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La Legislacion sobre los Registros Pablicos

Por ISMAEL ACEVEDO CRIADO
Profesor Emérito

Resumen: En la primera parte el A. estudia, esqueméticamente la

evolucién de la legislacién de los Registros Publicos. En la segunda
" parte expone el origen del primer anteproyecto de reforma y reorgani-

zacién; y finaliza con la reproduccion de la exposicién de motivos.

LA LEGISLACION SOBRE LOS REGISTROS PUBLICOS EN
LOS ULTIMOS CUARENTA ANOS

El Cédigo Civil de 1936 traté de unificar los Registros Pi-
blicos, como lo expresa en su Exposicion de Motivos, incorporan-
do al nuevo Cddigo Civil la institucion del Registro de la Propie-
dad Inmueble establecida por la Ley de 2 de enero de 1888.

Juzgé la Comisién de reforma agrupar bajo la denominacién
de Registros publicos, el Registro de la Propiedad Inmueble con
los Registros Mercantil y de Buques de que trata el Cédigo de
Comercio de 1902 y el de Prenda Agricola creado por la Ley No.
2402 de 1916, al efecto de unificar el régimen administrativo

de dichos registros. Pero se omiti6 mencionar la Ley No. °

7695 de 1933 que estableci6 el Banco Industrial del Pert con un
Registro de Prenda Industrial que impropiamente denominé de
Prenda Mercantil (sin desplazamiento).

Incorporada la legislacién anterior, de la Ley de 1888 en el
Titulo segundo de la seccién quinta de Libro Cuarto, qued$ sin
vigencia dicha ley. Cosa igual no sucede con la legislacién de
los otros registros mencionados, por cuanto correspondiendo a
disciplinas civiles especiales siguen vigentes las reglas que res-
pecto de ellos se contienen en el Cadigo de Comercio de 1902 y
en las citadas leyes, siempre que no se refieran a su vida admi-

’

nistrativa y econémica. Tal es la doctrina que consagra el ar-
ticulo 1037 del Cédigo Civil.
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En el articulo 1036 se enumeran junto con los registros nom-
brados, los cuatro registros de nueva creacién que son: el de Per-
sonas juridicas, el de los Testamentos, el de los Mandatos y el
personal, cada uno de los cuales esta tratado en un titulo de esa
seccion.

La referencia de la Exposicién de Motivos de que el Regis-
tro Personal es de nueva creacion, adolece de error, pues el Re-
gistro Personal fue creado en el ano de 1893, por el' Reglamento
Organico de la Ley de 2 de enero de 1888, como complemento
del Registro de la Propiedad Inmueble.

Por Ley de 25 de noviembre de 1892 se cred la Junta de Vi-
gilancia del Registro de la Propiedad Inmueble que sustituyé a
la Corte Suprema en la direccién del Registro. El Cédigo civil
mantuvo a la Junta de Vigilancia, pero sustituyd al Fiscal de
la Corte Superior de Lima por el Decano de la Facultad de De-
recho hoy Director del Programa Académico de Derecho, y man-
tuvo al Ministro de Justicia como presidente de la Junta de Vi-
gilancia, y al desaparecer ese Ministerio fue sustituido por el
Primer Ministro o su Secretario General. _‘

Dice la Exposicién de Motivos del Cédigo Civil al tratar del
Registro de la Propiedad Inmueble, que la Comisién de reforma
debatié intensamente el tépico de los sistemas de registros y re-
cabé valiosas opiniones de magistrados y abogados especializa-
dos en la materia. Acogiendo la casi unanime opinién de que e]
sistema de la Ley de 1888, basado en la Ley Hipotecaria de Eg.
pafia, de sustantividad relativa y de proteccién al tercero, ge
mantuviera sin variaciones sustanciales, siguié este camino, n,
sin deplorar que las condiciones del pais no permitieran ningyp
avance en el casi medio siglo transcurrido desde la creacién (e]
Registro. 1% 7 :

La inscripcién registral contintia, pues, siendo de caricter fa-
cultativo y simplemente transcriptoria del derecho, pero los de-
rechos inscritos perjudican a tercero y protegen al que inscribe
su derecho, como consta de los articulos Nos. 1050 y 1052 del
Cédigo civil. _

El Decreto Supremo 15-68 JC de 9 de agosto de 1968 ex-

edido con autorizacién de la Ley No. 17044 ha modificado los ar-
ticulos 1012, 1015, 1027, 1039 y 1046 del Cédigo civil.

El articulo 1012 permite constituir hipoteca por escritura
privada con legalizacién notarial de firmas de los otorgantes,
para su inscripcién en ¢l Registro.

¥
1
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El articulo 1015 del Cédigo civil permite la cesion del rango
de las hipotecas entre los contratantes por convenio €Xpreso €n-
tre acreedor y deudor.

El articulo 1027 reformado permite que las hipotecas lega-
les por resto de precio en la compra-venta y por los adeudos
en las particiones extrajudiciales, se constituyan de pleno dere-
cho sin necesidad de inscripcién especial, bastando, la de los con-
tratos de los cuales emanan.

Las hipotecas legales son renunciables y, también, puede ce-
derse su rango respecto a otras hipotecas legales y convencio-
nales. La renuncia y la cesién pueden hacerse antelada y unila-
teralmente. :

El articulo 1039 reformado que daba autonomia econémica
a los Registros trasladdndolo al Sub-sector ptblico independiente,
fue dejado sin efecto a los pocos dias por el Decreto Supremo
No. 18-68 JC de 16 de agosto de 1968. :

El articulo 1046 reformado establece que la “inmatricula-
cién o primera inscripcién de dominio de un predio” se hara con
la exhibicién de titulos por un periodo ininterrumpido de diez
afios o, en su defecto, titulos supletorios; “lo dispuesto en este
articulo es sin perjuicio de lo que se establezca en leyes espe-
ciales™. -

Tal reforma era conveniente y el comentarista en su tesis
doctoral del afio de 1959 habia demostrado que tal disposicién es-
taba en contradiccién con el articulo 871 del mismo Cédigo que
reduce el término de la prescripcion adquisitiva de dominio con
justo titulos y buena fe, a diez anbs tratandose de inmuebles,
desde el afio de 1946; que tal disposicién era una supervivencia
del régimen anterior del Cédigo de 1852, que exigia para la mis-
ma prescripcién veinte afios, entre ausentes, y que mantuvo el Re-
glamento Organico de la Ley de 2 de enero de 1888 y el Regla-
mento de Inscripciones de 1936.

El mismo Decreto Supremo No. 015-68 JC de 9 de agosto
de 1968 con fuerza de ley, modifica los articulos 1296, 1297, 1301
y 1304 del Cédigo de Procedimientos civiles, sobre titulos suple-
torios de dominio. Es importante esta modificacién que suprime
la inscripcién de titulos de posesion de inmuebles, que las auto-
rizaba el primitivo articulo 1304 del C. de P. C. en disconformi-
dad con la legislacion espanola que no los permite.

También se ha reducido el término de la posesién para la
actuacion de los titulos supletorios de dominio, de cuarenta a
treinta afios de acuerdo con el articulo 871 del Cédigo civil, que
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redujo el término de la prescripcién inmemorial que establecia
el Cdodigo civil de 1852. T'ambién se ha reducido el término para
la publicacién de los avisos en este procedimiento, de veinte a
cinco dias, lo que parece conveniente.

Se reafirma expresamente el principio de que no se puede
actuar titulos supletorios para los inmuebles inscritos en el Re-
gistro de propiedad con titulos de dominio, lo que ya se habia
establecido por la jurisprudencia de la Corte Suprema.

No se exigira firma de profesional en el plano perimétrico de
los inmuebles, cuando no hubiera por lo menos, dos titulados en
el lugar, lo que es conveniente para el interior de la Republica.

El articulo 1305 del C. de P. C. ha venido a llenar un vacio
de 12/[ ley procesal civil, pues, la prescripcién adquisitiva como
accion, exigia el lato procedimiento del juicio ordinario; estable-
ciéndose un procedimiento sumario similar al de los titulos su-
pletorios, con publicacién de avisos pof cinco dias.

o se explica como puedan existir inmuebles inscritos en
el Registro, “con deficiencia en la continuidad de las transmisio-
nes de dominio” en contravencién al principio del tracto sucesi-
vo prescrito por el articulo 1045 del Cédigo civil. Lo que se ha
debido expresar es que ese procedimiento servira también pa-
ra “la reanudaciéon del tracto sucesivo interrumpido” como lo
establece la Ley Hipotecaria espafiola vigente, en su art. 200,

PRIMER ANTEPROYECTO DE REFORMA Y REORGANIZACION
DE LOS BEGISTROS PUBLICOS

Por el Decreto-ley No. 19309 de 7 de marzo de 1972 ¢] Go-
bierno Revolucionario de la Fuerza Armada declard en estado de
reestructuracién y reorganizaciéon los Registros Publicos, 5 pe-
dido de la Junta de Vigilancia de dichos Registros, por ser nece-
sario dotar a los Registros de una organizacién moderna, din4-
mica y eficiente, que al mismo tiempo asegure mejor todos los
derechos susceptibles de inscripcidn; que es preciso uniformar
y sistematizar las disposiciones vigentes en materia registral; que
es conveniente procurar la integracién de los diversos Registros
Puablicos que funcionan separadamente por defecto de la actual
legislacién sobre la materia; que por lo tanto resulta indispensa-
ble expedir una Ley Orgénica de los Registros Publicos para los
cual debe constituirse una Comisién especial que formule el an-
teproyecto correspondiente. =
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El art. 2 de dicho Decreto-ley constituye una Comision es-
pecial integrada por el Primer Ministro, un Vocal de la Corte
Suprema de la Reptblica designado por ésta, un miembro del
Consejo Nacional de Justicia, el Jefe de la Oficina Nacional de
Asuntos Juridicos y el Director General de los Registros Publi-
cos, para que en un plazo no mayor de noventa dias eleve al
Gobierno un anteproyecto de Ley Organica de los Registros Pu-
blicos.

La citada Comisién sera presidida por el Primer Ministro
o por el Secretario General, de conformidad con el art. 18 del De-
creto-ley No. 17532, modificado por Decreto-ley No. 17871.

~ El Art. 3 dispone que la citada Comisién asumird, en tanto
se dicte la Ley Organica de los Registros Publicos, las funciones
y atribuciones que las disposiciones legales y reglamentarias co-

rrespondientes, le sefiala a la junta de vigilancia. -

El art. 5 del mismo Decreto-ley dispone que la Comisién es-

pecial podra elegir por esta vez y durante el tiempo de su man-
dato, Directores y Sub-directores de los Registros Publicos, a
personas que no reunan los requisitos del art. 16 del Reglamento
Organico.

Por el art. 6 la Comisién especial queda facultada para so-
licitar el concurso y la opiniéon de personas o entidades versadas
en la materia. _

Por el Decreto-Ley No. 19324 de 21 de marzo de 1972 y
aduciéndose que deben adecuarse la estructuracién y reorganiza-
cién de los Registros Piblicos a las nuevas técnicas del Derecho
Notarial, se dispuso que la Comisién especial que constituye el
articulo 3o0. del Decreto-ley No. 19309 estard integrada, ademiés,
por un Delegado del Colegio de Notarios de Lima.

Por Resolucién Suprema No. 090-72-PM-DA-1 se nombré
al Coronel EP. (r) don Alejandro Rivas Gago, Director General
de los Registros Pablicos, a partir del 21 de marzo de 1972. Y la
Comisién especial quedé constituida por los miembros siguien-
tes: Presidente General de Division EP. Ernesto Montagne San-
chez, quien fue sustituido por su Secretario General Coronel EP
Artemio Garcia Vargas; Dr. Alberto D’Angelo Gereda, Presi-
dente del Consejo Nacional de Justicia; Dr. José Garcia Salazar,
Vocal ‘'de la Corte Suprema de Justicia; Dr. Oswaldo Corpancho
O’Donnell, Jefe de la Oficina Nacional de Asuntos Juridicos;
Dr. Jorge Orihuela Iberico, Delegado del Colegio de Notarios de
Lima y Coronel EP. (r) Alejandro Rivas Gago, Director Gene-
ral de los Registros Publicos.
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Esta Comision especial solicitd la colaboracién del doctor
Ismael Acevedo Criado, ex-Director General de los Registros
Publicos, y Profesor Principal del curso de Derecho Notarial y
Registral de la Universidad N. M. de San Marcos, del Registra-
dor titular de Arequipa Dr. Arturo Lira Linares, y de los abo-
gados: Bernardo Pardo Miarquez, Carlos Klauer, Enrique Farfan
y Ratil Mufoz Cabrera, quienes formaron El Comité de Asesores.

La Comision especial a fines del afio de 1972 redacté un pri-
mer Anteproyecto de la Ley Organica de los Registros Publicos
para adecuar su organizaciéon y funcionamiento a las nuevas téc-
nicas del Derecho Registral; dotarlos de una nueva organiza-
cién moderna, dindmica y eficiente que asegure mejor, los dere-
chos y bienes susceptibles de inscripcion, uniformando y sistema-
tizando las disposiciones legales vigentes en materia registral;
procurando la integracién progresiva de los diversos registros
publicos que funcionan separadamente en otros sectores por de-
fecto de la actual legislacion. Dicho anteproyecto de Decreto-ley
consta de un Titulo preliminar que contiene los principios gene-
rales sobre el sistema registral y los diversos registros que lo in-
tegran; la Seccién Primera que abarca la estructura organica de]
sistema y la Seccién Segunda que norma el funcionamiento de log
diecinueve Registros Publicos que lo integran. Con tales propé-
sitos los Registros Publicos tendrin tres organismos: La Oficing
Nacional; los Registros Publicos de los diversos sectores y el Trj.
bunal Registral, que sustituye a la Junta de Vigilancia comgq
Gltima instancia administrativa. i

Consta el anteproyecto de 302 articulos y ocho dlSDOSiCioneS
transitorias. En la imposibilidad de reproducir tan extenso gy
teproyecto no ocuparemos Unicamente del Titulo Prehmipar; del
capitulo VIII de la seccién segunda que trata del Registro de
la Propiedad Inmueble que ha sido redactado por el Dr. Ismae]
Acevedo Criado con su correspondiente Exposicién de Motivos
que la Comisién aprobé casi sin modificaciones y del Titulo TV

que trata del Tribunal Registral.

EXPOSICION DE MOTIVOS DEL ANTEPROYECTO DE LA LEY
. ORGANICA DE LOS REGISTROS PUBLICOS

El Gobierno de la Fuerza Armada consciente de la impor-
tancia que los Registros Publicos tienen en la vida juridica y eco-
némica del pais, debido a las funciones que realizan y teniendo
en cuenta que, a través de ochenticuatro afios de la existencia de
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ellos, no se ha normado debidamente su estructura y funciona-
miento, expidié el Decreto Ley 19309 declarando su reorganiza-
cién y reestructuracion, debiendo la Comaision Especial que, con
tal propdsito nombré, preparar el Anteproyecto de una Ley Or-
ganica de los Registros Publicos, unificandolos en un solo orga-
nismo dindmico y eficiente, que asegure mejor todos los derechos
susceptibles de inscripcion.

La Comisién en cumplimiento del mandato legal ha elabo-
rado el Anteproyecto correspondiente que consta de tres partes:
Titulo Preliminar, que contiene principios generales; Seccion Pri-
mera, referida a la estructura orgéanica de los Registros; y Sec-
cién Segunda, que trata del funcionamiento de los mismos.

TITULO PRELIMINAR

Consta de once articulos que comprenden la definicion del

‘Sistema Registral, la enumeracién de los registros que lo inte-

gran, los principios registrales que sirven de apoyo a las inscrip-
ciones y la adopcién del sistema constitutivo en la inscripcién de
los derechos reales inmobiliarios.

El articulo I define el Sistema Nacional de los Registros Pu-
blicos como el conjunto de principios juridico-registrales y de
organismos administrativo-jurisdiccionales que tienen por fina-
lidad garantizar a los inscribientes y a los terceros. i

El Anteproyecto emplea el término sistema en su acepmc’)n
gramatical y de Derecho Administrativo, en cuanto él constituye
un todo organico, desde el punto de vista de su integracion juri-
dica.y la finalidad que persigue. )

El articulo II corresponde al grupo de Registros Publicos
que actualmente existen bajo la actual Institucion Publica Des-
centralizada denominada Registros Publicos, dependiente del
Primer Ministro, y los Registros situados en los diversos Secto-
res de la Administracién, que en virtud de la Ley Organica que-
daran involucrados en el ambito de la Oficina Nacional de los
Registros Pablicos, que es la denominacién que se emplea para
identificarla como Organismo Piublico Descentralizado.

Al analizar la Primera Seccién del Anteproyecto, que se re-
fiere a la Estructura Orgéanica de los Registros Publicos, se ob-
servara que dichos registros, a los que se denomina Registros de
los Sectores, estarin sujetos a una doble vinculacién desde el
punto de vista registral, al control de la Direccién Nacional de
los Registros Publicos y desde el punto de vista administrativo-
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econémico a sus respectivos Sectores de los ministerios en que
radican.

Al proyectarse el articulado de la Estructura Organica se
contemplaron las grandes dificultades que habria para integrar
todos los registros en un solo ente administrativo, tal como lo
dispone el Decreto Ley 19309, que ordend la reestructuracién de
los Registros Publicos, debido a la especial naturaleza de los
registros que funcionan en los Sectores de la Administracién P-
blica, pues, mientras los registros tradicionales involucrados en
los actuales Registros Publicos son juridicos, los comprendidos
en los Sectores tienen la doble caracteristica de ser juridicos y
administrativos, estando condicionada la inscripcién en el regis-
tro a un previo tramite administrativo, lo que necesariamente
obliga a no separar estos dos campos, que son consecutivos. Es-
ta modalidad de dichos registros impide segregarlos integral-
mente de los Sectores a quienes prestan servicio y con quienes
estdn intimamente ligados, razén que ha llevado a la Comisién
Especial creada por el mencionado Decreto Ley 19309, a confe-
rirles la doble vinculacion sefialada con la expectativa que, en cor-

_to tiempo, luego de la coordinacién adecuada con los Sectores,

pueda hacerse viable la unificacién total en la Oficina Nacional
de los Registros Publicos. _

El articulo III rige la inscripcién en el registro, cualquiera
que sea el régimen registral que se adopte o sea el principio de
legalidad. 54 LAl o 8

El articulo IV se refiere al principio del tracto sucesiygq
que puede decirse es la relacién consecutiva, sin solucién de cop.
tinuidad en el ejercicio de los derechos. Tratandose de la Pr.
piedad Inmueble esta constituido por las inscripciones sucesjyasg
traslativas de dominio o posesién que se van efectuando sin dejar
claros o vacios entre una inscripcion y la siguiente. En razén “de
este principio el articulo determina que “ninguna inscripcién
salvo la primera de dominio, se hard sin que esté inscrito o se
inscriba el derecho de donde emane la trasmisién o el gravamen”.
(art. 1045 C.C.) :

El articulo V comprende el principio de especialidad, que
tiene por objeto individualizar los derechos inscritos en relacién
a los bienes y a las personas, y determina que cada inscripcién
se haga en partida separada.

El articulo VI esta referido al principio de prioridad, esto es,
la preferencia en el orden y en el tiempo, y que es la consecuen-
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cia del principio de publicidad. Significa que el que primero se -

acoge al registro sera preferido en su derecho. Este principio se
deriva del apotegma latino “prior tempo potior jure”. El prin-
cipio implica un anuncio a todos, que el inscribiente ha hecho
ingresar su titulo primero al registro y como la inscripciéon ha
precedido a la autenticidad y a la calificacion del titulo, cum-
pliendo el principio de legalidad, debe considerarsele como ver-
dadero titular (legitimacién), con exclusién de cualquier otro,
aunque éste tenga titulo de fecha anterior. La prioridad concede
beneficio de preferencia en el derecho desde la fecha del asiento
de presentacién, con relacién a los que han presentado su titulo
con posterioridad. Debe dejarse sentado que, si el asiento de ins-
cripcién adolece de vicios causantes de nulidad, la prioridad no
confiere  ningtin beneficio.

El articulo VII recoge el principio de la publicidad, que es
principio basico de los registros, pues, de acuerdo con el articulo
I, el Sistema de los Registros Ptblicos tiene por finalidad garan-
tizar a los inscribientes y a los terceros. Consecuentemente, a
unos y otros, sélo se les puede garantizar dando a las inscrip-
ciones amplia publicidad, que es sinénimo de notoriedad y aviso
¥ que, en el campo registral, es el derecho que se concede a todos
para conocer el contenido de los asientos; por eso el articulo pre-
ceptiia con presuncién jure et de jure “que toda persona esté en-
terada del contenido de los asientos de inscripcién’.

La publicidad en su aspecto positivo es una garantfa para
los derechos que contiene una inscripcion, y en sentido negativo,
perjuicio para el derecho no inscrito.

El articulo VIII contiene el principio de legitimacién, cuya
eficacia determina la més profunda diferencia entre los sistemas
registrales. Efectivamente, este principio pone frente a frente
al registro con la realidad juridica, cuando no coinciden; determi-
nando el mayor o menor alcance que se haya de dar a las inscrip-
ciones, segtin se limiten sus efectos a los terceros, como en el régi-
men declarativo, o comprenda también a las partes como en el
régimen constitutivo. Asi, el contenido de las inscripciones es
preferido al contenido del Titulo como realidad juridica extra-
rregistral cuando se trata de proteger al tercero adquiriente (se
basa en la fe puablica registral). En el caso que no haya un ter-
cero, la realidad juridica se impone a la inscripcion tratandose de
las partes, pero se presume, juris tamtum, la veracidad del asien-
to, en tanto no se pruebe judicialmente su inexactitud. En el sis-
tema constitutivo que adopta el proyecto, tal presuncién no es

7
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permisible en los casos de fraude y en que la nulidad surja del

mismo asiento.
Nuestro Cédigo Civil en sus articulos 1050° y 1052° que

adopta el sistema declarativo, consagra la exactitud de la ins-

cripcién en defensa del tercero y admite entre las partes la con-

troversia de la realidad extrarregistral y el contenido de los

asientos.

El articulo IX acoge el principio de la impenetrabilidad re-

gistral que esta contenido en el articulo 1047 del Cédigo Civil,
y tiene como propédsito impedir que se inscriban derechos que se
opongan o resulten incompatibles con otro ya inscrito, aunque
aquellos sean de fecha anterior.

El articulo X est4 referido tinicamente al Registro de la Pro-
piedad Inmueble, estableciendo para las inscripciones que se ha-
gan en €l el sistema registral de la inscripcién constitutiva, dis-

tinto al actual sistema en vigencia establecido por el Cédigo Ci- |

vil, esto es, la inscripcién declarativa. i

Es evidente que la inscripcién constitutiva es la reforma
mids revolucionaria del Anteproyecto, pues deja atras ochenticua-
tro afios de tradicién declarativa, tomada de la legislacién espa-
fiola y francesa y poniendo el sistema registral peruano a tong
con los més avanzados sistemas registrales que aCtualgnente exis-
ten como: el aleman, el suizo y el Torrens, y los adectia a Ia reg.
lidad nacional.

El Anteproyecto, teniendo en cuenta que los catastros rura]
y urbano no estin completos, facilita la INSCIIpCIOn  constity,_
tiva utilizando subsidiariamente planos oficiales en el cagq de
no haber plano catastral y, atn mas, permite que, a faley 4.
éstos tltimos, el interesado haga levantar un plano Perimétricq
por un perito y solicite su reconocimiento €n diligencia Prepara-
toria, con citacién de los colindantes.

La Comisién Especial considerando que no Puede darse 15
espalda a ochenticuatro afios de tradicion de INSCripcién decla-
rativa, ha establecido en el Anteproyecto que las Inscripciones de-
clarativas mantendrian todo su valor y crea un Procedimiento
sumario administrativo para que las actuales inscripciones ue-
dan convertirse en constitutivas. P

El articulo XI establece que corresponde al Registrador 1a
calificacién legal e integral del titulo presentado, ddndole 5sf la
calidad de juez de titulos, que le permitird rechazar a los que
no estén de acuerdo a las normas legales, a los antecedentes en

TR T
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el Registro, asi como cuando sea incompatible con los principios
registrales contenidos en los articulos precedentes.

CAPiTULo VIII

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE

Bajo el rubro genérico de Registro de Propiedad Inmueble
estan comprendidos el Registro Predial y, los de Concesiones, Na-
ves y Aeronaves que por ficcion de la ley se consideran como in-
muebles.

Registro Predial

La inscripcién en el Registro Predial, doctrinariamente, pue-
de ser constitutiva o declarativa.

Es constitutiva la inscripcién que supone un acto necesario
para que se produzca la constitucion, transmisiéon, modificacién
y extincion de los derechos reales inmobiliarios. Tal sucede en
los sistemas registrales aleman, suizo y australiano o Torrens,
que son los mas avanzados y que mas garantias prestan al tra-
fico juridico y crédito inmobiliario.

La inscripcién constitutiva en los sistemas que la establecen,
hace obligatoria la inscripcién de los inmuebles que han adop-
tado ese régimen, y ella complementa la adquisicién del domi-
nio a titulo de elemento organico o constitutivo del derecho
real. ' 4 ol

Es declarativa o facultativa la inscripcién, inmobiliaria que
sélo viene a ratificar una transmisién que ya se ha realizado, me-
diante el consentimiento, fuera del Registro, como sucede en los
sistemas registrales francés, espafol y peruano, y que hace opo-
nible a tercero los derechos inscritos.

El dltimo avance de los sistemas registrales lo constituye
la inscripcién constitutiva, y ella implica que no existen més de-
rechos reales inmobiliarios que los que aparecen en el Registro,
el cual constituye, por lo tanto, la Gnica verdad juridica; produ-
ciendo la inscripcién la plenitud de su eficacia, no sélo frente a
terceros, sino incluso entre las mismas partes contratantes de la
relacién juridica, hasta el extremo de que los asientos de inscrip-
cién s6lo son impugnables en los casos de inscripcién fraudulen-
ta o cuando la nulidad aparezca del mismo asiento de inscripcion
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por lo que, la casi totalidad de los tratadistas espafioles aducen
importantes razones en defensa de la inscripcién constitutiva, y
reconocen plenamente que las relaciones juridicas inmobiliarias
son, por su singular naturaleza, de derecho necesario y que ellas
exigen una publicidad y forma notorias, dada la funcién social
de la propiedad inmueble. _

La Comisién Especial de Reestructuracién y Reorganizacién
de los Registros Publicos, creada por el Decreto Ley No. 19309,
teniendo en cuenta que, seglin datos fidedignos de la Direccién
de Reforma Agraria y Asentamiento Rural, sélo el siete por cien-
to de la propiedad rural esta inscrita en el Registro de la Pro-
piedad Inmueble, y que ain en el Departamento de Lima la ins-
cripcién de esa propiedad sélo llega al diecinueve por ciento, lo
que constituye un verdadero fracaso de la inscripcién declara-
tiva que tiene mas de ochenta afios de vigencia en el pais (1889);
que los Registros piblicos deben constituir un organismo de apo-
yo a los cambios estructurales que realiza el actual Gobierno
de la Fuerza Armada; que el vigente sistema de la inscripcién de-
clarativa no garantiza debidamente los derechos de las partes
contratantes y, sélo en ciertos casos, garantiza al tercero que
contrata a tftulo oneroso y de buena fe; ha acordado la adopcién
del sistema constitutivo, pero respetando los fierechos adquiri-
dos bajo ‘el régimen de la inscripcién declarativa, que por mjg
de tres cuartos de siglo ha regido en el pais, y facilitando los me-
dios para convertir, mediante un procedimiento administratiyy
sumario, esas inscripciones declarativas, en constitutivas,

El Anteproyecto de la ley establece tres clases de titylog
para las inscripciones constitutivas.

1) Los otorgados por el E;stado respecto de los bienes 1n-
muebles que le pertenecen por titulo legal, o sea los que emanan

de la Constitucién y las leyes; AR ;
2) Las resoluciones Jud1c1ales definitivas relatlvas al do-

minio de bienes inmuebles, y que constituyen cosa juzgada; .
3) Los titulos de dominio por un periodo ininterrumpido

de diez afios, que estan favorecidos por la prescripcién adquisi-

tiva ordinaria conforme al Céd}go Civil vigente; y, en su defecto,

los titulos supletorios de dominio actuados conforme al Cédigo

de Procedimientos Civiles, con sdlo quince afios de posesién, lo

que exige la modif_icamél_l parcial del articulo 871 del Cédigo Ci-

vil, que fija en treinta afios el término de la prescripcién extraor- |
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dinaria, que parece excesivo en la época actual que se caracteriza
por su dinamismo.

Se ha establecido como requisito esencial para la inmatricu-
lacion de bienes inmuebles con su verdadera identificacién, por
su area, linderos y medidas perimétricas, el levantamiento
de plano topografico, ya provenga del Catastro Rural existente
en casi todos los valles de la Costa y algunos de la Sierra, ya de
plano oficial y, en su defecto, de plano perimétrico levantado por
peritos, y controlado en su 4drea, mediante la citacién de los pro-
pietarios colindantes.

El procedimiento para la conversién de las inscripciones de-
clarativas en constitutivas, es sumario, con levantamiento de
plano perimétrico controlado, en caso de no estar catastrado el
inmueble, con publicacién de avisos, y siguiendo los trimites del
juicio de menor cuantia, en caso de mediar oposicién de terceros.

Se ha reparado el grave error que cometié el Decreto Su-
premo No. 015-68 J.C. de 9 de Agosto de 1968, al eliminar del Re-
gistro Predial, las inscripciones de posesién, en un pais en via de
desarrollo, donde hay mas poseedores que propietarios, y sin
tener en cuenta que la posesién desempena un papel decisivo en
la adquisicién de la propiedad inmobiliaria, siendo necesaria pa-
ra la ocupacién y la prescripcién adquisitiva del dominio o usuca-
pién. De tal manera que se restablece mediante un procedimien-
to judicial sumario, las inscripciones de posesién por mis de un
aflo y menos de quince afos, en vista de que fueron suprimidas
del Cdédigo de Procedimientos Civiles por el Decreto Supremo
acotado.

Reforzando las inscripciones de posesién de inmuebles, se
establece un procedimiento judicial sumario, para los casos en
que una inscripcién de posesién tuviera mas de quince anos de
extendida en el Registro, sin haber sido impugnada. En este ca-
so, el poseedor se presenta ante el Juez competente acreditando
tal hecho con certificados literal y de gravdmenes de la inscrip-
cién de posesién, el Juez declara la adquisicién del dominio por
posesion inmemorial, cuya antigiiedad debe reducirse a quince
afios, reformando parcialmente el articulo 871° del Cédigo Civil.

Hecha la inmatriculacién o primera inscripcién de dominio
de un inmueble, con caricter constitutivo, los demas actos y con-
tratos que a ella se refieran, se inscribirdn obligatoriamente, pa--
ra que los derechos reales nazcan, tomen su rango y tengan fecha
cierta de su ingreso en el Registro conforme al articulo 187° del
Anteproyecto. Si la inscripcién del titulo no se verificara, éste
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no crea sino un derecho personal u obligacional, y no real, con-
forme a lo establecido en el régimen constitutivo que se implan-
tara por esta ley organica.

En la inscripcién constitutiva el derecho real sélo existe co-
mo tal desde su inscripcién en el Registro.

Inscrito un titulo traslativo de dominio, no puede inscribir-
se otro de igual 6 anterior fecha que se le oponga o sea incompa-
tible con él, como es el caso de la doble venta de un inmueble
por el mismo propietario, en virtud del principio de impenetrabi-
lidad del dominio, que recoge el articulo 198° del Anteproyecto.

La inscripcién constitutiva no ampara al tercero de mala fe
que.- pudo conocer los vicios o defectos de determinada inscrip-
cién indebida, de conformidad con el articulo 200°.

De acuerdo con el articulo 201° en el régimen constitutivo sé-
lo se permite impugnar las inscripciones fraudulentas o cuando la
nulidad aparece del mismo asiento de inscripcién; y, en todo
otro caso, el propietario despojado o el tercero perjudicado, que
hubiere acreditado judicialmente su derecho, seri compensado
con el “Fondo Registral Indemnizatorio” que se forma con un
derecho adicional sobre los del Arancel del Registro de' Propie-
dad Predial, y que deberdn abonar todos los que se se acojan al
sistema constitutivo establecido por esta ley respecto de la pro-
piedad predial, que comprende bienes inmuebles urbanos y rs.
ticos. _ ’ -y

El sistema que se ha adoptado para la inscripcién congti-
tutiva es el que establece el Codigo Civil de Suiza, de 10 de Dj.
ciembre de 1907 que entrd en vigencia el 1° de Enero de 1912, ya
que dicho sistema registral ocupa una posicion intermedia entre
el sistema del Registro aleman y el espafiol, que se adopté ep
el Perti en virtud de la Ley de 2 de Enero de 1888, y ha conti-
nuado con el Cédigo Civil de 1936. o,

El sistema registral constitutivo del Cédigo Civil suizo,
ocupa un lugar equidistante entre el sistema aleman y el esparfiol,
aproximandose al primero en cuanto exige un consentimiento
explicito para perfeccionar la tradicion, que la sustituye con la
inscripcién obligatoria y al espaifiol por el valor decisivo que con-
cede al titulo juridico causal. Pero en el 7egIstro suizo, quien ad-
quiere un inmueble por ocupacion, sucesion hereditaria, expro-
piacién, ejecucién forzosa o semtencia judicial deviene propieta-
rio antes de la inscripcién, y lo mismo ocurre en los casos de ac-
cesién, régimen matrunonial, comunidad y sociedad, o sea que
en estos casos excepcionales la propiedad y los derechos reales
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se adquieren por mandato de la ley antes de la inscripcién, como
en el sistema declarativo, pero el titular de uno de esos derechos
no inscritos, no puede disponer del bien o derecho, sin previa ins-
cripcidon en el Registro.

Asi, en el Cédigo Civil de 1936 en el articulo 657° para el
caso de la sucesion, se establece que: “Desde la muerte de una
persona se transmiten la propiedad y la posesién de los bienes y
derechos que constituyen la herencia a aquéllas que deben reci-
birla” o sea que la adquisicién se efectia por mandato de la Ley.
Igual sucede en el caso de la accesion, pero no se ha considerado
conveniente que se consignen esas excepciones al régimen cons-
titutivo, sin desconocer su validez y existencia. Asi mismo se
establece en el Anteproyecto que cuando la inscripciéon de pose-
sién de un inmueble tuviere diez afios, sin haber sido contradicha,
y tratandose de Tierras risticas en actual cultivo o dedicadas a
la cria de ganado, tuviere cinco afos de posesién, de acuerdo con
la Ley de Reforma Agraria No. 17716 el poseedor, acreditando
tal hecho podra presentarse al Juez de Primera Instancia del lu-
gar de ubicacién del Inmueble. El Juzgado mediante un proce-
dimiento sumario, y dando publicidad al procedimiento, podra
declarar el dominio adquirido por prescripcién ordinaria del po-
seedor; si la sentencia no fuere apelada, serd consultada al Tri-
bunal Superior correspondiente. Si se formulare oposicién al pro-
cedimiento, éste se seguird por los tramites del juicio de me-
nor cuantia. ‘

El cambio del régimen de inscripcién declarativa al consti-
tutivo que establece el Anteproyecto, trae como consecuencia la
derogatoria del Titulo Segundo de la Seccién Quinta del Libro
Cuarto del Cédigo Civil. En la segunda disposicién transitoria
del anteproyecto se consignan normas que permitirdn seguir
operando con el régimen declarativo, que subsistir4 para las ins-
cripciones registrales inmobiliarias preexistentes, cuando entre
en vigencia el nuevo sistema registral constitutivo.

En el Anteproyecto se establecen varias disposiciones am-
pliatorias sobre la inscripcién de las hipotecas, cuyo régimen no
se altera por el sistema constitutivo, desde que el Cédigo Civil
mantiene la obligatoriedad de la inscripcién de la hipoteca, para
que nazca ese derecho real (articulo 1013? inciso 2) del Cédigo
Civil.

Los articulos 205°, 206° y 207° del Anteproyecto establecen
- disposiciones legales sobre el régimen de la propiedad horizontal
creado por el Cédigo Civil solo respecto de los pisos de un edifi-

—
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cio, ampliado a las secciones de pisos o departamentos por la Ley
No. 10726, y que estan contenidas en el Reglamento de esa Ley.

El Anteproyecto en su articulo 202° amplia a todos los inte-
resados el régimen del bloqueo registral o anotacién preventiva
de cierre temporal de una partida, que el Decreto Ley No. 18278
establecid sélo en favor de los Bancos Estatales y Mutuales, pa-
ra evitar el fraude en la contratacién de bienes inmuebles, mien-
tras se formaliza un contrato de compra-venta o de constitucion
de hipoteca, protegiendo al tercero que contrata al amparo del
Registro.

La inmatriculacién de los bienes del Estado que no tengan
titulo comprobatorio de su dominio, se hara mediante el procedi-
miento administrativo que senale el Reglamento, pero exigién-
dose plano catastral o, en su defecto, plano oficial levantado por
ingenieros del Estado, con citacién de colindantes en diligencia
preparatoria.

Para vincular al Registro con la realidad extrarregistral, se
establece en el Anteproyecto que cuando se entable accién con-
tradictoria del dominio de inmuebles, derechos reales sobre los
mismos u otros derechos inscribibles, se impugnara al mismo
tiempo la inscripcién en el Registro, mediante la anotacién pre-
ventiva de la demanda, a fin de asegurar que la sentencia defini-
tiva pueda inscribirse.

En caso de embargo, en juicio ejecutivo o procedimiento co-
activo, se mandara cancelar esa medida, cuando mediante cer-
tificado del Registro, se acredite que el bien embargado no per-
tenece a la persona demandada, salvo que se trate de sus causa-
habientes o herederos, que legalmente no son terceros para el
Registro, como consta en el articulo 211° del Anteproyecto.

El articulo 191° del Anteproyecto permitira inscribir en una
sola partida, los complejos industriales, constituidos por bienes
unidos o dependientes entre si, aunque no sean colindantes. Este
precepto estd tomado de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1946
(articulo 8° inc. 2) que permite inscribir como una sola finca,
“Toda explotacion agricola que forme una unidad orgénica, aun-
que esté constituida por predios no colindantes, y las explota-
ciones industriales que forman un cuerpo de bienes unidos o de-
pendientes entre si”. También la legislacién alemana (Cddigo

Civil de 1896 y Ordenanza de los Registros de 1897) permite

‘agrupar en un solo folio diferentes fincas, que pertenezcan al mis-
mo propietario y se hallen enclavadas en el mismo distrito, si ello
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no origina confusién, a fin de no violar el principio de la terri-
torialidad del Registro inmobiliario.

El articulo 221° del Anteproyecto crea el “Fondo Registral
Indemnizatorio” para compensar a los perjudicados con las ins-
cripciones irregulares de predios, a que se refiere el articulo 201°
del mismo y que fueren imputables a los funcionarios del Regis-
tro, y contra los cuales el Fondo podra repetir subsidiariamente
cuando hubiere responsabilidad en el Registrador. Este Fondo
se forma con un derecho adicional de un cuatro por mil del va-
lor que sirvié para la liquidacién del derecho de inscripcion del
inmueble, acto o contrato a inscribirse, el que se abonara en to-
das las inscripciones constitutivas y también, en la conversion
de las declarativas en constitutivas, la accion se ejercitara en las
instancias de la via jurisdiccional administrativa. Agotada la
via administrativa el interesado puede recurrir al Poder judi-
cial. Prescribe el derecho a reclamar la indemnizacién del Fon-
do, a los cinco anos de la fecha del asiento que contiene la inscrip-
cién irregular, conforme al articulo 226°.

Carituro IX

REGISTRO DE CONCESIONES

Se inscriben obligatoriamente en este Registro las concesio-
nes de bienes inmuebles de propiedad del Estado, las concesio-
nes de servicios ptblicos, los derechos reales que se constituyan
sobre la concesidn, las demandas, embargos, anotaciones, resolu-
ciones judiciales y administrativas, y demas actos y contratos,
que senala el articulo 228° del Anteproyecto.

Los articulos 229° y 230° indican, el lugar de la inscripcion
y los titulos para la misma, respectivamente. |

Para cada concesién se abrird una partida. La concesién ins-
crita que haya caducado y que se vuelva a otorgar requiere de
nueva partida.

En la misma partida se inscriben los derechos reales sobre la
concesion; asi como los contratos que modifiquen, transmitan,
graven o extingan los derechos inscritos; las demandas, embar-
gos y resoluciones judiciales y administrativas.

Declarada la caducidad de la concesién a mérito de la dis-
posicién legal, administrativa o resolucién judicial que la orde-
ne, se cancelard de oficio, la partida y todas las inscripciones
existentes en ella quedaran extinguidas.
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CarituLo X

REGISTRO DE NAVES

Se inscriben en este Registro todas las embarcaciones de
matricula y bandera del Perq, inscritas en la Capitania del Puer-
to correspondiente, con excepcion de las embarcaciones pesque-
ras que se inscriben en el Registro Publico de Pesqueria que fun-
ciona en el Ministerio de Pesqueria, conforme a la ley de la ma-
teria.

Las inscripciones de naves se haran en las Oficinas Zonales
Registrales con sede en los puertos del Callao, Puno e Iquitos,
para las embarcaciones maritimas, lacustres y fluviales, respec-
tivamente. :

Se abrira una partida para cada nave, y también para las
naves en construccion, cuando se les haya colocado la quilla, pa-
ra los efectos de su hipoteca conforme a la ley de Hipoteca Naval.
El primer asiento serd el de propiedad de la nave y, a continua-
cién, en asientos sucesivos, se anotaran los actos y contratos que
constituyan, declaren, transfieran, modifiquen, graven o extin-
gan los derechos inscritos. También se anotara en la partida,
las demandas, embargos y resoluciones judiciales y administra-
tivas. La primera inscripcién se extenderid a mérito del titulo
de propiedad de la nave y del certificado de matricula expedido
por la Capitania del Puerto respectivo.

Los articulos 16, 17° y 22% del Cédigo de Comercio relati-
vos al Registro de Buques, quedan incorporados dentro de La
Ley Organica, y su derogatoria es logica.

1 Carituro XI

REGISTRO DE AERONAVES

El Cédigo Civil en el articulo 8122 considera a las aeronaves
como inmuebles. Funcioné este Registro desde 1953 en los Re-
gistros Pablicos Oficina de Lima en libro separado del Registro
de Propiedad Inmueble, hasta que en 1965, la Ley No. 15720,
que creé la Direccion General de Aeroniutica Civil, lo trasladé
al Ministerio de Aeronautica. Posteriormente al crearse el Mi-
nisterio de Transportes y Comunicaciones, dicho Registro se en-
cuentra en la Direccién General de Transporte Aéreo, que lleva
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la matricula de aviones comerciales y civiles del Pert y se deno-
mina “Registro Pablico de Aeronaves”.

Se abrird una partida para cada aeronave; siendo su prime-
ra inscripcién la de propiedad, que contendra los datos para su
identificacién y el nimero de matricula. A continuacion se ex-
tenderda, en asientos por separado, los actos y contratos que cons-
tituyan, declaren, transfieran, modifiquen, graven o extingan los
derechos inscritos. Se anotaran preventivamente las demandas,
embargos y resoluciones judiciales y administrativas.

En caso de tachas a las inscripciones, el interesado podra
interponer recurso de apelacién ante la Direccion correspondien-
te, y de revision ante el Tribunal Registral.

CONCLUSION

Este primer anteproyecto de Ley Organica de los Registros
Puablicos estd actualmente en revision en el Instituto Nacional
de Planificacién y en el Instituto Nacional de Administracién
Piblica; organismos en los que se ha tratado de reducir el ante-
proyecto que:les ha parecido muy extenso, en la ignorancia de
que en Espana sélo la Ley Hipotecaria de 1946, (o sea del Re-
gistro de la Propiedad Inmueble) tiene 315 articulos y diez dis-
posiciones finales, y el Reglamento Hipotecario de 14 de febre-
ro de 1947 vigente tiene 624 articulos fuera de las disposiciones
transitorias; pues, se trata de una legislacion reglamentaria muy
desarrollada en Espafia por tratadistas y comentaristas, y es la
legislacién madre para el Pert.

El Decreto-ley No. 19309 ha previsto esta demora en la ex-
pedicién del anteproyecto definitivo de la Ley Orgéanica de los
Registros Publicos pues, su articulo 3o. dispone literalmente: “La
Comisién especial a que se refiere el articulo anterior, asumira,
en tanto se dicte la Ley Orgénica de los Registros Piblicos, las
funciones y atribuciones que las disposiciones legales y regla-
mentarias correspondientes, le sefialan a la Junta de Vigilancia
de los Registros Publicos.
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