada una deba responder. El articulo 70
del Reglamento hipotecario espanol de 1947 ordena que las ins-
cripciones de partes indivisas de una finca o derecho real. pre-
cisaran la porcion ideal de cada condueno con datos matemati-
cos que permitan conocerla indudablemente. v finalmente, el
articulo 8° de la Ley hipotecaria, a estos efectos, fija ¢l concepro
de finca registral, regulando ciertos casos particulares.

En la materia referente a la distribucion de la responsabi-
lidad hipotecaria, cuando son varias las fincas que garantizan
un solo crédito, los legisladores espanoles se encontraron frente
a un dilema, ya que si seguian el criterio de la distribucion, iban
contra el principio de la indivisibilidad de la hipoteca, y s1 a-
doptaban el criterio de la responsabilidad total o conjunta. n-
fringian el principio de especialidad. Optaron. en definitiva, por
un sistema intermedio, adoptando el primero como regla gene-
ral, y el segundo como excepcién. El mismo criterio ha seguido
el primitivo Reglamento Orgéanico de la Ley de 1888, y poste-
riormente, el Reglamento de las Inscripciones de los Registros
Publicos de 1936.

Otro de los principios bésicos de los mas modernos sistemas
de registro inmobiliario es el de la legalidad o legitimidad. kEn
virtud de este principio, los titulos que se presenten para su
inscripcion deben someterse, antes de practicarse ésta, a un mi-
nucioso examen o verificacién de su legalidad formal e intrinse-
ca, a fin de procurar que al Registro sélo tengan acceso los ti-
tulos validos y perfectos. En los sistemas de registro que conce-
den valor sustantivo a los asientos registrales, como el aleman
y el australiano, es de légica institucional la existencia de aquel
tramite depurador. De lo contrario, los asientos de inscripcion
solo servirian para enganar al publico, favorecer el trafico ilici-
to y provocar nuevos conflictos.

Segin la Exposicién de Motivos de la Ley Hipotecaria es-
pafiola de 1946, el Registro debe contener las obligaciones que
produzcan derechos reales, cuyos titulos tengan valor juridico,
no aquellos a que las leyes niegan fuerza coactiva. Si en un buen
sistema de registro, la nulidad de un titulo inscrito ha de ser

e A
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inoperante respecto de tercer adquirente de buena fé; se com-
prendera que hay que evitar, en cuanto sea posible, la inscrip-
cion de titulos nulos o anulables. No ocurre asi en los sistemas
de transcripcion, cuyo tipo fue la legislacion francesa, en los cua-
les, en ningin caso, deja de actuar la nulidad de un titulo re-
gistrado. Hasta la reforma de 1955, el sistema francés se regia
por el Cddigo Civil, Ley de Transcripciones de 1855, Ley de
1921 v Decreto-Ley de 1935. La modificacion sustancial de la
reforma de 1955 ha hecho que el sistema antiguo —de la mera
transcripcion— francés deje de ser sistema-tipo, que servia de
modelo a otros. como el italiano y el belga, v se oriente en el
germanico, va que con el sistema de transcripcion vy de mera
oponibilidad a terceros, el trafico juridico inmobiliario estaba
desprovisto de las minimas garantias.

El principio de legalidad tiene plena eficacia juridica por
medio de la calificacion registral, por virtud de la cual el Regis-
trador rechaza, provisionalmente o definitivamente, los titulos
que sean defectuosos.

LLa importancia de la calificacion es de gran trascendencia
y se precisa principalmente mediante su naturaleza juridica,
que, evidentemente es la de un expediente de jurisdiccién vo-
luntaria. Tal funcion se coloca hoy, casi unanimemente, entre
dichos actos. por servir principalmente al desarrollo normal de
las relaciones juridicas y para legitimar situaciones inmobilia-
rias, cualesquiera que sean las naturales repercusiones de los a-
sientos practicados. en el juicio contradictorio que sobre las mis-
mas pudiera entablarse.

El principio de legalidad se desenvuelve en el sistema regis-
tral espafiol en un juicio hipotecario que, tomando por base los
datos que constan en el Registro, y los que sean suministrados
por los interesados, mediante el titulo presentado, termina o no,
segtin los casos, en la practica del asiento solicitado, con el ob-
jeto de asegurar la correspondencia entre la realidad juridica
y los libros hipotecarios.

En el procedimiento registral no hay contienda entre par-
tes, actuando el Registrador como 6rgano del Estado, siendo su
facultad, no decisoria de una contienda, sino meramente califi-
cadora de los elementos aportados y supuestos de Ia inscripcion
en el Registro.

Los mds antiguos tratadistas de Derecho registral coloca-
ban estas funciones entre las judiciales y las administrativas: en
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la actualidad. sin embargo, se les encuadra entre los actos de ju-
risdiccion voluntaria, por servir. principalmente. al desarrollo
normal de las relaciones juridicas. v para legitimar situaciones
inmobiliarias, cualesquiera que sean las repercusiones de los a-
sientos practicados, en el juicio contradictorio que sobre las mis-
mas pudiera emprenderse.

La Direccién General de los Registros y del Notariado de
Espaiia ha declarado en su Resolucion de 10 de Abril de 1934
que: “El procedimiento de inscripcion en los libros del Regis-
tro encuentra sus mas fundamentales normas c¢n la tramitacion
de los actos de jurisdiccién voluntaria, v no puede, por lo tanto,
exigirse que la prueba aducida ante el Registrador se desenvuel-
va en forma contradictoria, y con las particularidades de un jui-
cio declarativo, sino que ha de ser practicada con documentos vy
manifestaciones que sean garantia suficiente de la legalidad del
acto inscrito, v de su autenticidad frente a terceros”.

Tal principio de la legalidad de los titulos que se presen-
tasen para su inscripcion en el Registro fue, indirectamente, es-
tablecido por ¢l articulo 16, Gltimo pardigrafo, de la Ley de 1888,
al disponerse que si se inscribiesen actos o contratos que sean
nulos por la ley. no se subsanaba su nulidad por ¢l hecho de la
inscripeion. Pero, es el Reglamento Organico de dicha ley, el que
lo estableci6 expresamente por el articulo 54 que dice: “"Los Re-
gistradores calificaran la legalidad de las formas extrinsecas de
los titulos que les sean presentados y la capacidad de los otor-
gantes, por solo lo que resulte de los referidos titulos™. Lste dis-
positivo fue calcado de las primitivas leyes hipotecarias de FEs-
paia de 1861 y posteriores (1864-1866 y 1869).

Tal principio fundamental, de legalidad de los titulos ins-
cribibles en el Registro de la Propiedad Inmueble ha sido incor-
poragio, muy acertadamente, en las disposiciones legales, y se
consigna en forma mas amplia en el articulo 1044 del Codigo
Civil, ‘que dice: “El Registrador deberd apreciar la legalidad
del_gtu!o respecto de la capacidad de las partes y su represen-
tacion, y lo concernienté al contenido del acto, sélo como apa-
rece del instrumento”.

Ha sido, pues, ampliada por el Cédigo Civil de 1936, la fa-
cultad calificadora de los Registradores, basada en una simple
disposicion reglamentaria, pero que no obstante habia sido re-
conocida en reiteradas ejecutorias de la Corte Suprema de Jus-
ticia. Y, de las formalidades extrinsecas de los instrumentos se
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ha ampliado al contenido del acto o contrato sometido a la ca-
lificacion registral, o sea al fondo mismo del titulo presentado
para su inscripcion, pero se ha omitido hacer referencia expre-
sa a algo tan importante como el contenido mismo de los asien-
tos del Registro. La validez de éstos no puede desconocerse por
el Registrador, ya se trate de primeras inscripciones o de ins-
cripciones secundarias. Se ha olvidado la disposicién contenida
en el articulo 51 del primitivo Reglamento Organico de la Ley
de 1888, edicion de 1895, que dice asi: “Para la primera inscrip-
cion del dominio de una finca, si el Registrador halla los titulos
en debida forma, v en los libros no hay nwingiin asiento en con-
irario, mandara fijar edictos y publicar avisos™ . .. etc.

La moderna legislacion hipotecaria de Espaiia —de 1946—
hace referencia expresa a tan importante e¢lemento de la cali-
ficacion registral. Asi el articulo 18 de la citada Ley dispone
que: “Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda
clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la ca-
pacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos
contenidos en las escrituras publicas. por lo que resulte de ellas
vy de los asientos del Registro”.

Seglin los tratadistas espanoles de Derecho Hipotecario:
calificacion *'Es la facultad de examinar, censurar. admitir o re-
chazar el titulo sujeto a inscripcion; el acto por el cual el Re-
gistrador examina los titulos inscribibles y decide sobre su ad-
mision o no admision en el Registro™.

Con relacién al principio de la legalidad que se ejercita por
medio de la calificacion registral, la jurisprudencia del Tribunal
supremo espanol admite que: “El Registrador puede rectificar
la calificacion que haya hecho de un documento, si nuevamen-
te se le presenta en el Registro” (Resolucion de 13 de Julio de
19387,y

Resumiendo, lo anteriormente expuesto, puede establecerse
que los mas avanzados sistemas de registro inmobiliario se ba-
lsan (;:n los principios de publicidad, de especialidad y de lega-
idad.
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CAPITULO 1II

El principio de inscripeion registral— EI sistema germanico o aleman.—
El Catastro parcelario de la propiedad inmobiliaria.— La Ley hi-
potecaria espafola de 1946 ¥ el Reglamento hipotecario de 1947.

Examinaremos a continuacion el principio de inscripcion.
Este principio hace referencia, segiin Roca Sastre, al papel
que desempena la inscripcion en la mecdnica de la constitucion,
transmision. modificacion o extincion de los derechos reales so-
bre bienes inmuebles.

La inscripcion en el Registro puede ser constitutiva o de-
clarativa. Es constitutiva aquella que supone un acto indispen-
sable para que se produzca la constitucion. transmision, modi-
ficacion y extincion de los derechos reales. 'T'al sucede en los sis-
temas de registro alemén, suizo y australiano, que son los mas
avanzados y qué mas garantias prestan al trafico v crédito in-
mobiliarios.

Es declarativa la inscripcion que sélo viene a ratificar una
transmision que va se ha realizado fuera del registro, como su-
cede con los sistemas registrales francés, espanol y peruano.

La inscripcion constitutiva es obligatoria, y ella comple-
menta la adquisicion dominical a titulo de elemento organico o
constitutivo. En la inscripcion declarativa, la constitucion,
rransmision, modificacién o extincion del derecho real es pro-
ducida por el acto o titulo, sin necesidad de que el mismo esté
registrado.

En la legislacién espaiola como en la del Perd, la inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad Inmueble tiene caracter de-
clarativo, salvo en materia de hipoteca en que lo tiene constitu-
tivo; por ser obligatoria la inscripcién hipotecaria para que naz-
ca el derecho real.

La Gltima reforma de la legislacion hipotecaria de Espana
hecha en 19459 no se decidié a variar dicho sistema tradicional
en esta materia, y en la Exposicion de Motivos del proyecto de
reforma, S€ le fundamenta asi: “No se desconocen, ni se subva-
loran las importantes razones que la casi totalidad de los tra-
radistas espanoles aducen en defensa de la inscripcion constitu-
tiva. Pero, a pesar de reconocerse plenamente que las relacio-
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nes juridicas inmobiliarias son, por su singular naturaleza, de
derecho necesario y que exigen una publicidad y forma notorias,
es incuestionable que, si, conforme se ha dicho, mas del sesenta
por ciento de la propiedad no ha ingresado en el Registro, de
ningun modo puede ser aceptado el referido principio. No sélo
porque quedaria de hecho inoperante. con el natural despresti-
gio para la norma legislativa, sino porque la inscripcién consti-
tutiva no haria mas que agravar un estado posesorio comple-
tamente desconectado del Registro, con sus multiples y serias
consecuencias. Dadas las caracteristicas de nuestra riqueza te-
rritorial, tan dividida entre modestos propietarios, seria empre-
sa dificil hacer comprender a la extensa poblacién rural las di-
ferencias esenciales que median entre un vinculo meramente
personal y una relacién real. Cierto es que el vigente ordena-
miento inmobiliario implica la coexistencia de dos clases de pro-
piedad, la inscrita y la no inscrita, sometida a regimenes distin-
tos. Pero interin la mayor parte de ella permanezca al margen
del Registro, no se podran dictar, con esperanzas de éxito, las
disposiciones adecuadas en evitacion de semejante dualismo®.

La situacion existente en Espafia es semejante a la que exis-
te hoy en el Pert respecto de la propiedad inmobiliaria, la que,
en su mayor parte, continia fuera del Registro. Tuvo, pues,
mucha razén la Comision de Reforma del Cédigo Civil de 1936
al expresar en la Exposicion de Motivos de dicho cuerpo legal
que: “La inscripcion continua, pues, siendo de caracter facul-
tativo y simplemente trascriptoria del derecho”. “La Comisién
de Reforma debatid intensamente el tépico de los sistemas de
registros. Acogiendo la casi undnime opinién de que el sistema
de la Ley de 1888 se mantuviera sin variaciones sustanciales. si-
gui6 este camino, no sin deplorar que las condiciones del pafs

no permitieran ningin avance en el casi medio siglo transcurri-
. b 33
do desde la creaciéon del Registro”.

a hipoteca
acultativo.
La inscripcién beneficia al tercero que adquiere por titulo
oneroso e inscribe su derecho en el Registro, y perjudica a to-
da otra persona que no funde su derecho en un titulo inscrito.
El primero que inscribe tiene preferencia sobre otro cualquier
adquirente que no inscribid, aunque fuese anterior el derecho o
el titulo de éste (Arts® 1050 y 1174 del C.C.). Para hacer efec-

La inscripcion, salvo el caso excepcional de 1|
(Art® 1013 del C.C.), es declarativa y de caracter f
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tivos en perjuicio de tercero, derechos sobre bienes inmuebles es
necesaria la presentacién de un titulo inscrito.

La inscripcién no convalida los actos o contratos nulos con
arreglo a Derecho, ni atiin habiendo terceros con titulo inscrito.
en las adquisiciones por titulo gratuito, aunque si con relacién
a adquirentes del dominio por titulo oneroso, a no fundarse la
anulacion en titulos inscritos con anterioridad o en causas que
resulten claramente del mismo Registro (Art® 1052 del C.C.).

La cancelacién, por otra parte, sélo extingue en cuanto a
tercero los derechos inscritos, si el titulo en virtud del cual se
ha verificado no fuere falso o nulo, de acuerdo con lo estableci-
do en el articulo 100 del Reglamento de las Inscripciones.

Las relaciones de los derechos reales no inscritas, porque los
interesados no han querido inscribirlas, quedan fuera de los pre-
ceptos registrales y se rigen por el Derecho comiin; pero las re-
laciones inscritas, después de una calificaciéon registral supedi-
tada a la legalidad del titulo, no dan al inscribiente la seguri-
dad que debia esperar de la inscripcion, salvo que se trate de
un adquirente por titulo oneroso y sin mala fé, segiin la jurispru-
dencia de la Corte Suprema. El titulo inscrito puede aun anu-
larse en perjuicio de tercer adquirente por titulo gratuito y sin
mala fé. La cancelacién no extingue, ni aiin en cuanto a terce-
ro, el derecho inscrito, si el titulo que la motivé fuese falso o

nulo (Art? 100 R. de las 1.).

En la realidad estamos en condiciones analogas a las que
cuando se elaboré ¢l Codigo Civil de 1936, con la diferencia de
que en esa época regia en Espana la Ley Hipotecaria de 21 de
Abril de 1909 y el Reglamento Hipotecario de 1915. Y, poste-
riormente se han hecho importantes reformas en Espana, por
la nueva Ley Hipotecaria de 30 de diciembre de 1944, con su
texto articulado de 8 de febrero de 1946 y su Reglamento de
1947. Debemos, pues, modernizar nuestra legislacién sobre el
Registro de la Propiedad Inmueble, adoptando los nuevos prin-
cipios que contiene la vigente legislacion espafiola, en relaci6n
con nuestro medio, y facilitando el ingreso al Registro de la ma-
yor parte de las fincas que permanecen fuera de €l, mediante ti-

tulaciones auténticas, de las que carecen la mayor parte de los pe-
tar osta. El pais carece de

quefios propietarios de la Sierra y de la C )
un Catastro de la propiedad territorial. Y loslmas avanzados
sistemas de registro inmobiliario, como el aleman, el suizo y el

australiano se apoyan en el Catastro parcelario que permite dar
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una base cientifica al Registro de la Propiedad Inmueble. En
sus libros, a cada finca, se le abre una hoja dividida en dos sec-
ciones; y en la primera, se consignan en extracto, con un encasilla-
do especial, todos los datos relativos a la identificacién fisica
del inmueble seglin constan del Catastro de la Propiedad terri-
torial.

En los mas avanzados sistemas de registro inmobiliario, el
principio de especialidad, por la individualizacion de las fincas,
mediante su exacta determinacion fisica y juridica es llevado a
su mayor extremo; por su exacta y constante correspondencia
con el Catastro, y por una precisa determinacion de los derechos
que sobre ellas se establecen, para lo cual preceptia el articulo
3% de la Ordenanza general del Registro aleman de 1897, que
cada inmueble tendra en él su hoja propia y distinta, y aun se
llega a disponer en el articulo 5° que un inmueble no puede
unirse a otro si de ello ha de resultar confusién.. La inscripcién,
en ciertos casos, verificase de oficio con los datos que envie el
Catastro.

En el sistema aleman, el Registro de la propiedad inmobi-
liaria se lleva por fincas; cada una de éstas tiene un folio espe-
cial, en relacién constante con el Catastro parcelario; sus asien-
tos merecen entera fé y constituyen una verdadera declaracién
judicial que causa estado, y para ello sus encargados son los Tri-
bunales de Justicia, quienes responden de los perjuicios que cau-
sen, y subsidiariamente el Estado.

El sistema registral aleman contiene una presuncién juris
tantum de veracidad del Registro, en su doble aspecto positivo
0 negativo; como consecuencia de ello, el articulo 892 del Cédi-
go Civil aleman considera que el contenido del Registro se repu-
ta exacto, en provecho de quien adquiera por acto juridico un
derecho real inmobiliario, salvo si consta en él una accién de
contradicciéon o el adquirente tiene conocimiento de la inexac-
titud registral.

e El sistema alemdn constituye el desenvolvimiento tedrico
‘mas perfecto de los principios inmobiliarios. Todas las fincas y
todos los derechos reales, cuyo nimero se halla tasado por la
ley, estin sujetos a inscripcion obligatoria, que se practica en
forma (lasqucrr(liatx;:.a, sobre folios reales, de lg§ cuales se abre uno
copecial 2 cada finea, previa une calfcacién que’garantice I

) d o relacién real. Los ac-
tos inscribibles han de ser otorgados por el titular inscrito y con-



W

o
e

116 REVISTA DE LA FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

sentida su inscripcion por la parte a quien perjudica, con pres-

: g cindencia del eontrato de transferencia que sdélo confiere dere-
.~ chos personales y no reales.

En general, los principios del sistema aleman puro son los
mas perfectos que se conocen. Si todos los actos relativos a bie-
nes inmuebles y derechos reales sobre los mismos, son de inte-
rés social, si en ellos constituyen un ideal los principios de pu-
blicidad, especialidad y legalidad; el sistema que ese ideal rea-
liza en el mas alto grado, es, sin duda. el mas aceprable.

La dualidad de las relaciones juridicas en esta materia, se-
gun se atienda a las partes o a terceros, al Derecho Civil o al re-
gistral, a la mediacion o no de titulo inscrito, propia de los sis-
temas mixtos como el espanol y el peruano, es absurda y perju-
dicial y sélo puede aceptarse provisionalmente dadas las con-
diciones del medio en que tienen que aplicarse. La voluntarie-
«dad de la inscripcién, propia de tales sistemas, obliga a admitir
esa dualidad y mata el sistema.

Como resultado de todo ello, y en consideracion a que no
es dable al Estado inhibirse de los derechos inmobiliarios, 1a re-
forma de la Ley hipotecaria espanola en 1946 ha concedido a
la inscripcién una mayor sustantividad y ha reformado deter-
minados articulos del titulo XIT relativo a los documentos no
inscritos, dando el primer paso coercitivo para la_ desaparicion
del dualismo existente en la legislaciéon hipotecaria. Asi el ar-
ticulo 313 dispone que los juzgados y Tribunales ordinarios y
especiales, los consejos y las oficinas del Estado no admitiran
ningiin documento o escritura de que no sc haya tomado razon
en el Registro, y por los cuales se constituyan, reconozcan, trans-
mitan, modifiquen, o extingan derechos reales sujetos a ins-
cripcion, si el objeto de la presentacion fuere hacer efectivo, en
perjuicio de tercero, un derecho que debid ser inscrito. Si tales
derechos hubieran ya tenido acceso al Registro, la inadmision
procedcré, cualquiera que sea la persona cqntra quicn s€ preten-
da hacerlo valer ante los Tribunales, consejo y oficinas antes ex-
presados. Se exceptfia de dicha prohibicion la presentacion de
documentos o escrituras a los efectos fiscales o tributarios, asi
como los expedientes de expropiacion forzosa que se sigan con
el que tenga los bienes en concepto de simple poseedor, cuyo
derecho real no tiene acceso al Registro.

e
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CAPITULO 1V

El gistema registral del Cédigo Civil suizo de 1907.— El Catastro.— La de-
terminacion fisica del inmueble en el sistema registral peruano.—
Sus deficiencias.— La Ley N? 6648 y la necesidad de su reforma.—
El Reglamento de las Inscripciones de 19836.

Merece particular atencion el Cédigo Civil suizo de 20 de di-
ciembre de 1907 que, aunque inspirado en la tendencia germéanica
en materia del Registro de la Propiedad inmobiliaria, presenta
notas propias y muy caracteristicas que le hacen digno de es-
tudio. )

El articulo 657 del indicado cuerpo de leyes sienta el prin-
cipio fundamental en esta materia disponiendo, de una manera
categoérica, que la inscripcion en el Registro de la Propiedad es’
necesaria para la adquisicion de la propiedad territorial. Y, aun-
que en el parrafo segundo del citado articulo se establecen cier-
tas excepciones al decir que el que adquiere un inmueble por
ocupacién, sucesion, expropiacion, ejecucién forzosa o declara-
cién judicial se hace propietario aun antes de la inscripcién en
el Registro, estas excepciones tienen la importante limitacién
de que las personas que hayan adquirido por esas causas no pue-
den disponer de los bienes en el Registro, sino después de haber
cumplido la formalidad de la inscripcién.

No obstante la importancia de la inscripcion en la legisla-
cion suiza, es claro que ella por si sola no produce el nacimien-
to, modificacion o extincion de los derechos reales. La inscrip-
cion debe ser justificada, esto es, descansar sobre un acto juri-
dico valido. En este sentido puede decirse que el Cédigo suizo
es mas exigente que el aleman, pues, no se contenta con la vali-
dez del contrato real sino que exige, también, la validez del acto
juridico obligatorio. Este principio se halla consagrado en los
articulos 657 y 695. En el primero se preceptaa que los contra-
tos que tienen por objeto la transferencia de la propiedad, no
son vilidos si no se hallan expedidos en forma auténtica. En el
segundo se dispone que ninguna operacién del Registro (inscrip-
cién, modificacién o cancelacién) podra ser valida sin la legiti-
macién previa del recurrente en cuanto a su derecho de disposi-
cién y el titulo sobre el cual funde su operacién. El requirente
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demuestra su derecho de disposiciéon probando su identidad con
la persona por los términos del Registro, o su cualidad de repre-
sentante de la misma. Demuestra el requirente su titulo, pro-
bando que han sido observadas las formas a las que se subor-
dina la validez del titulo. ‘

:El Registro de la Propiedad segin el Cdédigo Civil suizo
tiende a dar informes exactos, no solamente sobre el contenido,
sino, también, sobre el objeto material de los derechos reales, o
sea sobre el inmueble mismo. Las fincas deben ser designadas
de tal manera que en todo momento puedan ser reconocidas so-
bre la superficie del suelo. Claro es que a tal resultado sélo pue-
de llegarse con ayuda de planos catastrales, que contengan una
medida exacta que permitan identificar las fincas, vy con las
cuales el Registro se mantenga en estrecha concordancia.

Por eso se establece en el articulo 950 del Codigo Civil sui-
20 que la inmatriculacién, o sea la primera inscripcion, y la des-
cripcion de cada inmueble en el Registro de la Propiedad, se ve-
rifiquen sobre la base de un plano levantado con arreglo a una
medicién oficial. El Consejo Federal suizo establecera las reglas
a que debe sujetarse el levantamiento de los planos. [iste articu-
lo no es més que desenvolvimiento y consagracion del principio
que se sienta en el articulo 688, al decir, que los limites de los
inmuebles se determinen mediante el plano y la demarcacion
sobre el terreno. Anadiendo en el parrafo segundo del mismo
articulo, que si hay contradiccién entre los limites del plano y
los del terreno, se presume la exactitud del primero. De esta
manera los planos forman parte del Registro, como expresa-
mente lo declara el articulo 942, y el postulado de la fé piblica
se extiende a ellos, echando la carga de la prueba a los impug-
nadores.

El Cédigo Civil suizo establece con caracter general, la pre-
sunci6n legitimadora o de veracidad del contenido de los asien-
tos registrales, respecto de todos los Registros publicos, al de-
cir en su articulo 9° que los Registros hacen fé de los hechos que.
atestiguan, si su inexactitud no pudiera ser probada, y, refirién-
dose ya de una manera concreta al Registro de la Propiedad,
expresa el articulo 937 que la presuncion de derecho y las ac-
ciones posesorias pertenecen al titular inscrito, y en el articulo
973 que quien dcredite la propiedad u otro derecho real, fun-
déndose de buena fé en una inscripcién registral, sera manteni-
do en su adquisicién, - :

8
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La legislacion suiza constituye un valioso precedente sobre
la determinacion o identificacion fisica de las fincas en el Regis-
tro de la Propiedad Inmueble, materia en la que la legislacién
peruana es muy deficiente; lo que ha originado frecuentes su-
perposiciones de areas, y aun duplicidad de inscripciones, con los
consiguientes perjuicios para los interesados y los terceros que
contrataron al amparo del Registro.

El articulo 1048 del Cadigo Civil de 1936 preceptiia que las
inscripciones del dominio en el Registro de la Propiedad Inmue-
ble contendran un resumen del titulo inscrito, y deberan expre-
sar los nombres y estado civil de los interesados, la situacién
del inmueble y su extension y valor. El Reglamento de las Ins-
cripciones de 1936, detallando la citada disposicién legal, esta-
blece en su articulo 44 los requisitos que deben contener los
asientos de primera inscripcion, en cuanto a la determinacién fi-
sica de los inmuebles, a saber: la naturaleza de la finca, indi-
candose si es rustica o urbana, y el nombre con que las de su
clase sean conocidas en la localidad; la situacién de la finca, si
es rastica, indicando el valle, pago o cualquier otro nombre con
que sea conocido el lugar donde se hallare; el nombre con que
fuese conocida, o si antes tuvo otro se hara mencién de ambos;
sus linderos por los cuatro puntos cardinales, prefiriendo los que
estuviesen seialados por limites naturales o artificiales a sim-
ple designacion de los nombres de los duefos de las fincas co-
lindantes, la naturaleza de éstas, los caminos que conduzcan a
las heredades que se describan, siempre que esta circunstancia
pueda contribuir a distinguirlas, y en fin cualquier otra circuns-
tancia que impida confundir con otra la finca que se describe;
la situacién de la finca, si es urbana, indicandose: la provincia
distrito, pueblo, y calle, plaza o sitio en que estuviese; el nﬁrne-,-
ro, si lo.tuviere, y los que haya tenido antes, y si no estuviese
numerada se hard mencién de esa circunstancia; el nombre del
edificio si fuere conocido por alguno propio; sus linderos por
izquierda (entrando), derecha y fondo, y cualquier otra circ-
cunstancia que sirviese para distinguir de otra la finca que se
describe; y finalmente, la medida superficial se expresara con
arreglo al sistema métrico decimal, debiendo reducirse a este
sistema la medida del lugar que contengan los t{tulos. sin per-
_ilqicio de hacerse constar ésta con la equivalencia cBrresPon_

iente.
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. Dispone el mismo articulo 44 del Reglamento de las Ins-
cripciones, que cuando no conste el drea en los titulos de los fun-
dos rasticos, se observara el procedimiento establecido por la
Ley niimero 6648, y que cuando se trate de bienes urbanos de-
bera practicarse judicialmente la mensura. La precitada Ley N°
6648, de 14 de diciembre de 1929, fué dictada para suplir las de-
ficiencias de los titulos de dominio de los fundos ubicados en
la Repiblica en cuanto a la determinacion de las areas superfi-
ciales que comprendan, o si hubiese disconformidad entre la su-
perficie real y la expresada en los documentos; y debiendo sub-
sanarse tales defectos conforme al procedimiento judicial esta-
blecido en dicha ley. -

Como se puede apreciar el Reglamento de las Inscripcio-
nes ha pretendido restringir la aplicacion de la Ley N 6648 a
solo el caso en que no constase en los titulos c.l':'lrc;l de los fun-
dos; lo que no es posible, porque una disposicion reglamentaria
no puede restringir la aplicacion de una ley. ni limitar su objeto
que especificamente se determina en el articulo primero. -

El procedimiento que establece la Ley N° 6648 es el Si-
guiente: el propietario del fundo debera presentarse ante el Juez
de Primera Instancia de la provincia donde ubica el inmueble
riistico, acompanando una copia literal de los asientos de ins-
cripcién en el Registro de la Propiedad Impu{:'blc. si_estuviese
inscrito el fundo; el plano firmado por un teécnico diplomado, ¢
indicara los nombres de los propietarios de los rl'lfldos colindan-
tes. Mediante este procedimiento puede, tamhwﬂ-_rc‘:t{f“-'f"sc
el 4rea que aparece de los titulos de los fundos no Inscritos cn
el Registro; y hacerse posteriormente la inscripcion de ellos, con
su area rectificada. : :

El articulo 3° de la precitada Ley 6648 determina los requi-
sitos que debe satisfacer el plano del fundo, con expresion del
4rea, las medidas perimétricas y la denominacion de los fundos
colindantes. El firmante del plano es responsable de la falsedad
de los datos u omisiones de que adolezca dicho plano, asi como
el duefio del fundo. La responsabilidad se hara efectiva con una
multa que los jueces graduaran segin las circunstancias, ademas
de la pena que corresponda conforme al Cédigo Penal (arts.
364 y 368). -

~ Si el fundo colinda con terrenos publicos, del Estado, de
Municipalidades o de comunidades de indigenas, o si se halla a
orillas del mar o de alguna corriente de aguas publicas, el in-
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teresado debera recabar la aprobacién del plano por el Ministe-
rio de Fomento y Obras Publicas (art. 7°). La misma ley dis-
pone que si dicho Ministerio no prestara su aprobacién al pla-
no dentro del plazo perentorio de 30 dias, de presentado en sus
oficinas, lo que se hara constar por acta notarial, se considerara
aprobado dicho plano para los fines legales, sin perjuicio de la
accion que pueda ejercitar el Fisco en la forma prevista en la
misma ley (arts. 6° y 8%).

También preceptia la Ley N°® 6648 que se haga una cita-
cion judicial a los propietarios de los fundos colindantes, y se
de publicidad al procedimiento mediante la insercién de avisos,
por tres dias, en el periédico de la provincia, si lo hubiere, y por
carteles fijados en la plaza principal del distrito donde ubicare
el fundo; y debiendo expresarse en la citacion y en los avisos y
carteles que el plano del fundo permanecera en el Juzgado du-
rante diez dias, a partir de la notificaciéon y publicaciones, a fin
de que pueda ser examinado por los interesados (art® 4°). Ven-
cidos los plazos anteriormente indicados, el Juzgado mandari a-
gregar al expediente, el periodico con los avisos y los carteles,
con la certificacion del Juez de Paz comisionado para la coloca-
cién de estos ultimos, y ordenara se entreguen los actuados al
solicitante, sin admitir recurso alguno de parte de los colindan-
tes citados u otras personas que se consideren perjudicadas
(art® 5°). .

Si a mérito de las notificaciones y publicaciones, los pro-
pietarios de los predios colindantes tuvieren observaciones que
hacer al plano presentado, ejercitaran las acciones del caso, por
separado, mediante interposicion de demanda en forma, dentro
del término perentorio de treinta dias. Después de este plazo,
la accién contradictoria que se instaure queda subordinada al
derecho preferente adquirido sobre el fundo por el Banco Cen-
tral Hipotecario del Per y por el Banco Agricola del Pert
hoy Banco de Fomento Agropecuario, y en favor de cuyas ins-
tituciones estatales de crédito se ha dictado la Ley N° 6648,

Esa misma ley preceptiia que las hipotecas constituidas
sobre los fundos saneados con arreglo a los procedimientos que

ella establece, en favor del Banco Central Hipotecario del Pe-
ri y del Banco Agricola del Peri hoy de Fomento Agropecua-
rio del Perd, son inobjetables respecto de dichas instituciones;
y las personas que hubieren tenido algtin derecho que no hu-
bieren hecho anotar oportunamente, la accién para hacerlo va-
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ler, no podran invocar judicial ni extrajudicialmente ese dere-
cho sino con subordinacién absoluta a la garantia constituida
en favor de dichas instituciones de crédito, ni tendran accién
alguna contra los subastadores del fundo gravado (art® 10%).

* Finalmente la Ley N? 6648 preceptia en su articulo 99, que
los titulos supletorios de dominio de los fundos quedan com-
prendidos en sus disposiciones.

‘Esta Ley ha sido reglamentada, en cuanto a los requisitos
que deben reunir los planos de los fundos para obtener su apro-
bacién por el Ministerio de Fomento y Obras Publicas, por la
Resoluciéon Suprema N? 685 de 12 de Julio de 1943, la que de-
termina, detalladamente, los datos de orden técnico de los pla-
nos de los fundos que deben someterse a la aprobacion del Mi-
nisterio de Fomento y Obras Piblicas, en los casos previstos en
el articulo 7° de la precitada Ley.

~ La citada reglamentacién dispone que los ingenieros que le-
vanten planos de las propiedades risticas ubicadas en el terri-
torio de la Repiiblica, estan obligados a establecer con toda pre-
cisién, la linea perimétrica que constituye el lindero con los pre-
dios colindantes, valiéndose de los instrumentos de precision que
prescribe la técnica; debiendo practicar una operaciéon topogra-
fica controlada y la medicion del area comprendida dentro de
la linea perimétrica hallada. En la descripcion de los linderos,
el titulado autor de la operacién topografica debera procurar la
mayor claridad, debiendo referirse a los accidentes topografi-
cos permanentes como rios, mares, esteros, salientes de cal:zic-
ter permanente, bordes, etc. con sus denominaciones, 0 h:.gos
artificiales’ sélidos, construcciones o accidentes naturales fijos
debidamente ubicados, evitando toda referencia que envuelva
vaguedad. Cuando en los titulos de dominio de predios rasti-
cos, los linderos estan constituidos o relacionados genéricamen-
te a “Cerros”, es preciso definir especificamente los puntos de
reff_:rcncia, ubicando en los planos las cumbres principales y re-
lacionandolas entre si o con puntos fijos en la base de los cerros
0 en !as planicies, por medio de triangulaciones o circuitos peri-
métricos; de tal manera que en los linderos quede perfectamente
establecido cuél es la parte de los cerros que queda dentro de
las propiedades risticas,

Para toda inscripcién de rectificacién de areas de predios
risticos en el Registro de la Propiedad Inmueble, los interesa-
dos deberan presentar, previamente, dos copias de sus planos a
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la Direcciéon General de Fomento y Obras Publicas, la que las re-
visara, y el Registro sélo las aceptara una vez aprobadas por di-
cha Direccion General. Finalmente dispone el indicado Regla-
mento que en la tramitacién de los expedientes de esa naturaleza
deberan aplicarse todas las disposiciones puntualizadas en el
mismo, bajo pena de nulidad. :

En concepto del graduando, la Ley de rectificacién de las
areas de los fundos debe ser modificada en el sentido de-que el
Juzgado que actiie el expediente respectivo, en lugar de recha-
zar las oposiciones formuladas al plano por los propietarios de
los fundos colindantes, debe suspender la tramitacion y cam-
biar el procedimiento, siguiéndose el juicio respectivo, sumario
u ordinario, segun el valor del fundo sujeto a saneamiento de
su area. l'ambién es muy deficiente la publicidad que estable-

ce la Ley N? 6648, debiendo darsele mayor amplitud median-

te la publicacion de los avisos en la capital del Departamento,
en el periddico designado por la Corte Superior del respectivo
distrito judicial para la publicacion de los avisos judiciales, y
en el diario oficial “El Peruano” de la capital de la Reptblica.

Que el mismo o similar procedimiento debe adoptarse pa-
ra la rectificacién de las areas de los titulos de dominio de las
fincas urbanas inscritas en el Registro de la Propiedad Inmue-
ble, modificandose el sistema que con tal objeto establece el pa-
rrafo final del inciso 4° del articulo 44 del Reglamento de las
Inscripciones, y que sélo exige la mensura practicada judicial-
mente en diligencia preparatoria de reconocimiento de docu-
mento privado, sin citacion de los propietarios de los predios
colindantes y sin ninguna publicidad; lo cual no ofrece ningu-
na garantia a terceros y puede perjudicar a los colindantes me-
diante la usurpaciéon de parte del area de sus propiedades, y
crear superposiciones de areas que no pueden discriminarse
por la falta de un Catastro de la propiedad inmobiliaria.
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CAPITULO V

La tltulacion supletoria del dominio.— Necesidad del plano periméirice del
inmueble para su primera inscripeién en el Registro de la Prople-
dad.— Principio de aplicaciéon del Catastro en el sistema registral
espafiol.— Importancia del Catastro como dnica base cientifica del
Registro inmobiliario,

El Reglamento de las Inscripciones de 1936 sélo exige la
presentacién de un plano perimétrico en el caso de inscripcion
de las urbanizaciones en el Registro de la Propiedad Inmueble.
El articulo 47 del precitado Reglamento preceptia que, para
registrar la urbanizacién de tierras rasticas, se presentara al
Registro una copia certificada de la resoluciéon gubernativa que
aprueba la urbanizacién asi como de la que autoriza las enaje-
naciones de los terrenos que comprende, y, también, una copia
autorizada del plano general que debe obrar en el expediente
administrativo seguido al efecto en el Ministerio de Fomento y
Obras Piblicas. También debe presentarse, ademas, como com-
plemento del plano oficial aprobado, una Memoria descripti-
va que debe contener los datos puntualizados en el nuevo Re-
glamento de Urbanizaciones y Subdivisién de Tierras, aproba-
do por la Resolucién Suprema N° 1 de 20 de Enero de 1955 ex-
pedida por el Ministerio de Fomento. e =

El Reglamento de Urbanizaciones y Sub-division de Lie-
rras vigente dispone que los planos que se presenten, en cual-
quiera de los tipos de los expedientes relacionados con la subdi-
visién de tierras, deberdn estar firmados por profesionales 1do-
neos, responsables e inscritos en el Registro oficial respectivo.
En los planos de lotizacién que se presenten, las-manzanas de
las urbanizaciones deberan estar senaladas utilizando las letras
del alfabeto y los lotes numerados en forma correlativa, a par-
tir del nimero uno para cada manzana. Si las letras del alfabe-
to resultaren insuficientes para indicar el nimero total de man-
zanas, éstas podran ser designadas con una letra y un nimero,
siempre en forma correlativa.

Para las primeras inscripciones de inmuebles mediante ti-
tulos de dominio por un periodo ininterrumpido de 20 anos,
conforme al articulo 1046 del Cédigo Civil, no se requiere la
presentacion del plano del inmueble, si en las escrituras publicas
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constan los datos del area y linderos de la finca; salvo que se hu-
biese omitido el area, en cuyo caso debe hacerse judicialmen-
te la mensura del area superficial; o que el area estuviese consig-

nada en medidas antiguas, las que deben reducirse al sistema’

métrico decimal mediante la correspondiente operacién téc-
nica.

Para las primeras inscripciones de dominio hechas median-
te titulos supletorios, actuados judicialmente de acuerdo con el
procedimiento establecido en el articulo 1296 y siguientes del C.
de P. C. si se requiere la presentacion de plano del inmueble le-
vantado por un ingeniero o agrimensor diplomado, en que se
determine la ubicacién, drea y linderos.

La inscripcién por titulos supletorios de dominio esta au-
torizada por el articulo 1046 del g.C. y debe hacerse de acuer-
do con el procedimiento judicial establecido por el Titulo X de
la Seccion Tercera del C. de P. C. El articulo 1296 de este Cé-
digo preceptiia que el propietario de un inmueble que no tiene
documentos auténticos comprobativos de su dominio, pero
que esta en actual posesion del bien, puede solicitar la forma-
cion del titulo supletorio de dominio, ante el Juez del lugar don-
de ubica el inmueble. En la solicitud de demanda debera expre-
sar el tiempo de la posesion y el de la de sus causantes; el mo-
do como adquirié el bien; quienes son los propietarios de los
predios colindantes y ofrecera acreditar la posesiéon por cuaren-
ta anos, que era el término para adquirir por prescripcion in-
memorial, sin titulo y sin buena fé, el dominio de un bien in-
mueble, conforme al articulo 545 del C.C. de 1852. El Caodigo
de 1936 ha redueido el término de dicha prescripciéon adquisiti-
va a treinta afos, pero en virtud de la disposicién transitoria
del articulo 1833 del mismo Cddigo dicho término no podra en-
trar en vigencia hasta el ano de 1966.

También debera recaudarse la solicitud de titulos supleto-
rios de dominio, con los recibos de pago de la contribucién pre-
dial del inmueble y un certificado (ﬁ:] Registrador de la Propie-
'dad Inmueble sobre las anotaciones preventivas de gravime-
nes que reconoce el inmueble por vn periodo de cuarenta o de
treinta afios, segln los casos; y asimismo un plano del inmueble
levantado por un ingeniero o agrimensor diplomado. en el que
se determine la ubicacion, area, linderos y la linea perimétrica
“del mismo. '
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* En la sustanciacion del expediente de titulos supletorios
dispone la ley que el Juez debe ordenar el reconocimiento del
plano presentado, por su otorgante, a fin de que sea debida-
mente autenticado en el procedimiento judicial. Asimismo se
dispondra la citacion judicial a la persona de quien el peticiona-
rio adquiri6 el inmueble o de sus herederos que residan en el lu-
gar, a los propietarios de los predios colindantes, y a los condé-
minos, si los hubiere. Se debe, también. dar publicidad al pro-
cedimiento mediante la publicacién de avisos por el término de
veinte dias por periédicos o en su defecto por carteles en el lu-
gar de la ubicacién del inmueble, en el peridédico de la Capital
del Departamento designado por la Corte Superior para la pu-
blicacion de los avisos judiciales, v en el periddico oficial de la
Capital de la Reptblica.

Efectuadas las publicaciones de ley, si no se hubiere for-
mulado oposicién en el procedimiento judicial. el Juzgado re-
cibira las declaraciones testimoniales ofrecidas oportunamente,
admitira la prueba instrumental que se presente, y ordenara
que la autoridad competente —hoy la Superintendencia de
Contribuciones— certifique respecto de quienes han figurado
como duefios del mn’]ut_:blc en las matriculas de la contribucién
predial durante los tltimos treinta afos. _

Practicadas todas las diligencias de ley prescritas en el pro-
cedimiento no contencioso de titulos supletorios, el Juzgado
edira dictamen al Agente Fiscal, y si res;:ulta acreditado que el
demandante y sus antecesores han poseido el inmueble por el
+érmino de ley, declarard que lo actuado es titulo supletorio de
dominio, y mandard que se protocolice el expediente en una no-
¢aria pablica de la provincia, como lo dispone 1a ley para asegu-
r su perpetua conservacién. Si antes de expedirse la senten-
one fin al procedimiento de titulos supletorios, se pre-
sentare algin OpOsitor, se seguird un juicio en la via ordinaria.

Como se ha expuesto el procedimiento judicial de los titu-
los supletorios de dominio tiene amplia publicidad, y pueden
oponerse 2 ¢l todas las personas que se crean perjudicadas con

haya solicitado un presunto propietario o posee-

el.t{tﬂlﬂ que il | . ; :
dor amparado en la prescripcién inmemorial, sin titulo y mala

fer Respecto de los efectos de la inscripcion de los titulos su-
letorios de dominio en el Registro de la Propiedad Inmueble,
dispon¢ el articulo 1305 del C. de P. C. que ella produce, res-

rd
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pecto de tercero, los mismos efectos que cualquiera otro titulo
debidamente inscrito.

El Cédigo Civil de 1936 no se refiere expresamente a la
inscripcion de la posesion inmobiliaria en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble; pero el articulo 13° del Reglamento de las Ins-
cripciones, dispone en su parrafo final, que el primer asiento en
el Registro inmobiliario “debe ser la inscripcion de dominio o
de posesion del inmueble™. Y el articulo 58° del mismo Regla-
mento preceptua que la inscripcion de posesion se extendera a
mérito del expediente sobre Titulos supletorios seguidos con-
forme al Cédigo de Procedimientos Civiles, cuando este expe-
diente no tenga por objeto ¢l dominio; o de las actas de pose-
sion qinistrada en cumplimiento de fallos dictados, como en el
caso del interdicto de adquirir.

Respecto de los titulos supletorios de posesion preceptia
el Cédigo de Procedimientos Civiles que puede solicitarse la
formacién de titulos de posesion que no alcanza a cuarenta afios,
sujetandose al procedimiento establecido en los articulos respec-
tivos (arts. 1296 a 1303); y el ultimo parrafo del articulo 1305
del mismo Cédigo dispone que son, también, inscribibles en el
Registro de la Propiedad, los titulos de posesién; disposi-
cién que ha debido insertarse en el Codigo Civil de 1936, y que
constituye una omision que debe subsanarse, aunque la posesién
parece estar tacitamente comprendida en el inciso 1° del articulo
1042 del C.C., entre los derechos reales sobre inmuebles.

Para la inscripcion de los titulos supletorios de dominio o
de posesion en el Registro de la Propiedad Inmueble, debe pre-
sentarse en la oficina del lugar donde ubica el inmueble, un tes-
timonio del expediente judicial protocolizado ante notario pi-
blico, a fin de que el Registrador pueda hacer la calificacién del
titulo. Debe rechazarse la copia certificada del expediente ex-
pedida por el actuario de la causa, por la carencia de la forma-

lidad de la protocolizacién, que exige el articulo 1301 del G,
de P. C.

En opinién del graduando y para la debida identificacid
de los inmuebles, por la falta del Catastro de I3 pmpiefﬁ?lﬁz

mobiliaria, debe exigirse para la primera inscripcién del dominio
o de la posesion de los bienes inmuebles, la presentacién por du-
plicado, de un plano perimétrico de la finca, a escala de!tcrmina-
da, firmado por un ingeniero o agrimensor diplomado e inscri-
to en el Registro oficial del Ministerio de Fomento; y cuyo pla-

jperare T A gty =
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no y memoria descriptiva deben estar debidamente autentica-
dos en diligencia preparatoria de reconocimiento de documen-
to privado, actuada ante un Juez de Primera Instancia. De es-
ta manera, el Registro de la Propiedad archivaria el duplica-
do del plano inscrito, y se podria ir formando con el legajo de
planos, el Catastro para la debida identificacion de los inmue-
bles imscritos, a fin de evitar las superposiciones de drea y la
duplicidad de inscripciones del mismo inmueble; lo que ocurre
con frecuencia, en la actualidad. por la falta de ingenicros ads-
critos a las oficinas de los Registros para la verificacion de los
planos presentados, y la debida identificacion de las fincas.

El Catastro que ha ido formando la Superintendencia de
Contribuciones del Ministerio de Hacienda y Comercio, es_ muy
rudimentario; la descripcién de las caracteristicas fisicas de los
inmuebles se hace tomando por base la simple declaracion jura-
da de los mismos propietarios o poseedores; y su finalidad es
meramente tributaria o fiscal.

La Oficina Nacional de Planeamiento y Urbanismo sélo
ha formado parcialmente el Catastro urbano de la ciudad de
Lima. ) .

El Instituto Geografico del Ejército esta levantando la
Carta nacional, y los planos de Lima y de las ciudades de la
Costa son a escala muy reducida.

Los tratadistas alemanes hablan, plasticamente, de la fi-
nalidad cartogréfica del Registro de la Propiedad Inmueble,
viendo en él un atlas juridico que comprende diversos tomos. A
esta finalidad cartografica corre;sponde la division geogrz'fflc.a
de los Registros por circunscripciones terfltorlales. y el princi-

io del folio real para cada inmueble. Asi como en la realidad
todos los derechos relativos a una finca se refieren al mismo I.u-
gar de la superficie de la tierra, del mismo modo las inscripcio-
nes registrales relacionadas con dicha finca deben aparecer re-
flejadas en el mismo lugar: en el Registro, como en el mundo,
las fincas se hallan especialmente separadas en sus hojas espe-

ciales.

bre una realidad fisica (la finca), y refleja una rez}hdad jllrf-
dica (las relaciones juridicas reales que sobre la misma recai-
gan); ¥ el hipotecarista espaﬁol} SANCHEZ RomAN, lo designé
clasicamente como “‘un centro publico en el cual se hace cons-
sar el estado de la propiedad inmuble por la toma de razén de

El Registro de la Propiedad Inmueble se apoya, pues, §00s
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todos los titulos traslativos de su dominio, y de los derechos

reales inherentes que le afectan, y aun de cuanto modifica la

capacidad civil de la persona en orden a la libre disposicion de ”
sus bienes”.

El Registro de la Propiedad Inmueble en el que se hace .
constar el estado juridico de los bienes inmuebles, o sea los de- “
rechos reales sobre los mismos, con todos sus elementos. exten-
sion o condiciones. para que responda a su verdadera finalidad
debe estar basado en el Catastro de la propiedad inmobiliaria,
en el que se hace constar, graticamente, ¢l hecho de la existen-
cia fisica de la finca o del inmueble, con su naturaleza. situa-
cion, medidas. linderos. perimetro y demas condiciones espe-
ciales para su debida identificacion.

La legislacion espanola ha tratado de basar el Registro de
la Propiedad Inmueble en el Catastro parcelario de la propiedad

, territorial, y asi el Real Decreto-Ley del Catastro, de 3 de abril
de 1925, en su articulo 4° define la finca como *“la porcion de
terreno cerrada por una linea poligonal. que pertenezca a un
propietario o a varios proindiviso, dentro de un término muni-
cipal”. Senala esta definicion el elemento fisico (la finca: tro-
zo de superficie de la tierra, edificado o sin edificar, y dotado
de limites precisos), y el elemento juridico (titularidad tinica)
de la finca.

Criticando el actual sistema registral inmobiliario espafol
el hipotecarista Cossio v CorraL afirma que: “Las fincas se
reflejan en el Registro de la Propiedad mediante una rudimen-
taria descripcion, que casi nunca se ajusta a la realidad, y que se
apoya exclusivamente en las meras declaraciones de los interesa- ] \
dos”. Algo analogo ocurre en el registro inmobiliario peruano,
que implant6 en el pais la Ley de 1888, v cuyos principios re-
produce el Codigo Civil de 1936: la rudimentaria de
de las fl’nCIIS en el Registro se hace con los datos que aparecen
de los titulos presentados, y que muchas veces no se ajustan a
la realidad extrarregistral; los planos que se presentan al Repis-
tro, en ciertos casos, como el del titulos st 3
de areas con arreglo a la Ley N? 6648 ¢
zaciones, no son verificados por técnicos,
tiene adscritos a ingenieros como
de la Propiedad Inmueble.

La dltima Ley Hipotecaria espaiol

- mento de 1947, han tratado de subsanar

scripeién

ipletorios, rectificacion
Inscripcién de urbani-
porque el Registro no
asesores de los Registradores

a de 1946, y su Regla-
€8¢ vacio, exigiendo en
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los expedientes de dominio (art® 201). v en las actas de noto-
ridad (art® 203) para las primeras inscripciones de dominio o
inmatriculaciones de inmuebles en el Registro de la Propiedad,
“una certificacion acreditativa del estado actual de la finca en
el Catastro Topografico Parcelario, o. en su defecto, en el A-
vance Catastral, Registro Fiscal o Amillaramiento™; a fin de
que las inscripciones estén de acuerdo con la realidad.

En concepto del tratadista anteriormente citado, tales dis-
posiciones de la legislacién hipotecaria han resultado insuficien-
tes, sobre todo si se tiene en cuenta que el Catastro en Espana,
a pesar de los trabajos hasta la fecha realizados, no ha conse-
guido ofrecer base sélida y precisa en que apoyar los asientos
registrales de las primeras inscripciones del dominio inmobilia-
rio.

Segtin el articulo 1° de la Ley de 23 de marzo de 1906, dic-
tada en Espana, el Catastro tiene por objeto “La determina-
ci6n y representacion de la propiedad territorial en sus diver-
sos aspectos, con el fin de lograr que sirva cficazmente para to-
das las aplicaciones econémicas, sociales y juridicas, con espe-
cialidad para el equitativo reparto del impuesto territorial, y,
en cuanto sea posible, para la mov:Il?:acmn de la propiedad”.
Pero esta institucion se encuentra en ]'._:;paﬁa. como en el Perq,
en un estado de imperfectisima formacion.

El Catastro actual se inicia en Espana con el Real Decre-
to de 5 de Agosto de 1865 seguido por el intento mas serio efec-
tuado por la Ley de 27 de marzo de 1900, que reguld con bas-
tante extension la materia, hasta que la Ley de 23 de marzo de
1906 le di6 una forma definitiva. Durante el Directorio Militar
se nombré una comision especial que redact6 el correspondiente
proyecto, que luego se convirtié en el Real Decreto-Ley de 3
de Abril de 1925, derogado a su vez, por la Ley de 6 de Agosto
de 1932, que restablecio la vigencia de I@’Lcy de 1906, dando a
su vez, reglas especiales para la formacion del Catastro, adop-
tando sobre todo para ello, la fotografia aérea. Ultimamente, la
Ley de 26 de Setiembre de 1941, establece en su articulo 1° que:
“los trabajos que realiza el Ministerio de Hacienda para la de-
terminacion de las riquezas risticas y pecuaria, se agruparan
en dos servicios generales: de amillaramiento y catastro, de-
pendientes de la Direccion General de Propiedades y Contribu-
cién Tcrrit_qual. El primero tendra por fin la investigacion,
comprobacion y sefialamiento de las bases de riqueza dentro de
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los limites de amillaramiento y Registro Fiscal. El servicio de
Catastro atendera a la conservacion y mejora progresiva de los
avances y catastros parcelarios en vigor, extendiendo su actua-
cion a aquellas localidades que a juicio del Ministerio de Ha-
cienda, lo aconsejen razones fiscales, econémicas vy sociales”.

Segun la citada Ley espanola de 1906, findase el catastro
en los trabajos geodésicos y topograficos, de una parte, y de
otra, en la estadistica agricola, en los trabajos de evaluacion y
en las declaraciones de los propietarios. Su formacién segin el
articulo 4° se efectiia en dos periodos de tiempo consecutivos.
Comprende el primero, los trabajos necesarios para realizar el
avance catastral, que servira de base al reparto equitativo de
la contribucion territorial. En el segundo periodo, se atendera a
la conservacion y rectificacion progresiva del avance, hasta ob-
tener el Catastro parcelario propiamente dicho. Segtn el articu-
lo 5° el avance catastral se dividira en dos partes: la planimé-
trica y la agronémica. Constituira la primera, el plano de cada
término municipal con las lineas de sus limites jurisdiccionales.
senalando o numerando los hitos o mojones situados dentro de
sus linderos. Dentro de esa linea perimetral se situaran los po-
ligonos topograficos, determinados por lineas permanentes de
terreno, y los accidentes mas notables, como rios, canales. arro-
yos, pantanos, fuentes, lagunas, vias de comunicacion, perime-
tro de pueblos, grupos de poblacion y edificios. Comprendera 1a
parte agronémica, el reconocimiento y descripcion literal de
las parcelas catastrales, la determinacion de la masa de culti-
vo y la averiguacion de los productos liquidos imponibles co-
rrespondientes a las distintas clases de terreno.

Cossio v CorraL critica el procedimiento adoptado por
catastral de 1906 por su criterio meramente fiscalista. Yy po
método seguido “de hacer a ojo los croquis de las fincas.
tando al efecto las declaraciones juradas de los propietarios, y
dando como bueno el resultado, siempre que las fincas encaja-
das en el poligono no discrepen de la extensién del mismo en
mas de un 5%, que repartida a prorrata entre todos ellos, nos
demuestran la inutilidad de la labor realizada para los fines re:
gistrales”. Claro, dice el autor anteriormente citado. sobre base
tan defectuosa no es posible mantener el '
entre el Registro y la realidad extrarregistr
fecta individualizacién fisica de la finca

ley
r el
acep-

adecuado paralelismo
al, ni llegar a una per-
descrita, como sucede
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en los sistemas registrales mas perfectos como ¢l aleman y el
SUuiZO. 1

El articulo 35 de la Ley catastral de 1906 ha pretendido
“crear los titulos reales definitivos de los predios rasticos v ur-
banos, o sea de las parcelas catastrales en las provincias }’-con-
diciones que fuere posible™; y con tal objeto dispone el apartado
2? del art® 37 de la misma ley, que ““transcurridos diez anos des-
pués de la aprobacion del Catastro parcelario sin que por los
Tribunales de Justicia se haya dictado sentencia firme contraria
al estado fisico o juridico de una finca inscrita en el libro catas-
tral, la cédula de inscripcion en el mismo tendra todo el valor
legal y juridico de un titulo legal™. Los tratadistas espanoles del
Derecho hipotecario han criticado el criterio equivocado de la
Ley de 1906 al haber dado al Catastro parcelario una extensién
desmedida desde el punto de vista juridico, asignandole fines
que le son impropios. Se ha echado en olvido la distinta fun-
cion de ambas instituciones, magnificamente senalada por Je-
rRONIMO Gonzaris en la forma siguiente: "] Catastro, en su
esencia. debe ser Gnicamente la representacion grafica de los
inmuebles, y su objeto tnico y basico, el individualizar v dar
existencia fisica a los mismos. El Registro de la Propiedad es la
representacion juridica de los bienes inmuebles y derechos rea-
les impuestos sobre los mismos, y tiene por objeto la toma de
razoén de los actos y contratos relativos al dominio v demas de-
rechos reales impuestos sobre dichos bienes™.

“No obstante tener el Registro y el Catastro fines tan di-
ferentes, es indispensable que exista entre ellos perfecta coor-
dinaci6n, exacta correspondencia en cuanto al sujeto y al obje-
to de entreambas instituciones. A este respecto, el Catastro.
cumpliendo su fin esencial, declara que un determinado predio
existe, tiene realidad fisica y cuales son sus caracteristicas de si-
tuacion, medida superficial y linderos, y con estas mismas cir-
cunstancias debe figurar inscrito en el Registro de la Propie-
dad. Entonces, si asf es, existe coordinacion entre el Registro
y el Catastro, en cuanto al objeto de las dos instituciones, y és-
te ha reportado a aquel utilidad esencialisima. En cambio, el
Registro debe suministrar al Catastro, con rigurosa exactitud
juridica, el nombre, apellidos y circunstancias personales y de
vecindad del propietario o poseedor a titulo de duefio de la finca;
hecho lo cual, existe correspondencia entre las dos instituciones,
respecto al sujeto de las mismas”. Nada (til, dice el citado tra-
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tadista, se ha hecho por el legislador para conseguir esta armo-
nia. Aparte de los preceptos de la Ley de 30 de Setiembre de
1944 —hoy de 8 de Febrero de 1946— de muy reducido alcance,
el articulo 38 de la Ley de 1906 disponia que “a partir de la fe-
cha en que comience a regir el Avance catastral en determinado
distrito, o partido, ningtiin Juez, oficina administrativa, Nota-
rio o Registrador de la Propiedad, admitiran reclamacién al-
alguna, ni otorgaran documento publico, ni practicaran inscrip-
ciones ni asientos en el Registro de la Propiedad que se refie-
ran a un inmueble perteneciente al solicitante, sin que se acom-
pane al titulo de propiedad el plano correspondiente, si esta for-
mado el Catastro, o una hoja del registro del Catastro. debida-
mente autorizada, en el periodo del Avance. Tampoco el
Estado sacara a la venta propiedad alguna sin acompanar su
plano enlazado y referido al del término municipal™.

Hubiera sido de desear, opina Cossio v CorraL, que la re-
forma hubiese de algin modo, abordado el problema de la iden-
tificacion fisica de la finca: para ello no le hubiesen faltado
ejemplos dignos de imitacion en la legislacion extranjera, y mas
concretamente, en el Codigo Civil suizo, cuyo articulo 950 pre-
ceptiia que: “La inscripcion y medicion de cada inmueble en
el Registro, se hara una vez levantado su plano sobre la base de
una mensuracion oficial”; y a fin de hacer posible la aplicacion
de este precepto, determina el articulo 40 de su titulo final. que
la medicién del suelo, precederi, generalmente, al establecimien-
to del Registro, siquiera éste puede ser introducido aGn antes
de la medicion, cuando existiendo un estado de inmuebles sufi-
cientemente exacto, el Consejo Federal lo autorice, bastando
entonces la inscripcion en la lista de fincas, hecha segtn un for-
mulario establecido al efecto. '

La Ley hipotecaria de Espana, vigente, de 8 de febrero de
1946, preceptia en su articulo 9° que: “Toda inscripcién que se
haga en el Registro —de la Propiedad Inmueble— expresara las
circunstancias siguientes: Primero— La naturaleza. | situa-
cién y linderos de los inmuebles objeto de 1a inscripci;:'m o a los
cuales afecte el derecho que deba inscribirse, y su medida he
ficial, nombre y nimero si constaren del titulo™, L que pe&ﬁ_
te suponer que no sea obligatorio consignar el Area del inmue-
ble, si ésta no constare del titulo presentado. Pero, la juris
dencia de las inscripciones de la Direccién General (f-ej 15 pﬁu-

: ; o s Re-
gistros y del Notariado de Espafia ha establecidg que: “Para
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es necesario expresar su medida super-
de Julio de 1910); que asimismo: “Es
obligacién de los Notarios Procira’ l:|_cictc-r|1ail1;1gj_(3|1 de los lin-
€108'de yna finca con 12 lﬂﬂ_Y('ir‘CXd(‘.tl’tud'.\.- prolijidad y de ha-
Cer mencién de todas las senales que l.m[micn confundirlas con
otras” (Resolucién de 2! de Junio de 1910); que tampoco:
“No hay precepto que establezca 0 que ha de entenderse por
Inca ristica y urbana pard t:xprc.ﬁz}r Sllm Ilndcn.,‘s“ ( Resaluoyi
de 23\ de octubre de 1923); ¥y que hinalmente: “La descripcion
bida que en el Registro se consigna.

€ una finca con mayor ¢4 : b 4
€s motivo suficiente para denesar la inseripcion™ (Resolucion

de 30 de diciembre de 1910)- _— .
En el Perii desde la implantacion del Registro de la Pro-

piedad Inmueble por la Ley de 1888 se ha exigido el dato de la
medida superficial del inmueble en los asientos de primera ins-
Cripcién de dominio o de posesion. Asi el Reglamento Organico
e dicha ley, en su articulo 76 preceptuaba que: “De conformi-
ad con el articulo 9° de la Ley de la materia, se expresara en to-
2 inscripcién: ... 3°— La situdcion y linderos, medida super-
ficial v nombre del fundo rastico. y ademas, el nimero con que
esté designado el urbano a que s¢ refiere la inscripcion™. Pero,
en la realidad esta disposicion reglamentaria no ha tenido cabal

l? Inscripci6n de fincas
ficial” (Resolucion de 21

cumplimiento, y asi hemos tenido ocasién de ver en muchas
Primeras inscripciones de dominio en el Reglstm de la Propie-
dad Inmueble de Lima, que €n los respectivos asientos no se
a consignado la medida del :irga superficial, o tan sélo las me-
didas del frente y fondo; © ql area en forma aproximada o en
medidas antiguas de superficie, como la vara cuadrada y la fa-
negada, porque asi aparecia de los antiguos titulos de dominio
presentados al Registro.

Medir es el medio principal para adquirir _conocimiento,
tanto en las ciencias puras como en las ciencias aplicadas y en
el proceso ordinario de la vida cotidiana. Es ademés un instru-
mento muy eficaz de descripcion para el registro inmobiliario,
y un método esencial en casi todas las formas de actividad hu-
mana. El reconocimiento catastral consiste en medir y delinear
las caracteristicas naturales y artificiales de la tierra. Las ob-
servaciones, medidas y calculos del topdgrafo, y los mapas o pla-
nos que traza valiéndose de instrumentos, son el testimonio ad-
quirido mediante el reconocimiento. Los mapas o planos son,
ademas, una descripcién en forma muy precisa y practica de

o
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las caracteristicas medidas y delineadas. Un mapa bien hecho
es un modelo, a escala, exacto de la superficie de la tierra, pre-
sentado en dos dimensiones, en el cual, si la escala es suficiente-
mente grande, se puede identificar cualquier punto de la tierra
con gran precision. Tal es el tipo de los planos catastrales que
debe utilizar el Registro de la Propiedad Inmueble.

Ningtn sistema de registro de derechos inmobiliarios pue-
de ser efectivo, ni tener una base cientifica, y no puede haber un
sistema de contribucién sobre la propiedad territorial que sea
equitativo y eficiente, si se carece de una descripcién grafica
que permita identificar con certeza las fincas, y ninguna identi-
ficacion puede considerarse segura si no se cuenta con un mapa
o plano apropiado al que podamos referir tal descripciéon. Ese
es el inico medio de evitar superposiciones de areas y la dupli-
cidad de inscripciones de la misma finca; lo que destruye la ga-
rantia que respecto de terceros debe prestar el Registro de la
Propiedad Inmueble.

Bajo los auspicios del Consejo Econémico y Social de las
Naciones Unidas se realiz6 en 1949 un analisis muy interesante
de la situaciéon del mundo en lo que atafie a los mapas topogra-
ficos. La situacién en lo tocante a los registros de la propiedad
inmobiliaria, tal vez no sea mejor que la de los mapas a escala
grande, porque un mapa de ese tipo es el Gnico medio de iden-
tificar determinadas parcelas y de precisar sus limites. La situa-
cién de los registros de la propiedad inmobiliaria acaso sea, y
con toda probabilidad es a menudo bastante peor que lo que
los escasos mapas hacen inevitable. Desgraciadamente es impo—
sible ser preciso en esta materia por el momento, ya que no es
facil conseguir una informacion completa acerca de los regis-
tros de la propiedad rustica de los distintos paises, pero por lo
que sabemos —dice un informe de FAO sobre el régimen de
tierras— nos permite afirmar claramente que en muchos pai-
ses desarrollados el sistema de registros de propiedad, deja mu-
cho que desear, y que en muchos menos desarrollados no existe
en realidad ningln registro de esa clase.

Tal estudio técnico llega a la conclusion de que ningn pais
progresista puede negar las ventajas que se derivan de un reco-
nocimiento exacto de sus tierras, a escala grande. y de un regis-
tro de la propiedad inmobiliaria basado en e] Catastro parcela-
rio.
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Catastro es el término técnico empleado para designar un
registro que muestra graficamente la extension, valor y tenen-
cia de las tierras. Estrictamente considerado. el catastro es un
registro grafico de fincas y de sus valores para fines de tributa-
cion fiscal. Sin embargo, en la practica, ¢l Catastro sirve a o-
tras dos finalidades igualmente importantes: facilita la descrip-
cion precisa y la identificacion de las parcelas, y actiia, también,
como base permanente del registro de los derechos reales consti-
tuidos sobre la propiedad inmobiliaria. Normalmente, un Ca-
tastro moderno consiste e¢n una serie de mapas o planos, a es-
cala grande, con sus correspondientes registros.

La escala o sea el tamano del plano tiene gran impor-

~tancia. Como el objeto del plano es proporcionar una descrip-

cion exacta de la tierra y facilitar la debida identificacion de
los predios risticos y urbanos, la escala debe ser lo suficiente-
mente grande para que cada parcela de tierra, que pueda ser
objeto de posesion separada, sea reconocida en el plano como
unidad inmobiliaria independiente. Por regla general, esto sig-
nifica que se debe dar nimero o letras a cada parcela del plano,
o que se superponga en el plano_un reticulo capaz de proporcio-
nar un sistema de referencias suficientemente preciso. s esen-
cial que estos nameros o letras del reticulo no obscurezcan los
detalles del plano. Por lo comiin, es de desear que en el plano
se sefnalen los limites o lindcros_ de las propiedades actuales, o
cada grupo de parcelas pertenecientes al mismo duefo o posee-
dor. La escala mas pequena que se puede utilizar sin perjudicar
la inteligencia del plano depende, en primer lugar, de la super-
ficie de la parcela de reconocimiento que sea posible encontrar,
y que puede variar considerablemente, segGn las circunstancias.
Serd necesaria una escala mucho mayor para los mapas catas-
trales de las ciudades que para los de las zonas rurales. Del mis-
mo modo, una zona rural muy densa, compuesta por campos ¥
propiedades pequenas, exigira mapas o planos a una escala ma-
yor de la que se necesita en una zona de grandes propiedades
con campos abiertos. :

Por regla general. los planos catastrales s6lo es menester
que sean lo que corrientemente se conoce con el nombre de ma-
pas planimétricos, es decir que no se necesita representar en
ellos el relieve topogriafico. '
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CAPITULO VI

La finea en sentido hipotecario.— La firma anormal o disconlinua.— Refor-
ma planteada del Reglamento de las Inscripciones de 1936.— La
propiedad horizontal y la Ley N? 10726 que carecia de reglamen-
tacion hasta hace poco.— Reforma planteada del Reglamento de
Inscripciones para suplir esa falta de reglamentacion.— Novisimo
Reglamento de la Ley N® 10726.— Sus principales disposiciones
vy critica.

En términos genéricos, segin la doctrina, se puede afirmar
que es finca en sentido hipotecario, toda entidad fisica o juridi-
ca, a la que se puede abrir un registro particular. La palabra fin-
ca aparece empleada en la vigente Ley Hipotecaria espanola de
1946, v su Reelamento Hipotecario de 1947, unas veces con re-
ferencia a la superficie deslindada y encerrada en un solo peri-
metro, y Otras veces COmMo una entia}ad hipotecaria compleja
que comprende wvarias parcelas discontinuas o diversidad de ele-
mentos economicos; lo que constituye las llamadas fincas anor-
males o discontinuas. A éstas se hace expresa referencia en el
articulo 8% de la citada Ley, en la forma siguiente: *“Se inscri-
biran como una sola finca bajo el mismo nimero: Primero.—
El territorio, término redondo o lugar de cada foral en Galicia
o Asturias, siempre que reconozcan un solo dueno directo o va-
rios pro-indiviso, aunque esté dividido en suertes o porciones,
dadas en dominio 1til o foro a diferentes colonos, si su conjun-
to se halla comprendido dentro de los linderos de dicho térmi-
no. Segundo.— Toda explotacion agricola, con o sin casa de la-
bor, que forme una unidad organica, aunque esté constituida
por predios no colindantes, y las explotaciones industriales que
formen un cuerpo de bienes unidos o dependientes entre si. Ter-
cero.— Las fincas urbanas y los edificios, aunque perten.ezi:an
a diferentes duefios en dominio pleno o menos pleno. No obs-
tante, podran inscribirse, también, como fincas independientes
los diferentes pisos o partes ‘de P1so susceptibles de dominio se-
parado de un mismo edificio, cuya construccién esté conclui-
da, o por Iq menos, g:omenzada, y pertenf:zcan 0 estén destina-
dos a pertenecer a diferentes dueios, hgméndose constar en di-
chas inscripciones, con referencia a la Inscripeién principal, el
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condominio que como anexo inseparable de su derecho corres-
ponde a cada titular sobre los elementos comunes del edificio
a que se refiere el articulo 396 del Codigo Civil. En las inscrip-
ciones de esta clase se¢ expresara el valor de la parte privativa
de cada propietario en relacion con el valor total del inmueble,
a los efectos de la distribucién de cargas v beneficios.— En la
inscripcion del solar o edificio en conjunto se harin constar los
pisos meramente proyectados, asi como aquellos pactos que, per-
mitidos por el propio articulo 396 del Cédigo Civil, modifiquen
el ejercicio o contenido de los derechos reales a que el expresa-
do articulo se refiere”. Iiste articulo de la Ley Hipotecaria esta
reglamentado por el articulo 44 del Reglamento Hipotecario de
1947 que dice asi: “Se inscribiran bajo un solo niimero, si los
interesados lo solicitaren, considerandose como una sola finca
con arreglo al articulo 8° de la Ley v para los efectos que el mis-
mo expresa, siempre que pertenezcan a un solo duefo o a varios
proindiviso: Primero.— Las fincas rhsticas v los solares colin-
dantes, aunque no tengan edificacion alguna, y las urbanas,
también colindantes, que fisicamente constituyan un solo edi-
ficio o casa-habitacién. Segundo.— Los cortijos, haciendas, la-
bores, masias, dehesas, cercados, torres, caserios, granjas, luga-
res, casales, cabafnas y otras propiedades analogas que formen
un cuerpo de bienes dependientes o unidos con uno o mas edifi-
cios y una o varias piezas de terreno, con arbolado o sin él, aun-
que no linden entre si ni con el edificio, y con tal de que en es-
te caso haya unidad organica de explotacién o se trate de un
edificio de importancia al cual estén subordinadas las fincas y
construcciones. Tercero— Las explotaciones agricolas, aunque
no tengan casa de labor y estén constituidas por predios no co-
lindantes, siempre que formen una unidad organica, con nom-
bre propio, que sirva para diferenciarlas y una organizacion
econémica que no sea la puramente individual. Cuarto.— To-
da explotacién industrial situada dentro de un perimetro de-
terminado o que formen un cuerpo de bienes unidos o depen-
dientes entre si. Quinto.— Todo edificio o albergue situado fue-
ra de poblado con todas sus dependencias y anejos, como corra-
les, tinados o cobertizos, paneras, palomares, etc. Sexto.— Las
concesiones administrativas, excepto las que sean accesorias de
otras fincas o concesiones.— Lo dispuesto en este articulo sera
aplicable aun cuando las propiedades se hallen q?clavadas en di-
ferentes secciones, Ayuntamientos o Registros™.
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Comparando las disposiciones de la Ley y Reglamento Hi-
potecarios de kspana —1946 - 1947— con nuestro Reglamen-
to de las Inscripciones de 1936, constatamos el atraso de éste que
no permite la inscripcion de la finca anormal o discontinua en el
Registro de la Propiedad Inmueble. Y, como un antecedente
para esa reforma reglamentaria existe la disposiciébn conteni-
da en el articulo 1020 del Cddigo Civil de 1936, que permite que:
“Pueden los contratantes considerar como una sola unidad pa-
ra los efectos de la hipoteca toda explotaciéon agricola o indus-
trial que forme un cuerpo de bienes unidos o dependientes en-
tre si”’; lo que requeriria que el bien hipotecable pueda inscri-
birse en una sola partida para poder registrar alli la hipoteca.
Pero, si la explotacion agricola o industrial estuviese constitui-
da por parcelas discontinuas no colindantes entre si, no podria
pedirse su inscripcion acumulativa para constituir una sola uni-
dad inmobiliaria, por oponerse a ello la arcaica disposicion con-
tenida en el articulo 74 del Reglamento de las Inscripciones, que
exige la colindancia de los inmuebles para solicitar su acumula-
cion en una sola partida, es decir que deben constituir un solo
todo sin solucién de continuidad entre si. Y, en tal caso la hipote-
ca tendria que registrarse en su integridad, en cada una de las par-
tidas de inscripcion de los inmuebles que en realidad constitu-
yen una unidad agricola o industrial por pertenecer al mismo
dueiio o a varios proindivisos. En consecuencia, es urgente la re-
forma del Reglamento de Inscripciones en esta materia para
permitir la inscripcion de las fincas discontinuas que constituyan
una sola unidad agricola o industrial, en una sola partida, por
pertenecer a un mismo duefio o a varios proindivisos. En la prac-
tica ya ha ocurrido que un fundo situado en el Departamento de
Piura, que estaba constituido por varias parcelas discontinuas,
separadas por caminos publicos, que forman una sola explota-
ci6on agricola, bajo un mismo nombre y propietario, no pudo
ser inscrito acumulativamente, sino separadamente cada por-
cién de él, por no permitirlo las arcaicas disposiciones del Re-
glamento de las Inscripciones. Asimismo una de las centrales
hidroeléctricas de propiedad de las Empresas Eléctricas Asocia-
das situada en la prpvincia de Huarocbiri del Departamento de
L.’,ma‘ esta cox}stxtmda por }?arcelas dlscontmuas, cuya inscrip-
cién acumulativa no fue posible hacer por el mismo motivo.

Sobre el particular la Junta de Vigilancia de los Registros
Piblicos, por iniciativa del Director General, acordé adicionar
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el articulo 74 del Reglamento de las Inscripciones en la forma
siguiente: “Se inscribiran bajo una misma partida. consideran-
dose como un solo inmucble, siempre que pertenezecan a un so-
lo dueno o a un mismo condominio y que todos cllos lo solici-
ten: Primero.— Los lotes de terreno ristico que sin formar ma-
terialmente un cuerpo unido por existir solucion de continuidad
entre ellos, se distinguen con ¢l mismo nombre, se han empadro-
nado como un solo predio ¢n la matricula de regantes y estan
sujetos a una explotacion agricola comin; Segundo.— Los dife-
rentes bienes inmuebles que integran una explotacion industrial,
y que por lo tanto estan unidos o dependientes entre si por la
naturaleza o el trabajo humano. Los accesorios o integrantes de
un bien continuaran en su calidad de tales, pero podran ser des-
critos al hacerse la inscripcion; y Tercero— lLas concesiones
que tienen caracter de bienes i]]ll]llch!cﬁ.. conforme al inciso sép-
timo del articulo 812 del Codigo Civil, junto con todos o algu-
nos de los predios urbanos o risticos aplicados a ellas. En estos
casos se presentard con los titulos pertinentes, una operacion
técnica que describa los bienes y establezca los lactores que los
hacen dependientes o vinculantes entre si, v los planos respec-
tivos debidamente autenticados™.

Esta reforma del vigente Reglamento de las Inscripciones
de 1936, hecha por la Junta de Vigilancia en su sesion de 29 de
Abril de 1954, no ha podido aun entrar en vigencia por encon-
trarse pendiente de la aprobacién por la Corte Suprema de Jus-
ticia, conforme lo dispone el articulo 1039 del Cédigo Civil.

Respecto de la propiedad horizontal se ha expedido en el
Perti la Ley N° 10726, de 1¢ de diciembre de 1946, ampliatoria
del articulo 855 del C.C. que establecié que los pisos de un edi-
ficio pueden pertenecer a diferentes propietarios, al disponer
aquella Ley que las secciones en que se divide cada piso de un
edificio pueden, también, pertenecer a distintos propietarios; y
que la inscripcién de cada departamento o seccién de piso, se
hara obligatoriamente en el Registro de la Propiedad Inmue-
ble, por separado, forméndose una finca independiente para ca-
da uno de ellos. Esta expresién es impropia, y debié decirse,
abriéndose una partida independiente en el Registro para cada
uno de ellos.

El articulo 14 del Reglamento de las Inscripciones de 1936,
en concordancia con el articulo 855 del C.C. preceptiia que
cuando una finca se componga de varios pisos y fueren distin-
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tos los propietarios de cada uno de ellos, se inscribira por sepa-
rado v en partida especial. el dominio de cada piso; debiendo
hacerse las anotaciones marginales que relacionen las partidas.

El articulo 5 de la Ley N® 10726 dispuso que el Poder Eje-
cutivo se encargara de su reglamentacion, indicando las especi-
ficaciones de caracter técnico-estructural que deberan reunir los

‘edificios para la aplicacion de este régimen especial de propie-

dad. El novisimo Reglamento de dicha Ley recién se ha expe-
dido por Decreto Supremo de 6 de Marzo de 1959, y sobre este
punto dispone en su articulo 32 que. para los efectos de la regla-
mentacion técnica-estructural a que se refiere el articulo 5° de
la Ley citada, se considerara como tal el Reglamento Munici-
pal de construccion aprobado por la Resolucion Suprema de 17
de febrero de 1952, el que se hace extensivo a toda la Republi-
ca para la aplicacion de la citada Ley.

Con anterioridad a la novisima reglamentacion podemos
afirmar que el régimen de la propiedad horizontal se ha venido
aplicando a toda clase de edificios, aun a los denominados *‘ca-
llejones™ y casa de vecindad, construidos con materiales inno-
bles (adobe y quinchas) y sin determinadas condiciones de so-
lidez en su estructura; y dicho régimen especial de propiedad es-
tablecido hace mas de 10 anos en el Pert, ha venido a servir co-
mo valvula de escape a las leyes de inquilinato que prohiben
el alza de los alquileres de las casas-habitacion.

Sobre el particular, y tratindose de suplir la falta de re-
glamentacion de dicha ley, en relacion con las inscripciones en
el Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, la Junta de Vi-
gilancia de los Registros Puablicos, en su sesion de 25 de Febre-
ro de 1954, por iniciativa del Director General y para evitar
que se siguieran haciendo independizaciones de la propiedad ho-
rizontal. mediante documento privado, con solo la legalizacién
notarial de la firma del propietario. se aprobé la ampliacién del
articulo 14 del Reglamento de las Inscripciones, con el parrafo
siguiente: “Podran inscribirse como inmuebles independientes,
en partida especial, los diferentes pisos o secciones de piso sus-
ceptibles de dominio separado. de un mismo edificio; hacién-
dose constar por escritura publica en dichas Inscripciones, con
referencia a la inscripcion principal, el condominio que como
anexo inseparable de su derecho, corresponde a cada titular so-
bre los elementos comunes del edificio, como el terreno en (iue
se asiente, los ¢imientos, las paredes maestras, los techos, vesti-

e
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bulos, escaleras y vias de entrada y salida o de comunicacion,
los s6tanos, patios. jardines, ascensores ¢ instalaciones de ser-
vicios comunes, y todo lo démas que fuere de uso comian del
edificio osnecesario para su existencia, conservacion y seguri-
dad”. “En las inscripciones de esta clase se hara constar, tam-
bién, mediante escritura publica, la proporcién que en el valor
total del inmueble corresponde a cada piso o seccion independi-
zada, para los efectos de la distribucion de beneficios y cargas”.

Esta otra reforma del Reglamento Orginico de las Inscrip-
ciones no ha podido ponerse en vigencia. por encontrarse ain
pendiente de la aprobacién de la Corte Suprema. de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 1039 del C.C.

El novisimo Reglamento de la Lev N” 10726 consta de 34
articulos cuyos dispositivos mis saltantes estdan en los conceptos
contenidos en sus articulos primero y segundo, cuyo tenor es el
siguiente:

“La propiedad a que se refiere el articulo primero de la Ley
N? 10726, comprende los diversos pisos o departamentos de un
edificio que sean independientes y que tengan salida a la via
publica, directamente o por un pasaje comin” (1).

“El propietario de cada piso o departamento es duefo ex-
clusivo del suyo y comunero en los bienes v derechos de uso
comun”.

El articulo 12 del citado Reglamento preceptiia que cada
propietario puede hipotecar su piso o departamento. o consti-
tuir sobre él cargas y gravamenes independientemente de los de-
mas propietarios, de acuerdo con el articulo 3? de la Ley N°
10726. La hipoteca debe comprender los derechos del propieta-
rio en su proporcion, en las zonas comunes; y en la adjudicacién
o subasta judicial deben, fundamentalmente, comprenderse los
dos derechos.

El articulo 13 del mismo Reglamento dispone que en el Re-
gistro de la Propiedad Inmueble se inscribiran en una partida
matriz, ademas de los actos y contratos traslativos de dominio
comunes en toda unidad inmobiliaria, el conjunto del edificio
con todo el detalle de las diferentes partes que lo integren, in-
cluso los denominados bienes comunes, las obras nuevas y el
Reglamento Interno del edificio o sus modificaciones. También
se inscribiran todos aquellos actos o contratos posteriores que
afecten el conjunto de la propiedad registrada.

(1) Y el art? 855 del C.C.
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Dispone el mismo articulo del Reglamento que la inscrip-
cion de los distintos sectores del edificio que constituya la pro-
piedad horizontal, se efectuara mediante el sistema de indepen-
dizaciones, en partida propia, si bien relacionandola con la par-
tida matriz. IEn consecuencia, al expedirse un certificado com-
pendioso, ya sea éste de dominio o de gravamenes, debera con-
tener todos los actos que consten en el Registro, tanto en la par-
tida matriz como en la independizacion que se concrete a la pro-
piedad horizontal de que sc trata.

Nada se dice respecto de los certificados literales,  debien-
do haberse dispuesto que cuando se solicite copia del asiento de
la independizacion del piso o departamento, debe agregarse de
oficio los respectivos asientos y anotaciones de la partida matriz.

Es también importante el articulo 14 que preceptia que
los propietarios de los departamentos o pisos de un mismo edi-
ficio, redactaran y aprobaran con el voto afirmativo de las dos
terceras partes de los mismos, que representen a su vez los dos
tercios del valor del inmueble, el Reglamento interno que pre-
cise sus derechos y obligaciones. En el caso de que una persona
natural o juridica decida vender un edificio por pisos o depar-
tamentos, podra dictar, de acuerdo con las caracteristicas del
edificio, el respectivo reglamento interno, el cual estara en vi-
gencia hasta que los adquirentes. de conformidad con las pro-
porciones indicadas en cuanto a numero de propietarios y va-
lor del edificio, dispongan hacerle las modificaciones que juz-
guen conveniente. :

El articulo 15 del precitado Reglamento dispone que el Re-
glamento interno del edificio, una vez aprobado por los propie-
tarios o redactado por el duefio inicial de la totalidad del edi-
ficio, debera otorgarse por escritura publica e inscribirse en el
Registro de la Propiedad Inmueble a més tardar dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de su aprobacién.

Como ya se ha inscrito muchos edificios bajo el régimen de
la propiedad horizontal, el Reglamento dispone (art® 15) que
los Registradores de la Reptiblica se abstendran, a partir del in-
dicado decreto, de tramitar todo acto de gravamen o de enajena-
cién de pisos o departamentos, que formen parte de un edificio
si previamente no ha sido inscrito en el Registro el respectivo
Reglamento Interno. 3

Se ha omitido establecer la misma prohibicién para el ca-
so de que el propietario solicite al Registro la independizacién
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a su nombre de los pisos o departamentos del mismo edificio,
para-venderlos posteriormente. sin haber inscrito previamente
el Reglamento interno del edificio.

La disposicion contenida en el articulo 32 del Reglamento
de la Ley N? 10726 al adoptar ¢l Reglamento Municipal de
Construcciones de Lima de 1952, no parece apropiada, porque di-
cho Reglamento no indica expresamente los materiales con que
deben construirse las casas para su venta por departamentos en
la ciudad de Lima. Debid prohibirse expresamente en el novisi-
mo Reglamento de la Ley N° 10726 que se someta al régimen
de la propiedad horizontal las fincas de departamentos edifica-
das con adobe y quinchas; y que las fincas sujetas al régimen
especial de la Ley N? 10726 s6lo podran edificarse con materia-
les nobles, como el ladrillo, cemento y fierro.

De entre las numerosas formas y modalidades de la pro-
piedad, que ha desenvuelto Ja vida juridica de nuestros tiem-
pos, se destaca, con caracteres de gran singularidad, la propie-
dad de casas divididas por pisos o departamentos, que implica
un caso de coordinacién de varios derechos de propiedad, muy
distinto de aquellos otros casos que solian regular las legislacio-
nes, y que, a su vez, es susceptible de modalidades diversas. Pe-
ro al tratar de esta especialidad del dominio en relacién con el
Derecho positivo peruano. es necesario distinguir su regulacién
anterior y posterior a la ley N” 10726 sobre propiedad horizon-
tal, ya qué ésta y su reglamento de 6 de marzo de 1959, han mo-
dificado sustancialmente la legislacion de nuestro pais y aclara-
do muchas de las dudas que antes se planteaban, determinando
de una manera definitiva la verdadera naturaleza juridica de la
propiedad de casas por pisos o departamentos.

El Cédigo Civil de 1936 establecié. por primera vez. la pro-
piedad horizontal por pisos, inicamente. Asf el art® 855 del C.C.
preceptiia que los pisos de un edificio pueden pertenecer a dife-
rentes propietarios, y si no existen pactos se observaran las re-
glas siguientes:

1°— Las paredes maestras y las medianeras, los techos. las
puertas de entrada y las demas obras que sirvan a todos los pi-
sos seran costeadas en proporcion al valor de cada piso;

2°— Al propietario de cada piso le corresponde costear el
suelo de su piso, y al del (ltimo, el techo del suyo.
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3°— Las escaleras se costearan por los duefios de los pisos
a que sirvan, segin el valor de cada piso. -

4°— FEl alcantarillado y las aceras y pavimentacion de la
calle se pagaran a prorrata entre todos.

Art?® 856.— Se necesita el consentimiento de los duefos de
todos los pisos para levantar otros, y para los demas trabajos
que disminuyan el valor de aquellos.

Art® 857.— En los casos de los dos articulos anteriores y
en los no previstos en ellos, el juez resolvera en atencién a las
circunstancias y segun las reglas de la equidad.

Tratandose de la inscripcion en el Registro, de la propiedad
por pisos, ¢l Reglamento de las Inscripciones de 1936 sélo dis-
pone en su art’ 14 lo siguiente:

“Cuando una finca se componga de varios pisos y fueran

distintos los propietarios de cada uno de ellos, se inscribird por
separado y en partida especial el dominio de cada piso; debien-
do hacerse las anotaciones marginales que relacionen las parti-
das”.
"~ La Ley N° 10726 de 1° de diciembre de 1946 amplié el ré-
gimen de la propiedad horizontal, estableciendo en su art® 1°
que “Las secciones en que se divide cada piso de un edificio po-
dran pertenecer a diferentes propietarios”. Se implantd asi |a
propiedad por secciones de piso o sea por departamentos. Este
nuevo régimen de propiedad horizontal lo caracteriza el art®
2° de dicha Ley en la forma siguiente: “Cada propietario tendra
un derecho exclusivo sobre su seccion —o departamento— y de
copropiedad sobre las zonas y servicios comunes del edificio y
contribuird a prorrata a los gastos de los mismos, como son: g’as_.
tos de administracién, mantenimiento, reparaciones, impues-
tos, arbitrios, seguros, porteria, conservacion y mantenimiento
de ascensores y cualquier otro de naturaleza analoga”.

Segiin la doctrina la denominada propiedad horiz
pisos o departamentos, es un caso tipico de propiedq
singular, unida al condominio indivisible sobre los elementos co-
munes necesarios al debido aprovechamiento de cada una de
sus partes; con lo que se separa con claridad, lo que est4 some-
tido al dominio individual de lo que es objeto de copropiedad.

ontal, por
d privada
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El Reglamento de la propiedad horizontal de 6 de marzo
de 1959, que ha reglamentado la Ley N°? 10726, estatuye en su
art’ 1° que la propiedad a que se refiere ¢l articulo primero de
la Ley N° 10726 (y el art® 855 del C.C.) comprende los diver-
S0s pisos 0 departamentos de un edificio que sean independien-
tes y que tengan salida a la via piblica, directamente o por un
pasaje comun.

Conforme al tenor literal del articulo reglamentario ante-
riormente citado, no se requiere que el edificio tenga varios pi-
sos para implantar la propiedad horizontal. sino que basta un
edificio de un solo piso, constituido por departamentos indepen-
dientes, con entrada por un pasaje comin, y que havan sido ena-
jenados a distintos propietarios, para que exista la propiedad ho-
rizontal, en su forma mas simple. Y, en tal caso, al enajenarse
la propiedad exclusiva sobre ¢l departamento se comprenda,
también, el condominio sobre el pasaje comin de entrada. en u-
na parte alicuota; este condominio sobre el bien comin es indi-
visible por ser necesario al debido aprovechamiento de cada
uno de los departamentos; y en tal caso los copropietarios del
pasaje comin estan obligados a su conservacion y mantenimien-
to en proporcion al valor de cada departamento, del que son pro-
pietarios exclusivos. Por eso el art® 6° del citado Reglamento
preceptiia que los derechos del propietario en los bienes reputa-
dos como comunes son inseparables del dominio y uso de su res-
pectiva propiedad y, en consecuencia, cualquier acto o contra-
to de que sea susceptible ésta, comprende, también los derechos
comunes, no pudiendo por tanto, ejercitarse respecto de estos
ultimos, acto alguno con independencia del derecho de propie-
dad del piso o departamento a que corresponda.

Precisando tal concepto el art® 2° del precitado Reglamen-
to dispone que: “El propietario de cada piso o departamento
es duenio exclusivo del suyo, y comunero en los bienes y dere-

chos de uso coman”.

El art® 32 del Reglamento de la Ley 10726 enumera cuales
son los denominados elementos comunes en los distintos casos
de propiedad horizontal, desde los mas simples constituidos por
fincas de un solo piso formadas por dos 0 mas departamentos in-
dependientes con entrada por un pasaje comin y enajenados a
diversos propietarios, hasta los grandes edificios de varios pisos
y multiples departamentos. Al efecto dice asi: “Se consideraran
bienes comunes los elementos basicos del edificio en cuanto a
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construccion, seguridad y conservacion del mismo, v los que per-
miten a los diversos propietarios el goce normal de su piso o de-
partamento, tales como: el terreno, los cimientos, muros exte-
riores. elementos estructurales, obra gruesa de los suelos, techos,
sotanos, azoteas, dependencias propias del edificio que no corres-
pondan a determinado propietario, instalaciones de fuerza eléc-
trica, calefaccion, agua, desagiie, crematorios, puertas comunes
de entrada, escaleras, vestibulos, ascensores, patios, pozos de
luz, etc., entendiéndose que esta enumeracion no es limitativa
y que su amplitud esta en razon de las caracteristicas del edifi-
cio. Estos bienes tendrin siempre el caracter de comunes y no
podran ser enajenados, salvo que los sean con todo el edificio”...

Es inaceptable la tesis de que la propiedad horizontal sélo
puede constituirse cuando haya mediado la voluntad expresa de
los interesados en constituirla, manifestada en escritura pibli-
ca; pues, desde el momento que se enajenan por cualquier titu-
lo, a diversos propietarios —dos o mas— departamentos inde-
pendientes que tengan salida, por un pasaje comin, a la via
publica, y en la enajenacion de cada departamento se compren-
da el condominio indiviso sobre el pasaje comin, en una parte
alicuota de ¢él, surge la propiedad horizontal, y su inscripcién en
el Registro de la Propiedad Inmueble debe someterse a la regla-
mentacion de la Ley N® 10726.

Como la Ley que establecio en el Pert la propiedad horizon-
tal por departamentos de un mismo edificio, fue promulgada
el 1° de diciembre de 1946, pues, la propiedad horizontal por pi-
sos fue implantada por el Codigo Civil de 1936 (art. 855 y si-
guientes), es evidente que el Reglamento de ambas formas de
propiedad horizontal, puesto en vigencia por Decreto Supremo
de 6 de marzo de 1959, tiene que tener fuerza y efectos retroac-
tivos, pues, ¢l no ha establecido ese régimen especial de propie-
dad sino que ha venido simplemente a reglamentarla; y, en con-
secuencia, tiene que aplicarse a todos los contratos de enajena-
ciéon y de graviamenes anteriores a esa fecha, y que se encon-
traban pendientes de inscripcion el 6 de marzo de 1959, Asf el
art® 15 del Reglamento citado ha dispuesto con muy buen crite-
rio que: “Los Registradores de la Republica se abstendran. a
partir del presente Decreto, de tramitar todo acto de gravamen

o de enajenacién de pisos o departamentos que formen parte de
un edificio, si previamente no se ha inscrito en e| Registro el res-
pectivo Reglamento™ (interno del edificio)
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Por lo tanto los Registradores de la Propiedad Inmueble
han estado dando cumplimiento al Reglamento de la Ley
N°? 10726, al suspender la inscripcion de los contratos de enaje-
nacion y de gravamen, de los departamentos o pisos de un mis-
mo edificio, que se han presentado en los Registros desde el 6
de marzo del corriente ano; aunque se trate del Gltimo departa-
mento vendido, por estar los otros ya inscritos en partida in-
dependiente; pues, cabalmente el art® 13% del citado Reglamen-
to —segunda parte— dispone que: “La inscripcion de los dis-
tintos sectores del edificio que constituye la propiedad horizon-
tal —por pisos o departamentos— se efectuari mediante el sis-
tema de independizaciones, en partida propia, si bien relacionan-
dola con la partida matriz”. Y por lo tanto, resulta légico que
todos los casos de propiedad horizontal deben estar sometidos
al mismo régimen legal establecido por la ley N? 10726, aunque
se hayan celebrado antes de la dacion del Reglamento, pero du-
rante la vigencia de la Ley de 1946 y del Cédigo Civil de 1936.

No hay pues, mayor problema en cuanto a los titulos so-
bre propiedad horizontal que se encontraban pendientes de ins-
cripcion en los Registros Publicos; pero en la realidad ha ocu-
rrido que con anterioridad a la reglamentacion de la Ley N¢
10726, y al indebido amparo de ella, y para eludir las leyes so-
bre inquilinato, se han hecho multiples independizaciones de
departamentos y hasta de cuartos de los llamados “callejones”,
e incurriendo en el error juridico y legal de establecer sélo ser-
vidumbres de paso, y no de copropiedad sobre los pasajes y ser-
vicios comunes de los edificios de un solo piso, cuyos departa-
mentos independientes con entrada por un pasaje comin, han
sido vendidos a diversos propietarios, produciéndose asi el ori-
ginal caso de que una finca de departamentos independientes,
que ha sido dividida totalmente entre varios propietarios, y por
consiguiente independizados los dominios en partidas de inscrip-
cién distintas, el duefio originario del edificio contintie conser-
vando en la partida matriz de su inscripcion, y bajo su dominio,
una fraccion pequena de terreno, que es el pasaje de servicio
comun, sobre el que se ha hecho pesar la servidumbre de paso,
y por lo cual es logico que el primitivo propietario no tenga ya
ningan interés, ni quiera asumir ninguna responsabilidad, co-
mo la que pudiera derivarse del completo deterioro de las loce-

tas del piso, por ejemplo, o de la rotura de la tuberia troncal

|
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del desagiie, que, generalmente, con su caja de registro, esta alli
instalada.

En varias resoluciones de revision de tachas de los Regis-
tradores de la Propiedad Inmueble de Lima, publicadas en el
Boletin Oficial N 25, la Direcciéon General de los Registros Pi-
blicos ha declarado que esas inscripciones no pueden someter-
se a la reglamentacion de la Ley N® 10726, por no constituir ca-
sos auténticos de propiedad horizontal con arreglo a la ley de
la materia y su reglamentacion. :

La Direccién General ha conceptuado, doctrinariamente,
que esas inscripciones defectuosas de la propiedad horizontal
deben regularizarse, y prohibirse su inscripcion en lo sucesivo.
En tales inscripciones, que son muy numerosas, no se ha tenido
en cuenta la verdadera naturaleza de la propiedad horizontal
claramente definida por la Ley N° 10726 y su novisimo Regla-
mento de 6 de marzo del afio en curso, y se ha establecido ser-
vidumbre, que sélo puede afectar la propiedad ajena, y que su-
pone- predios dominante y sirviente, y donde ha debido normar-
se la copropiedad o condominio; como lo ordena la Ley N° 10726.

CAPITULO VII

La primera inscripcion de dominio y la Ley Hipotecaria de 1946.— Regla-
mento Hipotecario de 194%.

El sistema registral espaiol adoptado por la legislacién pe-
ruana, presupone una primera inscripciéon de dominio de la fin-
ca en que comience y se apoye el historial juridico de ésta: y
que vien’e a ser como su partida de nacimiento o inmatricula-
cién segin la nueva nomenclatura adoptada en Espafa. E] [e-
gislador espaifol de 1861 —ano en que se promulgd la prime-
ra Ley Hipotecaria o del Registro de la Propiedad Inmueble—
hubo de plantearse el problema de dar acceso al Registro recién
creado, a toda la propiedad inmobiliaria; y con arreglo a sus dis-
posiciones s6lo podia hacerse la primera inscripcién o inmatri-
culacion en virtud de titulos que fueran anteriores a la fecha de
vigencia de la misma (1° de Enero de 1863),

El pensamiento del legislador espafiol era e] siguiente: pre-
suponer que todo duefio tiene un titulo de su dominio qu'e de-
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be inscribir en el Registro nuevo. Esta inscripcion sera la pri-
mera, y se practicara mediante la presentacion del mismo ti-
tulo en el Registro recién creado. Todo el que adquiera un de-
recho real después de 1863. es indudable que lo ha adquirido
de quien ha debido y podido practicar aquella inscripcion pri-
mera. Si la ha practicado, el titulo posterior a 1863, se incribi-
ra y sera una inscripcion derivada de la primera. Si no la ha
practicado, debera previamente lograr tal inscripcion primera
como base de la posterior a 1863.

No se cumplio el prondstico del legislador espanol, y la ma-
yor parte de la propiedad territorial siguié su vida fuera del Re-
gistro, y, con el transcurso del tiempo, se hizo cada vez mas di-
ficil el restablecer, mediante la practica de todas las inscrip-
ciones retrospectivas necesarias hasta 1863, los supuestos im-
prescindibles para las nuevas inscripciones. Con caracter transi-
torio trataron de resolver este problema las reformas de la Ley
Hipotecaria de 1909, 1922 y 1932, fijando, respectivamente, co-
mo tope, las fechas de primero de enero, de cada uno de esos
anos, y estableciendo la primera, y como ella las siguientes, una
paralizacién por dos afos de los efectos de la fé publica regis-
tral, para las primeras inscripciones de ese modo practicadas.
Pero la ley de 21 de Junio de 1934, cambié la base del sistema,
y de algo transitorio que era en las redacciones anteriores, vino
a convertirlo en un procedimiento normal, con la sola garantia
de la previa publicacién de avisos.

En este punto relativo a la primera inscripcion inmobilia-
ria la Ley Hipotecaria espafiola de 1946 ha introducido las ma-
yores modificaciones. Dice asi el preambulo de dicha ley: “La
inmatriculacién o primera inscripcion en el Registro ha sido
objeto de profunda reforma. El expediente de dominio de tra-
mites largos y costosos, mas que como sistema de intabulacion,
se ha utilizado, las pocas veces que lo ha sido, como medio de
reanudacién de la vida registral y de liberacién de cargas. La
informacion posesoria, por otra parte, no constituye base se-
gura para un sistema que se endereza a dar mayor valor a la
inscripcién. La experiencia patentiza, ademés, que no ha corres-
pondido al resultado que se esperaba. La modalidad aceptada
en este texto, pretende compaginar la triple finalidad que debe
reunir todo expediente inmatriculador: seguridad en la adqui-
sicion del derecho que se trata de inscribir, perfecta .Id(fl}tlflca-
cién del inmueble que deba inmatricularse y substanciacién bre-
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ve y economica que facilite el ingreso de los derechos en el Re-
gistro”.

A tenor del articulo 199 de la Ley Hipotecaria vigente en
Espana, de 1946 “La inmatriculacion de fincas que no estén
inscritas a favor de persona alguna se practicara:

a).—Mediante expediente de dominio;

b).—Mediante el titulo piblico de su adquisicién, comple-
mentada por acta de notoridad cuando no se acreedite de modo
fehaciente el titulo adquisitivo del transmitente o enajenante;

c) .—Mediante el certificado a que se refiere el articulo
206, sélo en los casos que en el mismo se indican”.

El expediente de dominio que corresponde a la titulacién
supletoria del dominio en nuestra legislacién procesal, se trami-
ta ante Juez competente, siguiendo el procedimiento indicado en
el articulo 201 de la Ley Hipotecaria con sujecién a las siguientes
reglas ... “Segunda.— Se iniciara el expediente por un escrito
al que debera acompanarse una certificacién acreditativa del es-
tado actual de la finca en el Catastro Topogréfico Parcelario o,
en su defecto, en el Avance Catastral, Registro Fiscal o Amilla-
ramiento, y otra del Registro de la Propiedad, que expresara, se-
gan los casos:

a).—La falta de inscripcion, en su caso, de la finca que se
pretende inmatricular. j

b).—La descripcion actual segtn el Registro y la tltima
inscripcién de dominio de la finca cuya extensién se trate de rec-
tificar.

¢).—La Gltima inscripcion de dominio y todas las demds
que estuvieren vigentes, cualquiera que sea su clase, cuando se
trate de reanudar el tracto sucesivo interrumpido del dominio
o de los derechos reales.

En los supuestos a) y c) del parrafo anterior se acompa-
fardn asimismo los documentos acreditativos del derecho del
solicitante, si los tuviere, y, en todo €aso, cuantos se estima-
ren oportunos para la justificacion de la peticién que hiciere
€n su escrito.

“Tercera.—El Juzgado dari traslado de este escrito al Minis-
terio Fiscal, citard a aquellos que, segtin la certificacidn del Regis-
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tro, tengan algin derecho real sobre la finca, o aquel de quien pro-
cedan los bienes o a sus causahabientes, si fueren conocidos,
y al que tenga catastrada o amillarada la finca a su favor, y
convocara a las personas ignoradas a quienes pueda perjudicar
la inscripcion solicitada por medio de edictos. [stos se fijaran
en los tablones de anuncios del Ayuntamiento y Juzgado Muni-
cipal a que pertenezca la finca, a fin de que, dentro de los diez
dias siguientes a la citacion o a la publicacién de los edictos,
puedan comparecer ante el Juzgado para alegar lo que a su de-
recho convenga.

Dichos edictos se publicaran también en el “Boletin Ofi-
cial” de la provincia si el valor de la finca o fincas comprendi-
das en el expediente es superior a 25,000 pesetas, y si excediere
de 50,000 deberan publicarse, ademds, en uno de los periddicos
de mayor circulacién de la provincia.

En los casos a) y b) de la regla segunda se citara, ademas,
a los titulares de los predios colindantes, y en los a) y ¢) de la
misma, al poseedor de hecho de la finca, si fuere ristica, o al por-
tero, o, en su defecto, a uno de los inquilinos, si fuere urbana.

“Cuarta.—Transcurrido el plazo fijado, podra el actor y to-
dos los interesados que hayan comparecido proponer, en un plazo

de seis dias, las pruebas que estimen pertinentes para justificar
sus derechos.

“Quinta.—Practicadas las pruebas en el plazo de diez dias, a
contar de la fecha de su admision, oira el Juzgado, durante otro
plazo igual, por escrito, sobre las reclamaciones y pruebas que
se hayan presentado, al Ministerio Fiscal y a cuantos hubieren
concurrido al expediente, y en vista de lo que alegaren y cali-
ficando dichas pruebas por la critica racional, dictara auto,
dentro del quinto dia, declarando justificados o no los extre-
mos solicitados en el escrito inicial. Este auto sera apelable en
ambos efectos por el Ministerio Fiscal o por cualquiera de los
interesados, sustanciandose la apelacién por los tramites estable-
cidos en la Ley de Enjuiciamiento Civil para los incidentes.

- . .4
“Sexta.—Consentido o confirmado el auto, sera, en su caso,
titulo bastante para la inscripcién solicitada.

“Séptima.—Cuando el valor de la finca o fincas comprendi-
das en el expediente sea inferior a 5,000 pesetas, serd verbal la
audiencia a que se refiere la regla 5*”.
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Art® 202.— “Los expedientes tramitados con arreglo al ar-
ticulo anterior serdan inscribibles, aunque en el Registro apare-
ciesen inscripciones contradictorias, siempre que éstas tengan
mas de treinta anos de antigiiedad y el titular de las mismas
haya sido citado en debida forma y no hubiere formulado opo-
sicion.

También seran inscribibles, aunque las inscripciones con-
tradictorias sean de menos de treinta anos de antigiiedad, si
el titular de las mismas o sus causahabientes hubieren sido oi-
dos en el expediente.

Si el titular del asiento contradictorio de menos de 30 afos
de antigiiedad o sus causahabientes no comparecieren después
de haber sido citados tres veces —una de ellas al menos perso-
nalmente—, se les tendra por renunciantes a los derechos que
pudieran asistirles en el expediente, y éste sera también inscri-
bible”.

Las actas de notoridad para complementar el titulo pabli-
co de adquisicion de un bien inmueble, se tramitaran con suje-
cién a las reglas establecidas en el Reglamento Notarial de 1944

y_al procedimiento judicial precrito en el articulo 203 de la Ley
Hipotecaria de 1946.

Art® 205.— “Seran inscribibles, sin necesidad de previa ins-
cripcién, los titulos publicos otorgados por personas que acre-
diten de modo fehaciente haber adquirido el derecho con ante-
rioridad a la fecha de dichos titulos, siempre que no estuviere
inscrito el mismo derecho a favor de otra persona y se publi-
quen edictos en el tablén de anuncios del Ayuntamiento donde
radica la finca, expedidos por el Registrador con vista de los do-
cumentos presentados.

En el asiento que se practique se expresaran necesariamen-
te las circunstancias esenciales de la adquisicién anterior, to-
mandolas de los mismos documentos o de otros presentados al
efecto”. El Reglamento Hipotecario de 1947 ha reglamentado
este articulo de la Ley por el numeral 298 que dice asi:

“Con arreglo a lo dispuesto en el articulo 205 de la Ley
podrin inscribirse sin el requisito de la previa inscripcién: Pri-
mero. —Los documentos comprendidos en el articulo 3° de la
Ley (instrumentos phblicos), anteriores a 1° de Enero de 1945
aunque el derecho respectivo no conste en ningin otro docu-
mento.
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“Segundo.— Las escrituras ptblicas de ratificacion de do-
cumentos privados, siempre que éstos tengan fecha fehaciente
respecto a terceros, anterior a 1° de Enero de 1945,

“Tercero— Los titulos puablicos otorgados con posteriori-
dad a la expresada fecha, siempre que el transmitente acredite
la previa adquisicién de la finca o derecho que se pretenda ins-
cribir, mediante documento de fecha fehaciente anterior en un
ano, por lo menos, al dia en que se practique la inscripcion.

“Cuarto.— Las adquisiciones derivadas de un titulo univer-
sal o singular que no describa o especifique las fincas o derechos
adquiridos cuando se justifique que se hallan comprendidos en
4 misma transmision los bienes o derechos que se solicite inscri-
bir, mediante otro documento anterior al momento de produ-
cr aquel efecto traslativo y de fecha fehaciente también ante-
zligl;lf‘:n un ano, por lo menos, al dia en que practique la inscrip-

“Para los efectos de los parrafos que anteceden, la frase

ocumentos fehacientes” comprende, no sélo los incluidos en
:eg%r;wéllo 3° de la Ley (instrumentos pablicos), sino los que,
A enaftlculo 2227 del Cédigo Civil, hagan prueba contra
un Reyoh Cuanto a su fecha. (documentos privados insertos en
€gistro publico-protocolizados o agregados a un expedien-

te a i : .
dministrativo, desde ese dia se cuenta su fecha respecto de
terceros) ”.

L1
comglé?s documentos fehacientes deberan contener siempre,
recha :}r::lnstlanuas esenciales, la descripcion de la finca o de-
) uraleza del lidos
transferente acto o contrato, nombre y apellidos del

fecha 4 y adquirente, funcionario autorizante, en su caso, y°
! del documento,

st { . ¢ ‘ 2 .
PTEScntac?§ Circunstancias esenciales se acreditaran bien con la
transcri C.U,“ del documento adquisitivo anterior, bien por su
riza Pe rllon.o relacién suficiente, hecha por el Notario auto-
se podran a‘::'rrté‘,d de exhibicion de dicho documento. También

i cditar po i nplementari
determinada ep ¢ aP r el acta de notoriedad comp aria

partado b) del articulo 199 de la Ley.

“E '
n la 1 T el L . .
NSCripeién se haran constar necesariamente dichas

circunstancias y ge A : -
s expresara ractica confor-
me al articulo 295 de I1)::1 Ley e e



LA INSTITUCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE 155

“Las inscripciones practicadas en virtud de los documentos
expresados en los niimeros 2% 3° y 4° de este articulo se notifi-
caran a todos los que pudieran estar interesados en ella, por
medio de edicto que autorizara el Registrador, comprendera
las referidas circunstancias esenciales y se fijara por espacio de
un mes en el tablon de anuncios del Ayuntamiento donde ra-
dique la finca. acreditandose este hecho por certificacion o di-
ligencia suscrita por el Secretario del mismo Ayuntamiento a
continuacion del edicto. Este archivara en el Registro después
de extendida nota al margen de la inscripcion expresiva del cum-
plimiento de la anterior formalidad.

Si no se presentare el edicto en el Registro dentro de los
tres meses siguientes a la fecha de la inscripcion, se cancelara
ésta de oficio por nota marginal.

Cuando los documentos privados no estuvieren incorpo-
rados a algin Registro publico, protocolo o expediente adminis-
trativo, ni se transcribiesen o relacionasen en el titulo presen-
tado, se archivaran en el legajo correspondiente del Registro
de la Propiedad. Cuando tales documentos comprendiesen mas
fincas que las inscritas, se podra archivar en su lugar testimo-
nio notarial si el interesado manifestase su voluntad de conser-
varlos en su poder.

El acta de notoridad complementaria del documento pre-
sentado, cuando en éste no se acredite de modo fehaciente el
titulo adquisitivo del transferente o enajenante a que se refiere
el apartado b) del articulo 199 de la Ley, se tramitara con suje-
cién a lo dispuesto en el articulo 209 del Reglamento Notarial.

El titulo publico adquisitivo acompanado, en su caso. de
la copia del acta de notoriedad, sera inscribible conforme a o
prevenido en el articulo 205 de la Ley. Si el titulo de adquisicién
no fuere publico, el acta de notoriedad a la cual se Incorpore a-
quél podra inscribirse si de la misma resulta que ha sido cum-
plido lo preceptuado en las reglas 3* y 4* del articulo 203 de la
Ley y que las fincas estan amillaradas o catastradas a nombre
del titular.

Los que se crean con derecho a los bienes o parte de ellos
cuya inscripcion se haya practicado conforme al articulo 203
de la Ley, podran alegarlo ante el Juzgado o Tribunal combe:
tente en juicio declarativo, y ‘deberd el Juez ordenar que depla
gggiﬁf; as"’: tome en el Registro la correspondiente anotacién
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Art? 299.— “También podran inscribirse sin el requisito de
la previa inscripcion los titulos, cualquiera que sea su fecha, que
fueren inscribibles directamente con arreglo a las leyes o dispo-
siciones especiales”.

Art’ 206.— De la Ley Hipotecaria— “FEl Estado, la Pro-
vincia, el Municipio, y las Corporaciones de Derecho Piblico
0 servicios organizados que forman parte de la estructura po-
litica de aquél y las de la Iglesia Catélica, cuando carezcan de
titulo escrito de dominio, podran inscribir el de los bienes in-
muebles que les pertenezcan mediante la oportuna certificacion
librada por el funcionario a cuyo cargo esté la administracion

de los mismos, en la que se expresara el titulo de adquisicién
o el modo en que fueron adquiridos.

Art? 207.— “Las inscripciones de inmatriculaciéon practi-
cadas con arreglo a lo establecido en los dos articulos anteriores

no surtirdn efecto respecto de tercero hasta transcurridos dos
anos desde su fecha”.

Art® 302.— Del Reglamento Hipotecario.— “La limitacién
de dos afios

¢ > consignada en el articulo 207 de la Ley, no alcan-
zara a las: Inscripciones que se practiquen en virtud de docu-
mentos publicos

anteriores a 1?2 de Enero de 1909,
El prime

; r asiento de dominio, extendido al amparo de ar-
ticulo 205 de la Ley Hipotecaria de 1946, es en esencia una ins-
“o'pcion mixta de primera y derivada, y exige como requisitos:
1°— Un titulo anterior fehaciente, no inscrito, de la adquisicién
a favor del transmitente, cuyo titulo es objeto de mencién en
el asiento; 2°— Un titulo de transmisién de ese derecho, que es
l:il que propiamente ge inscribe; 3°— Falta de inscripcién de ese

erecho a favor (e otra persona; 4°— Que se publiquen edic-
tos en el tablén de anuncios del Ayuntamiento donde radica la
pl?ecsi’ni;gzg.ldos por el Registrador, en vista de los documentos

No exige €l precepto legal citado documento publico para
pro‘li)ar la adquisicign del transmitente, sino que pide sélo que
se “haga constar de modo fehaciente haber adquirido el dere-
cho con anterioridaq 5 la fecha de dichos titulos” (se refiere a
los que han de ser objeto de la inscripcién).— Claro esta que

cuando en el mismo tity}, presentado constan ya los datos esen-




LA INSTITUCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE 157

ciales de la adquisicion anterior, no sera necesario otro docu-
mento. Pero si ello no es asi, “se hara precisa la aportacion del
documento acreditativo de la previa adquisicion”, no habiendo
inconveniente alguno en que éste sea privado, con tal que ten-
ga fecha cierta conforme a la legislacion civil espanola. Asi el
articulo 1227 del Codigo Civil espanol de 1888 dispone sobre
el particular que la fecha de un documento privado, no se con-
tara respecto de terceros sino desde el dia en que hubiese sido
incorporado o inscrito en un registro pablico, desde la muer-
te de cualquiera de los que le firmaron, o desde el dia en que se
entregase a un funcionario publico por razon de su oficio.

Los dos procedimientos de inmatriculacion (expediente de
dominio y acta de notoriedad para complementar el titulo pi-
blico de adquisicion) a que se refieren los articulos trascritos de
la legislacién espanola, tienen como funcion exclusiva dotar de
la titulacién supletoria al propietario que carece de ella, termi-
nando no en una inscripcion, sino tan solo en la expedicion de
un titulo que pueda servir de supuesto y base de la misma. A
ellos se unen, con idéntica finalidad, las certificaciones libradas
por los funcionarios del Estado, la Provincia, el Municipio y las
Corporaciones de derecho publico que forman parte de la orga-
nizacion de aquél, y las de la Iglesia Catdlica, cuando carezcan
de titulo escrito de dominio.

No tienen las resoluciones judiciales recaidas en los expe-
dientes de dominio y en las actas notariales de notoriedad. valor
de cosa juzgada, y si solo el alcance de proporcionar titulos ne-
cesarios para la inscripcion primera de dominio de los bienes in-
muebles, pudiendo cualquier cuestién con ellos relacionada ser
discutida en el juicio que corresponda.

CAPITULO VIII

La primera inscripcion del dominio conforme a la ley de 1888 ¥ su Regla-
mento Organico.— El término de la prescripeién adquisitiva co-
mo fundamento de la antigiiedad del titulo para 1a primera ins-
cripcion en el Registro inmobiliario.— Titulacién supletoria del
dominio.— Régimen especial de las Leyes Nos. 11551 y 12972,

La Ley de 2 de Enero de 1888 que implanté e] Registro de
la Propiedad Inmueble en el Perd, para dar seguridades a los
que contrataban sobre bienes inmuebles, dispuso para facilitar el
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ingreso del mayor nimero de inmuebles al Registro. en su ar-
ticulo 15 que: “Los que actualmente tengan algunos de los de-
rechos u obligaciones que deban registrarse, pueden hacerlo, pa-
ra aprovechar las ventajas de esta ley, dentro del plazo que se-
nale el Reglamento™.

El Reglamento Organico de la Ley de 1888 fué¢ formulado
por la Corte Suprema de Justicia y aprobado por Resolucién
Suprema de 11 de Setiembre del mismo afno, dispuso respecto
de las primeras inscripciones, lo siguiente:

Art? 57.— “En los libros que componen la Seccién de Pro-
piedad se abrird un registro particular para cada finca, asentan-
do por primera partida de ese registro, la primera inscripcion
que se pida de la enajenacion de la misma finca™.

Art? 206.— “Los que a la publicacion de este Reglamento
hayan adquirido bienes o derechos que, segiin la Ley de 2 de
Enero de 1888, deban ser registrados, pediran la inscripcion co-
rrespondiente dentro del término de ciento ochenta dias natu-
rales, contados desde la fecha en que el respectivo Registrador
avise que esta expedito para ejercer sus funciones™.

Art® 210.— “El que carezca de escritura publica o instru-

’ . o B P .
mento auténtico, que compruebe la adquisicion de un inmueble
de su propiedad, necesita para la inscripcion del dominio de ese

inmueble exhibir titulos supletorios, formados con arreglo al Cé-
digo de Enjuiciamientos™.

Art® 211.— “El poseedor que con arreglo a la ley ha for-
mado titulos supletorios, debe presentar al Registrador el ex-
Pcd:qntc_: original, y solicitar en virtud de él la correspondiente
inscripeion, en la cual deberdn expresarse las circunstancias si-
guientes: la naturaleza, situacién, medida superficial, linderos,
nombre y gravamenes de la finca poseida, y su niimero caso de
tenerlo; y si la cosa poseida es un derecho real, su especie legal,
valor, condiciones y gravdmenes; y la naturaleza, situacién, lin-
deros, nombre y nimero de la finca sobre la cual esté impuesto
ese derecho: el nombre y apellido de la persona de quien se ha-
ya adqllll‘lﬂdﬂ cl_mmueble o derecho; el ticmpo que ha durado
]la posesion; la circunstancia de no existir escritura o instrumen-
to auténtico relativos al inmueble, o de no ser facil hallarlos, ca-
so de que existan, los nombres de los testigos que han interve-
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nido en la formacion de los titulos, la sentencia que declare que
el expediente es titulo supletorio; y ademas las circunstancias
peculiares de la inscripcion, segin su especie, en cuanto consten
en el mismo expediente’.

Posteriormente, el primitivo Reglamento Organico de 1888,
respecto de las primeras inscripciones, fué modificado por acuer-
do de la Junta de Vigilancia del Registro de la Propiedad In-
mueble, que cred la Ley de 25 de Noviembre de 1892, y, tam-
bién, con la aprobacion de dicha modificacién por el Supremo
Gobierno. Asi en la segunda edicion de dicho Reglamento pu-
blicada en 1895, sobre el particular aparecen las siguientes dis-
posiciones:

Art? 50.— “EI primer asiento de cada inmueble en el Regis-
tro, debe ser 1a inscripcion del dominio o posesiéon de su actual
tenedor, si a juicio del Registrador los titulos son suficientes:
excepto que se pida anotacion preventiva de un inmueble o de-
rechos no inscritos”.

~ Art® 51.— “Para la Primera inscripciéon del dominio de una
finca, si el Registrador halla los titulos en debida forma, y en
los libros no hay ningiin asiento en contrario, mandara fijar edic-
tos y publicar avisos por quince veces alternadas, en el lugar del
Registro, en la Capital del Departamento y en el pueblo donde
estuviese ubicado el inmueble; convocando por medio de ellos
a los que se crean con algiin derecho”.

Art® 53.— “Para calificar la suficiencia de los titulos se
ha de tener en cuenta las leyes comunes sobre prescripcion”,

Art® 55.— “Los Registradores calificaran la legalidad de
las formas extrinsecas de los titulos que les sean presentados, y
la capacidad de los otorgantes, por sélo lo que resulte de los re-
feridos titulos.

Como se puede apreciar el Reglamento Orgénico de 1895
rectificé el error contenido en el articulo 210 del Reglamento
anterior de 1888, en cuanto a las primeras inscripciones por ti-
tulos supletorios formados con arreglo al Cédigo de Enjuicia-
mientos de 1852. En este Codigo no existia dicho procedimiento
que recién apareci6 en el Codigo de Procedimientos Civiles de
1912.

En el mismo Reglamento Orgénico de 1895 se introdujo el
principio de la prescripcion, conforme al derecho comun, para

8
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la calificacién de la suficiencia de los titulos para las primeras
inscripciones del dominio de los bienes inmuebles, el que sub-
siste en la actualidad y reproduce el articulo 19 del Reglamen-
to de las Inscripciones de 1936.

El Reglamento Organico de 1895 mantuvo la facultad ca-
lificadora de los Registradores respecto de las formas extrinse-
cas de los titulos y la capacidad de los otorgantes, que habia in-
troducido el Reglamento de 1888 por su articulo 53, vy establecié
la formalidad de la publicidad mediante carteles y avisos para
las primeras inscripciones de los inmuebles en el Registro.

Posteriormente se expidi6 la Ley de 10 de Enero de 1899,
complementaria de la de 1888, que para evitar las dudas que
pudiera suscitar la interpretacion de los articulos 7% y 159 de
esta ltima ley, y para dar facilidades para las primeras Inscrip-
ciones de los inmuebles dispuso que los que el 2 de Enero de
1§88 tenian bienes o derechos que, segtin la ley de esa fecha, de-
bian ser registrados, podrian inscribirlos con sélo presentar el
ultimo titulo de su adquisicion, sin averiguar el titulo en virtud
del cual poseyeron el mismo derecho, los antiguos duefios (art?
1?). Como este régimen de excepcién no podia ser permanente
emporal, dispuso el articulo 2° de la ley precitada que, des-
s de los 180 dias contados desde la fecha en que el respectivo
egistrador avisare al piiblicc que ha abierto su oficina, no po-
dran .hacefse las primeras inscripciones, conforme al articulo
anterior, sin que el Registrador fije edictos y publique avisos,
POr quince veces alternadas, en el lugar del Registro, en la Ca-
plt?l] del Departamento y en el pueblo donde estuviese ubicado
_cl inmueble, si fueren diferentes, convocando por medio de ellos
a los que se crean con algin derecho. Si ninguna otra persona
alegase alglin derecho durante el término de los avisos, al ven-
clmiento de éste, se hara el registro del inmueble; y, en caso
contrario, la reclamacién se har4 valer ante el Juez competen-
te, quien la substanciar4 y resolvera segin su naturaleza.

Finalmente dispuso la Ley de 1899, en su articulo 5° que
_ : tritos de propiedad, en que se haya vencido ya
el refcrl_do plazo legal, se concederia otro de 180 dias, respecto
de las fincas y derechos reales que atn no hubiesen sido inscri-
tos, el que se contaria de I fecha de la promulgacion de la pie-
citada ley, 0 sea el 10 de Enero de 1899.

s 'T‘a:l regimen de simple publicidad del Gltimo titulo de ad-
quisicion del inmueble para |, primera inscripcién del dominio

sino t
pués
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en el Registro de la Propiedad subsistio hasta la segunda refor-
ma del Reglamento Organico hecha por la Junta de Vigilancia
del Registro de la Propiedad Inmueble y que fué aprobada por
la. Resolucién Suprema de 11 de marzo de 1905 expedida por el
Ministerio de Justicia. Esa reforma establecié, por vez prime-
ra, el requisito de los veinte aios de antigiiedad de los titulos
de dominio para las primeras inscripciones en el Registro de la
Propiedad Inmueble. basado en igual término de la prescrip-
cion adquisitiva ordinaria entre ausentes, de los bienes inmuebles
conforme al Cddigo Civil de 1852, y sefal6 los tramites principa-
les del procedimiento especial para la actuacion judicial de los ti-
tulos supletorios de dominio, que no contenia el Cédigo de En-
juiciamientos Civiles de 1852. Tales disposiciones fueron las si-
guientes:

Art® 49— “El primer asiento de cada inmueble en el Re-
gistro debe ser la inscripcion de dominio o posesién del actual
tenedor, si a juicio del Registrador los titulos son suficientes;
excepto que se pida anotacion preventiva de un inmueble o de-
rechos no inscritos”.

Art® 50.— “Los titulos para primeras inscripciones de do-
minio deben remontarse por lo menos, a veinte afos, sin lagu-
nas o vacios entre una y otra traslacion, salvo que se trate de al-
guna escritura de adjudicacién en remate judicial, que bastar
por si sola.

Si los titulos no alcanzacen a veinte aiios, ni fuera escritura
de remate judicial, pero remontasen al 2 de Enero de 1888. 1a ins-
cripcion se hard previa la publicacion de avisos prescrita por el
articulo 2° de la Ley de 10 de Enero de 1899".

Art® 51.— “También se haran las primeras inscripciones de
dominio en vista de titulos supletorios, siempre que éstos se ha-
yan expedido previa informacién de veinte afios 0 mas de pose-
sién, publicacién de avisos por treinta dias, y audiencia de] Mi-
nisterio Fiscal”.

Art® 53.— “Para calificar la suficiencia de los t{tulos. se ha
de tener en cuenta las leyes comunes sobre prescripcién”.

La disposicion contenida en el articulo 50 del Re .1'1men-
to Organico de 1905 por la que comenzé a exigirse en gn:zestro
Derecho registral, la antigiiedad minima de ]og elnte ARes 6n
los titulos para las primeras inscripciones del dominio de los in-
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muebles en el Registro de la Propiedad. tenia como fundamen-
to legal la prescripcion adquisitiva ordinaria del dominio de
bienes inmuebles, que conforme al segundo parrafo del articu-
lo 543 del Codigo Civil de 1852, preceptuaba que la posesion con
justo titulo y buena fé debia durar veinte aios entre ausentes,
8% y diez anos entre presentes, para adquirir por prescripcion el do-
T minio cuando se tratase de bienes inmuebles. -

a1 % El mismo Reglamento Organico de 1905 por su articulo 51°
2= #o . . ; . i
[ fijo el procedimiento que debia observarse en el expediente ju-

dicial de titulos supletorios de dominio para los posecedores que
tuviesen veinte o mas anos de posesion, y no teniendo do-

i cumentos auténticos comprobatorios de su dominio. Se llen6 asi
b un vacio del Codigo de Enjuiciamientos Civiles de 1852, para fa-
i T cilitar las primeras inscripciones del dominio en el Registro de
B la Propiedad Inmueble.

1l es el antecedente legal del procedimiento no contencio-
b ;‘f de los tim.lf’s supletorios de dominio que contiene el T_itu](,
. € 1a Seccion Tercera del Codigo de Procedimientos Civiles
o de 1912. Pero el C. de P. C. rectificando la disposicion reglamen.
faria citada, y teniendo en cuenta que los titulos supletorios de
do“}lnlo- estan basados en la prescripcion adquisitiva extraordi-
Naria o inmemorig], dispuso por su articulo 1296, que el peticio-
Eano deberé acreditar la posesion por cuarenta anos, de acuer-
1;3355011 el término fijado en el articulo 545 del Cddigo Civil de
: : |
ChasI[’;z:)sr Lllzl‘tlmas reformas del Reglamento Org:&‘nico fue?o!\ hel !
nueva edic_,[llnta de Vigilancia, en 1922, en que se publicé una
5 Propied 11011 de las Leyes y reglamentos de los R.C’glstl‘ogi de la
| l difig(, la( Il;lmueblfi, Mercantil y de la Prenda Agrmfﬂa‘, Se ‘mos
s este ariic?;igculo S()_ del chlar.nel}to .Qrgz'lmco. .supzrm‘uendo' de
!‘ lo suficient 4 escritura de adjudicacion en remate, como titu-

inmuebles inpafa la primera inscripcion del dominiol dtlE) bienes
. » €N st i enientes que habi S
rido en | i a de los graves inconvenien ] ablan su

tulo, en log o 1Ica los_adju.dicatar.ios de inmuebles por tal ti-
las demas dis S0s de cjecuciones snn}lladas, y se mantuvieron
Erréneamentep:'slcmnes de dicho articulo bajo el .numeral’Sl,
o, relativo g ue Cf.mservg el segundo .parrafo del citado articu-
giiedad, pero ree St los titulos no tuviesen veinte afios de anti-
Codia Fonert (letasen al 2 de Enero (-16'1888, la inscripcién

acuerdo con el procedimiento especial de la

Ley de 10 de Energ g, 1899; el que pudo aplicarse en 1905 pe-
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ro no en el ano de 1922, cuando ya todos los titulos anteriores a
1888 tenian mas de 20 anos de antigiiedad, y en consecuencia,
no se requeria ya ese procedimiento de excepcion.

También el Reglamento Organico de 1922 conservoé el tex-
to literal del articulo 51 bajo el numeral 52, relativo a los titu-
ios supletorios de dominio, olvidando que ya estaba en vigen-
cia el Cédigo de Procedimientos Civiles que reglamentaba ese
procedimiento especial, v al que debid simplemente referirse.

El Codigo Civil de 1936 mantiene el mismo régimen de la
Ley de 2 de Enero de 1888 y su Reglamento Organico, para las
primeras inscripciones del dominio de los bienes inmuebles. Asi
el articulo 1046, relativo al Registro de la Propiedad Inmueble,
dispone la exhibicion de titulos de dominio por un periodo inin-
terrumpido de veinte anos, y, en su defecto, titulos supletorios
para la primera inscripcion de dominio en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble.

El precepto del Codigo Civil de 1936 que exige la antigiie-
dad de veinte anos en los titulos de dominio para la primera ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble, estd en con-
tradiccién con el contenido en el articulo 871 del mismo cuer-
po legal, que establece que adquieren bienes innmuebles por
prescripcion, quienes los hayan poseido como propietarios, de
modo continuo, durante diez afos, con justo titulo y buena fé,
tanto entre presentes como entre ausentes. Y, porque, como ya
se ha expuesto, el fundamento del término de veinte aios en |a
antigiiedad de los titulos para la primera inscripcién del domi-
nio en el Registro de la Propiedad, estaba en el mismo término
que fijaba el articulo 543 del Cédigo Civil de 1852 para Ia pres-
cripcion adquisitiva de bienes inmuebles, con justo titulo y bue-
na fé, entre ausentes; y porque dicho término ha quedado redu-
cido a dicz aiios por el Cédigo Civil de 1936, desde el ano 1946
(arts. 871 y 1833).

Ultimamente las leyes Nos. 11551 de 31 de diciembre de
1950 —art® 10°— y la N® 12972 de 11 de marzo de 1958 —art®
21— han modificado el articulo 1046 del Cédigo Civil. redu-
ciendo a diez afios el periodo de tiempo que se requiere1en los
titulos para la primera inscripcién del dominio: pero tales mo-
dificaciones sélo rigen para determinadas circunseri ciones te-
rritoriales como la Provincia del Cuzco y el Departgmento de
Arequipa, respectivamente.
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El articulo 872 del Cédigo Civil de 1936 preceptiia que
quien adquiere un inmueble por prescripcion puede entablar jui-
cio para que se le declare dueno. La sentencia que acceda a la
peticion es titulo para la inscripcién de la propiedad en el re-
gistro y para cancelar el asiento a favor del antiguo dueno. Pe-
ro el articulo 70 del Reglamento de las Inscripciones errénea-
mente ha restringido la aplicacion de dicho dispositivo del Cé-
digo Civil, disponiendo que: “Solo en virtud de sentencia firme
pronunciada en el respectivo juicio, seguido contra el duefio con

erecho inscrito, que declare el dominio adquirido por prescrip-
cion conforme a los articulos 871 v 872 del Codigo Civil, podra
cancelarse el asiento extendido en favor del antiguo duenio. Si
el inmueble no estuviese inscrito, se observara lo dispuesto en

el articulo 1046 del Cédigo Civil”.

.. No es posible que subsista el dispositivo contenido en el
ultimo parrafo del articulo anteriormente transcrito, segin el
cual quién ha adquirido un inmueble por prescripcion puede en-
tablar juicio para que se le declare duefio del inmueble, pero la
sentencia judicial que acceda a la peticion solo es titulo para
cancelar el asiento de dominio extendido a favor del antiguo
duefio o sea cuando ¢ inmueble estuviese inscrito en el Regis-
to de la Propiedad. En caso contrario, o sea cuando el inmue-

€ No estuviese registrado, esa sentencia no sirve para la pri-
Mera inscripcién y deben presentarse titulos de dominio por vein-
t€ afios o en su defecto, titulos supletorios. En este caso el po-
fieedgr prescribiente que haya adquirido el dominio por posesion
e diez o ﬂ}és aos, debe presentar, ademds, titulos de dominio
{)ﬁfﬂgg SPCl'llGdo_inintcrrumpido de veinte anos, o en otro caso,
Rt Upletorios de ese dominio; lo cual es ilogico y contra-
Ha de d,oﬁf esconoce el valor de la sentencia judicial declarato-
gistro de IamIl’o’ porque el inmueble no estaba inscrito en el Re-
el omeneas ropiedad. Ni siquiera se ha tomado en cuenta por
ol tiemiis deol articulo 70 del Reglamento de las Inscripciones,
2 diccinleys a POsesion, distinguiendo entre ,la posesion _d’c diez
St mésangs, con justo titulo y buena fé, y la posesion por
caso no podri:n§s° con esos mismos requisitos, €n cuyo ultimo
rior, de acuerg Xigirse la presentacion de ningun titulo ante-

del Cédigoocg?vli? dispuesto en la primera parte del articulo
iuy ac : Wi s .
cechs Ci{ril ;;:adamente critica el distinguido profesor de De-

tor J. E. Castafepa ese dispositivo reglamenta-

N

A

——



LA INSTITUCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE 165

rio, cuando dice asi: “Podemos también figurarnos que la ac-
cion de prescripcion se declaré sobre un inmueble no registrado.
Esa sentencia ejecutoriada debera necesariamente inscribirla el
Registrador, porque ella acredita un derecho de posesién, no
de veinte anos sino de treinta; y porque en nuestro concepto va-
le mas que los titulos supletorios. ya que en ella existen como
garantias la contradiccion y la cosa juzgada™.

En concepto del graduando, debe modificarse el Gltimo pa-
rrafo del citado articulo 70, y disponerse en él que cuando el in-
mueble no estuviese inscrito servird para la primera inscrip-
cion del dominio, dicha sentencia. :

Respecto de los titulos supletorios de dominio basados en
la prescripcién adquisitiva extraordinaria o inmemorial, el ar-
ticulo 871 del Cédigo Civil ha reducido dicho término a treinta
anos, pero éste no esta aun en vigencia, en virtud de la disposi-
cion transitoria contenida en el articulo 1833 del mismo Cédigo,
segun la cual la prescripcion iniciada antes de ponerse en vigor
dicho Cédigo, se regira por las leyes anteriores; pero si desde
que fuese puesto en vigencia, transcurriera todo el tiempo en €]
exigido para la prescripcién, surtird ésta su efecto, aunque por
dichas leyes anteriores se requiriese un lapso de tiempo mayor.
En consecuencia, el término de treinta afios para la prescrip-
cién extraordinaria sélo entrard en vigencia desde el 14 de No-
viembre de 1966.

Las Leyes Nos. 11551 y 12972 han reducido a diez afios
el tiempo de posesién en la provincia del Cuzco y el Departa-
mento de Arequipa, respectivamente, para expedir los titulos sy-
pletorios del dominio, modificando en este sentido la disposicién
contenida en el articulo 1296 del Cédigo de Procedimientos Cj.
viles, lo cual no resulta muy légico, porque el término de
cripcién inmemorial contintia siendo de cuarenta afios
quedara reducido a treinta afios desde el afio 1966,

la pres-
' 3610
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CAPITULO IX

El proyecto de la Comisién para la Reforma Agraria y la Vivienda so-
bre titulacion y Registro de la Propiedad Inmueble.— Refor-
ma de la Legislacion Nacional.— Sus deficiencias.— El1 Codigo Ci-
vil para el Distrito Federal de México de 1932 y la Ley de Registro
Publico de 1951.— Como debe hacerse la reforma de la legislacion
nacional para robustecer nuestro sistema registral inmobiliario y
facilitar las primeras inscripeiones del dominio y de la posesion.

La Comisién para la Reforma Agraria y la Vivienda ha for-
mulado un proyecto de reforma del Registro de la Propiedad
I“mlfeb]l’. que denomina “Ley de Titulacion y Registro de la
Propiedad Inmueble”.

For el articulo 17 del citado proyecto se establece que el
dommm_mscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, de
conformidad con el articulo 1046 del Cédigo Civil, sera inata-
cable transcurridos tres afios de la fecha de su inscripcion, pe-
10 Para que se produzca tal efecto se requerira que estén inscri-
tos y el drea y medidas perimétricas del inmueble por el siste-
ma metrico decimal.
hacers(e)rlzl articulo 2° del indicado proyecto se dispone que podré
legitimo L?erlmera mscripcién del dominio en merito de ntulr’z
cﬁmplemgntagenga mas de 2 'anos_tde.an.tlguedad. y I(}ut: esté
frea y lind 0 con la determinacién judicial de la ubicacion,

oo Y 'Inderos del inmueble efectuada mediante el procedi-

mient : :
P':;rf:Stlablemdo en el mismo proyecto de ley.

a - T y : . :
mueble dis.y determinacion judicial del area y linderos de un in

dra preséflf;’ge el articulo 4° del proyecto, que el propietario po-
mueble, acome al Juez del lugar donde se halle ubicado el in-
tado por yp 1Ea“a.“d0 los titulos de dominio y el plano levan-
quellos datog egemerq o agrimensor diplomados que exprese a-
nara que ge Cit: medldag métricas decimales. ’El_ Juzgado orde-
iere, ¥ que se ag‘;’,s colindantes y a los condéminos, si los hu-
denara, asimisn?él lquen carteles y avisos, por tres veces, y or-
lase oposicién pré el reconocimiento del plano. Si no se fon:nu—
no ha interve’nidovm dictamen del Agente Fiscal, si es que éste
lucién declarandg €0 representacion del Estado, expedira reso-
ble son los que a ue la ubicacién, 4rea y linderos del inmue-
: Parecen del plano presentado, y mandaré pro-
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tocolizar el expediente. Si hay oposicién a la diligencia se sus-
pendera ésta y se seguira el juicio que corresponda.

. EI mismo procedimiento judicial se observara para toda
mensura y rectificacion de la extension superficial de los bienes
inmuebles, inclusive cuando en sus titulos no constare el area
y las medidas perimétricas, y cuando exista disconformidad en-
tre la extension superficial que aparece en los titulos del inmue-
ble v la que éste realmente tuviere (art® 5%).

El articulo 3% del proyecto de dicha ley dispone que el do-
minio inscrito con titulo legitimo de mas de 2 anos de antigiie-
dad conforme al articulo 2° serd inatacable, cuando no hubiere
sido judicialmente impugnado antes de alcanzar el titulo diez
anos de antigiiedad, y tres de su inscripcién, El primer término
debera ampliarse en todo caso que fuere necesario, para cum-
plirse el 2°.

El articulo 6° del proyecto establece que la posesion de mas
de un ano de bienes inmuebles, inscrita en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble, a mérito del expediente judicial de titulos de
posesion, establecido en el Cddigo de Procedimientos Civiles,
constituira titulo de propiedad, si no hubiere sido impugnado
judicialmente durante el término de diez anos, y el dominio asf
logrado sera inatacable. Nada se dice sobre la posesién con ti-
tulo, que es inscribible mediante el interdicto de adquirir, con-
forme al art® 58 del Reglamento de las Inscripciones.

El articulo 7° del proyecto modifica la tramitacién del ex-
ediente judicial de titulos de posesion establecido por el C. de
%. C.; debiendo presentarse en ¢l un certificado del Registro de
la Propiedad Inmueble en que consten las anotaciones preventi-
vas relativas al inmueble poseido, o que no existe ninguna ano-
tacion; reduce el término de los avisos a seis dias, y dispone que
en el caso de surgir oposicion se seguira el juicio en la via ordi-
naria, si el inmueble disputado vale mas de 20 mil soles, o s
la oposicién se apoya en derecho inscrito en el Registro, En ca-
80 contrario'la oposicion se tramitard como juicio sumario.

., El articulo 8 del proyecto dispone que la primera cita-
cion que se haga a los interesados en el procedimiento para la
determim}ci(.’m judicialldel area y linderos de un inmueble, y en
el procedimiento de titulos de posesién, debers ser personal
constara en ella, la firma del emplazado por si o por apod :

L : Al § poderado
con poder suficiente, al pie de la diligencia extendida despué
de haberse practicado la notificacién judicial. s

b

2 R o
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El articulo 11° del proyecto establece que la validez ad-
quirida por un titulo en virtud de la inscripcion registral, en la
forma establecida en los articulos 17, 3“ y 6 del mismo proyec-
to, es absoluta y no podra disputarse. El dominio adquirido de
quien lo tuvo en esa calidad, adquirira igual condicién después
de tres afios de su inscripcién en el Registro. Cualquier preten-
sion respecto de uno u otro caso se resolvera en una accién in-

demnizatoria, no pudiendo inscribirse la demanda respectiva.

El articulo 13 del proyecto reduce a 20 ainos el plazo de
posesion fijado en el articulo 1296 del Cédigo de Procedimien-
tos Civiles para los titulos supletorios de dominio, asi como el
de la certificacién establecida en el articulo 1299 del mismo Cé-
digo procesal,

El articulo 14? dispone que el Registro de la Propiedad In-
mueble organizard un servicio de ingenieros y agrimensores pa-
ra la verificacién de los planos de los predios, que se presenten
Para la inscripcién de las modificaciones que hayan sufrido por
las variaciones de sus caracteristicas fisicas. Lo que es muy con-
yeniente y fué sugerido por el graduando al inico Letrado, miem-
bro de la Comisién para la Reforma Agraria y la Vivienda, cuan-

rd

do éste le consults verbalmente sobre su anteproyecto del siste-
ma Torreng,

El articulo 150 del proyecto dispone que los derechos que
perciban Jog Registros Phblicos, conforme a su Arancel, seran
lﬂtetgrarr}entc aplicados a sus necesidades y remuneracion de
ilfl:}i uncionarios y personal de empleados, lo que seria muy con-
of €Nte para dichg Institucién. Y, que los mismos Registros
nar?(;zr?i?l Y administraran un Fondo de Indemnizaciones, asig-
= resarcillallmen@ con tal objeto una parte de sus ingresos, pa-
dne 0s dafios y perjuicios que causen sus funcionarios y

an establecidgos por sentencia ejecutoriada.

Piong,

66481:;“31'“‘?“}5“ el articulo 16° del proyecto deroga la Ley N’
S odifica |4 disposiciones que expresamente indica, asi
1046 y 10(‘151.16 NO son compatibles con ¢l, como los articulos 1045,
o s del Cédigo Civil; y dispone que su reglamentacion
s £ rn;m fa Junta de Vigilancia de los Registros Publicos, en
a 10704 PIeVista en o] ,iciculo 1039 del Cédigo Civil.

 dad lfmye‘:to de la Ley de Titulaciéon y Registro de la Pro-
piedac mln“%l?h’; formulado por la Comisién para la Reforma
Agraria y 12 Vivienda introdyce modificaciones substanciales en
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el régimen del Registro de la Propiedad Inmueble vigente en el
Pert, basado en la legislacion espanola.

Por el articulo 2° del proyecto de dicha ley se autoriza pa-
ra extender primeras inscripciones del dominio inmobiliario por
el mérito del titulo legitimo que tenga mas de dos anos de an-
tigitedad, v que esté complementado con la determinacién de la
ubicacion, area y linderos del inmueble efectuada mediante el
procedimiento judicial establecido en el mismo proyecto, en ra-
z6n de “que a los dos anos ha prescrito la accién de anulacién™
de los actos y contratos fundada en el dolo, violencia, fraude y
demas vicios del consentimiento, conforme a lo dispuesto en el
articulo 1168 del Cédigo Civil. Pero, sin tener en cuenta que,
en los demas casos, la accion de nulidad de los actos y contra-
tos s6lo prescribe a los treinta anos conforme a lo preceptuado
en el articulo 1169 del citado cuerpo de leyes.

La antigiiedad de los titulos para las primeras inscripcio-
nes del dominio en el Registro de la Propiedad Inmueble en el
Per(, no se ha determinado en forma arbitraria por el legisla-
dor peruano; ella ha tenido desde 1905, como fundamento, el tér-
mino fijado para la prescripcion adquisitiva de los bienes inmue-
bles. Por eso, es principio establecido en el primitivo Reglamento
Orgénico de la Ley de 2 de Enero de 1888, y que subsiste en el vi-
gente Reglamento de las Inscripciones, que los Registradores
para calificar la suficiencia de los titulos deben tener en cuenta
las leyes sobre prescripcion. Asi el término de veinte afios en la
antigiiedad de los titulos de dominio para la primera inscrip-
cién, que exigia el Reglamento Organico de 1905, estaba basado
en la disposicién contenida en el inciso 2° del articulo 543 del
Cédigo Civil de 1852, que prescribia que: “Debe durar la pose-
sién para prescribir el dominio: ... 2° Diez anos entre presentes
y veinte entre ausente, cuando es inmueble”. Y, por una super-
vivencia anacrénica, ese mismo término de veinte afios en la
antigiiedad de los titulos para la primera inscripcién del domi-
nio, se mantiene por el articulo 1046 del Cédigo Civil de 1936
no obstante que el articulo 871 del mismo Cédigo, modificando
la legislacion anterior, prescribe que: “Adquieren inmuebles por
prescripcion quienes los han poseido como propietarios de mo-
do continuo durante diez afios, con justo titulo y buena f¢”
sin distinguirse ya, entre presentes y ausentes, z

Seguramente por tal razon, leyes posteriores, y con el ob-

jeto de facilitar las primeras inscripciones del dominio de los in-
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muebles han modificado, para determinadas circunscripciones
territoriales, ese término anacrénico que dificulta las primeras
inscripciones en el Registro de la Propiedad Inmueble. Asi el
articulo 10? de la Ley N? 11551, de 31 de diciembre de 1950,

modificando local y temporalmente el articulo 1046 del Cédi-

go Civil, reduce a diez anos el periodo de tiempo en la antigiie-
dad de los titulos para primeras inscripciones del dominio, sélo
en la provincia del Cuzco del Departamento del mismo nombre.
Y, la ley N° 12972, de 11 de marzo de 1958, por el articulo 21,

ha adoptado la misma reforma para el Departamento de Arequi-
pa, inicamente.

El proyecto de ley de Titulacion y Registro de la Propie-
df.-xd Inmueble que propone la reduccion a dos anos de la anti-
giiedad de los titulos para la primera inscripcion del dominio,
mantiene ¢l mismo término de diez anos para la prescripcion
afiql"S!tl_\_fa del dominio inmobiliario con justo titulo y buena
fé, que fija el articulo 871 del Cédigo Civil; y solo propone que
se reduzca a veinte afios el término de la prescripcion adquisiti-
Vva extraordinaria para el poseedor sin justo titulo ni buena fé,
que el mismo articulo fija en treinta anos; lo cual no parece 16~
81C0, ni esta de acuerdo con los precedentes de nuestro Derecho
registral inmobiliario.

Proyecto de Ley que comentamos reduce a veinte afos
?ij;’ 213(3&?:' pc;sesién que, para los titulos supletorios de dominio,
g dlcuo 1296 del Cédigo de Procedimientos Civiles; lo
CHbcits, ag acuerdo con la reduccién a igual término de la pres-
mente. En quisitiva extaordinaria como se ha dicho anterior-
Sl in ;lamblo las leyes Nos. 11551 y 12972 han comct!m:in
para los tity] e reducn". a diez afos el término de la posesion
dos en la pro?rs“ Supletorios de dominio, de los inmuebles ubica-
l'ESpectivamcngma del Cuzco y el Departamento de Arequipa,
T A Manteniendo el -tél’l-I:llﬂO dc’t::emtﬂla.nos que
articulo 877. lopcmn extraordinaria fija e Codigp vt stug)
e dominig ésténqge es ilégico desde que los titulos supletorios
memorial pary |n a?isadpg en la prescripcion exltll'aordmarm o in-
5 Cﬂmisién quisicion de bienes 11:1mue >} es.' .

titulado proyects, Eii:lea Reforma Agraria ¥ la Vivienda en su
piedad Inmueble, - ¢V de Titulacion y Registro de la Pro-
sobre ¢l Registro de |P00¢ que se adopte en nuestra legislacion
: <0 e la Proniedad 1 ble, principios que sélo

rigen en los mas ayay,.,  pi¢dad Inmueble, PIi o
Zadlos sistemas de registro inmobiliario ba-

S g
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sados en el Catastro de la propiedad inmueble, como el de la
inatacabilidad del dominio inscrito en el Registro inmobilia-
rio. Es decir que, sin mayor estudio y sin depurar previamente
las primeras inscripciones del dominio extendidas en el Regis-
tro de la Propiedad Inmueble del Perd, desde hace mas de 69
anos, mediante el levantamiento del Catastro, se pretende ha-
cer responsable al Estado por los perjuicios que de los asientos
de inscripcion de dicho Registro puedan derivarse a terceros. Tan
solo pone como condicion para que funcione el principio de la
inatacabilidad del dominio ya inscrito en el Registro inmobilia-
rio, que transcurra el término de tres afos, y que estén inscri-
tos el area y medidas perimétricas del inmueble por el sistema
métrico decimal.

La Comision para la Reforma Agraria y la Vivienda ha es-
tado formada en su mayor parte por distinguidos ingenieros y
hombres de Estado, y tan sélo un eminente letrado, pero sin
ninguna especializacion en materia registral, y por lo tanto, no
estaba capacitada técnicamente para proponer reformas tan ra-
dicales en nuestro régimen inmobiliario. Es un grave error el
pretender adoptar principios que solo rigen en los mas avanza-
dos sistemas de registro inmobiliario, que se apoyan en una ba-
se cientifica y firme como el Catastro parcelario de la propiedad
inmueble, que recién la Comisién propone establecer en el Pe-
ri, creandose con tal objeto la Direccion General del Catastro.
Los sistemas de registro aleman y australiano, se apoyan ambos
en el Catastro inmobiliario preexistente, que permite la mas
perfecta identificacion de los bienes inmuebles e impide las su-
perposiciones de 4dreas; pudiéndose sélo entonces dar valor sus-
tantivo a los asientos de inscripcion registral y hacer obligato-
ria la inscripcién, no sélo con relacién a terceros sino también
entre las partes contratantes; y ambos sistemas admiten la res-
ponsabilidad subsidiaria del Estado por los perjuicios que de 1a
inscripcién puedan derivarse, y la demanda de contradiccién. el
aleman. ’

En el Pert desgraciadamente, la falta de un Catastro de la
propiedad inmobiliaria, que recién se pretende organizar, V que
ha permitido la duphm’dad de imscripciones de los inmuebles.
las superposiciones de areas y aun las usurpaciones de tierras
del Estado; y la carencia de titulos fehacientes de Jos bienes in-

muebles, de la mayor parte de la propiedad inmobiliaria que la
obliga a estar fuera del Registro de la Propiedad, no p::rmiten
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la adopcién del principio teéricamente perfecto de la inatacabi-
lidad de la inscripcion practicada en el Registro de la Propie-
dad Inmueble; el que en realidad es impracticable en nuestro
medio, y su adopcion por la ley, produciria incalculables dafios
y comprometeria la responsabilidad econdémica del Estado, en
forma tan cuantiosa que no bastarian todos los ingresos de los
Registros Piblicos, para cubrirla.

., Los principios fundamentales en que se base la organiza-
cion y funcionamiento del Registro de la Propiedad Inmueble,
de acuerdo con e Cédigo Civil de 1936, reproducen sustancial-
mente los de la primitiva Ley de 2 de Enero de 1888, que a su
vez estaba basada en 1a primitiva Ley Hipotecaria de Espafa
de 1861, y posteriores modificaciones de 1864, 1866 y 1869. Y,
en 1936 estaba vigente en Espana la Ley Hipotecaria de 21 de
Abril de 1909 y el Reglamento Hipotecario de 1915, en los que
S¢ nspiro el Cédigo Civil de 1936 y el Reglamento de las Ins-
cripciones del mi'smo ano. Pero, en la misma Espana han sido re-
gT;lrgae:?g los p;‘mcipios contenidos en esta ultima ley y su re-
ento FY g&r a nueva Ley Hipotecaria de 1946 y su Regla-
novacioneI; d(;arcio de ’194'.?, que han mgrodu.md.c') importantes in-
aE el derez:ho‘:l 0 mas firmeza a la inscripcion para garanti-

Sl o Sisieme terceros, pero sin adoptar principios inaplica-
cripeion e s a espanol como el de la ma.tac:ab-z!zdmf’ de la ins-
A quc,se orresponde a sistemas registrales mas avanza-

apoyan en el Catastro de la propiedad inmobiliaria,

que permite . : il : :
muebles, la mis perfecta identificacion de los bienes in-

En el Perj gep, : ;
siste Ad€bemos, por etapas, ir perfeccionando nuestro
Prec;?)iogellekigmm de la Propiegad Inmueble, reformando los
dBiioa en lagf €S contenidos en el Céddigo Civil de 1936, basan-

egistro ’Pﬁb]‘?y ipotecaria de 1946, y, también, en la ley del
ciembre de 1915? del Distrito Federal de Méjico de 31 de di-
misma Espag, & V¢ ha merecido elogiosos comentarios en la

Proced;
la época ei‘g?gog N Criterio técnico, y poniéndonos a tono con
legales de | ?; el?en}os comenzar por reformar los términos
adoptando g iscﬂp“é% adquisitiva de los bienes inmuebles,
Preceptog que sobre el particular contiene el Cé-

digo Civil de Méi; Jcon
rritorios F ederaligf:o de 1932, vigente para el Distrito y los Te-

Regi 3.7 Que ha sido reformado Gltimamente por la
Ley del Rectieins 1co de 31 de Diciembre de 1951.

.
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Conforme al articulo 1152 del Cddigo de Méjico de 1932,
“los bienes inmuebles se prescriben:

I.— En cinco anos, cuando se poseen en concepto de pro-

pietario, con buena fé, pacifica, continua y publica-
mente;

IT.— En cinco anos, cuando los inmuebles hayan sido ob-
jeto de una inscripcion de posesion;

ITI.— En diez anos, cuando se posean de mala fé, si la po-

sesion es en concepto de propietario, pacifica, conti-
nua y publicamente”.

Conforme al articulo 803 del citado Codigo mejicano “Es
mejor la posesion que se funda en titulo, y cuando se trata de
inmuebles, la que estd inscrita”.

El articulo 825 del mismo Codigo azteca preceptiia que: “Po-
sesion publica es la que se disfruta de manera que pueda ser co-

nocida de todos. También lo es la que esta inscrita en el Regis-
tro de la Propiedad”.

Comentando tales disposiciones la Exposicion de Motivos
del Cédigo mejicano expresa: “Se cambid el criterio estableci-
do en el articulo 830 del Cédigo Civil de 1884 para juzgar cuan-
do hay posesion de buena fé, substituyendo el elemento subje-
tivo y vago adoptado por este articulo: “La creencia fundada
de tener titulo bastante para transferir el dominio”, por un ele-
mento objetivo y de facil demostracion: el haber adquirido la
posesion de bienes inmuebles de aquél que los tiene inscritos a
su favor en el Registro de la Propiedad o de quien, autorizado
por aquél, transmite esa posesién. También se presume de bue-
na fé la posesién que se inscribe en el Registro y que se refiere
a inmuebles que no estén inscritos en favor de otra persona. con
lo que se le da mayor importancia al registro, puesto que seile
hace producir efectos juridicos que hasta ahora no han sido re-
conocidos™.

Ep consecuencia,’para poder red'ucir con criterio téenico
la antigiiedad de los titulos para la primera inscripcién del do-
minio inmobiliario, y facilitar ésta, debe modificarse
lo 871 del C.C. reduciendo a cinco aiios el térm
cripcién adquisitiva del dominio de bienes in

C el articu-
o de la pres-
muebles, con jus-
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to titulo y buena fé; y a diez aiios, la prescripcion adquisitiva
extraordinaria o inmemorial, sin titulo y sin buena fé.

También debe reformarse el articulo 872 del C.C. que trata
de la prescripcion como accién, v que establece que: “Quien ad-
quiere un inmueble por prescripcion puede entablar juicio para
que se le declare dueiio”; en el sentido de que la sentencia que
acceda a la peticion es titulo suficiente para la primera inscrip-
cion de la propiedad en el Registro, atin cuando el inmueble no
estuviera inscrito, y también, para cancelar ¢l asiento a favor
del antiguo duefio cuando el inmueble estuviera inscrito a nom-
bre de éste o de sus herederos, quedando asi derogado el 2° pa-
rrafo del articulo 70 del Reglamento de las Inscripciones de
1936.

3 En consecuencia, una vez reducido el término de la pres-
cripcion adquisitiva del dominio inmobiliario, a cinco anos para
el poseedor con justo titulo y buena fé, y a diez anos para el po-
seedor sin titulo y sin buena fé, puede modificarse entonces el
articulo 1046 del Cédigo Civil respecto de la antigiiedad del ti-
tulo para la primera inscripciéon del dominio inmobiliario. As{
sera suficiente para una primera inscripcion la exhibicién de ti-
tulos por un perfodo ininterrumpido de cinco anos, y, ademas,
resolucion judicial que asi lo ordene, con arreglo a un procedi-
miento sumario especial.

Con tal objeto el peticionario se presentaria al Juzgado
de Primera Instancia de Turno de la provincia donde ubique el
inmueble, acompanando un certificado del Registrador de la
Propiedad Inmueble que acredite que el bien de que se trata, no
esta inscrito a favor de persona alguna, ni existe anotacién pre-
ventiva de demanda de reivindicacién de dicho dominio, caso
de no estar inscrito el inmueble; que, ademas, se presente el (l-
timo rcqlbo de pago de la contribuciéon predial, y que el peticio-
nario afirme bajo juramento estar poseyendo el bien, o el nom-
b}‘; del poseedor en -caso contrario. Que se ordene la publica-
cion de la solicitud de inscripcién en el periddico de la capital
dc.l _departamento designado por la Corte Superior para la pu-
blicidad de los avisos judiciales. y en el diario oficial de la Ca-
pital de la Reptblica, por tres veces, con intervalos de diez dfas;
que se presente, por duplicado, un plano perimétrico del in-
mueble levantado por un ingeniero o agrimensor diplomado, en
que consten su valorizacién, su ubicacion, area en medidas mé-
tricas decimales, y sus linderos; que se cite judicialmente, al pro-

S ——
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fesional que hubijere levantado el plano para su reconocimien-
to bajo juramento; que, también, se cite a la autoridad munici-
pal correspondiente, y a los colindantes del inmueble que aparez-
can del plano y de los titulos, se les cite personalmente; que se
cite, igualmente, a las personas que figuren en los padrones co-
rrespondientes de la contribucion predial del inmueble, y al po-
seedor de éste, en su caso. Que transcurra un plazo de treinta
dias a partir de la Gltima publicacién sin que haya oposicion. Si
hubiere oposicion a la inscripcion solicitada; la que sélo podra
fundarse en la posesion actual del inmueble o en titulacion fe-
haciente del mismo para que pueda tomarse en cuenta. Dicha
oposicion se ventilara en la via sumaria, si el valor del inmue-
ble no excediese de cien mil soles oro; v debiendo tramitarse en la
via ordinaria, si el valor del inmueble excediera de cien ‘mil so-
les oro.

Que, asimismo, debe modificarse el articulo 1296 del Co-
digo de Procedimientos Civiles en el sentido de que en el pro-
cedimiento no contencioso de titulos supletorios, bastara acre-
ditar la posesion por diez aiios, en vez de los cuarenta que senala
dicho dispositivo. Como antecedente de esta modificacion es-
tan las leyes Nos. 11551 y 12972, recientes, que han reducido a
diez anos el término de posesion para la actuacion de los titulos
supletorios de dominio de los inmuebles ubicados en la Provin-
cia del Cuzco y en el Departamento de Arequipa, respectiva-
mente.

También debe ampliarse el articulo 1046 del Cédigo Civil
en el sentido de que sera suficiente para la inscripcion del domi-
nio inmobiliario, cuando la posesion inscrita del inmueble tenga
cinco anos de antigtiedad, y se ordene la inscripcién del domi-
nio a favor del poseedor mediante resolucion expedida en el res-
pectivo procedimiento judicial, semejante al que hemos descri-
to para la inscripcion del dominio mediante titulos con antigiie-
dad de cinco anos.

La Ley federal del Registro Publico de Méjico de 1951
ha reformado la garantia que debe prestar el Registro de la Pro-
piedad, en un sistema de registro inmobiliario basado en la le-
gislacion espanola, tomando los mas importantes dispositivos de
la Ley Hipotecaria de Espana de 1946. Asi se preceptta que los
documentos que conforme a la ley sean registrables, Yy no se re-
gistren, sélo producirdn efectos entre quienes los otorguen; pe-
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ro no podran producir perjuicios a tercero, el cual si podra apro-
vecharlos en cuanto le favorezcan (art” 3007). )
Se establece el principio de que la inscripcion no convalida
log actos y contratos que sean nulos con arreglo a las leyes
(art® 3008); cuyo dispositivo, también, se conserva en la Ley
Hipotecaria de 1946. El articulo siguiente  (3009) preceptia
que no obstante esa nulidad del titulo inscrito, los actos y con-
tratos que se otorguen o celebren por personas que en el Regis-
tro aparezcan con derecho a ello. no se invalidaran, en cuanto a
tercero de buena fé ,una vez inscritos, aunque despucs se anule
o resuelva el derecho del otorgante en virtud de titulo anterior
no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo
registro. El tercero tendra a su favor la presuncion de buena fé.
Y se establece que este dispositivo no se aplicara a los contratos
gratuitos. Este articulo de |2 Ley federal del Registro Publico
€s muy superior a lo que disponen los articulos 1051 y 1052 del
Cédigo Civil del Perq: pues, en éstos no se establece el requisi-
to de la buena fé para brindar el tercero la proteccion registral,
a1 SU presuncion juris tantum: los que han sido establecidos por
la jurisprudencia de los Tribunales peruanos. '
ara darle mayor proteccién al derecho inscrito, y ponerlo
de acuerdo con Ia realidad extrarregistral, se establece en el ar-
ticulo 3010 de |4 Ley mejicana que comentamos, reproducien-
do igual dispositivo e la Ley Hipotecaria de 1946, que el dere-
cho registrado se Presume que existe y que pertenece a su titu-
lar en la formg expresada en el asiento respectivo. Se es.tab_l’c-
ded - 1 presuncion legal que el titular de una inscripcion
. %mlmo O posesion tiene |a posesion del inmueble inscrito.
mismoal;;lisdzg.e_mayor valor a la inscripcion, se tiistflblo_;:ce en el
aceibn COpntrl;:i‘{o de la ley mejicana, que no I;O ri:} CJSTCI'EHI-:SC
realés sofige I ICtoria del dominio de inmuebles, de erecdos
en Eavie de eS;rmrsmos 0 de otros derechos mscritos o anotados
te, a la vex Ee :i?abo entidad determinada, sin que,]pr?yla(r;lelll—-
Inscripcién en ¢y, gl demanda de nulidad o carﬁce a$011 =
ol G i ﬁnﬂ)qare conste dicho dominio o derechos. ,dque_ en
to de apremio &0 precautorio, juicio ejecutivo o procedimien-
3 °ONtra los hienes ¢ derechos determinados, se so-
s o der
breseera todo proceiy: : de 1 i
5 ento de apremio respecto de los mismos
o de sus frutos, 'Nmediat J te en los autos
ifestacié Jatamente que se constate en 4
por manl ON Auténticy gel Registro de la Propiedad, que
dichos bienes o derech g estan inscritos a favor de persona dis-
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tinta de aquella contra la cual se decretod el embargo o se siguid
el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido contra ella la
accién, como causa-habiente del que aparece como dueiio en el
Registro. Como nuestra legislacién carece de un dispositivo tan
importante, ha oturrido que una Ejecutoria de la Corte Supre-
ma no ha podido inscribirse en el Registro, porque el inmueble
aparecia inscrito en el Registro de la Propiedad, a favor de
persona distinta de aquella contra la cual se habia seguido el
juicio.

El articulo 3011 de la Ley mejicana que comentamos pre-
ceptiia que los derechos reales, y en general cualquier gravamen
o limitaciéon de los mismos o del dominio, para que surtan efec-
tos contra terceros, deberan constar en el registro de la finca
sobre que recaigan, separada y especialmente, en la forma que
determine el Reglamento.

Respecto de los efectos de las anotaciones preventivas, nues-
tro Reglamento de las Inscripciones sélo contiene los preceptos
de los articulos 85 y 86, el primero de ellos sélo se refiere al a-
creedor embargante. El dispositivo de la ley mejicana (art®
3044) es mas claro, y dice asi: “La anotacién preventiva per-
judicara a cualquier adquirente de la finca o derecho real a que
se refiere la anotacién, cuya adquisicién sea posterior a la fecha
de aquella, y en su caso, dard preferencia para el cobro del cré-
dito sobre cualquier otro de fecha posterior a la anotacién’.

Respecto de la prelacién, la Ley mejicana que comentamos
tiene disposiciones muy importantes. Asi el articulo 3013 esta-
blece que la preferencia entre derechos reales sobre una misma
finca o derechos de condominio, se determinara por la prioridad
de su inscripcién en el Registro, cualquiera que sea la fecha de su
constitucién. Y, que, el derecho real adquirido con anterioridad a
la fecha de una anotacién preventiva sera preferente atin cuando
su inscripcién sea posterior, siempre que se dé el aviso que pre-
viene el articulo 3016. Este dispositivo preceptia que, a mas
tardar, dentro de los dos dias habiles siguientes, a aquél en que
se firme una escritura en que se cree, declare, reconozca, adquie-
ra, transmita, modifique, limite, grave o extinga la propiedad o
posesion originaria de bienes raices, o cualquier derecho real so-
bre los mismos o que sin serlo sea inscribible, ¢ notario ante
quien se otorgue dard al Registro un aviso, en el que conste la
finca de que se trata, el negocio juridico otorgado, los nombres
de los interesados en él, el nimero y la fecha de la escritura y

W 1%
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la de su firma e indicacién de los niimeros y demas datos bajo
los cuales aparezca inscrita la propiedad o el derecho en su ca-
so. El Registrador con el aviso del Notario y sin cobro de dere-
cho alguno, har4 inmediatamente el asiento de presentacién. Si
dentro de los sesenta dias naturales siguientes a la fecha en que
se hubiere firmado la escritura, se presentare el testimonio res-
pectivo, su inscripcion surtird efectos contra tercero desde la fe-
cha del asiento de presentacién hecho en virtud del aviso del
notario. Si el testimonio se presentare después, su registro sélo
surtira efectos desde la fecha de su presentacién en el Diario.

Es muy conveniente este aviso anticipado del Notario an-
tes de la presentacién de los titulos en el Registro de la Propie-
dad Inmucble, a fin de que el registro refleje la realidad ex-
trarregistral, y para evitar que terceras personas puedan adquirir
d?rechos sobre los mismos bienes, y es este sistema mds conve-
niente y legal que el original aviso anticipado que prescribe
cl’ articulo 73 del ante-proyecto de la Ley del Notariado del Pe-
ra df: 1955, elaborado por una Comisién especial, cuyo proyecto
hg sido remitido por el Gobierno anterior al Poder Legislativo.
Dice asi el articulo 73 anteriormente citado:

“Art® 73— S al entregarse una minuta que contenga con-
trato de enajenacién o gravamen de determinados bienes, el in-
teresado solicita al Notario que adelante conocimiento al Re-
gistrador que se est4 formalizando el contrato, para evitar que
terceras personas puedan adquirir derechos sobre los mismos
bienes, mientras que 1a minuta recibe los pases administrativos
¥ se extiende la escritura publica, el Notario examinari el ins-
;rr‘lég;il:‘;?édﬁ acuerdo con el articulo 61, si lo encuentra en orden,
e o zop}a de l_a_mmuta al corrqs’pondlent‘e registro, con
o ¢ i dial; Ctiva, solicitando la anotacion en el libro Diario por
i e aentm de los cuales dc.bc{z} presentar los partes de
e pud%em su respectiva inscripcion. Las inscripciones que
h fps ran solicitar dentro de este plazo, se mantendran
el casog Sqrai] denegadas o inscritas con poste:rl_m_-ldad, se-
S eritae és’t:l ¢l contrato anotado quedase definitivamente

- No quedase inscrito dsntro del ‘1m_prorrogabltf3
P ok € treinta dfas, la anotacién del Diario caducara
automaticamente y ] Registrador procedera a efectuar, por or-

den riguroso de Presentacion, las inscripciones que hubiese teni-
do que mantener en suspenso”,
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No parece muy legal el aviso anticipado de contratos que
no estan formalizados legalmente como el de constitucién de hi-
poteca, por no haberse otorgado la escritura puablica respecti-
va, y que constan solo de un documento privado, como es la mi-
nuta de una escritura publica; cuyo documento privado no es
titulo inscribible con arreglo a nuestro ordenamiento registral
(art® 1041 del C.C.). Ademas, tratandose de contratos solem-
nes como el de hipoteca, ésta sélo puede constituirse por es-
critura publica, y no por documento privado (art® 1012 del
Gn 0

Respecto de la firmeza de los asientos del registro estable-
ce el articulo 3014 de la Ley mejicana, que comentamos, que
los asientos del Registro en cuanto se refiere a los derechos ins-
cribibles o anotables, producen todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud por la autoridad judicial competente.
No existe en el Reglamento de las Inscripciones un dispositivo
semejante, y s6lo respecto de la nulidad de los asientos del re-
gistro, dispone el articulo 110 que ella debe pedirse ante el Po-
der Judicial a quien correspondera declararla.

CAPITULO X
CONCLUSIONES

De todo lo anteriormente expuesto podemos deducir las
siguientes conclusiones:

Primera— El ordenamiento juridico del Registro de la
Propiedad Inmueble en el Pert est4 atrasado con relacién a su
modelo de la legislacién espafiola; pues, mientras las disposiciones
del Cédigo Civil de 1936 relativas al Registro inmobiliario se
basan en la Ley Hipotecaria de 1909 y el Reglamento Hipote-
cario de 1915, en Espafia se ha reformado la legislacién hipote-

caria anterior por la Ley Hipotecaria de 1946 y el Reol
Hipotecario de 1947. y eglamento

__ Segunda— Que, en consecuencia, antes que adoptar prin-
cipios exéticos como el de la inatacabilidad de la inscripcién in-
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b ‘ sistemas registrales mas perfec-
mobiliaria, que corresponde 2
e lalcm:'m y el Torrens, basadosi en df.;ls (;zsiitaistro de !a
Propiedad Inmueble, debemos adoptar 2?'Sl pl Cdonlcs s
avanzadas de la novisima Legislacion csgano =ity Ia lc -015, Do
ses americanos que la han perfeccionado como la legislacién

mejicana.

Tercera— Oue debemos mantener CI- b, - s tradlmq-
nal en nuestra legislacion registral .mmqbll‘]fma' ge que la antg
giiedad del titulo para la primera inscripcion del don}‘.m-o debe
estar basada en e] término de la prescripcion adquisitiva del
dominio de los derechos reales sobre bienes inmuebles.

. Cuarta— Que la antigiiedad minima de veinte afios en lps
titulos de dominio para las primeras Inscripciones en el Regis-
tro de la Propiedad Inmueble, que exigia el art® 51 del Regla-
mento Organico de la Ley de 1888, estaba basada en el disposi-
tvo del inciso 2° del art? 543 del Codigo Civil de 1852, segiin el
cualﬁ debia durar |a posesion para prcscribir el dominio, con jus-
to tI‘tLIIO y buena fé, veinte anos entre ausentes; y que, por con-
Siguiente, el periodo ininterrumpido de veinte afios en la anti-
giedad de los titulos para la primera inscripciéon de dominio,
qu€ exige el art? 1046 de] Codigo Civil de 1936, estd en contra-
conaon con el dispositivo del mismo Cédigo (art® 871) que pre-

Ptua que “Adquieren inmuebles por prescripcién quienes los

a;g Poseido como propictarios de modo continuo durante diez
% €on justo titulo y buena fé”.

E di{g_m'nta.-- Que recién las leyes Nos. 11551 (art® 10) de 31
o n::l(t:timlgre de 1950 y 11972 (art® 21), de 11 de marzo de 1958
e ucido a iez afios, el perfodo de antigiiedad de los titulos
i dlé?%irzi nscripciéon del dominio, pero s6lo para la pro-

entel © ¥ el Departamento de Arequipa, respectiva-

Sexta.— . h s
nes de la épocTeme“do en cuenta la rapidez de las comunicacio-
1a legislacién 4 Presente, se debe en el Pert, actualmente, adoptar
e MEJicana en materia de prescripcién adquisitiva del

s g e I - s - i
dor.nmlO, g els 1;,1 Mas avanzada de hispanoamérica, reduciendo
a cinco afos el térming de |4 prescripcién adquisitiva ordinaria
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con justo titulo y buena fé, y a diez anos, el de la extraordinaria
sin aquellos dos requisitos.

Séptima— Que con tal reforma en materia de los términos
de la prescripcion adquisitiva del dominio, se facilitarian enor-
memente las inscripciones en el Registro de la Propiedad In-
mueble, pues, bastaria exigir para la primera inscripcién del do-
minio titulos por un periodo ininterrumpido de cinco afios, y en
su defecto, titulos supletorios del dominio, con sblo diez aiios de
posesién ininterrumpida, como ya lo han establecido ilégica-
mente, respecto de estos ultimos, las leyes Nos. 11551 y 11972,
pero sblo para la Provincia del Cuzco y el Departamento de A-
requipa, respectivamente.

Octava— Que como carecemos actualmente de un Catas-
tro de la propiedad inmobiliaria, y a fin de que se vaya forman-
do, es conveniente exigir para las primeras inscripciones de do-
minio y de posesion, como se exige para los titulos supleforios de
dominio, el levantamiento del plano perimétrico del inmueble,
por un técnico diplomado, a fin de individualizarlo, determinan-
do con precisién su area y perimetro lineal, asi como sus linde-
ros y exacta situacién.

Novena.— Con el objeto de dar mas garantias a las prime-
ras inscripciones por titulos de dominio con antigiiedad de cinco
afios, es conveniente, mediante un procedimiento judicial suma-
rio, la citacién personal a los propietarios colindantes, y la
publicacién de carteles en el lugar, mediante comisién al Juez
de Paz, y de avisos, por un breve término, en el periédico de la
Capital del Departamento o Provincia designados por la Corte
Superior para la publicacién de los avisos judiciales; v aun en el
diario oficial de la Capital de la Republica, cuando el valor del
inmueble sea considerable o exceda de los 500,000 soles. Si se
formulase oposicién fundada en la posesién actual o en titulacién
fehaciente, se suspenderd el procedimiento; y Ia oposicién se
ventilara en la via sumaria si el valor del inmueble no excedie-

re de los cien mil soles; y si excediere de este valor se seguird
un juicio ordinario.

(3]
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