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No quisiera dejar pasar esta oportunidad para transmitir a los jo-
venes estudiantes un pensamiento que guia mi trabajo intelectual, y
que creo a ellos les podra ayudar en la ardua y apasionante tarea de la
investigacion:

«526. Es necesario estudiar... pero no es suficiente.
Qué se conseguira de quien se mata por ali-
mentar su egoismo, o del que no persigue
otro objetivo que el de asegurarse la tran-
quilidad, para dentro de unos afios.

Hay que estudiar... para ganar el mundo y
conquistarlo para Dios. Entonces, elevare-
mos el plano de nuestro esfuerzo, procuran-
do que la labor realizada se convierta en en-
cuentro con el Sefior, y sirva de base a los
demas, a los que seguiran nuestro camino...

..De este modo el estudio sera oracion. »

(Mons. Escriva de Balaguer, Jose Maria.
Surco. Ediciones RIALP, S.A. Madrid, 1986,

p- 237).
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PROLOGO

Hacer el prélogo de un libro es algo sumamente importante. Mi
especialidad no es el Derecho Registral, pero me siento vinculado a la
materia por aquellos caminos que el Sefor trazé para mi cuando se
me nombrara Presidente de la Junta de Vigilancia de la ex-Oficina Na-
cional de los Registros Pblicos.

Es para mi una gran satisfaccién prologar el libro La inscripcion
registral de la Propiedad Inmueble en el Perii de mi tan distinguida dilecta
exalumna Elena Vivar Morales, fruto de varios afnos de esfuerzo en la
linea de la investigacion para quien se ha dedicado con ahinco al estu-
dio del tema registral.

El presente libro se convierte en la segunda publicacién de la
Dra. Elena Vivar Morales, quien en el afio 92 preparé un material de
trabajo para los alumnos de la Facultad de Derecho, el mismo que fue-
ra editado como libro, por la Oficina de Publicaciones para la
Docencia de la Pontificia Universidad Catolica del Perti, el mismo que
suscitara el interés, no sélo de estudiantes sino de los profesionales
vinculados al tema registral.

Esta vez la Dra. Vivar nos sorprende con una obra de gran tras-
cendencia en el mundo juridico, ya que viene a constituir la primera
publicaciéon que desde una perspectiva netamente registral enfoca el
tema de la titulacion de los predios urbanos y rurales en nuestro pais
pues los estudios anteriores han estado referidos al tema de la
titulacién como estudios de propiedad y derechos reales sustantivos.

El trabajo de la Dra. Vivar se constituye en un importante mate-
rial de trabajo que estoy seguro servird de consulta a muchos jévenes
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estudiantes y a numerosos abogados interesados en el tema de los Re-
gistros, por la seriedad con que ha sido trabajado y la valiosa informa-
cién que contiene.

La obra de la Dra. Vivar es un estudio serio, novedoso, rico en
contenido y ha sido elaborado con gran rigurosidad académica. La
profundizacién en el tema registral se ha hecho a través del minucioso
estudio del tratamiento que en la doctrina extranjera ha desarrollado
sobre el tema; trabajando para ello con abundantes citas de expertos
en Derecho Registral, que contribuyen a enriquecer la escasa biblio-
graffa que sobre tal materia hay en nuestro pais.

Ha querido asimismo facilitar la comprensién de los temas por
ella desarrollados mediante la preparacién de cuadros esquematicos y
flujogramas que representan el manejo del tema por la especialista y
facilitan la comprensién del lector, lo cual es un esfuerzo claro que
hay que resaltar.

El acercamiento al tema registral desde una perspectiva eminen-
temente practica es algo que hay que resaltar en la presente obra, pues
de la literatura necesaria para la comprensién de los temas desarrolla-
dos se incluyen una serie de documentos que serdn de mucha utilidad
para quienes tienen que realizar inscripciones en los diferentes regis-
tros de propiedad.

La autora presenta tambien de manera novedosa una sistemati-
zacién de la legislacion registral, la cual se muestra en un resumen es-
quemaético que permite una ubicacién inmediata del lector frente a las
normas que debe manejar para trabajar en uno u en otro registro de
propiedad y también en cuadros esquemadticos agrupados por temas y
asimismo al final de la obra se recopilan las normas mas importantes
que se necesitan para trabajar el tema de la inscripcién de la propie-
dad, algo que resulta sumamente 1til a los interesados.

Segtn estudios de los tratadistas del Derecho Registral, sabemos
que hoy en dia es aceptada la teoria de la autonomia del Derecho
Registral con relacién al Derecho Civil. El Derecho Registral es una
rama del Derecho Civil que cuenta con sus propias normas y princi-
pios generales que se aplican en los diferentes Sistemas Registrales
con mayor intensidad en unos casos que en otros, pero siempre todos
ellos destinados a brindar la publicidad registral necesaria, para hacer
oponibles frente a terceros los derechos inscritos.
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Teniendo hoy dia tal importancia en nuestro medio el Derecho
Registral, creo que el presente trabajo constituye un verdadero aporte
al estudio del Derecho Registral y su aplicacién en nuestro actual sis-
tema registral nacional.

Conoci a Elena Vivar, siempre inquieta por la investigacién cuan-
do realizaba sus practicas en lo que antes fue el Instituto de Investiga-
ciones Juridicas hoy Seccién de Derecho del Instituto Riva-Agiiero, Es-
cuela de Altos Estudios de la Pontificia Universidad Catélica del Peru,
donde trabaj6 su tesis de bachiller, sobre un tema de mi especialidad
el Derecho de Familia.

El titulo de su investigacion era EI Concubinato a la luz del articulo
9 de la Constitucién Politica de 1979, tema en el que fuera guiada por el
ilustre maestro y jurista Dr. Héctor Cornejo Chavez, (Fundador del
Instituto de Investigaciones Juridicas de la Universidad Catélica) y
que expusiera con meridiana claridad el dia de la sustentacién oral, en
que me encontraba presente como miembro del Jurado ante el cual
debia ella sustentar el trabajo realizado.

Fue esta la oportunidad en que pude conocer de cerca, la fuerza,
empefio y siempre gran entusiasmo que Elena ponia en sus cosas, fue
este mismo empefio el que la llev a destacar en sus estudios de dere-
cho y a ser la segunda alumna de su promocién en obtener el titulo de
abogada.

Posteriormente me volvi a reencontrar con ella en los Registros
Piblicos, donde me hizo conocer su gran inquietud por el Derecho
Registral, una de sus profundas pasiones. Me caus6 satisfaccién como
a la par de desempefiarse como Registradora Ptblica, funcién tan de-
licada después de la firma de su Despacho diario, se dirigia con es-
fuerzo hacia la Universidad Catdlica para seguir sus estudios de la
Maestria en Derecho con Mencién en Derecho Civil.

Fue grata mi sorpresa también, cuando la vi ya como docente en
la Facultad de Derecho de la Universidad Catélica dictando el Curso
de Derecho Registral y Notarial en el afio 90 y luego en 1997 como
Coordinadora de la Seccién de Derecho del Instituto Riva-Agiiero, Es-
cuela de Altos Estudios de la Pontificia Universidad Catélica del Perd;
impregnando siempre sus actividades de gran profesionalismo, dedi-
cacion y sobre todo destacando en todo momento su gran inquietud
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por transmitir a los jévenes estudiosos los valores y virtudes humanas
que habia recibido de una formacién eminentemente catélica, tanto en
la época de su juventud como que recibiera en la formacién universi-
taria que recibiera en la Universidad Catélica.

Me caus6 mucha alegria cuando me contaba que lo que mds im-
pacté de su vida universitaria fue el descubrir que no solamente se
debia entender a la Universidad como formadora de eminentes profe-
sionales, sino de formar a los jévenes en los valores de bien, la justicia,
la libertad y las virtudes humanas de la laboriosidad, humildad, de-
cencia, honradez, honestidad y sobre todo de la ética moral, y segtin
ella me manifiesta, fue lo que encontr$ en mis clases de Deontologia
que con mucha dedicaciéon y amor preparaba para los jévenes univer-
sitarios y que Elena habia asimilado de manera especial.

Siendo presidente del Consejo Nacional de la Magistratura y ale-
jandome de mis ocupaciones profesionales, con gran beneplécito per-
sonal hice la presentacién del libro Derecho Registral Peruano publica-
cién de la Seccién de Derecho del Instituto Riva-Agiiero, producto de
un ciclo de conferencias de Derecho Registral coordinado por ella y
que fuera a su vez el primer evento que se realizara en la Universidad
sobre Derecho Registral y que contara con una multitudinaria asisten-
cia.

Hoy para mi, nuevamente a pedido de Elena Vivar es de mucha
satisfaccién prologar la presente obra, que es sin duda un claro esfuer-
zo de quien, ha tenido que contabilizar sus deberes de madre y esposa
para poder investigar paralelamente y hoy brindar este claro aporte a
los estudiosos del Derecho Registral.

En los dos primeros capitulos la Dra. Vivar presenta un vasto pa-
norama doctrinario referido al estudio del Derecho Registral y nos
presenta un verdadero estudio y andlisis de la forma como opera la
transmisién de la propiedad en los Sistemas Registrales mas impor-
tantes, al que adhiere un cuadro resumen explicativo muy valioso.

En el Tercer y Cuarto capitulos se refiere a la naturaleza juridica
de la inscripcién registral, presentando un analisis del efecto de las
inscripciones en los diversos registros para luego introducirnos en la
evolucién histérica de los registros en nuestra legislacién.
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El Capitulo Quinto, es sumamente didéctico para quien desea co-
nocer desde una perspectiva eminentemente practica el desarrollo del
procedimiento registral que se sigue en los Registros Ptblicos, contie-
ne una serie de documentos que van desde un flujograma de procedi-
miento hasta los documentos que sirven de acceso y que deben ser
llenados por el usuario al momento de ingresar un titulo al Registro
de Propiedad inmueble de la oficina registral de Lima y Callao -
SUNARP.

En el Capitulo Sexto presenta los antecedentes de creacién, orga-
nizacién y funcionamiento del Registro Predial Urbano, registro de
propiedad paralelo al anterior que se encarga de registrar la propie-
dad informal; para luego en el Capitulo Séptimo presentar de una ma-
nera muy didéctica la forma como se desarrolla el procedimento de
titulacién y registro de predios a cargo de la recientemente creada Co-
misién de Formalizacién de la Propiedad Informal COFOPRI y en
igual forma el estudio del proceso de titulacién y registro de predios
rurales a cargo del Proyecto Especial de Titulacién de Tierras y Catas-
tro Rural PETT. Todos estos temas estan desarrollados de manera su-
mamente clara y acompafiados de flujogramas de procedimientos, do-
cumentos y formularios que son necesarios para el proceso de inscrip-
cién.

De gran novedad en los temas desarrollados, tenemos el Capitulo
Octavo en el que se presenta la modernizacién de los sistemas de re-
gistro computarizado, siendo este capitulo, una parte de la ponencia
que ella presentara en el XII Encuentro del Comité Latinoamericano
de Consulta Registral que se desarroll6 el afio pasado en el Perti y que
fuera organizado por la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos; evento que conté con la presencia de delegaciones de mas de
quince paises.

El Capitulo Noveno es sin duda un verdadero esfuerzo de facili-
tar al lector el manejo de las normas legales que debera utilizar en el
desarrollo del procedimiento registral.

De manera original presenta la legislacién a través de una valiosa
sistematizacion de las normas por temas, para luego presentar la legis-
lacién sumillada por temas y luego presentar al lector el contenido de
las normas mds importantes para su ejercicio profesional en este cam-

po.
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INTRODUCCION

El Derecho Registral es una rama del Derecho Civil, que ha mere-
cido ser tratada por varios autores sobre todo extranjeros, desde dife-
rentes puntos de vista, y que hoy en dia reviste una importancia tras-
cendental en todos los paises debido a la importancia de los derechos

de propiedad y al rol que estos juegan en las economias de los pue-
blos.

El presente estudio, no pretende ser un tratado de esta importan-
te materia, s6lo aspira a ser una guia de trabajo que contenga la Doc-
trina necesaria para que el lector interesado en conocer la inscripcién
registral, sus origenes, su aplicacién en otros paises, sus principios re-
guladores, el valor y los efectos de las inscripciones; tenga también, y
esto es lo mas importante de este trabajo, los lineamientos de caracter
préctico, que le permitdn al lector ubicarse en el marco legislativo y
jurisprudencial de nuestra legislacién nacional, con la finalidad de que
pueda por si mismo iniciar o seguir un proceso de inscripcién en los
diferentes Registros de la Propiedad Inmueble y tener un conocimien-
to panordmico del sistema de inscripcién registral y su moderniza-
cién.

El presente trabajo es fruto de las investigaciones que realicé des-
de hace 10 afios atrds, cuando me inicié en la materia como Registra-
dor Publico de Lima, fruto de la preparacién de mis clases del curso
de Derecho Registral y Notarial para la Facultad de Derecho de la
Pontificia Universidad Catdlica del Pert, las conferencias que preparé
para disertar sobre temas registrales, y el constante profundizar en el
tema de registros a nivel internacional como investigadora del Institu-
to Libertad y Democracia.
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Fue siempre la inquietud de mis alumnos la que me motiv6 a in-
vestigar y a plasmar por escrito los temas que desarrollaba en clase y
lo que me llevé en el afio 1992 a realizar la primera publicacién en
esta materia bajo el titulo Materiales de Ensefianza de Derecho Registral
y Notarial, libro que fuera editado por el Fondo de Publicaciones para
la Docencia de la Pontificia Universidad Catdlica del Pert.

Es esta misma razén la que me ha trazado la linea de realizacién
del presente trabajo, en el que pretendo brindar un panorama comple-
to del tratamiento doctrinario, legislativo y jurisprudencial del proceso
de titulacién y registro de predios urbanos y rurales en nuestro pais.

Para lograr tal finalidad, me remito al funcionamiento insti-
tucional de las diversas entidades del Estado encargadas del proceso
de titulacién y registro de predios urbanos y rurales como son la
SUNARP, el Registro Predial Urbano (RPU), el Proyecto Especial de
Titulacién de Tierras y Catastro Rural (PETT), y la recientemente crea-
da Comisién Nacional de Formalizacién de la Propiedad Informal
(COFROPI).

El presente trabajo busca salir del tratamiento doctrinario que
se suele dar a los temas estudiados, para brindar al lector una serie
de documentos de trabajo cuadros y flujogramas que en forma sintéti-
ca y préctica le permitan entender la problemadtica del registro de pre-
dios.

En esta misma linea de pensamiento, quienes se vean en la nece-
sidad de realizar una inscripcion en el Registro de la Propiedad
Inmueble, ya sea por asesorias en el campo profesional o seguimiento
en forma personal de los diferentes tramites registrales, sabran dénde
y cémo hacerlo, asi como las normas legales de las que se podrén va-
ler para no errar el camino, sobre todo en la actualidad, que cuando se
trata de inscribir un predio urbano o rural es necesario primero saber
a cudl de los Registros de Propiedad existentes hay que ir, y luego
bajo qué normatividad manejar el tema, a fin de no hacer incurrir en
error al interesado ni ocasionarle los costos innecesarios y la pérdida
de tiempo que ello ocasiona.

En el primer capitulo del libro se han analizado las caracteristicas

del Derecho Registral, asi como las caracteristicas del acto de registro,
finalizando con un andlisis préctico de los Principios Registrales, cuya
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aplicacién y actuacién en las diferentes etapas de la inscripcién
registral mostramos en un cuadro esquematico.

En el segundo capitulo, presentamos un estudio y andlisis de los
principales Sistemas Registrales en la legislacién comparada, como
son el francés, aleman, espafol y australiano; refiriéndonos a la técni-
ca registral empleada, la legislacion que les dio origen, los efectos de
la inscripcién y resaltando a su vez las ventajas o desventajas de apli-
cacion de cada Sistema.

En el tercer capitulo nos referimos a la evolucién histérica de los
Registros de la Propiedad Inmueble en diferentes paises, para luego
tratar el mismo tema en la historia peruana, finalizando con el trata-
miento legislativo que ha merecido esta importante institucién desde
su creacién hasta la fecha.

En el capitulo cuarto tratamos la inscripcién registral y su impor-
tancia en nuestra legislacién, analizando para ello la calificacién
registral, la naturaleza juridica de la inscripcion registral, asi como los
efectos juridicos que ella surte en el Sistema Registral Peruano, para fi-
nalizar con la presentacién panordamica de los derechos reales de pro-
piedad que son materia de inscripcién en los registros de propiedad
existentes.

El capitulo quinto desarrolla de manera préctica la forma como
se realizan las inscripciones, poniendo al lector en la situacion de te-
ner él mismo que seguir el procedimiento de inscripcién, por lo cual
se incluyen en este capitulo: flujogramas de procedimientos, docu-
mentos que se deben llenar en los Registros Ptiblicos para practicar las
inscripciones, los diferentes modelos de fichas registrales existentes y
se hace un desarrollo minucioso de los pasos a seguirse, a la luz de la
legislacién y de las consideraciones de cardcter practico y cotidiano
que se presentan al momento de seguir un trdmite de inscripcién
registral. Se ha incluido aqui algunas jurisprudencias apropiadas al
procedimiento que ilustran, al respecto, sobre la casuistica que se pre-
senta en el tema.

El capitulo sexto trata sobre una institucién que cada vez va co-
brando mayor importancia en el &mbito registral peruano, el Registro
Predial Urbano que extiende poco a poco sus actividades, y por lo
tanto su jurisdiccién, sobre un nimero cada vez mads creciente de pro-
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CAPITULO I

MARCO TEORICO CONCEPTUAL DE LA
INSCRIPCION REGISTRAL EN LA DOCTRINA






1.1 INTRODUCCION

Para tratar el tema de la inscripcién registral de la propiedad
inmueble en nuestra legislacion, es importante teorizar acerca del con-
cepto del Derecho Registral a través del andlisis que diversos autores
han realizado sobre el tema; descubrir ademads las caracteristicas del
mismo, las caracteristicas del acto de registro y referirnos a los princi-
pios registrales, como las normas de cardcter general que inspiran los
ordenamientos juridicos en materia de inscripciones y que garantizan
la finalidad del acto de inscripcién en cualquier legislacion.

Antes de conceptualizar sobre el tema, considero interesante re-
saltar la importancia del Derecho Registral en nuestro medio, es asi
que en la actualidad esta importante rama del Derecho Civil ha ad-
quirido relevancia, gracias a los efectos juridicos de la Publicidad
Registral, en una economia de mercado como lo es la actual economia
peruana, la misma que permite que los derechos patrimoniales pue-
dan circular libremente con seguridad juridica legitimando al titular
del derecho inscrito en el Registro. Esto garantiza a su vez el libre
ejercicio y defensa del derecho de propiedad del titular registral y
contribuye al desarrollo econémico y social de nuestro pais.

Las cotidianas relaciones contractuales implican una serie de me-
canismos de los que se vale el Estado para facilitar las transacciones,
dotdndolas de seguridad y certeza. La seguridad juridica dentro del
sistema Roménico Germadnico, del cual nuestro Derecho Peruano es
parte, se sustenta en un conjunto de normas, principios y formalida-
des establecidas en las leyes, que dotan de eficacia a los actos y con-
tratos que se sujetan a ellas.

En este contexto, el Derecho Notarial es el que da la forma a los
actos y contratos que ante el Notario se practican o celebran, dotando-
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los de certeza y veracidad que es el producto de la fe ptblica y el De-
recho Registral a través de la publicidad registral les otorga el efecto
juridico necesario para consolidar las relaciones patrimoniales frente
a terceros a través de la publicidad registral. Como dice un estudioso
del Derecho Notarial «Los actos y contratos inscribibles se registran
porque valen y no valen porque se registran».

En consecuencia, la Publicidad Registral estd concebida como la
esencia y la finalidad del Registro, y para iniciarnos en el estudio del
Derecho Registral debemos conocer primero como define la doctrina
esta importante rama del Derecho, y luego debemos estudiar algunas
caracteristicas del mismo, asi como la funcién que la publicidad juega
en el ambito registral, funcién esencial y legitimadora en sus alcances.
En efecto, para hacer el estudio del Derecho Registral, tal como sefiala
Mariano Brito, en primer lugar:

«... se deberan distinguir «los conceptos de publicidad, en sentido
general, de la Publicidad Registral, que es aquella forma de pu-
blicidad juridica que procura hacer conocible la titularidad de los
derechos subjetivos y sus cambios, con el fin de asegurar su opo-
nibilidad erga omnes y proteger a los terceros interesados».

De otro lado, una revision sistemética de otro sector de la doctri-
na nos muestra que constantemente se usaron las denominaciones
«Derecho Inmobiliario» y «Derecho Hipotecario» como sinénimos del
Derecho Registral. Creemos, sin embargo, que ésta tltima es més
apropiada para todos los fines por las razones que pasamos a exponer.

Marin Pérez nos refiere al respecto: «... en Espafia fue Oliver
quien concibi6 el término ‘Derecho Inmobiliario’, al definirlo como ‘el
conjunto sistematico de reglas o preceptos legales acerca de los dere-
chos constituidos sobre cosa raiz o inmueble’; estableciendo ademas
que se refiere exclusivamente a las relaciones juridicas que el hombre
mantiene con las cosas inmuebles, opinion que compartieron Morell y
Terry, y Campuzano» @.

1) BRITO, Mariano. Actividad y acto administrativo registral: ponencia. Asociacién de
Escribanos del Uruguay. Montevideo, 1979, pp.20-21.

2) MARIN PEREZ, Pascual. Derecho Civil. Vol. IIl: Derechos Reales y Derecho
Registral. Editorial Tecnos, Madrid, 1984, p. 319.
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Por otra parte, Arturo Merino Gutiérrez nos dice que a dicha po-
sicién se adhirié Sanz Fernandez al definir el Derecho Inmobiliario, re-
firiéndose al Derecho Registral, como

«el conjunto de normas de Derecho Civil que regulan las formas
de publicidad registral de los actos de constitucién, transmisién,
modificacién y extincién de Derechos Reales sobre Fincas...» @

Definicién amplia y rica en matices, que resalta la variedad de
funciones que cumple el Derecho Registral equiparado al Derecho In-
mobiliario, es la de Molinario, quien entrando al detalle nos dice: «...
El Derecho Registral Inmobiliario es la rama del Derecho Registral que
tiene por objeto el estudio de los principios y normas que regulan: la
organizacién y funcionamiento de los organismos estatales, nacionales
y provinciales destinados a receptar los documentos notariales, deci-
siones judiciales y actos perfeccionados en ellos, concernientes a los
derechos reales que se refieren a bienes inmuebles, asi como también
los derechos reales y creditorios que puedan afectarlos; la realizacién
y la inscripcién de los inscribibles y la inscripcién en los libros o ele-
mentos conservatorios que lleven las oficinas competentes de tales ne-
gocios, documentos actos jurisdiccionales; la documentacién que a su
turno, puedan emitir los organismos en funcién de las inscripciones
realizadas en ellos y los efectos y consecuencias juridicas de las mis-
mas; y por dltimo los efectos y consecuencias que se desprenden de
las inscripciones...» ®. Morrell y Terry define el ‘Derecho Registral In-
mobiliario” como aquél que tiene por objeto precisar el estado de dere-
cho de los inmuebles, determinando los requisitos, la forma y los efec-
tos de hacer constar su situacion juridica en el registro.

Para Sanz Fernandez: «... El sistema hipotecario o inmobiliario es
el conjunto de normas reguladoras de la institucién del Registro de la
Propiedad, tanto desde un punto de vista sustantivo —valor de los
asientos como forma de constitucién o de publicidad de los derechos

3)  MERINO GUTIERREZ, Arturo. El Derecho Inmobiliario y el Registro de Propiedad.
En: Derecho Inmobiliario Registral, por MORENO-LUQUE, DE LEON y otros au-
tores. Guias de Estudio La Ley, Madrid, 1988, pp. 11-12.

4) MOLINARIO, Alberto Domingo. Del Dereclio Registral y del Derecho Registral
Inmobiliario. En: Curso de Derecho Registral Inmobiliario. Buenos Aires, 1971. p.
28.
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reales sobre inmuebles— como desde un punto de vista formal —or-
ganizacién y régimen del Registro» ©.

En la misma linea de pensamiento, Roca Sastre se refiere al "De-
recho Inmobiliario Registral” definiéndolo como

«... aquél derecho que regula la constitucién, transmisién, modifi-
cacién y extincion de los Derechos Reales sobre bienes
inmuebles, en relacién con el Registro de la Propiedad, asi como
las garantias estrictamente registrales». ©

Cossio, finalmente, nos habla del Derecho Inmobiliario como

«... el derecho regulador de la forma de constitucién, modifica-
cién, transmisién y extinciéon de las Relaciones Juridicas reales
que tienen por objeto un bien inmueble, una finca». ¥

Por otra parte, la denominacién Derecho Hipotecario se debe mu-
cho a Jerénimo Gonzales, quien fundamenta su uso, y asi tenemos que
nos dice:

«el contenido del mismo viene motivado por la evolucién de la
legislacién hipotecaria», sefialando ademés que «en la mayoria de
los paises las leyes hipotecarias han permanecido fuera de los c6-
digos». @

Como puede apreciarse, ambas expresiones son incompletas, y
Merino Gutiérrez nos comenta al respecto:

«el término ‘Derecho Inmobiliario’” hace referencia a un conteni-
do amplio e impreciso, contempla en exceso la estatica de los De-
rechos Reales exclusivamente, sin subrayar su dindmica o con-

5) SANZ FERNANDEZ, Angel. Instituciones de Derecho Hipotecario. Editorial Reus,
Madrid, 1947. p. 127.

MARIN PEREZ, Pascual. Op. Cit., p. 321.

MERINO GUTIERREZ, Arturo. Op. Cit., p.12.

GONZALES MARTINEZ, Jerénimo. Estudios de Derecho Hipotecario Espaiiol y ci-
vil. Citado por: Merino Gutiérrez, Arturo, Op. Cit., p. 11. También véase a Marin
Pérez, Pascual. Op. Cit., p. 320.
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templar derechos de otra naturaleza; por otra parte el adjetivo
«inmobiliario» tiende a asociar la idea solamente con el Registro
de la Propiedad Inmueble como organismo tnico» ©.

Derecho Hipotecario, por otro lado, resulta, como dice Merino,
expresion demasiado estrecha y restringida, empezando por que el ca-
lificativo ‘hipotecario” etimolégicamente apunta sélo al Derecho de Hi-
poteca, y aunque la hipoteca sea la forma més adecuada de garantia
real, no agota la multiplicidad de instituciones que se integran en un
Registro; y continuando por que tal denominacién, en principio, se
debe a que la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861 creé el Registro de la
Propiedad y determind originalmente su organizacién, requisitos de
inscripcién y eficacia de los derechos inscritos, justificindose histérica-
mente la denominacién por haber nacido este Derecho a impulso de
las necesidades del derecho real de hipoteca, consagrando en la doc-
trina espafiola el empleo del adjetivo hipotecario como sinénimo de
registral, pero de ninguna manera llegando a agotar todos los matices
de la disciplina bajo estudio 1.

Roca Sastre es mas enfatico cuando nos menciona que las deno-
minaciones ‘derecho inmobiliario’ y ‘“derecho hipotecario’ tienden a
fundirse, resultando que» el derecho hipotecario en su acepcién am-
plia, no es més que el derecho inmobiliario funcionando a través del
Registro de la Propiedad Inmueble creado en 1861 y que regula la hi-
poteca». Como puede apreciarse, ambas definiciones han respondi-
do en su momento a realidades histéricas, no pudiéndose afirmar, in
estricto sensu, que fueran posiciones incorrectas, pues deben mirarse
desde las perspectivas en que sus propugnadores actuaron, respon-
diendo a las maneras de enfocar los ordenamientos juridicos los pro-
blemas de tipo registral.

Una vez analizadas las anteriores definiciones, podemos abor-
dar ahora el pensamiento diferenciador de los conceptos: derecho
registral y derecho hipotecario o inmobiliario. Para Arturo Merino el
Derecho Registral comprende:

9)  MERINO GUTIERREZ, Arturo. Op. Cit. p. 12 y ss.
10) MERINO GUTIERREZ, Arturo. Op. Cit. p. 13.
11) MARIN PEREZ, Pascual. Op. Cit., pp. 320-321.
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«... el estudio de los principios generales de los Registros Publi-
cos, dotados de eficacia juridica sustantiva» 2.

Para Pascual Marin el derecho registral se define en un sentido objeti-
vo y otro subjetivo: objetivamente, es

«el conjunto de normas reguladoras de las relaciones juridicas re-
lativas a bienes aptos para engendrar titularidades ERGA
OMNES, mediante la publicidad del registro»;

mientras que, subjetivamente, es

«el conjunto de facultades derivadas de una relacién juridica en
contacto con el registro, y por tal, dotada de similares efectos
Erga Omnes»™,

Fueyo Laneri ofrece una de las definiciones mds adecuadas, cuan-
do nos aclara que se ha usado el término derecho registral con dos
sentidos diferentes: por un lado, restringidamente, se habl6 de él para
referirse exclusivamente al registro de la propiedad inmueble; por
otro lado, en una acepcién mds extensiva se le puede entender como
el derecho que estudia a los registros como actos, en cuanto a los efec-
tos que producen, principios que operan, etc.

Laneri, entiende por Derecho Registral a aquel conjunto de nor-
mas juridicas y principios que regulan los derechos inscribibles, asi
como la forma y efectos de las inscripciones en los diferentes Registros
Piblicos; constituyéndose de esta manera el Derecho Registral en una
suerte de género que conceptualmente no debe confundirse con una
de sus multiples ramas o especies, como es el caso del Derecho Regis-
tral Inmobiliario. Asi tenemos que el ilustre y destacado maestro chile-
no, estudioso del Derecho Registral, nos dice :

«...El texto de la Declaracién I, de la Carta de Buenos Aires (en el

Primer Congreso Internacional de Derecho Registral de 1972), es-
tablece lo siguiente: El Derecho Registral integra el sistema juridi-

12) MERINO GUTIERREZ, Arturo. Op. Cit., p. 15.
13) MARIN PEREZ, Pascual. Op. Cit., p. 325.
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co con normas y principios propios, de derecho ptblico y priva-
do, que coexisten y funcionan arménicamente, constituyendo una
disciplina independiente de la cual el derecho registral inmobilia-
rio es una de sus principales ramas. Es una declaracién congresis-
ta e internacional que, al mismo tiempo, constituye una excelente
definicién. En ella queda claro que se trata de un sistema juridico
auténomo, con normas de derecho ptblico y privado, y que aqui
subrayo, es un género que tiene como una de sus ramas al dere-
cho registral inmobiliario ...» 4.

En lo que a nuestra legislacién se refiere tenemos que atn hoy
dia hay una discusién en cuanto a la clasificacién de los bienes en
muebles e inmuebles, prefiriéndose hablar de Bienes Registrables y no
Registrables y dejdéndose en consecuencia la clasificacién entre bienes
muebles e inmuebles.

1.2 CARACTERISTICAS DEL DERECHO REGISTRAL

A las nociones anteriormente mencionadas cabe afiadir otras que
la doctrina, junto con la préactica reiterada, han venido desarrollando
en torno a la funcién del derecho registral; y que conducen, previa-
mente, a abordar los temas de la finalidad del registro y el acto de re-
gistro.

En primera instancia, una finalidad primordial del registro es la
de brindar PUBLICIDAD al acto juridico o transaccién inscribible,
atribuyéndole diferentes efectos juridicos frente a terceros, segin se
trate del sistema registral en que nos desenvolvemos, como se verd en
el siguiente capitulo.

A esta finalidad esencial podemos afiadir que el registro otorga
seguridad juridica a los titulares de bienes y derechos inscritos; facili-
ta el trafico de los derechos patrimoniales, es decir para transferirlos
o darlos en garantia; sirve para controlar la existencia de determina-
dos bienes y mostrar la situacién patrimonial de las personas; y res-
ponde a necesidades sociales especificas que demandan su existen-

14) FUEYO LANERI, Fernando. Teoria General de los Registros. Editorial Astrea, Bue-
nos Aires, 1982, p.12.
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cia. Un registro adecuadamente constituido desempefia, asi, una fun-
cién aseguradora del orden juridico; una funcién legitimadora; una
funcién informativa y una funcién social, por mencionar las més im-
portantes.

Refiriéndose a los registros inmobiliarios, por ejemplo, dice
Rodriguez:

«... tienden a proporcionar una auténtica publicidad con la finali- -
dad de brindar seguridad al comercio juridico sobre inmuebles y
permitir el desarrollo del crédito»™.

A lo que afiade Marin: frente a la defensa posesoria inmediata,
que atiende a una seguridad estética, la inscripcién registral se erige
como medio de seguridad dindmica, al exteriorizar los derechos y pro-
teger al adquiriente 9,

La referencia al aspecto publicitario nos remite a las ideas de no-
torio, ptublico,manifiesto. Sin embargo, en materia registral no basta
por si solo el mero hecho de ser de ptiblico conocimiento para otorgar
seguridad; tal como dice Fueyo Laneri la mera publicidad no constitu-
ye un registro: tienen publicidad, pero no constituyen registros, un pe-
riédico, revistas, anuncios, guias telefénicas, etc.!'”. La publicidad en
materia registral responde a un concepto fundamental: el de llevar a
conocimiento de toda la sociedad actos o hechos juridicos realizados
en la esfera privada, y a los cuales se les reconoce, mediante la inscrip-
cién, determinados efectos legales (los cuales pueden variar de un sis-
tema registral a otro). La legitimacién se produce con el asiento o ano-
tacién en el Registro, de tal manera que mientras no se pruebe la in-
exactitud del acto frente a la realidad, lo inscrito cobra eficacia y crea
una presuncién juris tantum de existencia y validez

En la misma linea de pensamiento Garcia Coni nos dice:

«la publicidad sin esa legitimacién que otorga la ley reduce a los
15) RODRIGUEZ, Agustin. Publicidad Inmobiliaria: Antecedentes nacionales y extranje-

ros. Editorial De Palma, Buenos Aires, 1974, pp. 5-28.

16) MARIN PEREZ, Pascual. Op. Cit., p. 26.
17) FUEYO LANERI, Fernando. Op. Cit., p. 9.
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registros a la categoria de meros archivos sin mayor relevancia»
(18)

En el siguiente capitulo veremos con mayor detalle cémo se ma-
nifiesta la publicidad en los distintos sistemas registrales.

Veamos ahora propiamente algunas caracteristicas principales del
Derecho Registral como disciplina juridica:

a) Es un Derecho Auténomo: Aqui no hay unanimidad en la
doctrina, y segtin nos refiere Antonio Coghlan hay dos corrientes
principales, que son la de los Civilistas, sefialando ente ellos a Sanz
Fernandez y Bonet Ramén, Roca Sastre, Herndndez Gil para quienes
el Derecho registral forma parte absolutamente del Derecho Civil .

De otro lado estéan los autonomistas, entre quienes destacan De
la Rica, para quien el Derecho Registral es un Derecho Especial por su
objeto e independiente por sus principios, cuyos presupuestos y solu-
ciones son distintos de los regulados por el Cédigo Civil.

Gerénimo Gonzales entiende al Derecho Registral como indepen-
diente del Derecho Civil y del Procesal Civil y del administrativo, no
negando la intima relacién que hay entre ellos.

Antonio Coghlan para defender la autonomia del Derecho
Registral sefala una serie de circunstancias que confirman la tesis de
ser un derecho especial e independiente del Derecho Civil, sefialando
entre otras las siguientes:

- La legislacion separada de que estd provisto.

- La vigencia de unos criterios inspiradores de carécter formal, dis-
tintos de los que informan la legislacién civil.

- La existencia de un objeto propio y plenamente diferenciado: El
Registro de la Propiedad.

- Larealidad de una jurisdiccién propia que se manifiesta en las
resoluciones de la Direccién General de los Registros y el Nota-

- riado, dictadas en recursos gubernativos.

18) GARCIA CONI, Rail. Registro de la Propiedad. En: Enciclopedia Juridica Omeba.
Tomo XXIV. Editorial Driskill S.A., Buenos Aires, 1987, p. 518.
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b) Es un Derecho Piblico. En la doctrina encontramos que se le
presenta con un componente mixto, pues tiene normas que son de or-
den ptblico y de orden privado Coghldan en su obra Derecho Regis-
tral, hace alusién a que en la doctrina siempre se ha hecho una distin-
cién entre lo que es el Derecho Inmobiliario material, es decir el caréc-
ter sustantivo civil, predominantemente privado, y el Derecho Inmo-
biliario formal, entendido como aquél que se encarga del estudio de
la organizacién del Registro y su oficina, de caracter administrativo y
publico.

Lo cierto es que la proteccién que brinda el registro es eminente-
mente privada, y la organizacion del Registro es justamente para pro-
teger el interés de los usuarios del registro y brinda la publicidad de
derechos subjetivos, y mas aun en nuestra legislacién la inscripcién ni
siquiera es obligatoria, ni constitutiva de los derechos inscritos, y en
consecuencia todo el procedimiento de inscripcion se genera a solici-
tud de los interesados en virtud del principio de rogacién.

Sin embargo, no se puede desconocer el cardcter obligatorio de
las normas del Derecho o Registral, tal como la determinacién de los
derechos inscribibles o susceptibles de oponibilidad, los requisitos de
los asientos registrales, y las normas de caracter perentorio que inspi-
ran al procedimiento registral y lo ubican en la esfera del Derecho Pi-
blico.

c) Es un Derecho Formal. Es dirifamos eminentemente formal,
por cuanto la validez de los actos y contratos que se inscriben de
acuerdo a nuestra legislacion estdn sujetos a una formalidad expresa,
de la cual depende su existencia y su validez. Asimismo en materia de
tiempo, los términos que se establecen en la legislacién registral son
perentorios.

d) Es un Derecho Especial, pues sus normas son singulares en su
contenido y en su aplicacién y las normas del Derecho Civil se aplican
en forma supletoria.

e) Es un Derecho legitimador de situaciones juridicas, més atin
en nuestra legislacién, en la cual tiene plena aplicacién el principio de
legitimacién registral, y por el cual una persona permanecerd protegi-
da en su derecho inscrito mientras no se rectifique o se declare judi-
cialmente la nulidad de la inscripcién.
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f) Es un Derecho protector del trifico juridico inmobiliario. La
proteccién del trafico juridico se centra en la seguridad juridica que
brinda el registro a aquel titular de derechos inscritos que se encuen-
tra amparado por la buena fe, al momento de practicarse las inscrip-
ciones y por la aplicacioén del principio de fe ptiblica registral que ana-
lizaremos més detenidamente en otro acapite de este mismo capitulo.

1.3 CARACTERISTICAS DEL ACTO DE REGISTRO

En lo referente al acto de registro, todo acto de inscripcién en los
Registros en general, sea referido a un derecho real o personal, sea por
mandato judicial o por hecho voluntario, reviste ciertas particularida-
des que podriamos resumir de la siguiente manera:

- Es un acto FORMAL, es decir que se basa en el cumplimiento de
una formalidad especifica que puede ser la presentacién de un ti-
tulo en la SUNARP, por ejemplo, o de un formulario registral en
el Registro Predial Urbano, y en los que se exige a su vez la ob-
servancia de ciertas formas. Se pone de relieve aqui la relacién
que existe entre el Derecho Notarial y el Derecho Registral, pues-
to que mientras el primero provee la forma exigida por ley al
acto inscribible, el segundo dota de efectos juridicos al mismo.

- Es un acto UNILATERAL, por que el acto de inscripcién mismo
nace cuando el funcionario ptblico, es decir el registrador, autori-
za la inscripcién; en tal sentido, la calificacién constituye activi-
dad preparatoria de la decisién del agente de la administracién,
porque mediante ella se decide efectuar o negar la inscripcién.

- El acto de inscripcién es REGLADO, pues es realizado por un
funcionario ptblico realizando a su vez funcién publica. Todos
los actos de la Administracién Ptblica constituyen actos reglados,
cuyo objeto y procedimiento estan cuidadosamente delimitados
por la ley garantizando una actuacién administrativa debida.
Ejemplo de esto es que un registrador sélo debe autorizar inscrip-
ciones para los distritos en los que se le asigné competencia: si
autoriza para otros distritos, las inscripciones no tienen validez.

- El EFECTO del acto de Registro puede ser variable, dependiendo
del sistema y normas juridicas imperantes: puede ser constitutivo
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o declarativo; absoluto o relativo; con fe ptblica plena o fe ptbli-
ca restringida, etc.

- El acto de registro es IMPUGNABLE, es decir que puede ser
contradecido por cualquier particular que sienta afectado su de-
recho.

- El acto de inscripcién es realizado en el seno de la administracién
publica, por lo que a dicho acto y la actividad preparatoria que a
€l conduce son aplicables normas y principios del Derecho Admi-
nistrativo: por ejemplo, principio de legalidad; principio de ofi-
cialidad. En referencia a éste dltimo, en virtud del principio de
rogacién las inscripciones se practican a solicitud de parte (Art.
131 del RGRP), pero una vez presentada la peticién, sigue la ac-
tuacién de oficio de la administracion para alcanzar la certeza so-

~ bre la inscripcién o no, constituyendo obligacién personal e
indelegable del registrador la realizacién de dicho fin (Art. 150
del RGRP).

1.4 LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

No pretendo en esta parte del presente trabajo hacer un estudio
profundo de los Principios Registrales, importante materia que ha
sido analizada exhaustivamente por diversos autores que han encon-
trado en ellos, la esencia de la existencia y el funcionamiento de los re-
gistros.

A propésito de este aspecto del acto de inscripcién, debe resal-
tarse que, mientras que los principios administrativos se aplican a
todo acto y proceso de la Administracion Publica (toda vez que apun-
tan a cautelar el debido proceso legal y el interés de los administra-
dos), los llamados Principios Registrales han sido reconocidos e indi-
vidualizados por la doctrina; ellos constituyen reglas, ideas u orienta-
ciones fundamentales que son resultado de la sistematizacion del or-
denamiento juridico registral ", que rigen en mayor o menor medida
en los diferentes sistemas registrales, y que, al estar concebidos como

19) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Derecho Registral. Editorial
Porria S.A., México, 1995, p. 71.
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‘férmulas de contenido extenso y enunciado genérico permiten
subsumir gran ntimero de actos y conductas en pocas palabras®, fa-
cilitando asi la interpretacién armoénica de diferntes normas y la inte-
gracién de las lagunas que eventualmente puedan existir en el siste-
ma. Asimismo ayudan a la técnica registral, orientan al registrador en
el proceso de calificacién, establecen pautas a seguir y ayudan en la
solucién de los problemas concretos.

Como podra apreciarse, no todos los principios registrales en la
legislacién peruana tienen igual valoracién; pues mientras que algu-
nos de ellos son férmulas juris et de jure (como el principio de publi-
cidad), otros en cambio pueden ser materia de probanza en contra
(como el principio de legitimacién que es juris tantum).

Quiero si presentar al lector el analisis de los principios, desde
una aplicaciéon practica de los mismos en nuestra legislacion de tal
manera que se vea su utilidad en el desarrollo del procedimiento
registral.

Los Principios registrales, son reglas de carédcter general que se
aplican en los diferentes sistemas registrales que encontramos en la le-
gislacién comparada; por cierto no todas las legislaciones aplican to-
dos los principios, como podremos apreciar en el capitulo II, cuando
hagamos el andlisis de los sistemas registrales; alli veremos claramente
cémo algunos principios tienen mayor fuerza que otros segun el siste-
ma de inscripcién de que se trate; a continuacién los presentaremos:

1. Principio de rogacion: Estd contenido en el art. 2011 del Cédigo
Civil, arts. 175 y 176 del Reglamento General de los Registros Publi-
cos. Con €l se da inicio al procedimiento registral, ya que es gracias a
la solicitud del interesado, que se manifiesta a través del llenado del
- formulario de inscripcién que se determina la competencia del regis-
trador para calificar los titulos que serdn materia de inscripcién.

El registrador necesita de un pedido de parte, llamado en la doc-

trina: peticion, instancia, solicitud o rogacién, que puede relizarse de
manera expresa o presunta segun se trate de los actos que son materia

20) RUIZ GUTIERREZ, Urbano. Temas de Derecho Civil. Editorial Comares. Grana-
da, 1986, p. 17.
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de inscripcién y cuya normatividad y variedad depende de la legisla-
cién en la cual se aplique el tema. En nuestra legislaciéon este petitorio
es necesariamente por escrito, ya que no se tramitan inscripciones ver-
bales. '

La doctrina es unanime al contemplar excepciones a estos princi-
pios, las mismas que dependen de las normas juridico positivas de
cada legislacién, en el caso de la nuestra encontramos dos casos claros
de este tipo de excepcién, cuales son el caso de:

a) Error material, que se presenta cuando el Registrador al advertir
un error de cardcter material es decir involuntario al momento de
practicarse las inscripciones, puede de oficio, sin necesidad de so-
licitud expresa ordenar su rectificacién. (Arts. 175 y 176 del R.G.)

b) El caso de la hipoteca legal, que se presenta cuando se realizan
ventas de inmuebles sin que se haya cancelado en forma total el
precio de venta.

En tal caso al momento de practicarse el asiento de inscripcion,
en la partida donde aparece inscrito el inmueble, en el rubro de cargas
y gravamenes se generara un asiento de inscripcién de oficio, es decir
sin que medie solicitud expresa del interesado en el que aparecer la
constitucién de la hipoteca legal a favor del vendedor.

2. El Principio de legalidad: Esta definido en el en art. 2011 del Cédi-
go Civil y arts. 150 y 151 del R.G. y es conocido en la doctrina como
principio de documentacién auténtica y calificacion.

Este principio se sustenta en la necesidad de procurar que al Re-
gistro s6lo llegue una documentacién perfecta, la regla es la inscrip-
cién de documentos priblicos, salvo excepciones en las que se admite
la presentacion de documentos privados, ya que en estos casos la se-
guridad juridica proviene de otro contexto dentro del cual se emite la
norma que lo contempla como excepcidn.

En nuestra legislacién es el caso de la inscripcién que se realiza
en forma masiva de predios de caracter informal en el Registro Predial
de Lima, donde las normas del derecho del mundo informal, permiten
un cierto tipo de certeza que es ajena a la relacién contractual propia
de la contratacién formal.
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La doctrina también pone énfasis en la calidad del instrumento
publico que es materia de registro, refiriéndose a aquél como la docu-
mentacioén completa, perfecta, y que en lo posible logre una exactitud
entre la realidad formal y la realidad material.

En nuestra legislacién la definicién més precisa de este principio
la da el Cédigo Civil en el art. 2011, al decir: «Los registradores califi-
can la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la ins-
cripcidn, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo
que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los Re-
gistros Ptiblicos».

3. Principio de Especialidad: Esta contemplado en el art. 13 del Regla-
mento de las Inscripciones, hace alusién a que cada inmueble tiene
como correlato una sola, tinica exclusiva y excluyente partida registral
donde esta inmatriculado el bien. Esto quiere decir que un propietario
puede tener dos 0 mds bienes inmuebles de su propiedad, pero cada

uno de ellos, tendrd una partida exclusiva en el Registro de la Propie-
dad. '

Es decir exige en palabras de Antonio Coghlan, que los derechos
reales figuren inscritos en el registro, con plena determinacién de su
extension y alcance, y precisamente en el folio de la finca a que afec-
ten. Este principio se manifiesta en su concepto:

1) Respecto de la finca: al exigir su completa individualizacién y de-
terminacion, a base de constatar su naturaleza, situacion, linde-
ros, medida superficial, nombre y nimero.

2) Respecto de los derechos reales, estableciendo la necesidad de
determinar los datos necesarios para precisar su alcance: natura-
leza, extensién y condiciones, asi como su valor si consta en el ti-
tulo.

3) Respecto a los titulares registrales, que se consignarén con los da-
tos necesarios para asegurar su identidad.

4. Principio del Tracto sucesivo: El Cédigo Civil lo legisla en el art.
2015 al decir: «ninguna inscripcién, salvo la primera, se hara sin que

esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane».

Dice Coghlén: «El historial juridico de una finca se inicia con la
apertura del folio registral y los sucesivos actos de trascendencia real
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a ella relativos habran de provocar una cadena de asientos enlazados
entre si, de tal modo que el que figure como titular en el asiento ini-
cial sea el transmitente o constituyente del derecho real que posterior-
mente se inscriba. A esta sucesiva cadena de asientos se la denomina
tracto sucesivo».

5. Principio de Publicidad: El Cédigo civil lo regula en el art. 2012 y
el R.G. en el art. 184, en ambos se hace alusién a que existe una pre-
suncion juris et de jure de que todos estdn enterados del contenido de
las inscripciones. En consecuencia, no se admite prueba en contrario
para decir que no se conocia el contenido de una inscripcién, ya que
siendo publico el Registro, todos tienen acceso al contenido de sus
asientos.

LA PUBLICIDAD en forma genérica ya dijimos constituye la
esencia y finalidad del registro, sin embargo creemos que ha sido con-
tenida en los principios registrales, en forma deliberada, para elevar a
un status de norma general, aplicable a todos los sistemas registrales,
esta importante funcién.

La publicidad registral que brinda el registro no sélo se extiende
a los asientos registrales, es decir aquellos que leemos cuando revisa-
mos un copia literal de dominio por ejemplo, sino que comprende
también el contenido de los titulos archivados. Estos términos estan
analizados con mayor detalle en el capitulo del procedimiento re-
gistral, que veremos méds adelante.

6. Principio de Prioridad: Estd contenido en el art. VII del Titulo Preli-
minar del Reglamento General de los Registros Ptblicos, y el art. 67
del Reglamento de las Inscripciones; en todas estas normas se destaca
la importancia del acceso al Registro para verse protegido por la pu-
blicidad registral antes que lo haga cualquier otra persona interesada
en dicha publicidad.

El Dr. Guevara Manrique siguiendo a la Doctrina en su libro De-
recho Registral, recoge una precisién interesante al respecto cuando se-
fiala que en materia de prioridad registral, hay que distinguir entre lo
que es la prioridad de rango y la prioridad excluyente.

La prioridad de rango estd contemplada en el art. 2016 del Cédi-
go Civil, al establecer: «la prioridad en el tiempo de la inscripcién de-
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termina la preferencia de los derechos que otorga el registro.»; y la
prioridad excluyente estd contemplada en el art. 2017 del mismo Cédi-
go, al establecer: «No puede inscribirse un titulo incompatible con
otro ya inscrito, aunque sea de fecha anterior».

Un caso claro de prioridad de rango es cuando un inmueble se
grava con diversas hipotecas, entre las cuales los acreedores tienen de
acuerdo a la fecha de inscripcién de las mismas, el derecho de ejecu-
cion de la garantia a su favor, en caso de insolvencia del deudor.

7. El Principio de legitimacién: Estd legislado en el art. VII del Titulo
Preliminar del R.G. y el art. 172 del R.G., asi como el art. 2013 del C6-
digo Civil, por el cual «El contenido de la inscripcién se presume
cierto y produce todos sus efectos mientras no se rectifique o se decla-
re judicialmente su invalidez».

8. El Principio de Fe Publica Registral: Estd contenido en el art. VIII
del Titulo Preliminar del R.G. y en el art. 2014 del C. Civil, al estable-
cer: «El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algtin dere-
cho de persona que en el registro aparece con facultades par otorgarlo,
mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que
no consten en los Registros Piblicos».

La doctrina es undnime al sefialar determinados requisitos que
deben cumplirse para que el adquierente se vea protegido por la pu-
blicidad registral, al respecto se sefialan como requisitos, aquellos a
que hace alusién el art. 34 de la Ley Hipotecaria Espafiola, es decir:

a) Que el otorgante del acto aparezca en el registro con derecho
para ello.

b) Que el adquirente inscriba su derecho antes de aquél a quien se
opone.

¢) Que el adquirente lo haga a titulo oneroso.

d) Que el adquirente tenga buena fé al momento de la inscripcion.

e) Que de los asientos del registro no resulten claramente causas de
nulidad o anulabilidad del derecho del otorgante.

En el capitulo donde analizaremos la naturaleza juridica de la
inscripcién tocaremos algunos puntos que convergen con los aqui tra-
tados con mayor detalle, razén por la cual no nos explayamos més en
este tema.
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A continuacién presentamos un pequefio esquema donde se
aprecia como se ponen de manifiesto los principios registrales en las
distintas etapas de la inscripcién. Lo que no significa que sea rigida-
mente en esa forma, pues los principios registrales se hallan, como
dice Bernardo Pérez Fernandez del Castillo ?, entrelazados unos y
otros de tal manera que no existen en forma totalmente independien-
te. Asimismo, a lo largo del siguiente capitulo podremos apreciar
c6émo se manifiestan con mayor o menor fuerza en cada Sistema Re-
gistral, de acuerdo a las concepciones imperantes en un ordenamiento
juridico determinado sobre los Derechos Reales y el papel que juega la
inscripcién registral.

9. El principio de Impenetrabilidad: Mucho se discute en la Doctrina
acerca de su identidad con el principio de Prioridad Registral, pero
son diferentes. Este es un principio Registral que va dirigida a la labor
del Registrador, es decir lo lleva a inhibirse de practicar una inscrip-
cién registral, cuando hay anotado en la partida registral, un asiento
de presentacién de otro titulo, referido al mismo inmueble, que se en-
cuentra con asiento de presentacion vigente y es incompatible con el
nuevo. Esto quiere decir que el Registrador debera de abstenerse de la
inscripcién mientras no se produzca el Vencimiento del asiento de
presentacién del titulo anotado en la partida.

1.4.1. ESQUEMA DE LA APLICACION DE LOS PRINCIPIOS RE-
GISTRALES EN EL PROCESO DE INSCRIPCION-REGIS-
TRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE-SUNARP

(ver Flujograma)

21) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo. Op. Cit., pp. 71 y ss.
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APLICACION DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES EN EL PROCESO DE INSCRIPCION

REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE - SUNARP

ABREVIATURAS:
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R.G.R.P. Art. 131 Inscripciones
EXCEPCIONES:
- Error Material
(R.G.R.P. Arts. 175 a 177)
- Hipoteca Legal
(C.C. Arts. 1118 y 1119)
PRINCIPIO DE Los derechos que otorgan los Dia, hora v fraccién de - .
PRIORIDAD RR.PP. estdn determinados hora en qs.?e el titulo se Asiento de“ g Lr.b“.]
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Art. 173 . =
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Y
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CAPITULO II

LA INSCRIPCION REGISTRAL DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE EN LA LEGISLACION
COMPARADA






2.1 INTRODUCCION

El estudio y la presentacion de los sistemas extranjeros tiene es-
pecial trascendencia, pues la figura del Registro contenida en nuestra
legislacion no es mas que el producto del arduo trabajo en la linea de
la profundizacién de lo elaborado en las legislaciones de otros pai-
ses que de una manera u otra tienden a enriquecer el quehacer juridi-
co nacional. -

De otro lado, tenemos que la inscripcién registral no asume el
mismo valor en las diferentes legislaciones, dado que el mecanismo
de transmision y constitucién de los derechos reales no es el mismo en
todos los ordenamientos.

Son estas consideraciones, basicamente, las que han llevado a la
Doctrina a presentar una variedad de sistemas.

Gerénimo Gonzales hace un analisis metddico de los sistemas de
ordenacion juridica de la propiedad inmueble a través de los efectos y
nos presenta tres sistemas coexistentes con el Romano o de clandes-
tinidad, que son los siguientes:

a)  El sistema francés o de transcripcién, con una inscripcién de ca-
racter declarativa y de folio personal, seguido por el belga, italia-
no y holandés.

b) El sistema aleman o de publicidad, con una inscripcién de natu-
raleza constitutiva (que tiene determinada variante en el Derecho
Espariol, donde la inscripcion sélo en algunos casos es constituti-
va del derecho inscrito); caso de Alemania, Suiza, Inglaterra.

c) El Sistema de Acta Torrens o del titulo real, llamado también
Acta Torrens, aplicado en 1858 en virtud de la Royal Property
Act de 1858 con una inscripcion convalidante del derecho inscri-
to.
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José Maria Chico y Ortiz presenta una clasificacién interesante
que a su vez hace Sanz Ferndndez, tomando como base los aspectos
sustantivos y formales de la inscripcién, alli se distingue entre lo que
son:

a. Sistema de transcripcién con simple eficacia de publicidad (siste-
ma francés).

b. Sistema de inscripcién, que puede ser: 1° con inscripcién de va-
lor publicitario y convalidante (sistema espafiol); y, 2° con ins-
cripcién de valor constitutivo relativo (sistema aleman y suizo).

c. Sistema de inmatriculacién con efecto constitutivo absoluto (sis-
tema australiano).

Roca Sastre, también esboza una clasificacién importante en
cuanto se fija tnica y exclusivamente en los efectos que produce la
inscripcién y sefiala los principales sistemas definidos y quiénes se
acogen a €él. Asi, tenemos que se nos presenta la siguiente clasifica-
cién:

a) Sistemas de Registro con efectos de inoponibilidad de lo no regis-
trado respecto al tercer adquirente, por negocio.

Se enmarcan aqui el sistema francés, seguido por el de Bélgica e
Italia.

b) Sistemas de Registro con efecto de exactitud de lo registrado res-
pecto del titular registral y del tercer adquirente de buena fe, por
negocio juridico registrado. Es el sistema aleméan y secundaria-
mente Suiza y Austria.

c) Sistema de registro con efectos de inatacabilidad de lo registrado.
Aqui estdn los de Inglaterra, Gales y algunos estados de Norte-
américa y Dinamarca, entre otros.

Luego de presentar estas interesantes clasificaciones, analizare-
mos a la luz de la doctrina, las principales caracteristicas de cada uno
de los principales sistemas registrales, poniendo de manifiesto las ven-
tajas y desventajas de la aplicacién de un sistema determinado.

2.2 EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES

El Derecho Francés primitivo estuvo imbuido del pensamiento
romano, y en €l la tinica forma de transmisién de la propiedad era la
que operaba a través de la tradicién, disposicién material del bien.
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Luego fue la costumbre la que empezé a reinar y se decidi6 po-
ner en los contratos una clausula especifica, por la cual se entendia ha-
berse producido la tradiciéon material (cldusula de desposesién-pose-
sién).

«... de conformidad con algunas costumbres, se agregaba la cldu-
sula «dessaisine-saisine» en los actos notariales y asimildbase asi
la simple declaracién de tradicién a la tradicién del Derecho Ro-
mano».,

Con la aplicacién de este sistema se tuvo que fue la clandestini-
dad la que se erigié como caracteristica del sistema, lo cual tenia
como consecuencias obvias que existia poca seguridad en los dere-
chos; ademas de la abundancia de gravdmenes ocultos, por la posibili-
dad de hipotecar en forma tacita o subrepticia; y lo que fomentaba
consecuentemente las enajenaciones ocultas o ventas dobles, y demas
problemas que puede originar un sistema sin publicidad efectiva.

Como consecuencia logica, este sistema no fue conveniente y, se-
gln anota Camarota, se impusieron las condiciones que dieron origen
a una nueva legislacién, y asi fue dentrc de las Reformas del Directo-
rio que encontramos una marcada reaccién contra la clandestinidad,
destinada a brindar seguridad a los acreedores.

Relata Roca Sastre como durante la Revolucidon Francesa, la
Asamblea Constituyente se propuso regular un sistema de publicidad
inmobiliaria, que lo hizo efectivo a través de dos decretos parlamenta-
rios del 9 del Mesidor del afio III. Uno relativo a las hipotecas y otro
a las declaraciones de inmuebles al registro, los cuales dispusieron la
publicidad registral por finca y establecieron la registracién para las
hipotecas, transcripciones y gravamenes del dominio para que tuvie-
ran efecto, inspirandose en las ideas del Derecho Germanico.

Pero estos derechos no tuvieron plena aplicacién, fueron deroga-
dos por la Ley del 11 del Brumario del afio VI, que es la primera dis-
posicién que introdujo el sistema de transcripcion en los Registros de
Conservacién de Hipotecas de los actos entre vivos, sobre bienes sus-
ceptibles de ser hipotecados, para que los mismos pudieran ser opues-
tos a terceros adquirentes.

1) CAMAROTA, Antonio. Tratado de Derecho Hipotecario, p. 446.
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«... En virtud de la ley dictada el 1-11-1978, todo propietario de
inmuebles se consideraba tal en tanto se transcribia el acto de
enajenacién. Los actos traslativos de los bienes y derechos
—disponia el Art. 26— susceptibles de hipoteca, deben ser
transcriptos en los registros de conservacién de hipotecas, en los
distritos en los cuales se encuentran situados los bienes...»?.

Fue a partir del Cédigo Civil Francés de 1804, que el sistema se
cambid y se dispuso que la propiedad debia transmitirse por el con-
senso ciudadano; no cabe duda que se regresé al sistema de la clan-
destinidad.

«... El sistema francés viene regulado por el Céodigo Civil de 1804
y la ley de transcripciones del 23 de mayo de 1855, que sufrié de-
terminadas modificaciones a través de las leyes del 1-3-1918 y 24-
7-1921, y también por virtud del Decreto Ley del 30-10-1935. Es-
tas dltimas normas han sido sustituidas por el Decreto Ley del 4-
1-1955 que ha sido desenvuelto por el 14-10-1955 y tres ordenan-
zas del 7-1-1959 y 5-9-1960...»%.

Fue ya con la Ley de 1855, después de un gran tiempo de expe-
riencia, que se llegé a la conviccién de establecerse que no era adecua-
do mantener un sistema de transmision de la propiedad oculto en for-
ma disoluta y es cémo la transcripciéon excluyente de la hipoteca fue
extendida a la propiedad inmobiliaria en general.

«... Serdn sometidos a transcripcién todo acto entre vivos
traslativo de la propiedad, —todo acto que suponga renuncia a
esos mismos derechos— todo juicio que declare la existencia de
una convencién verbal, todo juicio de adjudicacién...»®.

Pefia Bernaldo de Quirés se refiere a la estructura del Registro
Inmobiliario y opina que se trata de un sistema mecanizado, agil,
pero no proporciona la seguridad deseable al trafico juridico. Su agi-
lidad radica en el aspecto formal de la publicidad.

2) CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estuclio sobre Derecho Hipotecario, p. 447.

- PAZOS GARCIA, D. Sobre lu Estadistica de los Registros de Propiedad. Madrid,
parte 11, p. 43.

4) CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estucio sobre Derecho Hipotecario, p. 447.
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Los tratadistas sefialan diversas caracteristicas como esenciales en
la descripcion del sistema francés, nosotros recogeremos las mas
saltantes que nos permitan identificar plenamente al sistema.

El sistema registral francés, segiin Roca Sastre, establece una di-
ferenciacién entre lo que es la finca y los actos registrales. La finca no
es tomada en consideracién como unidad registral basica, sino tan
s6lo como algo complementario. La materia registrable en el tecnicis-
mo del sistema francés estd compuesta por actos y decisiones judicia-
les que se registraban por transcripcién; y privilegios e hipotecas que
se registraban por inscripcion.

«... se registran (actos juridicos y decisiones juridicas) y derechos
(privilegios inmobiliarios e hipotecas legales, judiciales y conven-
cionales); los primeros se transcriben y los segundos se inscriben.
Sin embargo, nosotros los englobamos todos bajo la denomina-
cién de Actos Registrales...»®),

Desde 1921 los titulos ya no se transcriben o copian, sino que el
Registrador forma volimenes con los documentos presentados, de
acuerdo a su criterio, y los encuaderna cuando son un nimero sufi-
ciente.

«... los documentos llegan al registro en doble ejemplar, alli retie-
ne uno el Registrador y restituye el otro al presentante con men-
cién de la presentacion y del tomo en que queda encuadernado.
Dichos documentos, a fin de que sean facilmente encuadernables,

deben constar en papel de dimensiones y forma determinados
),

Es importante precisar cémo antes de la Ley de 1855, en Francia
no era necesario cumplir con el principio del tracto sucesivo, hoy en
dia si se exige que el transmitente tenga a su vez inscrito su derecho
pero, asimismo, hay que decir que esto no trae como consecuencia que
el registro garantice la exactitud de la inscripcién; simplemente, el
derecho no inscrito no puede ser oponible frente a terceros.

5) ROCA SASTRE, José Maria. Derecho Hipotecario, Tomo 1, p. 41.
6) LA CRUZ BERDEJO, José Luis. Derecho Inmobiliario Registral, p. 32.
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«... El registro francés no garantiza positivamente, mediante una
afirmacién expresa en los libros, que el tradens sea duefio, sino
negativamente, por la mera falta de un asiento de enajenacién o
gravamen otorgados por el tradens...»”.

En cuanto a la apreciacién del sistema, se puede decir que se tra-
ta de un registro personal, brinda muy poca seguridad a los intereses
que pretende amparar, pues si no conoce el nombre del propietario o
titular del Derecho en los Libros del Registro, serd dificil o inttil ubi-
carlos.

El sistema francés carece del principio de inscripcién constituti-
va y del principio de exactitud registral lo que, por consecuencia, trae
la exclusién del principio de legitimacién y el de la fe ptblica regis-
tral.

«... el tercero nunca, por lo tanto, es mantenido en su adquisicién
y le afecta la posible accién rectificadora que se ejecute contra el
mismo...» ®,

Como se habra podido apreciar, el sistema francés tiene una co-
herencia interna aceptable y desde que fue creado ha empleado con
eficacia su finalidad, pero lo cierto es que a la luz de la doctrina se ha
podido vislumbrar como él, en su integridad, no fue el mas exacto,
el més asequible a la finalidad de hacer posible la més perfecta pu-
blicidad de los derechos reales constituidos sobre los inmuebles,
dado el indice personal que suele manejar, es asi como tenemos otros
sistemas que se nos presentan a la luz de la historia y que es necesario
analicemos con detenimiento.

2.3 EL SISTEMA REGISTRAL ALEMAN
Encontramos los origenes del Registro alemén en el siglo XII

donde empiezan a surgir libros especiales que asumieron el caracter
de registros inmobiliarios.

7) LA CRUZ BERDEJO, José Luis. Op. cit. p., 33.
8)  CHICO Y ORTIZ, José Maria. Op. cit. p.,116.
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«... Los folios empezaron a aparecer en todas partes. Empezaron
a dedicarse libros especiales o secciones especiales en cada distri-
to municipal; luego a cada calle; por dltimo, para cada casa; y se
dejaban blancos después de cada inscripcién para las futuras ins-
cripciones ...»“.

La doctrina es uniforme al considerar que el sistema Aleméan es
el mas perfecto de todos los regimenes hipotecarios y el que recibe,
por tanto, la critica mds favorable de los comentaristas.

La singularidad del sistema radica en que brinda especial impor-
tancia al principio de legitimidad y de la fe piblica registral, dado
que la inscripcion registral es de naturaleza constitutiva del derecho
inscrito.

«... el punto mas interesante es el valor probante del asiento, s6lo
es eficaz lo que el registro acredita, pero sin posibilidad de
desvirtuacién con presuncién incontrovertible por indeclinable
proteccién al trafico inmobiliario ...»"?.

El Sistema Aleman es consecuencia de las tendencias contenidas
en las leyes prusianas de 1872, que se aplicaron a la teorfa de la pu-
blicidad registral.

La regulacién del Sistema Alemdan estd en el Codigo Civil
(B.G.B.) que empezo a regir el 1° de enero de 1900, en los capitulos
2° del libro primero y tercero; y después la ordenanza inmobiliaria
del 5 de agosto de 1935 que sustituy6 a la de 1879. Se presentaron
también como normas complementarias, la ley de Jurisdiccién Vo-
luntaria de 1898 y la Ley de Ejecucién y Administracién Judicial de
1897.

«... todo este régimen estd enlazado, por una parte, con el princi-
pio de gran raigambre en el Derecho Tudesco, referente a la in-
tervencién de la autoridad en los actos transmisorios de la pro-
piedad y en los afectantes de los derechos reales y, de otro lado,

9)  CAMAROTA, Antonio. Op. cit., p. 457.
10)  LOPEZ TORRES, José Maria. Apéndice a la Materia de derecho Inmobiliario y Le-
gislucion Hipotecaria, p. 8.
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estd dado en la buena organizacién del registro, muy cuidado en
el Derecho Alemdn, dada la trascendencia que se concede a la
inscripcion registral ...»7.

La doctrina pone énfasis en la naturaleza del derecho real ins-
crito en el sistema alemadn, pues él se impone absoluto, oponible a
todos —erga omnes—:

«... E1 Art. 892 acoge el principio que se ha llamado de la fe pu-
blica o de publicidad material: en su virtud, las inscripciones del
Registro se reputan por verdaderas atin cuando no lo sean en
realidad para todo aquél que, de buena fe, y por acto voluntario
adquiera derechos sobre una finca o sobre otro derecho inmobi-
liario ...»12,

El sistema germano como el derecho romano, fueron coinciden-
tes en sefialar que no era suficiente el simple consentimiento de las
partes para que se transfiera el dominio o para provocar una modifi-
cacién de carécter real. Es asi como dentro de esta perspectiva tene-
mos que el derecho romano presenta la teoria del titulo y el modo, y
en el derecho germanico, el modo es sustituido por la inscripcién.

José Maria Chico y Ortiz, al referirse al sistema aleman, nos in-
troduce en un aspecto doctrinario de suma importancia al buscar ex-
plicar la naturaleza de la inscripcién registral y para llegar a ella nos
presenta dos momentos necesarios en la inscripcién, cuales son:

Primero: El negocio obligacional o acto causal (causalgeschat) es
el contrato celebrado entre las partes, que va dirigido a producir una
modificacion (compra-venta, permuta, etc.), se puede decir que es la
causa del negocio dispositivo, pero sus efectos s6lo van dirigidos a
las partes contratantes.

Segundo: EI negocio dispositivo, dirigido a la constitucién,
transmision, modificacién, gravamen o extincién de derechos reales.
Para Wolf se trata de un contrato real abstracto que actia desconecta-
do de la causa y sus efectos son ajenos a ella.

11)  PUIG PENA, Federico. Tidatado de Derecho Civil Espeaniol, p. 30.
12) CAMAROTA, Antonio. Op. cit., p. 463.
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Para Sanz, este negocio dispositivo tiene a su vez dos elementos
importantes:

1. El acuerdo real, que supone un acuerdo de voluntades dirigido a
provocar modificacién real.

2. Lainscripcién, que es el elemento integrante del negocio, es de-
cir, es parte del mismo proceso de transmisién y tiene un carac-
ter constitutivo.

La inscripcién no es, en consecuencia, un requisito legal que se
afade al acto para que pueda producir efectos, sino que es una parte
componente del negocio dispositivo real.

Asimismo, la inscripcion en el Registro es obligatoria y lo mads
importante radica en la importancia que asume la inscripcién en el
modo de transmisién de los derechos reales, pues ésta es parte mis-
ma del proceso de transmisién del Derecho de Propiedad o de la
constituciéon de otros derechos reales, asi tenemos que se nos dice:

«... La Seccién segunda del libro 3° del Cédigo Civil Aleman
(Art. 873 y ss.) establece las disposiciones generales concernientes
a los derechos sobre inmuebles. Para transmitir el dominio como
para constituir cualquier derecho real sobre él, si ya lo estd, es in-
dispensable el consentimiento de las partes seguido de su ins-
cripcién en el registro. El s6lo acuerdo de los interesados es in-
eficaz, de consiguiente, para considerar validamente transmitida

la propiedad o regularmente constituidos otros derechos reales
(13)
PR

Después de realizada la inscripcién, el derecho inscrito adquiere
una fuerza tal que si el Registrador, por error o negligencia, realiza
una inscripcién erronea, es el Estado quien responde de ellas y su
obligacién de indemnizar es correlativa. El titulo que logra inscribir-
se en el Registro Alemdn serd mejorado cuando adolece de vicios, ya
que los efectos juridicos son plenos, pues sélo se esta a lo expresamen-
te registrado.

La inscripcién registral tiene en el sistema alemédn un alcance

13)  CAMAROTA, Antonio. Op. cif,, p. 458.
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legitimador. Las inscripciones registrales se presumen que reflejan
siempre la situacion juridica real de la finca, lo mismo cuando decla-
ran la existencia de un derecho, que cuando proclaman su extincién.

Junto al principio legitimador se encuentra el de la fe ptiblica
registral, en virtud del cual se establece una presuncidn iuris et de
iure, de que el contenido del registro es exacto e integro en relaciéon
con los terceros que tratan a titulo oneroso, de buena fe, adquiriendo
por acto voluntario derechos fijandose en las manifestaciones consig-
nadas en el Registro de propiedad.

El sistema aleman se lleva por fincas, a cada una de las cuales se
le abre una hoja registral. Este régimen se sustenta fundamentalmen-
te en el catastro y su principio de folio real, se ha extendido a varias
legislaciones, incluida la nuestra.

En el folio real se consigna la historia juridica de la finca y los de-
rechos que sobre la misma se establecen, sobre todo las hipotecas y
otras afecciones reales.

2.4 EL SISTEMA REGISTRAL ESPA;QOL

En Espafia también se acepta un sistema registral basado en la
publicidad registral, éste se inicia a los pocos afios de comenzar la se-
gunda mitad del siglo XIX.

Siguiendo a Roca Sastre, tenemos que es en la robracién o robo-
racion de los fueros municipales de varias poblaciones, donde se pue- .
de encontrar el origen de la publicidad registral, en lo concerniente a
las hipotecas y otros derechos reales, ya que los contratos referentes a
bienes raices debian celebrarse por escrito y confirmarse su contenido
en el acto solemne de la misa dominical o en el concejo. Segtin Sanz
Fernandez, la roboracién era la ratificacion solemne de las ventas diri-
gida a afirmar el derecho del comprador al dominio y disfrute de la
finca comprada, amparandole contra las tardias o maliciosas reivindi-
caciones de un tercero.

Producto de la labor legislativa de los monarcas de aquella época,

tenemos la famosa pragmatica dictada en el tiempo de Don Carlos y
Doiia Juana, en el afio 1539, a peticién de las Cortes de Toledo.
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En ella se mand6 que en cada ciudad o Villa y lugar que fuera
cabeza de jurisdiccién, deberia haber una persona que llevase un li-
bro grande donde se inscriban los contratos de censo o hipoteca y
otros de naturaleza analoga.

Cuentan los tratadistas que esta pragmatica tuvo que ser confir-
mada por Felipe II en 1558 y recordada posteriormente por Felipe V
en 1713 por la falta de aplicacién que tuvo.

Posteriormente, Carlos III en el afio 1778 dicta otra en la que,
haciendo referencia a las anteriores disposiciones, ya se consignaba el
principio fundamental de la hipoteca, que tiene que ser expresa orga-
nizdndose al efecto los «Oficios» u oficinas de hipoteca que funcio-
naron hasta la aplicacién de la Ley Hipotecaria de 1861.

Federico Puig Pefia nos relata cémo junto a estos antecedentes de
orientacién publicitaria, el derecho espafiol recibia las viejas influen-
cias del Derecho Romano y del Canédnico, sobre todo a través de la
legislacién de las Partidas, la que se desenvolvia a base de supuestos
de clandestinidad pues, en cuanto a la forma de las hipotecas, no exi-
gia solemnidad externa o ptiblica alguna y admitié hipotecas genera-
les y tacitas a favor de ciertas personas para garantizar determinadas
relaciones juridicas.

A poner fin a este sistema vino la Ley Hipotecaria de 1861, que
tuvo fuerte inspiracién en el sistema aleman, con lo cual se rechazan
las hipotecas ocultas y generales del derecho anterior, dejandolas re-
ducidas a las mas indispensables y se establecen los principios de es-
pecialidad y publicidad de las hipotecas, facilitindose con este acto
el tréfico comercial de inmuebles.

En el afio 1909 se organiza esta Ley con el nuevo Cédigo Civil
Espafiol, se armoniz6 la reforma hipotecaria con el Cédigo y moderni-
z6 el sistema hipotecario, depurdndolo de normas que no respondian
a los fines del registro.

En el afio 1915, se dicta el Reglamento para la Ejecucién de la
Ley Hipotecaria, que mantiene preceptos de cardcter sustantivo; lue-
go, por Real Decreto del 13 de junio de 1927, se modificé el art. 4° de
la Ley Hipotecaria de 1861.
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El Sistema espafiol, asi concebido como inspirado en el Derecho
Aleman, sigue al folio real, es decir, el mismo se lleva por fincas y el
inmueble constituye la base fisica en torno a la cual se organiza la
propiedad.

En el sistema espafol la inscripcién registral tiene un alcance
legitimador.

«... la inscripcion en el Registro produce como principal efecto
«una presuncién de exactitud», que se desarrolla a través de los
principios de legitimacién y de fe ptiblica registral. El principio
de la legitimacién se concreta en el Art. 38 al determinar que a
todos los efectos reales inscritos en el Registro, existen y perte-
necen a su titular en la forma determinada por el asiento res-
pectivo ..»1¥,

Manzano Cejudo nos relata como con la Ley del 30 de diciembre
de 1944 se introdujeron sustanciales modificaciones en el ordena-
miento legislativo anterior, referentes no sélo a las normas sustantivas,
sino al Estatuto Orgdnico de los Registradores, a la organizacién te-
rritorial de los Registros y a la simplificacién de sus asientos.

«... tales normas fueron escrupulosamente reconocidas en el texto
refundido del 8 de febrero de 1946 el cual, después de armonizar
las leyes de 1909 y 1944, introdujo una nueva ordenacioén de ma-
terias, distribuyendo sistematicamente los titulos de la ley y utili-
z6 con ponderada mesura las autorizaciones concedidas por las
Cortes al Ministerio de Justicia, en orden a la organizacién terri-
torial de los Registros Pblicos y al estatuto personal de los regis-
tradores...»".

Con posterioridad a la dacién de estas normas surgio6 la necesi-
dad de un reglamento que desarrollase los principios nuevos de la ley.

El Reglamento de la Ley Hipotecaria es del 14-2-1947 y fue mo-

dificado por el Real Decreto 3215 del 12-11-1982 y en cuanto a la ins-
cripcién de fundos en su Art. 199 nos dice:

14)  PUIG PENA, Federico. Tratado de Derecho Civil Espeniol, p. 45.
15)  MANZANO CEJUDO, Maria Angeles. Ley Hipotecaria y su Reglamento, p. 156.

64



«... La inmatriculacién de fincas que no estén inscritas a favor de
persona alguna se practicara:

1. Mediante expediente de dominio.
2. Mediante el titulo publico de su adquisicién, complementa-
do por acta de notoriedad cuando no se acredite de modo

fehaciente el titulo adquisitivo del transmitente o enajenante
‘,.>)“6}.

Las actas de notoriedad a que hace referencia el art. 199, debian
tramitarse con sujecién a las reglas establecidas en la legislacion nota-
rial y ademas debian ser autorizadas por Notario; el requerimiento al
Notario debia hacerse por una persona que demostrara interés en el
hecho que se tratara de acreditar y ademads se exigia un requisito im-
portante, que dentro de la naturaleza de nuestra investigaciéon debe-
mos de resaltar de manera expresa, cudl es la certificacion del estado
actual de la finca en el Catastro topografico parcelario o, en su defec-
to, el avance catastral; Registro Fiscal o Amillanamiento y otra del Re-
gistro de la Propiedad en la que se exprese la descripcién de la finca,
la dltima inscripcién del dominio y todas las demas que estuvieren vi-
gentes.

«... Art. 198: La concordancia entre el Registro y la realidad juri-
dica extraregistral se llevara a cabo, segtin los casos, por la pri-
mera inscripcion de las fincas que no estén inscritas a favor de
persona alguna, por la reanudacion del tracto sucesivo ininte-
rrumpido y, por el expediente de liberacién de cargas y
gravamenes ...»17),

El Registro Espafiol es multiple o descentralizado a partir de la
Ley de 1861, rige el sistema de establecer en cada cabeza de partido
judicial un registro de propiedad. El Distrito Hipotecario determina
la competencia del Registrador y sefiala la jurisdiccién territorial para
verificar la inscripcion.

José Maria Chico y Ortiz, al referirse al funcionamiento del Regis-
tro Espafiol, nos dice que cada Registro de la Propiedad supone la

16)  MANZANO CEJUDO, Maria Angeles. Ley Hipotecarie y su Reglamento, p. 119.
17)  MANZANO CEJUDO, Maria Angeles. Op. cit, p. 43.
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existencia de una oficina publica a cargo de uno o varios registrado-
res; se lleva mediante libros ordenados, arts. 238, 262 y ss. El Registro
se lleva bajo la técnica del folio real y bajo el pleno dominio de la pu-
blicidad.

El principio de la fe ptblica registral, también ha sido plenamen-
te regulado en el art. 34 de la Ley Hipotecaria de 1861, el mismo que
dice:

«... El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algtin de-
recho de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo, serd mantenido en su adquisicién, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo regis-
tro...»18,

La Cruz Berdejo, al hacer alusién al principio de la publicidad
registral del Derecho Espaiiol, afirma que ésta provoca una doble pro-
teccién a través de una doble presuncién: la presuncién Juris Tantum
de que los Derechos reales publicados por el registro existen y perte-
necen a su titular en forma determinada por el asiento respectivo. Es
la conocida presuncién del principio de legitimacion.

Y la presuncién Juris et de Jure en favor de los terceros adqui-
rentes que, reuniendo los requisitos legales, les atribuye una posicién
inatacable, es decir una presuncién de integridad.

La exactitud que se predica del registro quiere decir que el terce-
ro que adquiere confiado en lo que él mismo publica, lo hace con la
extension y contenido conque aparece en el mismo registrado, sien-
do mantenido en su adquisicién, atin en el caso de que la titularidad
del que le transmitié resulte ineficaz por causas de nulidad o de reso-
lucion.

En este caso, la buena fe del tercero se presume siempre que no
se pruebe que conocia la inexactitud del Registro.

José Maria Chico y Ortiz al hacer un analisis doctrinario del prin-

18) PUIG PENA, Federico. Op. cit., p. 45.
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cipio de la publicidad registral, afirma que lo expuesto anteriormente
es lo que se llamaria la tesis monista, que trata de explicar el fenéme-
no de la publicidad a través de los arts. 32 y 34 de la Ley Hipotecaria
Espafiola, que se presentan formulaciones complementarias del princi-
pio de Fe Ptblica Registral. Sefiala entre quienes avalan esta teoria a
Gerénimo Gonzales, Roca Sastre, Angel Sanz.

De otro lado, nos presenta una tesis dualista en la cual debe en-
tenderse que los arts. 32 y 34 de la Ley Hipotecaria son independien-
tes entre si y cumplen diversa finalidad de acuerdo con el sistema en
que se les ubique.

Esta tesis es sostenida por Nufiez Lagos, en su conocida mono-
grafia Registro de la propiedad espafiola en la cual precisa que es necesa-
ria a partir de dos sistemas hipotecarios distintos y contrapuestos:

- Sistema del Libro Registro (grunbuschsystem) o la inscripcién
(eintragunsprincip) en el que el texto la narratio se sobrepone a
todo y a todos. Los asientos son la verdad tnica, la verdad im-
puesta que hace fe piblica absoluta.

-  Sistema del Principio de Publicidad (publizitats prinzip) o de la
efectividad o de la eficacia exclusiva de la inscripcion respecto
del tercero que adquiere confiado en la apariencia.

El Derecho Aleman se encontraria circunscrito en el primer siste-
ma, el Derecho Espariol en el segundo; de alli que existen tres diferen-
cias importantes:

1. La fe ptblica en el B.G.B. Alemén dota al asiento del transmi-
tente de fe ptblica convirtiéndose en un documento exacto e in-
tegro en beneficio del tercer adquirente de buena fe. El asiento
que no se altera es el precedente.

En Espafa el asiento del transmitente puede desaparecer por nu-
lidad de fondo (Art. 39 L.H.) o de forma (Art. 31 L.H.), lo tnico
que sucede es que la inexactitud de la nulidad del asiento no per-
judica a tercero.

2. La fe publica del B.G.B. aleman caracteriza la adquisicién del ter-
cero en el modo y s6lo con las cargas que dice el texto del asien-
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to. Unicamente los derechos reales expresados en este texto
existen para el tercero. En Espaia, por el contrario, los derechos
reales nacidos fuera del registro existen (esfera del ser), pero no
perjudican a tercero (esfera del valer) si no estin debidamente
inscritos (Art. 32 L.H.).

3. La fe publica del B.G.B. es un modo de adquirir a non domino y,
como consecuencia, se produce la reinvindicacién del derecho.
En Espafia no se produce una adquisicién a non domino direc-
tamente, sino como una consecuencia de la irreivindicabilidad
del derecho. Es decir, la frase de la Ley Hipotecaria: «serd man-
tenido en su adquisicién» quiere decir, que al tercero no le puede
perjudicar la reinvindicacién de la cosa por el verdadero propie-
tario.

Pese a la proteccién que se otorga al adquirente de buena fe, es
necesario precisar que el sistema no es constitutivo de los dere-
chos inscritos, pues el titulo es la verdadera causa de la adquisi-
cién de derechos reales sobre inmuebles.

Sanz Fernandez afirma que atin en el caso de la hipoteca, la ins-
cripcién en el sistema espafiol es una formalidad, pues ésta se
constituye con la escritura ptblica y la inscripcién es formalidad.

Nuestro actual sistema registral tiene como origen inmediato
anterior el Sistema Registral Espafol, pues es a través del proce-
so de colonizaciéon que las instituciones juridicas espafiolas son
recogidas por nuestra legislacion.

Tanto el principio de la legitimacién como el de la fe piblica
registral contenidos en la Ley Hipotecaria Espafiola han sido re-
cogidos en el Cédigo Civil de 1936 y en el actual, siendo ambos
principios bésicos y articuladores del Sistema Registral Nacio-
nal.

2.5 EL SISTEMA REGISTRAL AUSTRALIANO
Este sistema se encuentra ubicado dentro de aquellos en los cua-

les la inscripcidn tiene sustantividad propia, desconectada plena-
mente del negocio causal. Aqui se ubican las antiguas legislaciones
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alemanas de Hamburgo, Lucerna y Sajonia.

«... El sistema australiano data de mediados del siglo pasado.
Entonces cabia distinguir en Australia dos clases de propiedad:
una de quien trafa directamente su derecho de la corona provisto
por ende de un titulo inatacable y, otra, la de quien habia adqui-
rido por modo derivativo, merced a negocio juridico o sucesién,
propiedad esta tltima insegura, por la posibilidad de dobles ena-
jenaciones del autor, constituciéon de gravdmenes ocultos, etc.
Torrens trat6, mediante su sistema, de que las cosas sucedieran
como si cada uno de los sucesivos adquirentes de un fundo tra-
jera su derecho del Estado y tuviera, por tanto, una titularidad
tan inatacable como la de aquel a quien el Estado habia conce-
dido ex novo las tierras ..»".

El sistema australiano es conocido también con el nombre de
Acta Torrens en memoria de su creador, sir Robert Torrens, que, se-
gun afirma Roca Sastre, era un irlandés de origen, pero residente en
Australia. Después de haber estado trabajando por varios afios en las
aduanas maritimas, traté de aplicar al sistema inmobiliario el siste-
ma que conocié de los llamados «Registros de Buques», apoyandose
en las leyes registrales de Prusia, Hamburgo, Frankfurt y Bélgica.

Este sistema comienza por inmatricular la finca, luego de esto
ya se encuentra la finca sometida en su transmisién y gravamen al Ré-
gimen del Registro.

Para realizarse la inmatriculacién es necesario se acompafien
planos y titulos que acrediten el dominio; estos son calificados por
peritos en Abogacia e Ingenieros topdgrafos que verifican la exacti-
tud de los planos, para luego el Registrador declarar procedente o no
la solicitud de inscripcion, si es que nadie se opuso a la notificacién de
aviso de inscripcion.

«... La reinvindicacién contra un propietario inmatriculado sélo
se admite si la inmatriculacién tiene lugar por fraude o hay

error en la delimitacién del fundo o habia una inmatriculacién
precedente. En los demds casos, el propietario despojado por

19) LA CRUZ BERDEJO, José Luis. Op. cit.,, p. 40.
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consecuencia del sistema, sélo tiene una accidén de indemniza-
cién contra el que se ha aprovechado de la injusta inmatricu-
lacién y, si este es insolvente, contra el registrador, quien paga
con cargo a un fondo de seguro constituido por una parte de los
derechos que se abonan al inmatricular ...»?.

Segin José Maria Chico y Ortiz, son tres ejes principales los
que sustentan el sistema australiano: el concepto de la propiedad que
pertenece a la corona, la inmatriculacion y la expedicién del titulo
real. ,

En consecuencia, el titulo de dominio es inatacable y hace fe de
su contenido y, asimismo, dota a quien aparece como titular legitimo
de ella de los derechos correspondientes.

Casado Pallares afirma que cuando nos referimos a las inscripcio-
nes de caracter constitutivo, la transmisién de la propiedad no se ope-
ra por el consentimiento y la entrega del titulo, sino por la inscripcién
en el libro registro y ésta, y no la posesién del duplicado del titulo, es
la que equivale a la posesion de los titulos como tales.

«... En términos generales, la inscripcion, como en el sistema Ale-
man o el Suizo, es necesario para los cambios reales por negocio
juridico, y no es forzoso consignar en ella la existencia de una
valuable consideracién (a modo de causa o titulo) que justifique
la enajenacién. Si bien puede y suele hacerse en favor del titular
y del tercero de buena fe, produce efectos semejantes a los del
Derecho Alemdn, pero extendidos incluso a la inscripcién inma-
triculadora y a los datos de las fincas...»?".

Sir Robert Torrens considerd que era una necesidad vital la de
centralizar todas las operaciones del Registro en una séla oficina que
facilitaba el funcionamiento registral. Esto en el supuesto de que exis-
ta una plena correlacion entre lo que es Catastro y Registro y no se
den problemas de identificacion de los predios materia de registro.

20) LA CRUZ BERDEJO, José Luis. Op. cit., p. 42.
21) LA CRUZ BERDEJO, José Luis. Op. cit., p. 41.
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La Doctrina ha sefialado los beneficios del sistema australiano y
destaca a los siguientes, que es necesario resaltemos en nuestro trabajo
de investigacién; ellos son:

- La perfecta correlacion del Registro con la realidad fisica, se
manifiesta a través del funcionamiento del registro.

- La proteccion del titular registral a través de los principios de
legitimacién y fe ptblica del Registro, se produce en la medida
requerida por las necesidades de la proteccién y el trafico juridico
inmobiliario.

- El fondo de seguro creado para efectos de las indemnizaciones.

- La exclusién de los subadquirentes a titulo gratuito de la pro-
teccion que el registro procura.

- Se le reprocha por la no existencia de una documentacién autén-
tica que sea previamente acreditada por el Notario.

- La centralizacién no es buena por la importancia de las funciones
y por tratarse de un sistema complicado tanto en materia de ins-
cripciones, ficheros y de expedicién de certificados.

En el fondo creemos que las criticas son valederas, pero la impor-
tancia y la validez del sistema como tal, radica en la forma singular de
organizacién del registro, que lo presenta como un ente sumamente
eficaz en cuanto a la garantia plena que se brinda a las inscripciones
que se realizan dentro del marco de la normatividad vigente.

2.6. ESQUEMA COMPARATIVO DE LOS SISTEMAS REGISTRA-
LES: CUADROS, TECNICA REGISTRAL, LEGISLACION
APLICABLE, EFECTOS DE LA INSCRIPCION, VENTAJAS Y
DESVENTAJAS DE LOS SISTEMAS

(Ver esquema)
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LOS SISTEMAS REGISTRALES PRINCIPALES

SISTEMA
REGISTRAL

TECNICA REGISTRAL

LEGISLACION APLICABLE POR PAISES

EFECTOS DE LA
INSCRIPCION

VENTAJAS Y DESVENTAJAS
DEL SISTEMA

FRANCES

e Prima el Folio Personal. La

tomada en
como  unidad

Finca no es
consideracion
registral basica.
Se registran actos y decisiones
judiciales.

El Registro se maneja en base a
un indice personal.

La transmision de bienes era por la traditio -
signo externo. Luego se pone en los contratos
la cldusula dessaisine - saisine que reemplaza a
la tradicién material.
Prima la clandestinidad
Revolucion  Francesa - La Asamblea
Constituyente dio 2 Decretos Parlamentarios
del 9 del Mesidor Afio IlI:
1) Relativo a Hipotecas
2) Declaraciones de Inmuebles al Registro
obligan a la inscripcion para surtir efecto.
Ley del 11 del Brumario Afio VIIL
Introduce el sistema de transcripcién en los
Registros de Conservacién de Hipotecas para
que sean opuestos a terceros adquirentes, las
ventas e hipotecas.
Codigo Civil de 1804.
transmite por el consenso.
clandestinidad.
Ley de 1855, la transcripcion excluyente de la
hipoteca se extiende a la propiedad en general.
1921: ya no se transcribe sino que el
Registrador forma volumenes con los
documentos y encuaderna 2 ejemplares:
1° Encuaderna; 2° al usuario.

La propiedad se
Se regresé a la

Prima la inoponibilidad de los
derechos no inscritos.

A partir de la Ley de 1855 se
exige el fracto sucesivo, lo no
inscrito no puede ser oponible.

El Registro no garantiza la
exactitud de la inscripcion.

La inscripcién es de caracter
declarativo (publicidad noticia).

No fue el mas asequible a la
finalidad de hacer posible la mas
perfecta publicidad.

Carece  del  principio  de
inscripcién constitutiva y del de
exactitud  registral y, en
consecuencia, excluye el principio
de legitimacion y el de la fe
publica registral.

Por ser de indice personal se
desactualiza y lleva a errores.

Es un sistema mecanizado y agil
pero no proporciona la seguridad
juridica deseable al tréfico
juridico.

Su agilidad radica en el aspecto
formal de su publicidad.

Si no se conoce el nombre del
propietario, no se pueden ubicar
los derechos inscritos.







SISTEMA
REGISTRAL

TECNICA REGISTRAL

LEGISLACION APLICABLE POR
PAISES

EFECTOS DE LA INSCRIPCION

VENTAJAS Y DESVENTAJAS
DEL SISTEMA

ALEMAN

o El sistema alemén se lleva por

fincas a cada una de las cuales se
le abre una hoja registral.

e se sustenta en el catastro Y su

principio de folio real.

Aparecieron los Registros en cada
distrito Municipal en el Siglo XII

Legislativamente viene de las Leyes
Prusianas de 1872

La Ley de Administracién Judicial de

1897

La Ley de Jurisdiccion Voluntaria de
1898

El Cédigo aleman BGB de 1900

La Ordenanza Inmobiliaria del 5 de
agosto de 1935.

Tiene caracter constitutivo

Brinda especial importancia al
principio de legitimidad y fe publica
La inscripcion tiene dos momentos:

1. El negocio obligacional o acto
causal (compra venta, permuta) es
el contrato celebrado entre las
partes y solo afecta a ellas

2. El negocio dispositivo dirigido a la
constitucion, transmision,
modificacion, gravamen 0
extincion de derechos reales

Para Sanz este segundo momento
tiene dos momentos:

a) . Acuerdo destinado a modificacion
real

b) Inscripcién, parte del proceso de
transmisiéon y tiene caracter
constitutivo.

Tiene alcance legitimador para el que
accede al Registro.

El principio de la fe publica registral
consolida la legitimacién del titular.

El asiento registral del transmitente al
gozar de fe publica se convierte en
documento exacto e integro en
beneficio del tercer adquirente de
buena fe. El asiento que no se altera es
el precedente.

Unicamente los derechos reales -
cargas, etc., que aparecen en el asiento,
existen para el tercero.

La fe pablica del BGB es un modo de
adquirir como propietario = non
domino.

La doctrina lo considera como el
sistema mas perfecto de los
regimenes hipotecarios.

Todo el territorio esta registrado
y catastrado

Hay correlacion, cubre catastro y
el Registro.

El adquirente queda legitimado
en su derecho mientras no se
declare la nulidad de la
inscripeion

La inscripcion es obligatoria y es
parte del proceso de transmisién
de los derechos reales.

Si hay errores en la inscripcién,
_el Estado indemniza.

La inscripcién tiene caracter
legitimador.

La inscripcién no es inatacable.







SISTEMA
REGISTRAL

TECNICA REGISTRAL

LEGISLACION APLICABLE POR
PAISES

EFECTOS DE LA INSCRIPCION

VENTAJAS Y DESVENTAJAS
DEL SISTEMA

ESPANOL

» Técnica del Folio Real bajo el
dominio de la publicidad.

Al igual que el Derecho Romano, se dio
una gran clandestinidad.

La publicidad se inicia a los pocos afios de
comenzar la segunda mitad del Siglo XIX.
Se manifiesta en la robracién o roboracién
de los fueros municipales.

Pragmatica de Don Carlos y Dofia Juana
de 1539 a peticién de Cortés de Toledo.

Felipe I1 1558, confirm¢ ésta pragmatica.
Felipe V 1713, confirmé las otras.

Carlos III 1778, confirma las anteriores y
organiza los oficios de hipotecas.

Ley  Hipotecaria  Espafiola  1861.
Establece la especialidad y publicidad de
las hipotecas.

Afio 1909, nuevo Codigo Civil.

Afio 1915, Reglamento para la ejecucién
de la Ley Hipotecaria.

Afio 1927, se modificé Articulo 4° de la
Ley Hipotecaria.

Afio 1944, se dan modificaciones al
estatuto organico de 'los Registradores, a
la Organizacién territorial de los Registros
y a la simplificacién de sus asientos.

Afio 1947, nuevo Reglamento de la
LeyHipotecaria.

Afio 1982, Real Decreto 3215 que
modifica Ley de 1947.

La inscripcion tiene alcance

legitimador.

El asiento del transmitente puede
desaparecer por nulidad de fondo
(Art. 39 Ley Hipotecaria). La
nulidad del asiento no perjudica al
tercero.

Los derechos reales nacidos fuera
del registro existen, pero no se
pueden oponer frente a terceros.

La adquisicién no es a non domino,
sino que es una consecuencia de la
irrevindicabilidad del derecho.

Al tercero no le perjudica la
reinvindicacién de la cosa por el
verdadero propietario.

La publicidad origina una doble
presuncion en favor del tercero de
buena fé: le gitimacion e
integridad. -

No es constitutiva.

El Registro es decentralizado. En
cada cabeza de partido judicial hay
un Registro de Propiedad.

Priman  los  principios  de
especialidad y publicidad de las
hipotecas, asi como de legitimacion
y fé publica registral.

El inmueble constituye la base
fisica y juridica en torno a la cual
se organiza la propiedad.

Los asientos registrales hacen fe
piblica absoluta.

El titular de un derecho inscrito se
ve legitimado en su derecho, en
virtud de la fé publica registral.

El sistema no es constitutivo de los
derechos inscritos.







EFECTOS DE LA

SISTEMA TECNICA REGISTRAL LEGISLACION APLICABLE POR - VENTAJAS Y DESVENTAJAS
REGISTRAL "~ PAISES INSCRIPCION DEL SISTEMA
Técnica del folio real o Torrens, traté de aplicar al sistema La inscripcion tiene Hay una perfecta correlacion del
Se le llamé al sistema inmobiliario el sistema que conocié de sustantividad propia, Registro con la realidad fisica.
ansiraling “Acta Tomens™. los llamados registros de buques, desconectada del negocio causal. Cuenta con un fondo de seguro
Tres ojbs suistentan ol sistema: ;poy‘én(;i{ose ]:n las Iir-:yc; fregistralfs de Se protege al tercero registral a para las indemnizaciones.
rusia, Hamburgo, Frankfort y Bélgica. ineini ;
1) El concepto de que la - L ;Z:zi:nagiiﬁn l(;s fém;;g;:z dcrl-:el _Da garantia plena a - las
- i inscripciones que se realizan
AUSTRALIANO propiedsd, peimecs: & I Registro.

Corona
2) La inmatriculacién

~ 3) La expedicién del titulo real

Considera importante la
centralizacion de operaciones
del Registro en una séla oficina.

La inmatriculacién es primero,
luego la finca queda sometida a
la transmisién y gravamen al

Registro.
La inscripcién tiene efecto

constitutivo absoluto.

dentro del mismo de la
normatividad vigente.

Supone una correlacién exacta
entre tatastro y registro.

Se le reprocha por la no
existencia de una documentacion
auténtica que sea acreditada por
el Notario.

la centralizacién no es buena por
la importancia de las funciones y
por tratarse de un sistema
complicado tanto en materia de
inscripciones, ficheros, y de
expedicion de certificados.







CAPITULO III

EVOLUCION HISTORICA DE LOS REGISTROS DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE






3.1 INTRODUCCION

Los origenes de esta institucién son muy remotos, dada la necesi-
dad de su existencia; fue el perjuicio econémico grave que se ocasio-
naba a quien adquiria un fundo con un gravamen que no conocia al
momento de su adquisicién, el que indujo al hombre de entonces a
idear una figura capaz de brindar la seguridad, que las simples rela-
ciones contractuales entre particulares no brindaban.

Etimolégicamente tenemos que Quintilano nos dice que el Regis-
tro proviene del latin barbaro «registrum», de «regestus». Rosal sefiala
que el vocablo procede de los latinos modernos, de «regesto» partici-
pio de «regere» que significa poner por escrito y reducir a orden;
Littre afirma que se trata de un participio pasivo de «regere», que es
copiar, trasladar matizaciones que se advierten entre lo que expresan
unos y otros.

Guillermo Cabanellas al referirse al Registro de la Propiedad nos
dice: «Es la instituciéon fundamental en la proteccién del dominio y
demas derechos reales a cargo de la oficina de igual nombre y refleja-
da en los libros y asientos correspondientes donde se anota o inscribe
lo relacionado con la creacién, modificacién, transmision y extincién
de tales derechos para su constancia, defensa y eficacia frente a terce-
ros...» .

De Casso definia al Registro Juridico —real como «indice ptiblico
de los bienes, principalmente inmuebles, de un pais y de los derechos
reales impuestos sobre ellos, con mencién de sus titulares y de los

1) CABANELLAS, Guillermo. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, p. 89.
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cambios que se produzcan en unos y otros, objetiva y subjetivamen-
te».

«El Registro de la Propiedad en tal perspectiva, tendria como ca-
racteres principales los siguientes: servicio publico de caracter
esencial presidido por los principios de juridicidad, publicidad e
inscripcion constitutiva u obligatoria, que trata de otorgar seguri-
dad al tréfico juridico inmobiliario, y que estd destinado a satisfa-
cer los intereses particulares de los individuos aunque su destina-
tario inmediato es la propia sociedad. Esta a cargo de funciona-
rios publicos técnicos en Derecho dotados de facultades de indole
jurisdiccional a los fines de la justicia registral ...» 2.

3.2 ORIGENES DEL REGISTRO: BABILONIA, ISRAEL, EGIPTO,
GRECIA, ROMA

En Babilonia existieron archivos y catastros inmobiliarios donde
se registraron los actos de enajenacién de fincas por actos entre vivos.

En el Derecho Asirio existié6 un incipiente registro de tablas de
enajenacion de inmuebles.

El pueblo de Israel conté con primitivos archivos y registros de
transmisiones donde estaban ausentes mecanismos especificos de
registracion sobre la propiedad inmueble.

Los mds lejanos origenes de la publicidad inmobiliaria son muy
antiguos, tanto que Luzart los encuentra en el libro mismo que habla
de la creacién del mundo.

Tenemos asi que en el Génesis (Cap. 23; 12-20), asi como en el
Levitico (Cap. 25; 24), existen relatos de las manifestaciones. modos o
formas sacramentales de la transmision de la propiedad. En efecto
cuando Abraham compra el terreno para la sepultura de Sara, comien-
za tratando con la tribu duefia del territorio, luego hace sus ofertas al

2) MERINO GUTIERREZ, Arturo. El Derecho Inmobiliario Registral. En: Derecho In-
mobiliario Registral, Guias de Estudio LA LEY, p. 31. Madrid, 1988.
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propietario y paga el precio convenido, cuatrocientos siclos de plata,
en presencia del ptiblico, reunido en las puertas de la ciudad®.

Es interesante sefialar algunos pormenores de los contratos en esa
época: no habia moneda, y los siclos eran lingotes de plata de un peso
ya determinado, de 10 a 15 gramos, que volvian a pesarse en presen-
cia de todos los que pasaban por la puerta, quienes a la vez quedaban
como testigos de la transaccién, quedando asi formalizada la misma
sin necesidad de escritura...?.

En Egipto hay una idea mds consolidada respecto a la existencia
de registros y catastros de actos enajenativos de inmuebles. Se sabe
que en tal lugar los actos sujetos a inscripcién eran las compra ventas
definidas de tierras, cosas y esclavos, asi como las hipotecas y los em-
bargos.

Pérez Ferndndez, citando a su vez a Gerénimo Gonzales Mar-
tinez y haciendo referencia a los origenes de la propiedad en Egipto
nos comenta ), detalladamente, que respecto al registro ‘...Dos clases
de oficinas parece que existian: la «bibliozeke demosion logon» (Ar-
chivos de negocios), en donde se conservaban las declaraciones hechas
cada 14 aiios, que servian de base a la percepcién del impuesto, y la
«enkteseon bibliozeque» (Archivo de adquisiciones), regida por fun-
cionarios andlogos a nuestros Registradores («bibliofilakes») que inter-
venian en la contratacién inmobiliaria y en la transmisién de derechos
de igual caracter. Caso de enajenacién o gravamen de fincas, se solici-
taba autorizacion del «bibliofilakes» para realizar el acto, por medio
de una instancia («prosangelia»), en la que se hacia constar la inscrip-
cién a nombre del disponente y las circunstancias del contrato proyec-
tado, terminando con la peticién de que se ordenara al fedatario la
autenticacién del mismo.

Los asientos se verificaban regularmente en virtud de declaracio-
nes («apdgraphe») presentadas por los interesados en las compras, he-

3)  CAMPUZANO Y HORNA. Legislacion Hipotecaria. Madrid, p. 83.

4) LA SANTA BIBILIA. Ediciones Paulinas Hoffman, p. 34 in fine; véase también los
versiculos mencionados en los libros del Génesis y el Levitico. Segunda Edicion,
Madrid, 1972.

5) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bernardo. Derecho Registral. Editorial
Pormia, S.A., México, 1993, pp. 3-4.

85



rencias, adquisiciones y cancelaciones, habiéndose encontrado papiros
que demuestran la existencia de anotaciones preventivas («parazeis»)
de tipo variado.

Los «bibliofilakes» poseian facultades calificadoras, comprobaban
las declaraciones («apégraphe») y anotaban los impedimentos en uno
de los duplicados presentados.

Se llevaba el archivo probablemente por los nombres de los pro-
pietarios y en orden alfabético, y existian una especie de indices
(«diastronata»), que a la vez eran extractos de la documentacién archi-
vada, formados por el sistema de folio personal, es decir agrupando,
bajo el nombre del propietario, las fincas, cargas y derechos....

En cuanto a los origenes del registro en Grecia, Gonzales Mar-
tinez afirma:

Estudiadas friamente las instituciones griegas, sin manias arqueo-
l6gicas debe reconocerse que los oroi (sillares en que debian inscribir-
se los débitos) fueron en un principio simples mojones (termini di
confini) y si més tarde se colocaron en los campos o cerca de los edifi-
cios gravados con hipotecas, son siempre medios de una publicidad
elemental, noticias sin sancién, no condiciones indispensables para la
validez de la hipoteca o para hacerla eficaz contra terceros.

En cuanto al Derecho Romano se refiere, en los negocios trasla-
tivos de dominio, la publicidad se lograba mediante el cumplimiento
de los requisitos formales exigidos por las leyes, los que se aplicaban
con independencia de la naturaleza mueble o inmueble de las cosas.
No existfa propiamente un registro que protegiera a los terceros, pues
se daba mas importancia a los actos exteriores que rodeaban la cele-
bracién del contrato, y que consecuentemente brindaban una publici-
dad limitada.

En la doctrina se distinguen tres periodos en relacién a las trans-
misiones: La época primitiva, la época clésica y el periodo Justinia-

neo.

En la época primitiva las transmisiones se realizaban a través de
la Mancipatio, la in iure cesio, la adjudicatio y la signatio.
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La mancipatio segtin relatan los historiadores, era el mas antiguo
entre los modos solemnes de transmision. En el acto de transmision
intervenian el «mancipatio dans» (el transferente), el «mancipatio
accipiens» (el adquirente) el «Libripens» (el agente Ptblico) y los
«testis classi» (cinco ciudadanos romanos que hacian de testigos). El
acto se desarrollaba de la siguiente manera:

El transferente pronunciaba las palabras solemnes («nuncupatio»)
a la vez que pasaba la mano sobre el bien, para luego con una rama
del arbol, golpear la libra (balanza) que sostenia el Libripens.

La «mancipatio» culminaba con el pronunciamiento de la férmu-
la ritual que consistia en declarar que se adquiria la cosa por un pre-
cio simbdlico.

La «in iure cessio» fue un modo que resulta de la adaptacién si-
mulada de un juicio reinvindicatorio de la propiedad a la transmisién
de los bienes.

En la férmula el «vindicans» (adquirente demandante) manifiesta
que la cosa era suya, ante lo cual el enajenante demandado debia dar
un paso atrds en sefial de desistimiento y el magistrado aplicaba las
normas y ante la aceptacién de la demandada, declaraba que la pro-
piedad pertenecia al «vindicans».

Como se puede ver la publicidad de los actos era algo elemental
para su validez y aqui se encuentran los origenes de la publicidad
posterior a que se llegé luego con la inscripcién de los actos en el re-
gistro.

3.3 EL REGISTRO EN LA HISTORIA PERUANA

En lo que a la legislacién nacional se refiere, tenemos que el C6-
digo Civil de 1852 no se ocupaba de los Registros Ptiblicos, ni siquiera
del Registro de la Propiedad inmueble y sélo posteriormente, por la
ley del 2 de enero de 1888 se estableci6 en el pais dicho Registro.

Segtin nos relata el Dr. Carpio Aguirre tenemos que «la propie-

dad privada nacié en el Peru con la llegada de los espafioles. Por real
cédula del 15 de octubre de 1754 se concedié facultad a los Virreyes y
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presidentes de audiencias para vender las tierras que no tuvieran due-
fio y por reales cédulas del 8 de mayo de 1778 y 16 de abril de 1783 se
puso en vigencia en todas las colonias de Espafia los oficios de Hipo-
tecas ...» ©,

Antes de 1754 encontramos que estaba en vigencia la pragmatica
de 1539, que se estableci6é en Espafia y por la cual se creaba el contrato
de constitucién de un registro relativo a los censos, tributos, imposi-
ciones e hipotecas con el fin de evitar la clandestinidad a que estaban
sujetas las cargas y gravdmenes, pragmatica que como vimos anterior-
mente, no tuvo mucha aplicacién.

El Oficio de Hipotecas fue establecido en Espafia por don Carlos
III por la Pragmatica del 31 de enero de 1768 y después en el Proyecto
de Cédigo Civil de 1835 de don Manuel Lorenzo Vidaurre en la parte
correspondiente a los Registros, se reproducen las disposiciones sobre
Oficios de Hipotecas.

Antes de esta publicidad en Espafa, tenemos que por lo que era
la «robracién» o «roboracién», se hacia ptiblico en la ceremonia de las
misas dominicales el conocimiento de los gravamenes a que estaba su-
jeta la finca, esto para contrarrestar la clandestinidad a que estaban
sujetas las hipotecas en el Derecho antiguo.

El Cédigo Civil de 1852 no introdujo cambios en lo referente a la
publicidad de los gravamenes e hipotecas, siguiendo la doctrina de los
Oficios de Hipotecas.

El Art. 2051 disponia:

«Habré en cada capital de Departamento y a cargo de un Escriba-
no Piblico un Oficio de Hipotecas para el registro de todas las que se
constituyan sobre bienes ciertos y determinados».

«Por leyes especiales y segtin los permitan las circunstancias de
los pueblos, se determinara el establecimiento de Oficio de Hipo-
tecas en los lugares que no sean capitales de departamento».

6) AGUIRRE, Carpio Alfredo. Derecho Registral. Ediciones Universitarias, Lima, 1967,
p. 7.
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El Art. 2052 establecia:

«Cada escribano de hipoteca registrara todas las que se impon-
gan sobre bienes situados en su respectivo departamento; y lleva-
ra con tal objetivo un libro en papel comiin, que tenga rubricadas
todas sus fojas por el Juez de Primera Instancia menos antiguo
del lugar ...».

Es importante precisar que el Oficio de Hipotecas regulado en el
Cédigo de 1852, como su original el Espafiol, no inscribia ni el domi-
nio ni la transmisién de éste, sélo se dedicaba a la publicidad de algu-
nas hipotecas y cargas.

Dicho cédigo recogi6 la espiritualidad del Cédigo Civil Francés
de 1804, es asi como: El art. 1308 decia: «En la venta simple pasa la
propiedad de la cosa al comprador aun antes de su entrega y pago del
precio».

Los diputados Alejandro Arenas y don Mariano Nicolds Valcarcel
presentaron el Proyecto de ley que estableci6 el Registro de la Propie-
dad Inmueble en el Perd. El Proyecto reformado fue aprobado por la
Camara de Senadores y convertido en ley el 2 de enero de 1888. En el
diario EI Peruano aparecié publicado el 20 de enero de 1888. Dicha ley
tenia 19 articulos y disponia la inscripcion de los contratos de enajena-
cién y también de los gravamenes; suprimi6 asi la clandestinidad de
las hipotecas generales y de algunas legales.

Dicha ley empez6 a regir en 1889 bajo la direccién de la Corte Su-
prema de Justicia. Luego la ley de 25 de noviembre de 1892 estableci6
una Junta de Vigilancia la que realizaria las sesiones pertinentes dada
la recargada labor de la Corte.

La ley disponia que se llevara en Lima un Registro General de
Propiedades radicadas en la Reptiblica y de los derechos que en ellas
gravan. Establecia también registros particulares en todas las capitales
del Departamento.

7) PARDO MARQUEZ, Bernardo. Derecho Registral Inmobiliario en el Perii.
Litografia Huascardn, Lima, 1960. - Codigo Civil de 1852.
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«... Luego de vigente la ley de la Corte Suprema encarg6 la redac-
cién de los reglamentos respectivos a los Sres. Antonio Arenas,
José Jorge Loayza y Manuel M. Galvez, segin el Dr. Carpio
Aguirre, es en este reglamento donde se proyecté la fundacién de
la Direccién General de los Registros Ptblicos, para que vigile la
marcha de las oficinas, resuelva sus dudas y reprima los abusos
en que puedan incurrir los jefes de ellas o sus empleados. Tanto
el Reglamento orgédnico como el Reglamento interno fueron apro-
bados por la Corte Suprema por resolucién del 22 de agosto de
1888...» 7,

El Reglamento orgédnico referido (224 arts.) segtin los tratadistas
fue el que determind el sistema de inscripcion registral en vez del de
transcripcién y configuré la institucion registral tomando para ello
casi en forma textual multiples articulos de la Ley Hipotecaria Espa-
nola de 1861.

La institucién de los Registros naci6 en el Perti con el nombre del
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE cuando se cred el Regis-
tro Mercantil y el de Buques. Al promulgarse el 1 de julio de 1902 el
Cédigo de Comercio, el Registro se denominé REGISTRO DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE Y MERCANTIL.

La Ley 2402 que cre6 el Registro de la Prenda Agricola promul-
gada el 30 de diciembre de 1916 obligé a variar la denominacién de la
institucién con el nombre de REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE MERCANTIL Y DE LA PRENDA AGRICOLA. Es el C6-
digo Civil de 1936 el que designé la institucién con el nombre de RE-
GISTROS PUBLICOS como se le conoce el dia de hoy.

Luego de regir el Cédigo Civil de 1936 se encargé6 a Don Juan Vi-
cente Espinoza para que redactara el Proyecto de Reglamento, el mis-
mo que luego fue dividido en dos partes, una llamada Reglamento de
las Inscripciones aprobado por la Junta de Vigilancia el 7 de diciembre
de 1936 y el Proyecto de Reglamento General que fue sancionado por
la Corte Suprema el 18 de julio de 1940.

Posteriormente, por acuerdo de Sala Plena de la Corte Suprema
de Justicia del 16 de mayo de 1968, se aprobé el nuevo Reglamento
General, aprobado por la Junta de Vigilancia de los Registros Publicos,
siendo Director General el Dr. Rafael Noriega Quiroz y Ministro de
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Justicia el Dr. Guillermo Hoyos Osores. Asimismo, por Acuerdo de
Sala Plena de la Corte Suprema se modificé el Reglamento de las Ins-
cripciones, al dictarse un nuevo Reglamento del Registro de Testa-
mentos, el que fue aprobado el 22 de enero de 1970 y luego el Regla-
mento del Registro Mercantil, normas ambas que se encuentran vigen-
tes a la fecha. El Cédigo Civil de 1984 dedica el Libro IX a los Regis-
tros Publicos para a lo largo de seis titulos referirse a los diferentes re-
gistros y especificamente trata del Registro de la Propiedad Inmueble
en los Articulos 2018 al 2023. La inscripcién registral continta siendo
facultativa y el efecto de la inscripcién es para oponerla vélidamente
frente a terceros.

3.3.1. EVOLUCION DE LA INSTITUCION DE LOS REGISTROS
PUBLICOS EN NUESTRA LEGISLACION

Antes de la expedicién de la norma que crea la Superintendencia
Nacional de los Registros Ptiblicos y el Sistema Nacional de los Regis-
tros Publicos, existia lo que se denominaba la OFICINA NACIONAL
DE LOS REGISTROS PUBLICOS (ONARP), siendo ella un organis-
mo desconcentrado del Sector Justicia, gozando de autonomia econé-
mica, administrativa y técnica, con competencia a nivel nacional y re-
gida por su Ley Orgénica, el Decreto Legislativo 119 del afio 1981. En
esta norma son organismos principales de la ONARP, la Junta de Vi-
gilancia, organismo colegiado y que se pronunciaba en tercera instan-
cia en el procedimiento registral, y la Comisién Facultativa, que actua-
ba como Segunda Instancia Registral al absolver en grado de apela-
cién lo resuelto previamente por los registradores en Primera instan-
cia.

A partir de la vigencia de la Ley 25993 de Diciembre de 1992,
Ley organica del Sector justicia, los Registros Publicos pasan a ser un
organismo de linea del Ministerio de Justicia, con el nombre de DI-
RECCION NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS Y CIVI-
LES, perdiendo la autonomia administrativa, técnica y econémica de
que gozaban. La Comision Facultativa operaba como Junta de Vigilan-
cia en las Regiones y la Junta de Vigilancia operaba solamente en
Lima.

Posteriormente se expide la Ley 26366 el 10 de octubre de 1994,

Ley que crea EL SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PU-
BLICOS Y LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGIS-

91



TROS PUBLICOS, como un organismo descentralizado, auténomo,
del Sector Justicia, rector del Sistema Nacional de los Registros Ptbli-
cos, con personeria juridica de derecho ptblico, patrimonio propio,
autonomia funcional juridico-registral, técnica, econémica y adminis-
trativa.

Esta Ley reforma la organizacion, gestién, competencia y funcio-
namiento de los Registros. Unifica a 27 clases de registros que se en-
contraban dispersos en sélo cuatro clases de registros, como son: Re-
gistro de Personas Naturales, Registro de Personas Juridicas, Regis-
tro de Bienes Inmuebles y Registro de Bienes Muebles.

La norma establecia la incorporacién sucesiva de todos los regis-
tros existentes a nivel nacional, al seno de la Superintendencia en el
plazo de un afio de creada ésta. Al respecto dltimamente se ha incor-
porado a la Superintendencia el Registro de Pesqueria, el Registro de
Hidrocarburos, el Registro Fiscal de Ventas a Plazos, el Registro de
Propiedad Vehicular y el Registro de Prenda Global y Flotante y asi
sucesivamente seguiran incorpordndose los otros registros juridicos
que existen en el pais. Sin embargo, debe precisarse que no se incor-
poraradn los Registros Administrativos ni los registros especiales regi-
dos por las Decisiones 291, 344, 345 y 351 del Acuerdo de Cartagena
(es el caso de los Registros de la Propiedad Intelectual administrados
por INDECOPI, por ejemplo), y esto en virtud de lo especializados
que son dichos temas y que poseen una normatividad y contenidos
que deben manejarse aparte.

Respecto al Registro Predial, la Ley 26366 que creaba la
SUNARP, sefialaba que el Registro Predial debia incorporarse en el
plazo de 5 afios contados a partir de la expedicién de la norma, y que
debia iniciar sus actividades en las regiones previa autorizacién del
Superintendente Nacional de los Registros Piblicos. Sin embargo, ve-
remos como a partir de la expedicién del Decreto Legislativo 803, que
crea la COFOPRI, el Registro Predial toma el nombre de Registro
Predial Urbano y se le ratifica como institucién ptiblica descentra-
lizada, con total autonomia registral, administrativa y financiera, con
pliego presupuestal aparte, y pasa a depender sectorialmente del Mi-
nisterio cuyo titular presida la COFOPRI; en consecuencia actualmente
depende del Ministerio de Transportes, Vivienda y Construccién .

Como se puede apreciar, la Ley 26366 es un hito en la historia de
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los registros en nuestro pais, pues conlleva la implementacién de una
nueva estructura de los registros juridicos que se encontraban disper-
sos, y ademads es el punto de inicio para una posterior modernizacién
del sistema registral peruano, que es la que viene llevando a cabo la
Superintendencia Nacional de los Registros Ptiblicos.

Luego de este intento de esbozo del origen de los registros, creo
importante también resumir los beneficios de la inscripcién, asi pode-
mos decir que la inscripcion registral sirve para:

- Dar publicidad a los actos y contratos inscritos.

- Dar seguridad juridica a los titulares de los derechos patrimonia-
les inscritos a través de la legitimacion registral.

- Facilitar el tréfico juridico de los bienes o derechos inscritos
transferirlos o darlos en garantia, para que el titular del derecho
de propiedad inscrito lo pueda oponer validamente frente a ter-
ceros. ' -

- Brindar proteccién a adquirentes y acreedores.

- Evitar las usurpaciones o invasiones de propiedad por falta de
titularidad legal.

- Para poder determinar con claridad el estado de situacién patri-
monial de una persona en un momento determinado. '

- Teniendo como base el Catastro, puede también llevar como
anexas todas aquellas utilidades que en materia de inventario fis-
cal, de utilizacién de recursos, planificacién urbanistica, munici-
pal, o eléctrica, entre otras mds, brinda el catastro de la propie-
dad.

Como se puede apreciar quien no tiene su derecho de propiedad
debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, tiene
un derecho limitado restringido, que solamente es oponible entre las
partes contratantes, mds no frente a terceros.

93






CAPITULO IV

LA INSCRIPCION REGISTRAL Y SU
IMPORTANCIA EN NUESTRA LEGISLACION






41 INTRODUCCION

Hablar de la naturaleza juridica de la Inscripcién Registral y sus
efectos en nuestro sistema es un tema muy importante, pues a éste se
unen diversos conceptos de gran transcendencia en el quehacer
registral, conceptos como por ejemplo, el de la distincién entre el titu-
lo y el modo de adquirir la propiedad en determinado sistema o aquél
referido al alcance legitimador de la inscripcién, asi como a la finali-
dad de la inscripcion registral y los efectos juridicos que ella produce
de acuerdo a la normatividad propia en los diferentes sistemas.

Remonidndonos al origen etimolégico de la palabra inscripcién,
tenemos que ésta, proviene del latin inscribere que significa «intitular»,
«poner una inscripcién», «atribuir», «imputar».

En la doctrina registral tenemos que el concepto de inscripcion se
refiere, tal como nos comenta Raymundo Salvat, a un asentamiento o
traslado que se hace en los libros del Registro del contenido de los ti-
tulos presentados, con la finalidad de otorgarles un caracter de perma-
nencia y asimismo, para que la persona que inscribe su derecho, goce
de la proteccién del mismo frente a terceros.

Asi tenemos que Salvat nos dice:

«...en Derecho el concepto de inscripcién se refiere al asen-
tamiento o traslado que se hace en los libros del Registro, del
contenido de los titulos presentados a las oficinas registrales, con
el fin de que, mediante el mismo adquiera un caracter de perma-
nencia y la persona a cuyo favor se realiza la inscripcion goce de la
Proteccion de su derecho frente a eventuales perturbaciones...» ®.

1) SALVAT, Raymundo. Tratado de Derecho civil argentino. Buenos Aires, Libreria y
Casa Editora de Jests Méndez, 1932, Tomo 1, p. 391.
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Guillermo Cabanellas reafirmando los conceptos precisa:

«...En Derecho Hipotecario, [inscripcion es] accién de inscribir en
el Registro de la Propiedad el dominio y demés derechos reales
sobre inmuebles/Asiento de Inscripcién [...]. En Derecho Inmobi-
liario, [inscripcién es] anotar en el Registro de la Propiedad una
finca o algin acto, contrato o documento referente a la mis-
ma...»®,

4.2 LA CALIFICACION REGISTRAL COMO ACTO ANTERIOR
A LA INSCRIPCION

Entendida asi la inscripcion registral, debemos precisar que ella
es producto de un acto anterior denominado «calificacion registral», la
misma que consiste en el examen cuidadoso, que efectia el Registra-
dor, del contenido del titulo (es decir, del expediente, que puede ser
un instrumento publico notarial o un documento privado con firma
legalizada, segtin lo establezcan las normas legales vigentes), para: a)
establecer si el derecho real materia de inscripcion es compatible con
los antecedentes registrales que obran en la partida registral o en otros
asientos del Registro; b) establecer la licitud del acto que se pretende
inscribir de acuerdo a las normas legales vigentes, y c) establecer la
competencia y capacidad del funcionario que autoriza el instrumento.

Asi tenemos que el articulo 18° del Reglamento General de los
Registros Publicos establece:

«Articulo 150°: Toda inscripcién se efectuard previa calificacién
de su legalidad».

Y en el articulo siguiente se precisa:
«Articulo 151°: La calificacion se efectuara teniendo en considera-
cién los asientos pre-existentes que pudieran haberse extendido,

la competencia y facultades del funcionario que autoriza o
autentica el titulo, la capacidad de los otorgantes, la observancia

2) CABANELLAS, Guillermo. Dicionario Enciclopédico de Derecho Usual. Buenos Ai-
res, Editorial Heliasta, 1981, Tomo 2, p. 431.
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de las formas legales y la licitud del acto, pero atendiéndose tini-
camente al contenido externo del documento».

Al referirnos a la calificacién registral no podemos dejar de men-
cionar tres normas que son el pilar fundamental del sistema registral
propio de la Oficina Nacional de los Registros Ptblicos, ellas son: el
reglamento general de las Inscripciones, aprobado mediante acuerdo
de Sala Plena de la Corte Suprema de la Reptblica del 7-12-36; el re-
glamento general de los Registros Piblicos del 26-9-68, y la amplia-
cién del reglamento de las Inscripciones del 15-6-70. Tampoco pode-
mos dejar de citar los decretos legislativos 495, 496 y el decreto supre-
mo 001-90-VC que crea el Registro Predial de Pueblos Jévenes y Urba-
nizaciones Populares y que reglamentan el procedimiento de inscrip-
cién registral en dicho registro.

Al respecto el reglamento de las Inscripciones del Registro
Predial establece:

«Articulo 56% La inscripcién de un titulo en el Registro se efec-
tuard previa calificacién de su legalidad, teniendo en cuenta el
cumplimiento de las normas legales bajo cuyo imperio se ha for-
malizado el titulo y atendiendo a los asientos extendidos en la
partida y a los antecedentes que obran en el registro ...».

4.3. NATURALEZA JURIDICA DE LA INSCRIPCION REGIS-
TRAL

Entendida y definida la calificacién registral en nuestro sistema,
analizaremos los diferentes efectos que tiene:

Sanz Ferndndez entendia que el principio de la inscripcién habia
sido estudiado por la doctrina sefialando dos aspectos: 1) la intensidad
con que esta forma registral sea establecida por las legislaciones (ins-
cripcién voluntaria y necesaria), y 2) la eficacia que se otorgue en rela-
cién con el nacimiento de derechos reales (inscripcién convalidante).

Roca Sastre nos dice:

«...La inscripcién es declarativa, cuando la mutacién juridica real
inmobiliaria se opera independientemente del registro, y es cons-
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titutiva cuando el registro interviene como factor o elemento uni-
do a otros, para que tal mutacién se produzca...»®.

Gerénimo Gonzales afirma acertadamente:

«... Las inscripciones son declarativas cuando sirven para recono-
cer o declarar un estado juridico que de antemano parece dotado
de acciones reales, mientras que son constitutivas cuando sirven
de complemento a los supuestos extrarregistrales y constituyen
con ellos el derecho real...» ©.

Segun Heideman, tanto el principio de inscripcién como el de

publicidad significan la fuerza juridica de la inscripcién, pero el de
inscripcién significa la fuerza negativa de la misma: lo no inscrito no
existe, y el de publicidad, la fuerza positiva de la inscripcién: ésta pro-
duce efectos especiales respecto a terceros.

Luis Gonzales nos dice:

«... cuando la inscripcién no tenga tinicamente la finalidad de la
mutacién juridico real, sino que, conjuntamente con otros ele-
mentos previos de cardcter necesario, dé vida al derecho real, y
sin inscripcién no se constituye el derecho, estamos ante una ins-
cripcién constitutiva...»®.

La diferencia entre la inscripcién declarativa y constitutiva es

sustancial, pues ambas operan de modo diferente. Al efecto analizare-
mos el pensamiento de Gerénimo Gonzales, quien nos dice:

3)

4)

«... la inscripcién declarativa es aquella que se limita a recoger los
elementos juridicos que dan vida al acto, sin afiadirles un valor
especial por si mismo. El derecho real nace, existe fuera del re-
gistro, y las inscripciones que en éste se practican se refieren a

ROCA SASTRE, RamoOn Maria. Derecho Hipotecario, Barcelona, Casa Editorial
Bosch, 1968, Volumen 5. p. 193.

GONZALES, Geronimo. Estudio de Derecho Hipotecario, Buenos Aires, Ediciones
de Belgrano, 1980, Tomo I, p. 367.

MORENO LUQUE, GONZALES y otros, Inscripcion de Titulos: Significados. En:
Derecho Inmobiliario Registral, Madrid, Editorial Grafica Muriel S.A., 1968, p. 191.

100



derechos reales ya existentes, careciendo de toda eficacia para el
nacimiento, existencia y validez del mismo...»®.

Garcia Coni, muy acertadamente nos dice:

«...Son declarativos los registros que reconocen la pre-existencia
del derecho, o sea que éste nace de sus estrados, a los que llega
en forma de titulo (consumado como tal).

Cuando la mutacién del derecho personal en derecho real se pro-
duce (ex-post facto) como consecuencia del acto inscriptivo, en-
tonces estaremos ante un registro constitutivo, por cuanto crea el
titulo, que hasta su admisién era s6lo un derecho obliga-
cional...»?.

Como se puede ver, las inscripciones declarativas son las que no
perfeccionan o modifican el acto juridico materia de inscripcién, pues
lo tnico que hacen es reconocer una situacion de derecho pre-existen-
te.

Este el el caso de la compraventa en nuestro sistema registral,
cuya inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble no es obliga-
toria ni constitutiva, dado que nuestro Cédigo Civil, al seguir la tradi-
cién juridica del Cédigo Civil francés de 1804, establece que en el caso
de la compraventa de inmuebles, la propiedad se transfiere por el sim-
ple consenso entre las partes, habiendo aqui una coincidencia entre el
titulo (contrato de compra-venta), y el modo (consenso) de adquisi-
cién de la propiedad, produciéndose la transferencia de la propiedad
fuera del Registro. En consecuencia, al no ser obligatoria la inscrip-
cién registral en nuestro sistema, las partes pueden o no proceder a
efectuarla.

Distinto es el caso de la inscripcién constitutiva y obligatoria,
propia de los sistemas suizo, alemén y griego; ellos subordinan la
transmisién de la propiedad inmobiliaria a la inscripcién en los asien-

6)  GONZALES, Geronimo. Estudio de Derecho Hipotecario, Buenos Aires, Ediciones
de Belgrano, 1980, Tomo I p. 369.

7)  GARCIA CONI, Radl. El Documento Inscribible y la Seguridad Juridica. Sistemas
Registrales. En: Tercer Congreso Internacional de Derecho Pegistral, Puerto Rico,
Instituto de Derecho Registral y Notarial de Puerto Rico, 1967, Tomo 2, p. 154.
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tos del registro; es decir, en estos sistemas, con la inscripcién registral
recién se perfecciona la transferencia de la propiedad.

Asi tenemos que el articulo 971 del Cédigo Civil suizo, establece:

«Articulo 971: Todo derecho cuya constitucién esté subordinada
legalmente a una inscripcién en el Registro de la Propiedad, no
existe como derecho real, méas que si se ha realizado esa inscrip-
cién».

Igual principio esta contenido en el articulo 873 del B.G.B. y el ar-
ticulo 1033 del Cédigo Civil griego.

«... En el Derecho alemén, en toda adquisicién por negocio juridi-
co se distinguen tres elementos, el acto causal, el acuerdo real y
la inscripcion. De éstos, el acuerdo real y la inscripcion son los
mas importantes; si falta uno de ellos no hay cambio juridico
real. Faltando uno de estos elementos no existe en el Derecho
-aleman traslacion de dominio ni constitucién de gravamenes...»®,

Nuestro Codigo de 1984, al recoger la espiritualidad en la trans-
misién de la propiedad del Cédigo Civil francés, en su articulo 949 es-
tablece:

«La sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él».

Y agrega en su parte final: «salvo disposicion legal diferente». Y
es esta dltima parte de la norma la que ha generado diferente forma
de interpretacion por los entendidos en la materia, pues, para algunos
autores, por interpretacion sistematica se aplica el articulo 1135 del
Cédigo Civil, que viene a ser la norma expresa («disposicién legal di-
ferente») a que alude el articulo 949 del Cédigo, la que hace a la ins-
cripcion constitutiva del derecho, pues el articulo 1135 establece que
en caso de existir diversos acreedores a quienes el deudor se hubiere
obligado a entregar un mismo inmueble, serd preferido el acreedor de

8) CARPIO AGUIRRE, Alfredo. Derecho Registral. En: Materiales de Ensenanza,
Lima, Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos,

1967, p. 24.
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buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito, entendiendo que
se trata de una inscripcion constitutiva del derecho de propiedad.

Nosotros creemos que no es adecuada una interpretacién en este
sentido, ya que aun sin la inscripcion del acto juridico de compraventa
en el Registro, la transferencia de la propiedad opera plenamente y la
compraventa surte plenos efectos juridicos entre comprador y vende-
dor respectivamente, pues el efecto de la inscripcién es hacer oponible
el derecho inscrito frente a terceros.

Como bien apunta Carlos Cardenas, la norma antes citada, el ar-
ticulo 1135, es s6lo una norma que establece la preferencia de entrega
en un caso de concurrencia de diversos acreedores ante un mismo
deudor; no es una norma que regula la transferencia de la propiedad
inmueble, como lo es, por ejemplo, la ley 13517 (ley orgénica de Ba-
rrios Marginales), en la cual se establece que sélo la inscripcién re-
gistral es la que produce la transferencia de la propiedad.

La inscripcién obligatoria en nuestro sistema registral, la encon-
tramos en la inscripcion de la hipoteca, conforme lo dispone el inciso
3 del articulo 1099 del Cédigo Civil, pues si la hipoteca se eleva a es-
critura publica y ésta no se inscribe en el Registro, el acreedor -sélo
tendra una obligacion personal y no real frente al deudor.

La inscripcién de la hipoteca es pues constitutiva del derecho real
de garantia; para que exista garantia real, es decir, para que exista hi-
poteca, la inscripcidn es obligatoria, la que debe de extenderse en el
Registro de la Propiedad Inmueble.

En el Registro de la Propiedad Inmueble también tenemos una fi-
gura juridica cuya inscripcién es obligatoria, y ella es la del patrimonio
familiar, pues existe y surte efectos legales s6lo desde su inscripcién en
el Registro de la Propiedad Inmueble.

La constitucién de patrimonio familiar puede hacerse indistinta-
mente ante el Juez de Paz Letrado (via judicial), o ante Notario, desde
que se da por Ley 26662 se amplié la competencia notarial en asuntos
no contenciosos. Si se opta por la via judicial, la minuta aprobada por
el Juez debe elevarse a Escritura Ptiblica, debiendo formar parte de la
misma la resolucién judicial que declara constituido el patrimonio fa-
miliar, debidamente consentida o ejecutoriada; y en mérito a los partes
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notariales que remita el notario en cuyo oficio se elevé a escritura pt-
blica, se inscribira.

De optarse por la via notarial, se presentard directamente ante el
notario una minuta conteniendo los requisitos sefialados en el art. 496,
inc. 1° del Cédigo Civil, con la declaracién expresa de no tener deudas
pendientes, adjuntandose certificados de gravamenes de predio (copia
literal) y partidas que acrediten el vinculo con los beneficiarios. Luego
de publicarse la solicitud y transcurrido el plazo de diez dias sin me-
diar oposicién, se extenderd la correspondiente escritura ptiblica, re-
mitiéndose los partes al registro para su inscripcion.

En el Registro Mercantil encontramos que la inscripcién en el Li-
bro de Sociedades Mercantiles es obligatoria, pues las sociedades sélo
adquieren personeria juridica con su inscripcion en dicho registro. Se
tiene pues que sélo la inscripcién registral origina una persona juridi-
ca de derecho privado.

En el caso de las fundaciones, tenemos que la inscripcién de la
fundacion es obligatoria, pues conforme al articulo 77 del Cédigo Ci-
vil la existencia de la persona juridica de derecho privado comienza el
dia de su inscripcion en el registro respectivo.

El articulo 177 del mismo c6digo establece que si por cualquier
motivo el acto constitutivo de la fundacién no llega a inscribirse, co-
rresponde al Consejo de Supervigilancia de Fundaciones, al Ministerio
Publico, o a quien tenga legitimo interés, realizar las acciones para lo-
grar dicha inscripcion.

En este mismo supuesto operan las asociaciones, es decir, tam-
bién es obligatoria su inscripcién para obtener su personeria juridica.

Analizando la inscripcién registral en los Registros de Prenda
(como son: minera, industrial, pesquera, agraria y de transporte), en-

contramos que la inscripcion es constitutiva de la garantia prendaria y
s6lo se inscribe en estos registros el contrato de garantia prendaria.

44 EFECTOS JURIDICOS DE LA INSCRIPCION EN EL SISTE-
MA REGISTRAL PERUANO

El hecho de analizar la naturaleza juridica de la inscripcién re-
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gistral est4 vinculado a la importancia que tiene ésta dentro del siste-
ma de transmisién de los derechos reales en un sistema registral de-
terminado, pues dependiendo del sistema adoptado en cada pais la
funcién que tiene la inscripcién serd diferente.

En cuanto a la forma de adquirirse los derechos reales, tenemos
que ella estd determinada en la legislacién sustantiva de cada pais. Y
en el nuestro es necesario que se cumpla tanto el titulo como el modo.

Es conveniente distinguir entre el modo y el titulo, pues esta dis-
tincion resulta fundamental para comprender las diferencias que exis-
ten en las diversas legislaciones en lo que se refiere a transferencia de
propiedad.

«...el modo vendria a ser el hecho o acto que produce la adquisi-
cién de un derecho; el titulo vendria a ser el acto ya como antece-
dente...»®.

Luis Gonzales, al respecto precisa:

«La palabra titulo es empleada por la legislacién hipotecaria en
un doble sentido: en el primero, titulo inscribible es el objeto
mismo de la inscripcién, el acto o negocio juridico de constitu-
cién, transmision, reconocimiento, modificacién o extincién de un
derecho real; en el segundo, por titulo se entiende el documento
en el que consta o se contiene un derecho inscribible...»".

Raymundo Salvat nos dice que tanto en el Derecho argentino, es-
pafiol o mexicano, el modo de adquirir la propiedad es la tradicién,
mantenida desde el Derecho romano. La inscripcién seria el modo de
adquisicién para el Derecho germano o el suizo.

Siguiéndolo en su pensamiento, tenemos que plantea una clara
distincién entre lo que es el titulo y el instrumento. Dice que si el titu-
lo es la causa del derecho, el instrumento como titulo formal es la
prueba escrita del titulo, por lo que es factible tener un titulo sin tener
un instrumento o tener el instrumento sin tener el titulo.

9 ALTERINI, Horacio. La Buena Fe y La Publicidad Inmobiliaria Registral y
Extrarregistral. Buenos Aires, Ministerio de Justicia. 1982, p. 30.
10) MORENO LUQUE, GONZALES y otros. Op. Cit.,, p. 66.
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Nuestro sistema registral, para determinar la existencia de los de-
rechos reales, inspirado en el Derecho romano ha seguido la teoria del
titulo y el modo.

“El articulo 949 del Cédigo Civil, establece que «la sola obligacién
de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de
él, salvo disposicion legal diferente».

Esta disposicién nos muestra que, en materia de inmuebles, nues-
tra legislacién no hace distincion entre el titulo y el modo, ya que am-
bos se confunden en el «consenso» entre las partes. El modo no viene
a ser «la inscripcién registral», como en los paises germanos.

No es esta posicion la misma en el caso de bienes muebles, pues
el articulo 947 del Cédigo sefiala: «La transferencia de la propiedad de
una cosa mueble determinada se efectiia con la tradicién a su acree-
dor, salvo disposicién legal diferente».

En este caso, la posesion del bien mueble equivale al titulo, y el
modo estaria dado por la tradicién del mismo.

En consecuencia, tal como nos define Salvat, tenemos que el titu-
lo confiere solamente un derecho a la cosa, pero la verdadera propie-
dad sélo se transmite cuando el modo se ha cumplido.

Cuando la doctrina presenta a la inscripciéon como necesaria pero
no constitutiva, aparece la escritura (titulo) como un requisito maés
para la perfecta eficacia del derecho; asi, en una hipoteca los requisitos
serdn consentimiento, objeto, causa, escritura ptiblica; en el caso de
una inscripcion constitutiva, aunque aquellos requisitos se exijan, tam-
bién se subsumen en la inscripcion, debiendo primar tnica y exclusi-
vamente el registro, con independencia de aquéllos. Asi pues, de pro-
ducirse la nulidad de cualquiera de los elementos extrarregistrables,
dicha nulidad arrastrara la de la inscripcién cuando ésta sea constitu-
tiva, y sucederd a la inversa en caso contrario.

Estando ya explicitada la naturaleza juridica de la inscripcion
registral en nuestro sistema, es necesario referirnos al cardcter
legitimador de la misma, pues ésta es parte del proceso de transmi-
sién de derechos reales.
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Por el principio registral de la legitimacion registral, el contenido
de las inscripciones se presume cierto y produce todos sus efectos,
mientras no sean anuladas o rectificadas.

Estas apreciaciones significan que en el Pert la inscripcién
registral no sanea el titulo y las inscripciones no son elementos consti-
tutivos de los respectivos actos y contratos; es decir, la inscripcién
registral conlleva a una presuncion, juris tantum de que el contenido
de ella es cierto, mas no a una presuncion juris et de iure de exactitud
de la misma. Asi, por ejemplo en el caso de una compraventa inscrita
en el Registro de la Propiedad Inmueble, el comprador tiene legitima-
do su derecho de propiedad mientras no sea anulada la inscripcién
por alguna de las causas propias de ésta.

Al respecto el articulo 172 del reglamento general de los Regis-
tros Piblicos establece que los asientos de inscripcién pueden ser anu-
lados por las causas generales de nulidad establecidas en la ley y,
ademas, por no reunir los requisitos esenciales establecidos en los re-
glamentos o cuando estdn expresados con tal inexactitud que un terce-
ro puede ser inducido a error o perjudicado.

El Poder Judicial es el tinico 6rgano del Estado capacitado para
declarar la nulidad de una inscripcién.

Nuestro actual Cédigo Civil también se refiere a la materia que
nos ocupa, al establecer en el articulo 2013:

«El contenido de la inscripcién se presume cierto y produce todos
sus efectos, mientras no se rectifique o se declara judicialmente
su invalidez».

Concluyendo, diremos que la inscripcién registral en el Peru es
voluntaria y declarativa del derecho inscrito, mas no es convalidante,
ni constitutiva, pues legitima al propietario con derecho inscrito mien-
tras no se declare judicialmente la nulidad de la inscripcién. Al igual
que en los sistemas italiano, francés, y espafiol, la inscripcién sélo per-
fecciona la transmisién, constitucién o extincion, o cualquier derecho
real sobre los bienes inmuebles, mas no es constitutiva como en el sis-
tema aleman, ni tiene sustantividad propia como en el sistema austra-
liano.
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Sin embargo, hay un caso especifico en el que por motivo de otro
principio registral, cual es de la Publicidad Registral, se presume sin
admitir prueba en contrario, que todos tienen conocimiento de los
asientos que publica el Registro y, en consecuencia, el tercero que ad-
quiere un derecho de alguien que aparece legitimado en el Registro
por la publicidad registral, adquiere plenamente y puede a su vez
transferir el derecho obtenido a un tercero.

Ahora bien, junto al caracter legitimador de la inscripcién —al
que hemos aludido en esta parte del articulo— encontramos la aplica-
ci6én practica de dos principios registrales. Uno es el de la «publicidad
registral», por el cual se presume juris et de iure que todos tienen cono-
cimiento de las inscripciones y no es admisible prueba en contrario; y
otro es el de la «fe ptblica registral», por el cual el tercero que adquie-
re un derecho de alguien que aparece legitimado en el registro por la
publicidad registral, y tal adquisicién se produce de buena fe y a titu-
lo oneroso, adquiere plenamente y puede a su vez transferir el dere-
cho inscrito a cualquier intereado en el mismo.

El Cédigo Civil de 1984, siguiendo al articulo 34 de la ley hipote-
caria espafiola, recoge en el articulo 2014 el principio de la fe ptblica
registral, al decir expresamente:

«El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algtin dere-
cho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho,
aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante,
por virtud de causas que no consten en los registros ptublicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que co-
nocia la inexactitud del registro».

Este tercero, a quien se conoce en la doctrina con el nombre de
«tercero registral», debe reunir ciertos requisitos para ser considerado
como tal, es decir:

- Debe tener buena fe.

- El acto de adquisicién de su dominio debe ser hecho a titulo
ONeroso.

- Debe adquirirlo de alguien que aparezca con facultades para
transmitir su derecho.

- Debe tener su derecho inscrito en el Registro.
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En consecuencia, aunque el titulo que diera origen a una adquisi-
cién que luego fue hecha ptiblica por el registro, fuera nulo, la adqui-
sicion por el mérito de la fe publica registral, surtird todos sus efectos
a favor de terceros adquirentes de quien tenia su derecho inscrito en
el registro.

De esto resulta que si bien la inscripcién no es constitutiva del
derecho de propiedad inscrito en el Registro de la Propiedad Inmue-
ble, quien adquiere un bien de alguien que tenia inscrito su derecho,
adquiere pleno dominio, pues aunque se resuelva el de su trans-
mitente, la transferencia a su favor produce plenos efectos.

En tal caso, para efectos de resarcir al anterior propietario, es de-
cir, a quien judicialmente logré la nulidad de la venta anterior, a €l le
quedard una accién de indemnizacién por dafios y perjuicios, pero no
la restitucién del bien por parte del tercero que adquirié confiado en
la fe del registro, el que mostraba un titulo de dominio aparentemente
saneado.

La Cruz Berdejo explica el principio anteriormente citado dicien-
do: «el registro de la propiedad ha sido instituido para dar seguridad
al que realiza una adquisicién inmobiliaria, eliminando la posibilidad
de que ésta resulte ineficaz por no existir o resolverse el derecho del.
transferente. La proteccién registral —dice— supone, asi, quedar un
titular verdadero privado de su derecho, en beneficio de otra persona
que adquirié de quien parecia titular, pero no lo era. No es ni més ni
menos que la patentizacion del trafico juridico».

Es importante a todo esto resaltar que la publicidad registral se
extiende no sélo a los asientos registrales, que son un extracto del con-
tenido del titulo inscrito, sino a los titulos archivados en el registro, y,
en consecuencia, para quedar amparado por el principio de la fe pu-
blica registral, es necesario que se haga previamente el estudio de los
titulos que dieron origen a los asientos que publica el registro.

45 ACTOS Y CONTRATOS INSCRIBIBLES EN EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

Si bien es cierto el presente estudio viene titulado como «La Ins-
cripcién Registral de la Propiedad Inmueble en el Pert», no me deten-
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dré en hacer un andlisis exahustivo del tratamiento legislativo y doc-
trinario que ha merecido el derecho de propiedad en la doctrina y en
nuestra legislacion, ya que ello daria motivo a otra investigacion de
gran envergadura y que ademads ha sido desarrollada por investigado-
res nacionales y extranjeros con estricta seriedad académica.

Sin embargo, pese a que el presente trabajo centra su interés en
la inscripcién registral de la propiedad inmueble en los Registros de
Propiedad que integran el Sistema Registral Nacional, no podemos de-
jar de hacer alusién al tratamiento legal de la propiedad, de una ma-
nera tangencial y préctica para quienes se vinculen con el Registro de
la Propiedad Inmueble.

Si hablamos de inscripcién de propiedad, primero tenemos que
referirnos a qué tipo de propiedad nos estamos refiriendo, pues ello
determinara las normas legales que utilizaremos para su inscripcién.

Si queremos inscribir una propiedad de calificacién urbana de
inmediato tendremos que vincularnos a normas de cardcter municipal.
Ley orgéanica de municipalidades, Reglamento Nacional de Construc-
ciones, Ordenanzas Municipales, Resoluciones del Alcaldia, Resolucio-
nes administrativas que regulan el proceso de habilitacién urbana,
normas que regulan el proceso de la declaratoria de Fabrica, licencia
de construccién, conformidad de obra, independizacién, subdivisién
de lotes, resoluciones que autorizan la venta garantizada de lotes, o la
libre venta de lotes, zonificacién, replanteo de lotizacién, numeracion,
cambio de uso, cambio de jurisdiccién o normas especificas que regu-
lan el régimen de la Declaratoria de Fabrica. El Régimen de la Propie-
dad Horizontal, normas de carécter procesal vinculadas a las anota-
ciones de embargo, rectificaciones de drea. Demandas u otras resolu-
ciones del juez que se refieran a actos inscribibles.

Si hablamos de la propiedad rural las normas mas importantes
estdn referidas al proceso de titulaciéon y registro de los predios,
titulacion que en la actualidad se ha acrecentado de manera significa-
tiva gracias al Convenio con el BID que hace dos afios celebrara el
Perd, para los efectos de crear un mercado de tierras agricolas que
aliente la inversion extranjera, realizacion del catastro a nivel nacional,
y lograr a su vez la modernizacién del Sistema de Inscripcion Regis-
tral, tareas que fueron encomendadas Al Proyecto Especial de
Titulacién de Tierras y Catastro Rural del Ministerio de Agricultura
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(PETT) y a la Superintendencia Nacional de los Registros Ptiblicos
(SUNARP) en el marco de este convenio.

En cuanto a legislacién rural se trata, tenemos normas que se re-
fieren a la adjudicacion de predios risticos desde la época de la refor-
ma agraria, Ley 17716 y sus sucesivas modificaciones debido a la va-
riacién de la politica agraria en nuestro pais, dentro de las cuales po-
demos destacar el Decreto Legislativo 653, Ley de promocién de las
inversiones en el sector agrario, la Ley 26535, Ley de titulacion de tie-
rras, el Decreto Legislativo 667 que se refiere a la creacion del Registro
de Predios Rurales, El Decreto Legislativo 889 referido a las pruebas
de posesién, el Decreto Legislativo 860 que precisa el ambito de apli-
cacién del Registro de Predios Rurales, la Resolucién 094-96 de la
SUNARP que establece el Reglamento de Inscripciones de la Seccién
Especial de Predios Rurales del Registro de la Propiedad Inmueble, la
Ley 26597 que establece la forma en que se sustanciaran los procesos
de expropiacion para fines de reforma agraria y de afectacion de terre-
nos rusticos, el Decreto Supremo 010-97 AG que aprueba las normas
reglamentaria del tramite de los procedimientos sobre denuncio de
tierras eriazas iniciados con anterioridad a la Ley 26505, el Decreto Su-
premo 011-97 AG, que aprueba el Reglamento de la Ley 26505 y esta
referido a la inversién privada en el desarrollo de actividades econé-
micas en tierras del territorio nacional y de las comunidades campesi-
nas y nativas, la Ley 26845 referida a la titulacién de las tierras de las
Comunidades Campesinas de la Costa, el Decreto Supremo 002-98
aprueba el Reglamento de la Ley de Promocién del Sector Agrario.
Decreto Supremo 002-98 AG entre otras .y que junto con las normas
especificas expedidas por la SUNARP, en materia de inscripcién de
predios risticos permiten la formalizacién de la propiedad rural.

En el capitulo donde analizaremos el procedimiento de inscrip-
cién registral, veremos con mayor detenimiento qué clase de docu-
mentos son inscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble, de
acuerdo a lo que nuestra legislacion establece, por ello no nos deten-
dremos mas en el particular, sin embargo y diremos que son basica-
mente aquellos de caracter administrativo, judicial, notarial y privado.

Es importante contar con una clasificacién de los actos inscri-
bibles que sea manuable y nos permita distinguirlos de acuerdo a su
funcién, para ello recordaremos la clasificacién que intentamos en el
libro Derecho Registral y Notarial, materiales de ensefianza del curso de
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Derecho Registral y Notarial de la Pontificia Universidad Catdlica del
Peru, que preparé en el afio 92 y que ahora complementamos.

4.5.1. INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE PROPIEDAD
INMUEBLE - SUNARP

Habiendo ya diferenciado en el Primer capitulo, el Derecho
Registral del Derecho Inmobiliario o Hipotecario, es importante preci-
sar que el Registro de la Propiedad Inmueble en nuestra legislacion
viene a ser la especie del género denominado Sistema Registral Perua-
no. En otras palabras, el Registro de la Propiedad Inmueble es el prin-
cipal registro de todos los registros que integran el Sistema Nacional
de los Registros Ptblicos, en virtud de lo establecido en la Ley 26366
que creé el Sistema Nacional de los Registros Publicos y la
Superintendencia Nacional de los Registros Ptiblicos.

Digo, que es el principal registro por cuanto todo el Sistema
Registral gira en torno a los principios, normas y elementos constituti-
vos del Registro de Propiedad.

El Registro de Propiedad es el mds antiguo y fue en torno a su
origen que el sistema de publicidad se hace extensivo a otros regis-
tros, no olvidemos que en nuestro caso el Registro de la Propiedad se
cre6 en 1888.

En los otros registros se aplican los mismos principios y la forma
de practicarse las inscripciones es similar, dado que es un Sistema in-
tegrado de Publicidad Registral cuyo eje principal es el Registro de la
Propiedad Inmueble.

Segin la Ley 26366 antes referida, el Registro de la Propiedad
Inmueble esté integrado por :

- El Registro de Propiedad Inmueble

- El Registro de Buques

- El Registro de Embarcaciones Pesqueras

- El Registro de Aeronaves

- El Registro de Naves

- El Registro de Derechos Mineros y

- El Registro de Concesiones para la explotacién de los Servicios
Publicos.
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En el presente trabajo nos referiremos sélo a las inscripciones que
se practican en el Registro de Propiedad Inmueble, y ellas estan referi-
das a los derechos reales contemplados en el art. 881 del Cédigo Civil,
entre los que podemos sefialar, la propiedad, posesién, usufructo, uso,
habitacion, superficie, servidumbre, anticresis, e hipoteca.

Como ya dijimos, la naturaleza de los titulos que se pueden ins-
cribir son aquellos que estdn contenidos en los instrumentos ptblicos
y por excepcioén en documentos privados.

Los actos que se inscriben son aquellos producidos por los entes
estatales o privados autorizados para tales actos en normas expresas;
asi tenemos que pueden ser:

- Actos juridicos

- Actos judiciales

- Actos Administrativos y
- Actos notariales.

Si quisiéramos hacer una categorizacién genérica por el tipo de
propiedad y la legislacion aplicable a las inscripciones que se practi-
can en el Registro de la Propiedad Inmueble podriamos referirla de la
siguiente manera:

- Inmatriculacién o primeras de dominio (Legislacién sustantiva)
- Habilitaciones urbanas (Normas Municipales)

- Asentamientos Humanos (Régimen Especial)

- Predios risticos (Régimen especial)

- Comunidades Nativas (Régimen Especial)

- Comunidades Campesinas (Régimen Especial)

El Cédigo Civil en el Titulo II (Registro de la Propiedad Inmue-
ble) del Libro IX, denominado Registros Ptblicos, sefiala las normas

que se aplican a las inscripciones en este registro y por la coexistencia
del sistema registral a los otros registros existentes.
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En el capitulo donde analizamos el procedimiento de inscripcion
registral detallamos las caracteristicas de los actos y contratos inscri-
bibles en el Registro de la Propiedad Inmueble, por lo cual a continua-
cién presentamos de manera sintética los principales actos y contratos
que son materia de inscripcion registral en el Registro de la Propie-
dad Inmueble.

INSCRIPCIONES QUE CONSTITUYEN DERECHOS REALES
SOBRE INMUEBLES

PUEBLOS JOVENES:

En el afio 1986 se crea en lo que antes era la Oficina Nacional de
los Registros Publicos (ONARP), una Seccién Especial encargada de
inscribir los asentamientos humanos.

En el caso de Lima, éstas Secciones Especiales del Registro de la
Propiedad Inmueble eran las Secciones 15 y 16, las cuales tuve la
oportunidad de tener varias veces a mi cargo, y tenian como compe-
tencia la inscripcién de los Asentamientos Humanos ubicados en el
Cono Norte, en el Cono Sur y en el Cono Este de la ciudad de Lima.

Es decir fue la tinica oficina en Lima que se encargaba de la ins-
cripcién de planos perimétricos, planos de lotizacién e individua-
lizacién de los titulos de propiedad a nombre de cada uno de los po-
bladores de los Asentamientos Humanos.

El fenémeno de las invasiones que data de 1940 y que pretendi6
ser ignorado por el legislador en sus origenes, cada vez tuvo mas pre-
sencia en la realidad y posteriormente en la legislacion, es asi que a
partir de la ley 24513 que reconoce ampliamente el derecho de la ins-
cripcién de la propiedad de los asentamientos humanos, que cumplian
con los requisitos que en ella se establecian, el fenémeno se consolida
mas en la ciudad.

Es asi como y ante las sucesivas invasiones que se producian, el
Estado tuvo que reconocer a través de dispositivos legales expresos
las invasiones que hasta determinada fecha se venian produciéndo,
siendo que la dltima disposicién emitida por el Gobierno Central es
la que reconoce a las invasiones que se produjeron hasta el mes de oc-
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tubre del afio 93 y son las que en la actualidad se vienen inscribiendo
en el Registro Predial.

Esta innegable realidad y la frondosa legislacién que se dio sobre
la materia, originaron las investigaciones del Instituto Libertad y De-
mocracia referidas al porqué demoraba tanto el proceso de inscripcién
de los asentamientos humanos y se buscé dar solucién al problema de
la informalidad en la vivienda a través de la creacién de un sistema de
titulacién y registro de predios que permitiera la inscripcién masiva y
rapida de los Asentamientos Humanos, a fin de que las propiedades
de los informales pudieran ser objeto de crédito ante el sector financie-
ro y asi incorporar a los informales a la economia de mercado. Esto
derivé finalmente en la creacién del Registro Predial. '

Actualmente el Registro de la Propiedad Inmueble de la
SUNARP cuenta con las partidas registrales de los AA.HH. que se for-
maron en Lima y que se inscribieron en los Registros Piblicos hasta
antes de que se creara el Registro Predial, el cual tiene hoy competen-
cia exclusiva en la inscripcién de los AA.HH.

Esta es la razén por la cual cuando se habla del «traslado de par-
tidas registrales», se entiende por ello al tramite que consiste en el
paso de las partidas registrales matrices de los Asentamientos Huma-
nos que obran en el Registro de la Propiedad Inmueble al Registro
Predial.

Pues bien, después de haber hecho estas precisiones diremos
para lo que a nuestra clasificacién interesa que los actos que se inscri-
ben en el Registro de la Propiedad Inmueble referidos a los Asenta-
mientos Humanos, son los mismos que se inscriben en el Registro
Predial, es decir los referidos a los Pueblos Jovenes o Urbanizaciones
Populares, comprendiéndose entre ellos a los titulares y moradores de
las Asociaciones de Vivienda, Provivienda, Cooperativas de Vivienda
y Urbanizaciones Populares de Interés Social y que presentamos ante-
riormente.

SECTOR URBANO
Primeras inscripciones de dominio:
- Formacion de titulos supletorios.

- Prescripcién adquisitiva de dominio.
- Titulos de propiedad de cinco afios de antigiiedad.
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Habilitaciones urbanas:

Resolucién que aprueba el cambio de uso.

Resolucion de zonificacién.

Resolucién que autoriza la venta garantizada de lotes.
Resolucién que autoriza la libre venta de lotes.
Sub-divisién de lotes.

Acumulacién de predios.

Certificado de jurisdiccién.

Independizacién.

Rectificaciéon o modificacién de area.

Pre declaratoria de fabrica y pre- reglamento interno.
Declaratoria de fabrica.

Constatacion de fébrica.

Modificacion de fabrica.

Constitucién del Reglamento Interno de Propiedad Horizontal.
Certificado de numeracién.

Demolicién de la fabrica.

Limitaciones al derecho de propiedad:

A titulo gratuito:

Anticipo de legitima.
Sucesion testada e intestada.
Legado.

Donacion.

Invalidez de la donacién.
Reversién de la donacién.

A titulo oneroso:

Compra venta.

Permuta.

Adjudicacién por remate judicia.l

Adjudicacién por particion.

Adjudicacién por fenecimiento de la sociedad de gananciales.
Adjudicacién en subasta publica.

Adjudicacién por particién.

Adjudicacién por liquidacién de sociedades y empresas.
Expropiacion.

Reversion de la expropiacion.
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Nulidad de la expropiacion.

Caducidad y abandono de la expropiacién.
Adjudicacién por particion.

Adjudicacién por liquidacién de sociedades y empresas.

INSCRIPCIONES QUE LIMITAN Y EXTINGUEN DERECHOS
REALES INSCRITOS

Hipoteca consensual.

Hipoteca legal.

Anotacion preventiva de hipoteca de duracién indeterminada.
Cesién de crédito hipotecario.

Cesién de rango hipotecario.

Retrocesion de crédito hipotecario.

Ampliacién de hipoteca.

Reduccién de hipoteca.

Levantamiento de hipoteca (cancelacién).
Hipoteca en garantia de emisién de obligaciones.
Cancelacién de hipoteca en garantia de emision de obligaciones.
Convenio de ejecucién indistinta en caso de pluralidad de créditos y
garantias.

Anticresis.

Cancelacién de anticresis.

Derecho de retencion.

Extincién del derecho de retencién.

Usufructo.

Transferencia del usufructo.

Extincién del usufructo.

Derecho de uso.

Extincién del derecho de uso y habitacién.
Derecho de superficie.

Transmisién del derecho de superficie.

Extincién del derecho de superficie.
Constitucién de patrimonio familiar.
Modificacién del patrimonio familiar.

Extincién del patrimonio familiar.

Contrato de opcién.

Servidumbre.

Extincion de servidumbre.

Afectacion de bienes.

Extincién de la afectacién.
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Pacto de reserva de propiedad.

Pacto de retroventa.

Arrendamiento.

Subarrendamiento.
Subarrendamiento.

Cesion del arrendamiento.

Resolucién del arrendamiento.
Conclusién del arrendamiento.
Arrendamiento de la propiedad fiscal.
Arrendamiento financiero.

Bloqueo registral.

Levantamiento del bloqueo.
Demanda.

Levantamiento de demanda.
Embargo.

Embargo sobre acciones y derechos.
Ampliacién de embargo.
Levantamiento de embargo.

Embargo en materia penal.
Autorizacién judicial de venta de bienes de menores.
Resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos inscribibles.
Extincién de la afectacion.

4.5.2. DERECHOS REALES QUE SON MATERIA DE INSCRIP-
CION EN EL REGISTRO PREDIAL URBANO

L PRIMERAS INSCRIPCIONES:
PUEBLOS JOVENES

Inscripcién del plano perimétrico de un pueblo joven.
Inscripcién del plano de trazado y lotizacion.
Inscripcion de derecho de posesion de un lote.
Inscripcién de la fabrica sobre un lote.

URBANIZACIONES POPULARES

Inscripcién del plano perimétrico de una urbanizaciéon popular.
Inscripcion de la habilitacion.

Inscripcién del plano del trazado y lotizacion.

Inscripcion del derecho de propiedad de un lote.
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Inscripcion del derecho de posesién de un lote.
Inscripcion de la fébrica sobre un lote.

PREDIOS RURALES

Inscripcién del plano perimétrico de un predio rural.
Inscripcién del plano de parcelacién.

Inscripcién del derecho de propiedad de una parcela.
Inscripcién de posesién de una parcela.

Inscripcién de las construcciones sobre una parcela.

II. ALTERACIONES DE LAS CARACTERISTICAS FISICAS DEL
PREDIO

PUEBLOS JOVENES

Inscripcién de la modificacién de 4rea del plano perimétrico.
Inscripcion de la modificaciéndel drea del plano trazado y lotizacién.
Inscripcién de la modificacién del derecho de propiedad de un lote.
Inscripcién de la modificacién del derecho de posesién de un lote.
Inscripcién de la modificacion de la fabrica.

Inscripcién de la demolicion de la fébrica.

Inscripcién de la desmembracién de un lote.

Inscripcién de la independizacion de un lote.

Inscripcion de la independizacién en propiedad horizontal.
Inscripcién de la sub-divisién.

Inscripcién de la acumulacion de lotes.

URBANIZACIONES POPULARES

Inscripcién de la modificacién del 4rea del plano perimétrico.
Inscripci6n de la modificacién del drea del plano de lotizacién.
Inscripcién de la modificacion de la habilitacién.

Inscripcién de la modificacién del derecho de propiedad de un lote.
Inscripcién de la modificacién de la fabrica.

Inscripcion de la desmembracién de un lote.

Inscripcién de la independizacién de la fabrica.

Inscripcién de la independizacién en propiedad horizontal.
Inscripcién de la subdivisién de lotes.

Inscripcién de la acumulacién de lotes.
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PREDIOS RURALES

Inscripcién de la modificacién del area del plano perimétrico.
Inscripcion de la modificacién del plano de parcelacién.

Inscripcién de la modificacion del derecho de propiedad del predio.
Inscripcién de la modificacion del derecho de posesion del parcelero.
Inscripcién de la modificacion de la fébrica.

Desmembracién de la demolicién de la fébrica.

Inscripcién de la desmembracién de una parcela.

Inscripcién de la independizacién de la féabrica.

Inscripcion de la subdivision de parcelas.

III. LIMITACIONES VOLUNTARIAS AL DERECHO DE PROPIE-
DAD.

PUEBLOS JOVENES

Constitucién del usufructo.
Modificacién del usufructo.

Extincién del usufructo.

Constitucién del derecho de uso.
Modificacién del derecho de uso.
Extincién del derecho de uso.
Constitucién del dercho de habitacién.
Modificacién del derecho de habitacién.
Extincién del derecho de habitacién.
Constitucién del derecho de superficie.
Modificacién del derecho de superficie.
Extincién del derecho de superficie.
Constitucién del patrimonio familiar.
Modificacién del patrimonio familiar.
Arrendamiento del patrimonio familiar.
Extincion del patrimonio familiar.
Constitucién de hipoteca comun.
Modificacién de hipoteca comdin.
Cancelacién de hipoteca comin.
Constitucién de hipoteca popular.
Modificacién de hipoteca popular.
Cancelacién de hipoteca popular.
Cesion de crédito hipotecario.
Constitucién de anticresis.
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Modificacién de anticresis.

Extincién de anticresis.

Constitucién de servidumbres voluntarias.
Modificacién de servidumbres voluntarias.
Extincion de servidumbres voluntarias.

URBANIZACIONES POPULARES

Constitucién del usufructo.
Modificacion del usufructo.

Extincion del usufructo.

Constituciéon del derecho de uso.
Modificacién del derecho de uso.
Extincion del derecho de uso.
Constituciéon del derecho de habitacion.
Modificacién del derecho de habitacion.
Extincion del derecho de habitacién.
Constitucién del derecho de superficie.
Modificacién del derecho de superficie.
Extincién del derecho de superficie.
Constitucién del patrimonio familiar.
Modificacién del patrimonio familiar.
Arrendamiento del patrimonio familiar.
Extincién del patrimonio familiar.
Constituciéon de hipoteca comun.
Modificacién de hipoteca comtn.
Cancelacién de hipoteca comun.
Constitucién de hipoteca popular.
Modificacién de hipoteca popular.
Cancelacién de hipoteca popular.
Cesién de crédito hipotecario.
Retrocesién de crédito hipotecario.
Cesién de rango hipotecario.
Constitucion de anticresis.

Extincién de anticresis.

Constitucidon de servidumbres voluntarias.
Modificacion de servidumbres voluntarias.
Extincion de servidumbres voluntarias.
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PREDIOS RURALES

Constitucion del usufructo.
Modificacién del usufructo.

Extincién del usufructo.

Constitucion del derecho de uso.
Modificacién del derecho de uso.
Extincién del derecho de uso.
Constitucién del derecho de habitacion.
Modificacién del derecho de habitacién.
Extincién del derecho de habitacion.
Constitucién del derecho de superficie.
Modificacién del derecho de superficie.
Extincién del derecho de superficie.
Constitucién del patrimonio familiar.
Modificacién del patrimonio familiar.
Arrendamiento del patrimonio familiar.
Extincién del patrimonio familiar.
Constituciéon de hipoteca comtn.
Modificacién de hipoteca comun.
Cancelacién de hipoteca comtin.
Constitucién de hipoteca popular.
Modificacién, de hipoteca popular.
Cancelacién de hipoteca popular.
Cesion de crédito hipotecario.
Retrocesién de crédito hipotecario.
Cesién de rango hipotecario.
Constitucién de anticresis.

Extincion de anticresis.

Constitucion de servidumbres voluntarias.
Modificacién de servidumbres voluntarias.
Extincién de servidumbres voluntarias.

IV. LIMITACIONES INVOLUNTARIAS AL DERECHO DE PRO-
PIEDAD

PUEBLOS JOVENES
Constitucion de embargo preventivo.

Modificacion de embargo preventivo.
Extincién de embargo preventivo.
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Constitucion de embargo definitivo.
Modificacién de embargo definitivo.

Extincién de embargo definitivo.

Constituciéon de servidumbres legales.
Modificacién de servidumbres legales.
Extincién de servidumbres legales.
Constitucion del derecho de retencion por crédito.
Constitucién del derecho por mandato judicial.
Extincion del derecho de retencién.
Constitucion de demanda.

Modificacion de demanda.

Extincién de demanda.

Constitucién de hipoteca legal.

Modificacién de hipoteca legal.

Extincién de hipoteca legal.

URBANIZACIONES POPULARES

Constitucion de embargo preventivo.
Modificacién de embargo preventivo.
Extincién de embargo preventivo.
Constitucion de embargo definitivo.
Modificacién de embargo definitivo.

Extincién de embargo definitivo.

Constitucién de servidumbres legales.
Modificacion de servidumbres legales.
Extincién de servidumbres legales.
Constitucion del derecho de retencién por crédito.
Constitucion del derecho por mandato judicial.
Extincién del derecho de retencién.
Constitucién de demanda.

Modificacién de demanda.

Extincién de demanda.

Constitucion de hipoteca legal.

Modificacién de hipoteca legal.

Extincion de hipoteca legal.

PREDIOS RURALES

Constitucién de embargo preventivo.
Modificaciéon de embargo preventivo.
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Extincién de embargo preventivo.
Constitucién de embargo definitivo.
Modificacién de embargo definitivo.

Extincién de embargo definitivo.

Constitucién de servidumbres legales.
Mopdificacién de servidumbres legales.
Extincién de servidumbres legales.
Constitucién del derecho de retencién por crédito.
Constitucioén del derecho por mandato judicial.
Extincion del derecho de retencién.
Constitucién de demanda.

Modificacién de demanda.

Extincién de demanda.

Constitucién de hipoteca legal.

Modificacién de hipoteca legal.

Extinciéon de hipoteca legal.

V. TRANSFERENCIA DE LOS DERECHOS REALES INSCRITOS

PUEBLOS JOVENES

Inscripcién de compra venta.

Inscripcién de permuta.

Inscripcién de donacién.

Revocacion, reversién, invalidez de la donacién.
Legado.

Anticipo de legitima.

Transferencia de posesion.

Divisién y Particién.

Adjudicacién por remate judicial o subasta ptblica.
Adjudicacién por fenecimiento de la sociedad de gananciales.
Adjudicacién por sorteo.

Transferencia de divisién y particién.

URBANIZACIONES POPULARES

Inscripcién de compra venta.

Inscripcién de permuta.

Inscripciéon de donacién.

Revocacion, reversion, invalidez de la donacién.
Legado.
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Anticipo de legitima.

Transferencia de posesion.

Division y Particion.

Adjudicacién por remate judicial o subasta ptiblica.
Adjudicacién por fenecimiento de la sociedad de gananciales.
Adjudicacion por sorteo.

Transferencia de divisién y particion.

PREDIOS RURALES

Inscripcién de compra venta.

Inscripcion de permuta:

Inscripcién de donacién.

Revocacion, reversion, invalidez de la donacion.
Legado.

Anticipo de legitima.

Transferencia de posesion.

Divisién y Particion.

Adjudicacion por remate judicial o subasta publica.
Adjudicacién por fenecimiento de la sociedad de gananciales.
Adjudicacién por sorteo.

Transferencia de divisioén y particion.
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5.1 INTRODUCCION

En el presente capitulo trataremos del procedimiento de inscrip-
cién que se aplica en la Oficina Registral de Lima y Callao que es el
mismo que se aplica en las Oficinas Registrales regionales del pais.

En esta entidad se inscriben titulos que contienen derechos reales.
El sistema de inscripcién, que fue mecanico en sus origenes, reciente-
mente se viene modernizando y aunque el procedimiento mismo de
inscripcién no es informatizado en su totalidad actualmente los logros
son grandes.

Para analizar el procedimiento de inscripcién registral es necesa-
rio referirnos al ente encargado en nuestro pais de practicar las ins-
cripciones. Actualmente tenemos vigente la Ley 26366 que crea el Sis-
tema Nacional de los Registros Ptblicos y la Superintendencia Nacio-
nal de los Registros Piblicos, segtin esta norma los registros juridicos
existentes han sido agrupados en cuatro registros: El Registro de bie-
nes Inmuebles, El Registro de Bienes Muebles, El Registro de Personas
Naturales y el Registro de Personas Juridicas.

El Registro de Propiedad Inmueble integra el Registro de bienes
inmuebles y segtin esta misma norma, el ente encargado del procedi-
miento de inscripcién registral en Lima es la Oficina Registral de Lima
y Callao Organismo Desconcentrado de la Superintendencia Nacional
de lo Registros Piblicos, y en provincias las Oficinas Registrales regio-
nales.

Al hablar de propiedad inmueble, también es importante referir-
nos al Registro Predial Urbano, entidad donde se inscribe la propie-
dad urbana informal representada en los predios de Pueblos Jévenes o
Asentamientos Humanos, Urbanizaciones Populares de Interés Social,
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Asociaciones de Vivienda, Pro vivienda y Cooperativas de Vivienda,
asi como también los Centros Poblados y cualquier otra forma de vi-
vienda informal, segtin lo dispuesto en el Decreto Legislativo 803. Esta
entidad inscribe también predios rurales ubicados en el Departamento
de Lima y esté regido por una normatividad especial.

5.2 OBJETO DE LA INSCRIPCION

Con el procedimiento de inscripcién lo que se busca es lograr la
inscripcién en los registros ptiblicos de un titulo referido a cualquier
acto o contrato que la ley faculta de manera expresa e inequivoca, con
la finalidad de hacerlo oponible frente a terceros.

Los titulos que llegan al Registro pueden ser el instrumento nota-
rial partes de cardcter administrativo, partes judiciales, documentos
que vienen del extranjero y que previamente han cumplido con las
formalidades que las leyes peruanas exigen para ser inscritos, y tam-
bién por excepcidén algunos documentos privados establecidos
especificamente en las leyes.

5.3 NORMATIVIDAD APLICABLE

El procedimiento de inscripcion registral al que nos estamos refi-
riendo estd legislado en las siguientes normas legales:

Cédigo Civil

Reglamento General de los Registros Piblicos 16-5-68
Reglamento de las Inscripciones 7-12-36

Ley del Notariado 26002

Cédigo Procesal Civil.

Ley Orgénica del Poder Judicial

Ley 26366 crea el Sistema Nacional de los Registros Ptblicos y la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

5.4 MATERIA REGISTRABLE

Segtin la normatividad referida los titulos que ingresan a la Ofici-
na Registral de Lima y Callao deben de ser perfectos y estar sujetos a
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una serie de formalidades y requisitos que van a garantizar la seguri-
dad juridica en la contratacién, que luego seré protegida por la publi-
cidad registral.

Segtn el art. 1 del Reglamento de las Inscripciones son inscri-
bibles todos los bienes y derechos sobre inmuebles conforme al Cédi-
go Civil. También son inscribibles los actos y contratos que modifi-
quen o extingan o esos derechos.

El art. 4 de la misma norma establece que las inscripciones se
practicardn por el mérito de titulos que consten en instrumentos pu-
blicos.

Sobre este particular tenemos el Reglamento General de los Re-
gistros Ptblicos en su art. 122 sefialaba que los instrumentos ptblicos
en virtud de los cuales, por regla general deben de hacerse las inscrip-
ciones, son los siguientes:

a) Las escrituras ptiblicas y demas documentos extendidos ante No-
tarios Cénsules o representantes diplomadticos en ejercicio de sus
atribuciones.

b) Los documentos extendidos ante funcionarios ptiblicos o repre-
sentantes de entidades estatales o paraestatales a los cuales la Ley
haya concedido funciones andlogas a las notariales.

c) Los extendidos por otros funcionarios, en ejercicio de sus atribucio-
nes

d) Las Partidas de los Registros de Estado civil.

e) Las Partidas parroquiales en los casos previstos en el art. 1827 del
Cédigo Civil, tratindose de matrimonios solamente tendran valor
las partidas parroquiales referentes a nupcias contraidas antes de
la vigencia de la Ley 6890 del 8 de octubre de 1930.

Asimismo el art. 124 del mismo cuerpo legal establece solamente
los casos en que la Ley expresamente lo autorice, pueden extenderse
inscripciones en virtud de documentos privados. Con relacion a este
punto nuestra legislacién ha tenido matices que analizaremos luego,
por ejemplo: el Cédigo Civil vigente en su art. 2010 establecia «La ins-
cripcién registral se hace en virtud de titulo que conste en instrumen-
to ptiblico, salvo disposicién contraria», esta norma fue posteriormen-
te modificada por el Decreto Legislativo 836 que sefialaba que la ins-
cripcién se hace en virtud de titulo que conste en instrumento ptblico
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o en formulario registral, poniéndose énfasis en el registro de docu-
mentos privados, finalmente con posterioridad la Ley 26741 vuelve a
retomar la disposicion originaria del Cédigo Civil para disponer que
la inscripcién registral se hace en virtud de titulo que conste en instru-
mento ptiblico, salvo disposicién contraria.

Tenemos, en consecuencia, que la materia registrable por excelen-
cia es el instrumento ptiblico, de alli que resulte importante profundi-
zar en tal definicion y asi tenemos que el Cédigo Procesal Civil vigen-
te en su art. 235 sefiala expresamente «...es documento ptblico:

- El otorgado por funcionario ptblico en ejercicio de sus atribucio-
nes.

- La escritura ptblica y demds documentos otorgados ante o por
notario publico, segtin la ley de la materia».

Y con relacién al documento privado en el art. 236 nos dice: «El
documento privado es el que no tiene las caracteristicas del documen-
to ptblico. La legalizacién o certificacion de un documento privado no
lo convierte en publico».

Asi también tenemos que el Reglamento General en sus arts. 126
y 127 al referirse a los instrumentos ptblicos que son materia de ins-
cripcién los precisa sefialando:

«Son inscribibles los titulos emanados de autoridades o funciona-
rios publicos extranjeros siempre y cuando contengan actos que
la Ley peruana considere licitos, que se encuentren legalizados y,
en su caso, traducidos.... ».

«Para la calificacion de dichos actos se tendrdn en consideraciéon
los tratados internacionales suscritos y ratificados por el Perd, o
en su defecto, los principios generales del derecho...».

En su art. 128 hace referencia a las sentencias dictadas en el ex-
tranjero, si los tribunales peruanos otorgan el correspondiente exe-
quatur y aqui se aplican las normas establecidas en el Cédigo Procesal
Civil (art. 837 al 840) y del Titulo IV del Libro X del Cédigo Civil.

Finalmente el Reglamento en su art. 130 hace referencia a que los
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actos de jurisdiccion voluntaria o resoluciones en procedimientos no
contenciosos otorgados en el extranjero, sin perjuicio de las acciones
que puedan deducirse, ante los tribunales peruanos, respecto a su va-
lidez o nulidad, son inscribibles sin necesidad de exequatur.

Volviendo al Reglamento de las Inscripciones tenemos que el art.
5 precisa al respecto: se entiende por titulo para los efectos de la ins-
cripcion el instrumento o instrumentos en que funde su derecho la
persona a cuyo favor haya de practicarse y que hagan fe por si solos o
con otros complementarios o mediante formalidades cuyo cumpli-
miento se acredite.

Siendo la escritura Priblica el documento registrable por excelen-
cia es importante preguntarse que entendemos por ella, al respecto di-
remos que primero es necesario la elaboracion de la minuta que viene
a ser el instrumento privado suscrito por las partes contratantes, auto-
rizado por un abogado y que contiene el acuerdo de voluntades de los
contratantes, este puede ser una compraventa, permuta, donacién,
independizacion, etc.

Este contrato privado llamado minuta, posteriormente va a ser
elevado a Escritura Piblica, a través de la intervencion notarial, enten-
dida asi la minuta esta viene a ser la base juridica sobre la que se
constituye el instrumento ptblico notarial.

El notario dentro del ordenamiento juridico peruano es un fun-
cionario del Estado que realiza una funcién ptblica, cual es la de dar
fe ptiblica en forma privada, prerrogativa que ejerce por delegacién.

El notario como profesional del derecho acttia de manera impar-
cial asesorando a las partes contratantes sobre sus derechos y obliga-
ciones en el acto o contrato que ante él deseen celebrar o practicar,
identifica a los otorgantes, da fe de la libertad, capacidad y conoci-
miento del acto con que se obligan, interpreta las voluntades y luego
le da la forma permitida por la ley, dotando al instrumento de las ga-
rantias suficientes que permitan el posterior registro del acto o contra-
to.

Parte de la funcién notarial consiste en expedir testimonios, es

decir copias textuales de la escritura ptublica original que quedd regis-
trada en su protocolo notarial.
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Aqui culmina la intervencion notarial, y el instrumento ptblico
asi constituido sélo es oponible entre las partes contratantes, pues sera
con su inscripcién en los registros publicos que logre su legitimacién y
surta efectos juridicos frente a terceros.

Al hablar del procedimiento de inscripcién no podemos dejar de
referirnos a las anotaciones preventivas. Para acercarnos a ellas pode-
mos tomar algunas de las definiciones que la Doctrina nos presenta al
respecto: Para Sanchez Romadn las anotaciones preventivas son inscrip-
ciones provisionales, de efectos méds o menos transitorios, cuyo objeto
consiste ya en asegurar las resultas de un juicio, ya en garantizar la
efectividad de un derecho perfecto pero no consumado, ya en prepa-
rar una inscripcién mas definitiva y permanente. Roca Sastre las defi-
nia como el asiento extendido en los libros de inscripciones del Regis-
tro de la propiedad de caracter generalmente principal y caducable,
cuyo objeto es la publicidad registral de situaciones inmobiliarias de
contencién judicial, de secuestro o de prohibicién judicial o adminis-
- trativa de disponer y de titulos, que por defectos subsanables o por
otras circunstancias no pueden ser objeto del asiento de inscripcién al
que tienden, o bien que ademds tengan por objeto constituir una espe-
cial garantia registral. Por su parte Pérez y Alguer han optado por una
definicion mds concisa y precisa, entendiendo por anotacién preventi-
va, el asiento provisional de un derecho eventual o transitorio.

Las anotaciones preventivas, en concepto de Diez Picazo, son un
complemento de un buen sistema registral cuyo efecto es puramente
negativo y consisten en enervar la fuerza protectora de la fe piblica,
desvirtuando, retocando, o disminuyendo su eficacia y advirtiendo al
tercero que su adquisicion puede ser revocable o modificada y las en-
tiende como unos asientos registrales de vigencia temporalmente limi-
tada que enervan la eficacia de la fe publica registral en favor de los
titulares de situaciones juridicas que no son inscribibles.

Maés atin las anotaciones preventivas tienen la finalidad de dete-
ner la proteccion del contenido del registro que se sustenta en el ro-
bustecimiento de los principios de fe ptblica registral y legitimacién,
en los supuestos en que la ley lo determina expresamente, asi tene-
mos que en nuestra legislaciéon vigente son materia de anotaciones
preventivas segtn los dispuesto en el art. 79 del Reglamento General
de las Inscripciones:
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b) Los embargos preventivos y definitivos

¢) Las demandas que a juicio del juez se refieran a actos inscri-
bibles.

d) Los titulos cuya inscripcién no puede hacerse por no estar inscri-
to el derecho de donde emane la transmision o el gravamen

e) Los titulos que, en cualquier otro caso deben anotarse conforme a
las leyes.

En la doctrina las Anotaciones Preventivas son clasificadas como:
Anotaciones Registrales, Legales y Judiciales.

Las Registrales son bdsicamente aquellas en las cuales el titulo
adolece de un defecto subsanable o no se cumple con el principio del
tracto sucesivo para procederse a su inscripcion.

Las Judiciales son las que se producen en virtud de los mandatos
de los jueces y pueden ser embargos y las demandas que a juicio del
Juez se refieran a actos inscribibles.

Las Legales se producen en virtud de mandato expreso de la ley
y a continuacién presentamos algunas de ellas:

1.- Anotacion preventiva del art. 216 del Reglamento General de los
Registros Piblicos, que se produce ante la destruccién de partidas
registrales, estableciéndose que durante un afio que dura el proceso
de reconstrucion, las inscripciones que se realicen tendran la condi-
cién de anotaciones preventivas, y que sus efectos duraran hasta el
cierre del periodo de reconstruccién.

2.- Inscripcién provisional de habilitacién y de independizacién de
viviendas, en los casos de construccién simultdnea de viviendas de
propiedad de cooperativas, asociaciones pro-vivienda o promotores
con intervencién de entidades bancarias o de crédito para vivienda,
regulada por el D.S. 42-76-VC del 24-12-76, cuya vigencia es indeter-
minada.

3.- Pre-Fabrica, Reglamento Interno y pre-independizacidn, legisla-
das pro D.L. 22112, Ley de Propiedad Horizontal y su Reglamento
aprobado por D.S. 019-78-VC de 27-4-78, en cuyo art. 8, pendltimo pa-
rrafo queda establecido que su duracién es indeterminada.
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4.- Bloqueo registral, figura que tiene su antecedente en la reserva de
prioridad argentina y que se encuentra legislado en el D.L. 18278,
20198 y Ley 26481, cuya vigencia es de sesenta dias.

5.- Anotaciones preventivas de compra-ventas garantizadas, regula-
das en la RM. 001-78-VC, que adiciona articulos al Reglamento Nacio-
nal de construcciones. En esta norma se permite la notacién preventi-
va en la etapa de Aprobacién de Proyectos del proceso de habilitacién
urbana, y son de duracién indeterminada.

6.- Anotaciones preventivas de terrenos eriazos a favor del Estado,
reguladas por el D.S. 007-88-VC.

7.- Inscripcién preventiva (pre-inscripcién y pre-independizacion) y
bloqueo de la ficha registral en favor de la Municipalidad de Lima o
de los propietarios de la habilitacién en la etapa de aprobacién de es-
tudios preliminares, reguladas por el Decreto de Alcaldia 103 del 18
de julio de 1991, sustituido por el Dec. de Alcaldia 067 del 22 de abril
de 1992 y que complementan al Reglamento Nacional de Construccio-
nes, de duracién indeterminada.

8.- Inscripciones preventivas de los inmuebles de las empresas del
Estado incluidas dentro del proceso de promocién a la inversién pri-
vada, de acuerdo a lo establecido por el D. Leg. 674, regulados tam-
bién por el D. Supremo 02-95-PCM para los que se establece una vi-
gencia de 30 dias calendarios, después de los cuales se convierten en
definitivos, si no ha mediado antes oposicion.

9.- Medidas cautelares legisladas en el Cédigo Procesal Civil como la
de no innovar (Art. 687) o los dispositivos que regulan la incautacién
de bienes, el D. Supremo 039-94-JUS, modificado por el Decreto Su-
premo 043-94.

10.- El Asiento Registral conocido como «anotacién preventiva de hi-
poteca de duracién indeterminada». Los contratos de préstamos hi-
potecarios para adquisicion de vivienda tinica, otorgados por el Banco
de la Vivienda del Pert, Banco Central Hipotecario, Mutuales de Vi-
vienda y otras entidades financieras especializadas, en los casos en
que no esté inscrito el dominio del terreno, o la declaracion de fébrica
o la independizacion de la vivienda, permaneceran vigentes hasta que
se realice la inscripcion definitiva del contrato anotado preventiva-
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mente. Asi se establece en el D.S. 027-81-VC del 9-10-81 y posterior-
mente en la Ley 23862 y que luego fue modificada por el D.S. 012-83-
VI del 8-3-83.

Es importante precisar que, el hecho de que exista inscrita una
anotacién preventiva en la partida registral, no impide que se pueda
realizar la transferencia del inmueble, porque justamente por aplica-
cién del principio de «publicidad registral» quien adquiere el predio
tendrd que hacer el estudio de la partida y sabrd que el predio tiene
inscrita la anotacién preventiva no pudiendo afirmar que desconocia
la existencia de la inscripcién.

Refiriéndonos a otro tema debemos destacar que para cada regis-
tro existen disposiciones especificas que sefialan los «requisitos» que
deben de cumplir cada uno de los contratos o actos que son materia
de inscripcion y las normas especiales sefialan ademads que actos son
inscribibles en determinado registro como por ejemplo Registro de Suce-
siones intestadas, Mandatos y Poderes, Testamentos, Propiedad, etc.

Asi tenemos que tratdindose del Registro de Propiedad por ejem-
plo el art. 2019 del Cédigo Civil establece: «Son inscribibles en el re-

gistro del departamento o provincia donde esté ubicado cada inmue-
ble:

2. Los actos y contratos que constituyen, declaren transmitan, extin-
gan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.
Los contratos de opcién.

Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.

El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales
dependan los efectos de los actos o contratos registrados.

Las restricciones en las facultades del titular del derecho inscrito.
Los contratos de arrendamiento.

Los embargos y demandas verosimilmente acreditadas.

Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del Juez se refie-
ran a actos o contratos inscribibles».

S

Sl d=g

Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscri-
bibles sobre inmuebles. Como se puede apreciar tratdndose del tipo
de acto o contrato que es materia de registro, encontraremos diversos
dispositivos de la ley sustantiva y especial que nos guiaran para efec-
tos de practicarse las inscripciones en cada uno de dichos registros.
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5.5 PRESENTACION DE TITULOS AL REGISTRO

El instrumento notarial formado anteriormente, necesita de la
inscripcion registral para ser oponible frente a terceros: es decir que la
intervencién notarial le da la forma y seguridad juridica y el registral
el efecto juridico frente a los terceros que adquieren de buena fe en
base a la publicidad que brinda el registro.

Aqui es importante precisar que la inscripcién en nuestro sistema
registral, no es constitutiva de los derechos inscritos, sino que es facul-
tativa, es decir que el derecho real se constituye antes de llegar al re-
gistro. Solo en determinados casos la inscripcién es constitutiva, es de-
cir que el derecho real se constituye como tal con la inscripcién
registral.

Con estas consideraciones respecto a los titulos que son materia
de inscripcién en el Registro Publico tenemos que el usuario o
presentante de titulos ingresa al procedimiento de inscripcién registral
a través del llenado del formulario denominado «solicitud de inscrip-
cion».

La solicitud de inscripcion es un formulario tipo que expide el
registro en forma gratuita para efectos de que el solicitante de la ins-
cripcion llene los datos necesarios para poder practicarse la califica-
cion registral la que en caso de ser positiva originard la inscripcién
respectiva.

Con esto se da cumplimiento al principio de ROGACION conte-
nido en el art. 131 del Reglamento General de los Registros Priblicos.

Por aplicacion del principio de rogacién, ninguna inscripcién
puede practicarse de oficio, es decir por decision del registrador sino
que en todo caso debe mediar la solicitud del interesado que se mani-
fiesta al llenar el formulario registral.

El aludido principio de rogacién tiene dos excepciones:
1) La hipoteca legal, que debe ser anotada de oficio por el registra-
dor, al momento de inscribir un contrato de compra venta de un

inmueble en el cual no se ha cancelado totalmente el precio pac-
tado, y
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2)  El caso de un error material en la inscripcién, en el cual el regis-
trador teniendo los antecedentes a la vista puede rectificar el
contenido del asiento registral sin solicitud expresa del interesa-
do.

5.6 REQUISITOS DEL ASIENTO DE PRESENTACION

Cada asiento de presentacion segtin lo dispuesto en el art. 138
del R. G. contendra los siguientes requisitos:

- Nombre del presentante y su domicilio.

- Naturaleza del titulo que se pretende inscribir y del funcionario
que la ha expedido.

- Derecho real que se constituye, declara, modifica limita, transmi-
te, o extingue.

- Indicacién de la Secciéon del Registro donde debe tramitarse la
inscripcion.

5.7 EFECTOS DEL ASIENTO DE PRESENTACION

La importancia de la vigencia del asiento de presentacién radica
en que los efectos de la inscripcién se retrotraen a la fecha de presen-
tacion del mismo al registro, segtin lo dispuesto en el art. 143 del Re-
glamento General. Esto significa que las inscripciones surten efecto de
oponibilidad frente a terceros desde que se practicé el asiento de pre-
sentacion y no desde la fecha de su inscripcién.

El asiento de presentacién durante el procedimiento de inscrip-
cién registral tiene una duracién y vigencia de 30 dias hébiles dentro
de los cuales el titulo que ingresé al Registro puede salir inscrito.
Este es un término perentorio después del cual, fenece la vigencia de
dicho asiento y los derechos que se pagaron al Registro por concepto
de presentacion del titulo se pierden sin que se extinga el derecho del
usuario pues, éste puede volver a solicitar la inscripcién del mismo ti-
tulo si, es que antes otro usuario no ha solicitado la inscripcién del
mismo acto.

Como se aprecia durante la vigencia del asiento de presentacién
el usuario del mismo esta protegido hasta que fenezca dicho plazo,
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después del cual quedard expedito el derecho de cualquier usuario de
pretender lograr inscribir cualquier otro titulo.

5.8  PRORROGA DEL ASIENTO DE PRESENTACION

El asiento de presentacién puede ser prorrogado segtin lo estable-
cido en el art. 145 del Reglamento General cuando:

a) Se interpone recurso de apelacién ante el Tribunal Registral.

b) Se entabla queja contra el registrador, vinculada al proceso de
inscripcién.

c) Sise promueve la Accién Contencioso Administrativa en la via
judicial contra lo resuelto por el Tribunal Registral.
La prérroga del asiento de presentacion se hace constar en el Li-
bro Diario.

Encontrandose vigente el asiento de presentacién no se podra
inscribir ningtn titulo incompatible con el ya presentado al registro
pues esta protegido por la «prioridad registral».

5.9 EL LIBRO DIARIO DEL REGISTRO

El Libro Diario del Registro esta conformado por todos los asien-
tos de presentacion de los titulos de inscripcién que ingresan diaria-
mente al registro en forma cronoldgica.

Esto es importante porque con esto se da cumplimiento al princi-
pio de la PRIORIDAD REGISTRAL, es decir que quien ingresa prime-
ro al registro tiene mejor derecho que aquel que quiere hacerlo con
posterioridad.

El art. 2016 del Cédigo Civil al respecto sefiala: «La prioridad en
el tiempo de la inscripcidn determina la preferencia de los derechos
que otorga el registro».

Esto se materializa cuando a la sola presentaciéon de la solicitud
de inscripcién el registro le asigna un nimero que es el denominado
ASIENTO DE PRESENTACION, el mismo que tiene una fecha y
hora de ingreso.
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La importancia del asiento de presentacién es trascendental pues
este serd el niimero con el cual se identificara el expediente durante el
tiempo que dure el procedimiento de inscripcién y luego de que haya
culminado el mismo.

Después de inscribirse el titulo el asiento de presentacién se con-
vertird en lo que se llamaré después EL TITULO ARCHIVADO que
serd el que luego servird para el estudio de titulos de dominio si se
trata del registro de propiedad por ejemplo.

Asi, cuando uno solicite una copia literal del titulo archivado
67894 del 25.12.96 en el afio 97 estard solicitando la copia de la escritu-
ra ptblica o instrumento con el cual se solicité y luego practicé la ins-
cripcién en el afio 96.

5.10 MESA DE PARTES

Luego todos los titulos ingresados durante el dia al Libro Diario
pasan a la a mesa de partes, de donde son posteriormente distribui-
dos a la seccién registral correspondiente.

5.11 SECCIONES REGISTRALES

En la Seccion registral correspondiente los titulos pasan a ser cali-
ficados por el registrador competente.

El registro de propiedad comprende 15 secciones en las que estdn
comprendidos todos los distritos de Lima y los registradores nombra-
dos para el ejercicio del cargo, sea como titulares o interinos, tienen
asignada una competencia registral por Distritos, es decir un registra-
dor puede firmar inscripciones vélidas para el Distrito de Miraflores y
Lurin, otro para Chorrillos, Carabayllo y Puente Piedra y asi sucesi-
vamente.

Es importante esto, pues si un Registrador autoriza inscripciones

para otros distritos sin autorizacién expresa, estas inscripciones care-
cen de validez.
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5.12 LA CALIFICACION REGISTRAL

El Registrador de Propiedad luego de recibir los titulos ingresa-
dos durante el dia a su seccidn, los ingresa a su libro denominado
Toma razén, con el mismo nimero que ingreso al Libro Diario y para
efectos del orden en el control de la calificacién registral le asigna una
letra que es la inicial del apellido del técnico registral que pre-califica-
ra el titulo.

La calificacion Registral es el andlisis minucioso y exhaustivo que
realiza el registrador del titulo que ingreso6 al Registro. La obligacién
es personal e indelegable: Art. 2011 C.C., Art. 150 R.G.R.P.

En la préctica estd precedida de lo que se denomina la pre-califi-
cacién registral que es la que realizan los técnicos registrales, ellos son
quienes buscan los antecedentes registrales y preparan el asiento de
inscripcién.

La calificacion registral se realiza teniendo en cuenta: los asien-
tos pre-existentes, la competencia y facultades del funcionario que au-
toriza o autentica el instrumento, la capacidad de los otorgantes, la
observancia de las formas legales establecidas y la licitud del acto que
se pretende inscribir.

Todos estos requisitos se comprueban en base al andlisis que
practica el registrador de los titulos que se le presentan, més los ante-
cedentes registrales que aparecen en la misma partida registral, o en
los antecedentes que aparecen en otros registros; por ejemplo si se
pretende inscribir un contrato de compra venta en el cual el vendedor
ha otorgado poder para que lo representen en tal acto, es necesario ve-
rificar en el registro de mandatos y poderes si previamente esta inscri-
to tal poder.

El Cédigo Civil en su art. 2011 establece: Los registradores califi-
can la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la ins-
cripcion, la capacidad de los otorgantes, y la validez del acto por lo
que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los regis-
tros publicos. Este texto original fue modificado posteriormente por el
Decreto Leg. 768 (Primera disposicién modificatoria, vigente a partir
del 28 de julio de 1993), donde se le afiadi6 el siguiente pérrafo: «lo
dispuesto en el parrafo anterior no se aplica bajo responsabilidad del
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registrador cuando se trate de parte que contenga una resolucién judi-
cial que ordene la inscripcién. De ser el caso, el Registrador podra so-
licitar al juez las aclaraciones o informacién complementaria que pre-
cise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perju-
dicar la prioridad de ingreso al registro».

Este dltimo parrafo ha sido muy cuestionado pues de forma in-
directa esta limitando la facultad de calificacién del Registrador, cuan-
do el instrumento materia de calificacién es un Parte Judicial. En la
practica no se viene aplicando ciegamente, pues aun tratindose de
partes judiciales, si estos contienen algiin defecto evidente, como por
ejemplo ser una partida registral de distinto propietario en la que se
ordena se practique la inscripcion, el Registrador se verd obligado a
efectuar la correspondiente calificacién. No hay que olvidar sin em-
bargo que la exposiciéon de motivos del Cédigo Civil, en cuanto a cali-
ficacién registral se refiere, hace alusién a que tratdndose de la califi-
cacion de los partes judiciales, esta se centrard solamente en las forma-
lidades externas que deben seguir los partes judiciales como por ejem-
plo la firma del Juez, nombre del Secretario, Juzgado donde se siguié
el procedimiento, fecha de la Resolucién Judicial, etc.

Dentro del proceso de calificacion, el Registrador previamente
verificard que se quien pretenda inscribir un derecho esté cumpliendo
con el PRINCIPIO DEL TRACTO SUCESIVO en virtud del cual nin-
guna inscripcién puede realizarse si no estd primero inscrito el dere-
cho de donde emana art. 2015 del C.C.

El articulo mencionado tiene algunas excepciones como lo es por
ejemplo cuando se trata de una inscripcion primera de dominio en el
Registro de Propiedad, pues como se trata del primer acto de inscrip-
cién, no es factible que se exija el cumplimiento del tracto sucesivo.

5.13 CONSECUENCIAS DE LA CALIFICACION REGISTRAL

El resultado de la calificacién registral puede ser que el titulo sal-
ga: inscrito, liquidado, observado o tachado.

INSCRITO: Cuando el titulo estd correctamente adecuado a ley y se
ha cumplido con pagar el arancel registral fijado por los registros. El
arancel es fijado en proporcién al valor de la Unidad Impositiva
Tributaria vigente y se actualiza constantemente.
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LIQUIDADO: Es decir cuando el titulo esté listo para su inscripcién,
pero solamente se ha abonado una parte de los derechos de inscrip-
cién al momento de presentarse la solicitud de inscripcién. En este
caso el titulo baja del Despacho del registrador a caja con una liquida-
cién de derechos para que se pague, lo que se conoce en la técnica
registral, como el «mayor derecho» . Por esto es recomendable que si
se sabe que el titulo esta perfecto para inscribirse, se haga el calculo
de las tasas arancelarias fijadas en el arancel que publica el registro y pa-
gar exacto para evitar pérdidas de tiempo en la liquidacién posterior.
OBSERVADO: cuando el titulo adolece de un defecto subsanable, las
observaciones deben de practicarse dentro de los 5 dias de ingresado
el titulo al registro y deben de formularse en un solo acto y no de ma-
nera sucesiva. Siempre deben de estar legalmente fundamentadas. En
este caso el registro entrega al usuario una esquela de observacién y
se queda con toda la documentacién presentada al registro, a fin de
que subsane lo antes posible.

TACHADO: La tacha se produce cuando el titulo adolece de defecto
insubsanable, por ejemplo cuando se pretende inscribir la venta de un
bien que es de propiedad de un menor de edad, sin contar con la au-
torizacion judicial para el caso. En consecuencia el registrador devuel-
ve toda la documentacién presentada al registro .

5.14 RECURSO DE APELACION

La garantia de la doble instancia propia del procedimiento judi-
cial también es propia del procedimiento registra. En materia de Re-
gistros originariamente se tenia tres instancias que eran las encargadas
de calificar los titulos. Registrador, Comisiéon Facultativa y Junta de
Vigilancia, hoy sélo son dos: el propio registrador y el Tribunal Regis-
tral, con cuyo pronunciamiento se agota la via administrativa.

En cuanto a su denominacién tenemos que el art. 5 de la Ley
26366 hace referencia a este ente como «segunda instancia registral»
para después adoptar el nombre de Tribunal Registral por disposi-
cién interna del Registro..

El recurso debe plantearse dentro de la vigencia del asiento de
presentacién es decir dentro de los 30 dias hébiles después de la fecha
de presentacion del titulo al registro y debe contener los siguientes
requisitos:
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- Escrito dirigido al registrador.

- Nombre y domicilio del apelante, para efectos de las notificacio-
nes.

- Acto del que se apela y la razén de la impugnacion.

- Lugar, fecha de la apelacion, firma del apelante.

- Firma de abogado.

- Recibo de pago de derechos por apelacién.

Estos requisitos son importantes, puesto que si no se cumple con
uno de ellos el Tribunal puede declarar la inadmisibilidad del recurso.

El Tribunal no tiene plazo fijado en la ley para pronunciarse so-
bre las apelaciones. La recarga de trabajo es tan grande que reciente-
mente se han implementado dos Salas que resuelven las apelaciones
una de ellas es la Sala de propiedad y otra la Sala de Personas juridi-
cas cada una de las cuales esta integrada por tres vocales y es presidi-
da por uno de ellos. Los vocales informan los expedientes antes de
adoptarse la resolucién final.

Si el Tribunal confirmara la observacién del registrador después
de notificado su pronunciamiento al interesado, éste tiene 20 dias para
cumplir con lo solicitado, subsanando la observacién. Si no se subsa-
nan las observaciones el titulo va para la tacha y se produce la caduci-
dad del asiento de presentacion, con lo cual el usuario pierde los dere-
chos de presentacién y blisqueda pagados al Registro a través de las
tasas fijadas por el Registro. Esto claro esta sin perjuicio de que el
usuario pueda presentar nuevamente sus titulos ala ORLC para lograr
la inscripcién correspondiente.

Si el interesado no estd conforme con el fallo, tiene 30 dias para
acudir al Poder Judicial, pues con el fallo del Tribunal se agota la via
administrativa.

El Tribunal Registral también puede revocar la tacha u observa-
cion formulada por el Registrador y puede disponer se practique la
inscripcién definitiva del titulo. En tal fallo puede o no disponer algu-
na sancion al registrador si fuere el caso o de lo contrario solamente
ordenar la inscripcién.
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5.15 IMPUGNACION ANTE EL PODER JUDICIAL

Si el interesado no estd conforme con el fallo del Tribunal
Registral quien previamente ha confirmado la tacha u observacién
practicada por el Registrador, puede acudir al Poder Judicial via la
Accién Contencioso Administrativa para hacer valer sus derechos.

Es competente para recibir tal peticién la Sala Civil de turno se-
gun lo dispuesto en el art. 542 del C.P.C. EI proceso se sigue en pro-
cedimiento abreviado y la demanda debe de iniciarse dentro de los 30
dias de notificada la resolucién del Tribunal. El art. 146 del R.G. tam-
bién establece que dicha demanda debe anotarse preventivamente en
el Registro pues caso contrario caducara el asiento de presentacion.

El interesado atin después de esta resolucion de la Sala Civil res-
pectiva tiene el derecho a interponer el recurso de nulidad ante la Sala
de Derecho Constitucional y Social de la Corte Suprema segtin lo dis-
puesto en el art. 35 inc. 2 de la L.O.P.].

5.16 RECTIFICACIONES DE LOS ASIENTOS REGISTRALES

Por el principio de legitimacion registral quien tiene un derecho
inscrito en el registro, es mantenido en su derecho mientras no se rec-
tifique o se declare judicialmente la nulidad de la inscripcién, al res-
pecto el art. 172 nos dice: los asientos de inscripcién pueden ser anula-
dos por las causas generales de nulidad establecidas en la Ley y, ade-
mads, por no reunir los requisitos esenciales establecidos en los regla-
mentos o cuando estan expresados con tal inexactitud que un tercero
pueda ser inducido a error o perjudicado. El Poder Judicial es el tinico
6rgano del Estado capacitado para declarar la nulidad de una inscrip-
cion.

Esto nos lleva a afirmar que la nulidad de una inscripcién sélo

prospera en la via judicial y nunca en un procedimiento administrati-
vo de nulidad de inscripcion registral.

5.17 CONCLUSIONES

El procedimiento de inscripcion registral es suigéneris, tiene nor-
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mas y principios propios que no se aplican en el proceso civil ni en los
juicios de procedimiento abreviado ni en los de conocimiento.

Todo el proceso de inscripcién va dirigido a que se de la publici-
dad registral de los actos y contratos inscritos en el registro.

Se trata a simple vista, de un procedimiento breve pero que dada
la calificacién registral a que son sujetos los titulos inscribibles, y al
no reunir los titulos presentados al registro los requisitos exigidos por
ley para su inscripcién, se torna largo, complejo, costoso y engorroso
para los usuarios.

Los términos son perentorios y cuando el usuario no actia den-
tro de la vigencia del asiento de presentacién, el titulo sale «tachado»
y en consecuencia pierde el usuario los derechos que por concepto de
presentacion pago al Registro.

Todos los actos y contratos inscribibles en los registros tradicio-
nales siguen el mismo procedimiento.

El procedimiento de inscripcién actualmente es mecanico, se es-
pera que en un futuro no muy lejano el procedimiento de inscripcion
en Lima y en las oficinas registrales regionales de la Superintendencia
Nacional de los Registro Piiblicos, se realice mediante el uso de
computadoras lo cual facilitara el desarrollo del procedimiento y faci-
litara el acceso al usuario de los servicios.

Actualmente en la Oficina Registral de Lima y Callao, para ale-
gria de los usuarios se viene implementando el asiento eléctrénico
registral, el cual lleva también incorporada la firma del registrador.
Ademads se ha implementado un nuevo sistema de seguridad que con-
siste en la utilizacién de un scanner que registra la huella digital del
registrador que autoriza la inscripcién, junto con su cédigo secreto de
acceso al sistema, lo cual impide que algun usuario no autorizado ac-
ceda a su terminal y realice alteraciones o practique inscripciones in-
debidas.

Asimismo, tenemos que se ha unido en un solo paso del procedi-
miento de inscripcion, la presentacién de los titulos en el Libro Diario
y en Caja, de tal manera que al momento de presentar el titulo se pa-
gan los derechos correspondientes, asi se ahorra tiempo al usuario.
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De otro lado tenemos que se viene trabajando en lo que es la
interconexién de las oficinas regionales con la principal, de manera
que también todas las oficinas estén interconectadas entre si.
Adicionalmente puede sefialarse que ya la ORLC tiene un espacio en
INTERNET, en el cual se ofrece toda la informacién que puedan re-
~ querir los usuarios sobre inscripciones, actos inscribibles, requisitos,
etc. de manera similar a las pantallas interactivas que ofrecen informa-
cién al publico dentro de las instalaciones de la institucién. Como se
puede apreciar, poco a poco se va modernizando la técnica de inscrip-
cién y en un futuro no muy lejano, el sistema de inscripcién de las
oficinas que integran la Superintendencia Nacional de los Registros
serd el mismo proceso computarizado que utiliza el Registro Predial
desde 1990, o sera superado atin mds en su tecnologia

5.18 ANEXOS

5.18.1. Flujograma del procedimiento de inscripcion registral-Registro
de la Propiedad Inmueble (SUNARP).
5.18.2. Organigrama de la Oficina Registral de Lima y Callao.
5.18.3. Arancel de Derechos Registrales de la ORLC.
5.18.4. Modelo de Escritura Ptblica de Compra Venta.
5.18.5. Modelos de Fichas de Inscripcién.
- Registro de Personas Naturales.
- Registro de Personas Juridicas.
- Registro de Propiedad Inmueble.
- Registro de Propiedad Mueble.
5.18.6. Certificaciones que expide el registro.
- Copia literal.
- Copia Certificada de Asientos de Dominio (tomos).
5.18.7. Modelo de Asiento Electrénico del Registro de la Propiedad
Inmueble-ORLC.

. Modelo de liquidaciéon de Derechos Registrales-ORLC.
. TUPA de Registros Publicos.
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5.18.1. PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION REGISTRAL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE (SUNARP)

Recibe la copia del
Titulo donde consta
la inscripcion para
su entrega al

Ingreso de Datos
Efectia asientos de
presentacién en el

titulos presentados
durante el dia a la
seccion registral (2)

A

- Efectua el cobro
- Remite boleta de

usuario.
A 4
Izgrzso Mesa de Partes
individual - Seleccion y
al RPI Mesa de Recepcion distribucion de los Oficina de Caja Archivo Registral

Recibe y archiva el
Titulo Original donde

pago ya cancelada consta la inscripeion

“Libro Diario" (1 i
ibro Diario" (1) al registrador A

competente(2)

Registrador Competente
1.-Verifica su competencia
para calificar los titulos
recibidos.

2.-Asume la responsabilidad
sobre los titulos,
ingreséndolos al libro "Toma
Razon".(3)

3.-Distribuye y asigna
expedientes a los técnicos
registrales que precalifican.(4)

Registrador Competente
7.- Revisa todos los tomos o
fichas donde constan los
antecedentes registrales y el
tomo o ficha donde consta la
inscripcion efectuada, para
determinar su conformidad.
8.- Imprime en el titulo (parte

Registrador Competente
4.- Califica, declara
procedencia o
improcedencia de la
inscripcidn.

5.- Declara la procedencia
de la inscripcion,
determina el monto total a
pagar por derechos notarial) la constancia de
registrales. Emite boleta inscripcion con su sello y

de pago. firma.

9.- Envia el original al archivo
registral y la copia (parte
notarial) a mesa de partes
para su entrega al usuario.

Registrador Competente
6.- Recibe la boleta de
pago ya cancelada y la
adjunta al expediente de
titulacién que remite al
técnico registral que
participé en la calificacion

Técnico Registral
1.- Antes de precalificar si el
titulo versa sobre primera
inscripcion de dominio envia
el titulo a la oficina de
catastro.

Técnico Registral
3.- Efectia la inscripcion (en forma
manual y narrativa) (6)
4.- Busca todos los tomos o fichas
donde consten los antecedentes
Registrales de la Inscripeion.
5.- Remite al registrador el tomo o
la ficha donde ha practicado la
inscripeion, y todos los tomos o
fichas donde consten los
antecedentes registrales.

Técnico Registral
2.- Precalifica

Oficina de Catastro de la
OFICINA REGISTRAL DE LIMA
Y CALLAO
Debe de determinar si existe o
no superposicion de areas.(5)

1) Para ello debe presentar el usuarioel titulo y copia del mismo (Parte
Notarial acompanado del certificado de pago de los derechos
registrales. Hoy el ingreso al diario y caja se hacen juntos.

2} Cada seccion comprende 2 6 mas distritos, tiene un registrador y
entre B y 12 técnicos registrales.

3) Numera los titulos respetando el mismo nimero con que
ingresaron al *Libro Diario®, pero esa numeracidn no determina el
orden de calificacion e inscripcion de los titulos.

6) Las inscripciones se practicaban ya sea en tomos o en fichas dependiendo donde
se hubiesen practicado las inscripciones anteriores. Hoy solo se trabaja con fichas.

- Si las inscripciones eran en tomo se hacian a mano (pufio y letra)

- 8i las inscripciones eran en fichas se hacian a magquina.

A partir de la Rs 124-97 SUNARP se usa una nueva técnica de inscripcion: Asientos
electronicos grabados en medios que aseguran su inalterabilidad, apoyada par un
dispositivo, de captura de huella digital en calidad de firma electranica.

4) Para distribuirlos les asigna una letra que corresponde a la inicial del
apellido del técnico registral que trabaja el expediente pero
Esa distribucidn es discrecional y arbitraria.

5) El sistema del RPI no incorpora informacién geografica ni puede
realizar una efectiva constalacion de superposicion de areas.







5.18.2. ORGANIGRAMA DE LA OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO
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5.18.3. ARANCEL DE DERECHOS REGISTRALES DE LA ORLC.

Pig. 159502 €l Peruano EIIIIEETIIEE

Lima, sébado 2 de mayo de 1998
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FABRICA DE COCINAS A GAS S.A,

FABRICA DE TENDOS MARANGANI 5.,
FABRICANTES NEUTRO GLASS S.A.
FACTORIA QUEZADA HNOS. S.A.

FERROD SERVICIOS S.A.

FLEXO PLAST S.A.

FORESTAL AMAZONAS S.A.

FORMATEX S.A.

GRAFINAL S.A. GRAFICA COMERCIAL E INDUSTRIAL
FUNDICION DE METALES SOL DEL PERU S.A.
GENERAL PRODUCTS CO. SA.

H. M. REPRESENTACIONES S.A.

HEINNICH INGS. S.A.L

HILANDERIA DE ALGODON PERUANA S.A.
HOECHST PERUANA S.A.

IDIESA ARTICULOS PLASTICOS S.A.
INDUSTRIA DE ESTAMPADOS METALICOS S.A.
INDUSTRIAL CARTONERA Y PAPELERA S.A.
INDUSTRIAL PUNCHANA

INDUSTRIAL TUMI S.A,

INDUSTRIAS SAN JOSE S.A.

INDUSTRIAS TECNIART S.A.

INDUSTRIAS YANATEX SAL.

ITAL CERAMICA SA.

JEAN EXFONT CORPORATION S.A.
JOYENOS PERUANOS S.A.

LAMINADONA IQUITOS S.A.

LANFRANCO MONIER S.A.

LINEA NUOVA S.A.

LIOFILIZADORA DEL PACIFICO S.R.LTDA.
MANUFACTUNAS METALICAS S.A.
MARNTINEZ & LINARES S.A.

MEDIDORES INCA S.A.

MOBIL OIL DEL PERU S.A.

MOSAICOS POMABAMBA S.A.

OAKES DEL PERU S.A.

OMNIAGRO S.A.

OROPLAT S.A,

PERU DENIM S.A.

PETROLUBE S.A.

POLISACOS S.A.

POSTES S.A.

PREFABRICADOS DE CONCRETO AREQUIPA S.A.
PRODUCTOS ALIMENTICIOS LA MODERNA S.A.
QUIMICA UNIVERSAL 5.A.

R.A. INDUSTRIAS S.A.

RADIADOTES ANDINOS S.A.

SOCIEDAD INDUSTRIAL TEXTIL S.A. SITEX
SURPACK S.A.

T.J. CASTRO S.A.

TABLEROS PERUANOS S.A,

THERMOS DEL PERU 5.A.

TRANSANDINA DE ALIMENTOS S.A.
TUBOPLAST S.A,

V C INTERNATIONAL CORPORATIONS S.A.

4664

'v rueban el Arancel de Derechos Re-
gistrales

RESOLUCION JEFATURAL
N° 168-08-ORLC/JE

Lima, 29 de abril de 1998

Visto los Oficioa N" 086-98-SUNARP/SN de fecha
21-4-98 y N” 094- SB-SUNARPISN de fecha 27-4-98 del
Superintendente Nacional de los R t Piiblicos;

CONSIDERANDO:

Que, la Oficina Registral de Lima y Callao.es un
organismo publico desconcentrado de la Superinten-
dencia Nacional de los Registroa Piiblicos, con autono-
mfa registral, econémica y administrativa conforman-
te del Sistema Naci de los Regist Puiblicos,
creado por Ley N” 26366;

Que, mediante Decreto Supremo N°® 35-94-JUS,
se integré el Certificado de Gravdmenes y la Copia
Literal de Dominio en un solo documento denomina-
do "Certificado Registral Inmobiliario”, cuya tasa se
fija en porcentaje de la Unidad Impositiva Tributa-
ria (UIT);

Que, por Decreto Supremo N° 37-94-JUS, se apro-
bé el Arancel de Derechos Registrales de la ex Direc-
cién Nacional de los Registros Publicos y Civiles, en

porcentajes de la Unidad Impositiva Tributaria (UIT);

Que, por Resolucién del rintendente Nacional
de los Registros Piiblicos N® 072-98-SUNARP de fecha
3 de abril de 1998, se ha normado la inscripcién de loa
contratos de prenda global y flotante sobre bienes
fungibles, asfl como de los actos que regulen, modifi-
quen o extingan la garantfa otorgada, fijéndose asi-
mismo las tasas registrales por los servicios de ins-
cripcidn y de certificado registral prendario, los que
deben incluirse en la actual estructura del Arancel de
Derechos Registrales de la Oficina Registral de Lima
y Callao;

Que, de Ia revisién de las normas apmlmtnnas de
los aranceles de los diversos Registros incorporados
bajo la administracién de la Oficina Registral de Lima

Callao, se ha advertido la ausencia de regulacién de
{ derechos de tramitacién o de inscripeién de algu-
nos actos asf como de algunos eervicios, debiendo
subsanarse en armonfa con lo prescrito en el Artfeulo

2" de la Ley N" 26366;
Que, mediante Decreto Supremo N° 177-97-EF
publicado el 30.12.97 se ha aprobado a partir del 1 de

enero de 1998, el valor de la mdad Impositiva Tribu-
taria (UIT) cuyo monto es de DOS MIL SEISCIEN-
TOS Y 00/100 NUEVOS SOLES (S/. 2 600,00) como
fndice de referencia en las normas tributarias, siendo
de aplicacién para efectos de las tasas establecidas en
el Arancel sefialado en el tercer considerando;

Que, mediante el Oficio N" 0130-98-SUNARP-GPD/
GG de la Gerencia General de la Superintendencia
Macional d.e los Regm.m Piiblicos, se dispone que la
actuali delos tos de las Tasas Registrales se
efectuardn con excepcién de los servicios correspon-
dientes al Registro de Propiedad Vehicular y del
Registro de Prenda de Tranapnrte.

Que afindedar ,‘ Im itad dwp;-

lizacién de

sitivos legales, se bar la
loa montos de las Tma Reginl.rnha en Nunvu Soles,
del Arancel de Derechos Registrales de la Oficina
Registral de Lima y Callao; y

e conformidad con la Resolucion del Superinten-
dente Nacional de los Registros Publicos N°® 022-95-
SUNARP y en uso de las atribuciones conferidas en el
Articulo 29" inciso a) del Estatuto de la Superinten-
dencia Nacional de los Registros Piblicos, aprobado
por Decreto Supremo N® 04-95-JUS;

SE RESUELVE:
Articulo 1°- A

obar la actualizacién de los mon-
tos de las Tasas istrales en Nuevos Soles, del
Arancel de Derechos Registrales de la Oficina Regis-
tral de Lima y Callao para el Ejercicio Econémico
1998, de acuerdo al anexo que forma parte integrante
de la presente Resolucién.

Articulo 2°.- Precisar que en los casos a que se
refiere el cuarto considerando de la presente Resolu-
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eiin, rerdn do aplieneion loa derechins genéricos esta-
blecidos en el Decreto Supremo N° 37-94-JUS.

Articulo 3".- Lia presente Resolucién entrard en
vigencia a partir del dia 4 de mayo de 1998,

Registrese y comuniyuese.

HERNAN MARTINEZ QUINONES
Jefe de la Oficina Registral de Lima y Callao

ANEXO
OFCINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAD
ARANCEL DE DERECHOS REGISTRALES
CONCEPTO %  MONTO
ur s

A. DENECHOS DE TRAMITACION

Por asludio, da lilios y demds

Irdmiles, pravios a la inscrpcidn de cada aclo o contralo

relerente a:

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
1. Por primera de domink 108 28,00
2. Por on da Idbrica y reg f

propiedadhorzontal, 108 28,00
3. Por ¥ lacid h

nuevo folio o ficha. 036 900
4. Por clros aclos o conlralos secundarios, 024 600
5. Por mmalriculacidn de buques, 179 4700
6. mpmamm Emlmawlum l‘amﬂs 300 78.00
1. Por ol ch da E 060 16,00

REGISTNO DE PENSONAS JUNIDICAS
1. Por gn da p I 060 1600
2. Pt o p

da y sociedades civil 108 2800
12 Por y podetes esp de

exhianjeras. 120 23100
1. Por . bonos ¥

canhio de domicilio. 024 6,00
5 Por direclorios, poderes, gerentes y domids mandalarios. 038 9,00
6. Por olros aclos o conlialos secundarios. 024 800

REGISTNO DE PENSONAS NATURALES
I. Po o 108 28,00
2. Por poderes de comercianles individunles, 038 900
3. Por poderes de personas nalurales. 04 600
4. Por sucesiin intestada, 024 600
5 Por lestamanios. 024 6,00
6. Por olros actos o conlinlos secundarins. 02 600

REGISTRO DE BIENES MUEBLES
1. Por constitucidn de prenda indusiral, 024 600
2. Por constitucidn da prenda agricola. 024 600
3. Por olios aclos o conlinlos sacundarios. 024 800
B. DENECHOS DE INSCTIPCION
1. Pot la inscripckdn da cada acto o conlralo da

valorizacidén, asl comn la amisidn da honos, emphdn
desechos de garandia tres (3] por mil del valor del aclo

o conltato,

2. Porlnlnscripcidn del dnmieniln financlaro y predial:
dmmwmlﬂﬂﬂhldeluﬂnﬂmllrﬂ

1 garantia, ¥ sus
mwmm{ljlwﬂﬂwbﬂw
aclo o conlralo.

4. Porla inscripcidn de conhialos de lack)

o malficaciin de prenda global y I'iululumhllkm
Tungibles, asl coma de su exlincidn: Uno punio cinco (1.5)
por mil del valor de o aleclacitn.

5. Porla Inscripcidn o anotacién de cada aclo o conlralo
o susceplible de valorizacién.

REGISTRO DE EMBARCACIONES PESQUERAS

1. Por da conlralo o
wmwﬂwmaﬂmomue

2. Por da librica naval

oemslﬂldhdsﬁh!h

Por la inscripeidn da primera de dominio: dos (2) por mil

da valor del aclo o conlralo,

Por inscripcidn da Iraslacién de dominlo, compraventa,
permula, i4n da derech

o pogiciin wnlrnul. lpnm ;ﬂhnpdﬂu novacién y

o conlralo.

5 f o

por mil del valor del aclo o conlralo.

3

.""

4n), donacidn: dos (2)

cetacitn de hipoleca naval, cesién da hipoleca, cesidn de

valor dslsrminad: dos (2) por mil del vakat del aclo o
conbralo.

1. Por b b
cackn: dos (2) por mil del valor del eclo o conlralo,

8. Por inseripcidn del confrato de amendamiento linanciero
sobre embarcackin: dos (2) por mil del valor del aclo o

9. Pork & A rackaneid

bl dos (2)
por mil del vator del acto,

10. Por la inscripcidn del derecho de relencidn relerido a valor
dalerminado: dos (2) por mil del valor dal acto.

1, Porlainscripcitn de embargo, mejora, educcid o
cidn de embargo; mmwnﬂmmdﬁm

12. Pot la inscrip cia indefinida de

dos (2} por mil del valor dal acto.

13. Pt la Inscripcidn dal conlrato de apcidn o cualquiar olra ins-

Momﬂhmm
“IM‘ Tnseripcitn del cambh ™

Frfatapr at

stricila

15. Por la Inscrip
caracleristicas da la embarcacidn.
16. Par la inseripeidn de resolucionas judiciales.
1. thwmmuwwmmumoﬂmde

18.Pwhhuiae\h¢edumdamuluiﬂumw

delerminada,
19, Por la insceipcitn da rectiicacitn d ssiento no imputabi
al regisirador.

REGISTRO PUBLICO DE AERONAVES

1. Potnscsi PRRrT feula paruana

REGISTRO PUBLICD DE HIDROCARBUROS

1. Porinscripeén de empresas pelcerasy
&

2 F‘J"' ipcidn de sub i L Ack ¥

3. Porvig o &
y financiera da las empresas pelroleras sin conlralo viganie
con PEAUPETRO 5.A. lnscrilas en ol Registro Publico de
Fidvocarburos.

o F i
mmm;

5 Por ipeidn de podar cial

nceplacidn, elc.),

6, Por b nilo o reduccidn de capilal,
disolucién o fiquidaciin do sockedad, camblo da domicilio,
razéa u ohjelo social u oiro que modifique o sa relacons

con ¢l aclo social de emprosas pelroleras.

1. Por ipcion o tralos p foda:

modakdades.

A} X ¥legal

024

040

140
0,40

0,50
050

0,50
0,50

050

6,00
16.00

11,50
9.50

8,50

40,00

6,00

10,00

10,00

13,00
13,00

676,00
416,00

23900
247,00

2100

2100

1,040,00
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B Prainseiipeian de conlralos de serviclos petrolaros.

NEBISTNO FISCAL DE VENTA A PLAZOS

. Por la inseripeitn de venla a plazos: ocho décimas (0,8)
porcentuales dl valor del conlealo.

2. Toth del selinanciami
dammhalmhmdsmhapluu

3P e

dﬂmll!h‘uumdemrcemndomm

contraciual; restilicidn por cesidn indebida de un blen

muiehlz inserilo.

L1

CERTINICADOS ¥ COPIAS

ot erilificada nagative de propiedad por persona:
Da Lima u alra Oficing Negisiial
Da Lima y Caliao

o

ot erwlificado positivo dn propiedad por cada inmueble

{1 lima n olea flicina).

3. Por posilive o P

(Lima y Callan),

IPor eevlificatin nagaliv yio posiliva de sucesidn intestada
¥ lestnenio,

-~

Inzeripeidn en fichas

Por copias lilerales, par cara o lang:

Por sistama lolosiilico ylo impresidn.

Mecanograliado yfo microfiim,

7. Mor Cerlificado Negs

a mmeﬁdhdamsumuddh@umﬁmm
Ventas a Plazos.

9, Por coplas cerlificadas, por carfla o plano del Regisiio
Puhlico de Hidrocarburos.

10 Par de inscripcidn, vigencia de

o Priki

-

¥ ol lias ’

1" Pmmior*mwunnhuﬁaamm
Pasqueras,

12. Por certiicad (hoso de dominio 0 g &
Emharcacionas Mesqueras.

13, Pos cerliicada de propiedad i de dominio
chlmumilwsNﬂmas

““- g i "
300 o anolackin sobrg

mﬂimhm

15. Por corlificaco o dn y de inscripcid
mdnegsunf‘\mhdem:nm

16. Mo copias Bamles, por cara o Bana: por sistema folosidico,
mecanagraliada ylo miciofim del Meglsiro Pubiico de
Aeronaves.

17. Mor Cesiilicado Negistral Prandario, pos cara o flana.

Ent dal 1 a1 17 esid derech
o buznueda.

D. OTNOS SEAVICIOS

1. Por biisnueda de pariidas & ook S~

2 Por a . ko asianic s &
|mpul¢aw¢sml

1 e P
wmnmwmmmm

4. Por o Sridn do

cedificados en mmnhmm
5. Porla interposicidn de recursos de apelacin.
6. Porln expedicitn da coples simples de fichas da Inseripcién

(cada una).

7. Por de la fiuma de un Reg por cada
una y olros servick peciicac

8 Porontend i bles.

9 Pork % o chornbolo del hies winakile:

10.Por avtorizacio 191

1. themﬂidﬂnrhmﬂu:hs&wﬁﬁwld

efercicla del

12.Pamwmah¢ehmlmmme
dneaenenlos (e obren en el archive mgistial de
Embaucaciones Pesqueras.

/.00

0,30

024
0,60

048

0,84

0,12
0o
072

017
200
010
020

020

020

078

03

072

012
012
012

012

021

021
0,30
0,20

. 460

0.40

208,00

800

6,00
16,00

12,00
20

600

1600
16,00

300

6.00
19.00

4,00
5200
400

300

200

500
B0
5,00
120,00

10,00

13. Por bisquada da Iiulos, inscripciones o partidas de
Embarcacionas Pesqueras. oM 100
14, Por anclacidn ol pie del thulo del Regisiro de
[Embarcaciones Pesquens. 010 30
E. DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
1 mmmmmmmwmrm
dad con el Decrelo Supremo N*010-83-JUS dal
7d de 1583, al de solicitar ol servicio.
2 EIWﬂmmmmemma
y da Inserig P 46 Jos dsrochos pagados por
g I thulo con la resp arit ha, 4
esle requisilo,
3. LaOf Lima y Callao expedicd las copis
ey
4634

Dictan disposicionesreferidasala colo-
gziactl:.;)ln de propaganda politica en el
strito

ORDENANZA N° 008-88-CMB

Barranco, 30 de abril de 1998

EL CONCEJO MUNICIPAL DE BARRANCO
POR CUANTO:

El Concejo en Sesién Ordinaria de la fecha, viato el

Proyecto presentado por el Alcalde con mpel:to a
mF\tlnr y establecer zonas rigidas para el pintado y

de prop da politica; y,
CONSIDERANDO:
Que, son funci de las Municipalidades en ma-

teria de acondicionamiento territorial, vivienda y se-
guridad colectiva, regular y autorizar 1a ubicacién de
propeganda politica;

ue, conforme la Ley Orgdnica de Elecciones N"
26859 m-l.lcnln 13& loa partldan n}rupaciouen
d rid d icipal e de arbi r? pelmuo

eauto a munl:pa yumpngn e arbitrio a
propag; del partido o m
candidatos medlante carteles ubicados en los sitios
que para tal efecto determinen las autoridades muni-
cipales, debiendo regir i dad de condiciones para
todos los partldoa Y can idnl.ou
Que, est leb las Elecci

Municipales 1998 es nemano preservar el ornato y
armonia de las zonas tales y de loa
l.en urbnrlm-monumenl.alen del distrito de Barranco,

ias para evitar que éstos
sean afectados con la colocacién de p electo-
ral en forma mducrlmmad.aydanm delos Iﬁmtu sque
sefialan las leyes, el di ylasb

Estando a lo expuesto y en uso de las facultades
mnl’eridas en el Art. 36" de In Ley N® 238563 - Orgénica

de Municipalidades, el Concejo por mayorfa, aprobé la
aiguiente‘
ORDENANZA
Arl.lcu]udl’rlmm Daddrm zo:]:u rigida para
e L Ll

Iiticn los I Y urbani b

les declnrados por el Instituto Naclona] de Cull.um
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5.18.4. MODELO DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA VENTA.

NUMERO: MIL CUARENTIDOS.-
KARDEX: 1107 NUMERO DE MINUTA: 1041 COMPRA - VENTA

QUE OTORGA:
EMMA ANGELICA ISABEL OVIEDO BUSTAMANTE

A FAVOR DE:

MARIA ESTHER BERNALES ROJAS VIUDA DE ISLA

INTRODUCCION .-

EN LA CIUDAD DE LIMA, A LOS VEINTINUEVE DIAS DEL MES DE SETIEMBRE
DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE, ANTE MI: SERGIO ARMANDO
BERROSPI POLO, ABOGADO NOTARIO PUBLICO DE ESTA CAPITAL, CON LI-
BRETA ELECTORAL NUMERO CERO SIETE MILLONES DOSCIENTOS
CUARENTICUATRO MIL DOSCIENTOS CUARENTIDOS (07244242) CON REGIS-
TRO UNICO DEL CONTRIBUYENTE NUMERO ONCE MILLONES DOSCIENTOS
TREINTA Y OCHO MIL CIENTO SEIS (11238106).

COMPARECEN;

LAS SIGUIENTES PERSONAS:EMMA ANGELICA ISABEL OVIEDO
BUSTAMANTE DE NACIONALIDAD: MANIFESTO SER PERUANA DE ESTADO
CIVIL: MANIFESTO SER SOLTERA DE PROFESION U OCUPACION: EMPLEADA.
IDENTIFICADA CON LIBRETA ELECTORAL NUMEROQ: 08041217. SUFRAGANTE.
QUIEN PROCEDE POR SU PROPIO DERECHO. MARIA ESTHER BERNALES RO-
JAS VIUDA DE ISLA DE NACIONALIDAD: MANIFESTO SER PERUANA. DE ES-
TADO CIVIL: MANIFESTO SER VIUDA DE PROFESION U OCUPACION: SU
CASA.

IDENTIFICADA CON LIBRETA ELECTORAL NUMERO: 08076850.

SUFRAGANTE. QUIEN PROCEDE POR SU PROPIO DERECHO. LAS COMPARE-
CIENTES, SON MAYORES DE EDAD Y VECINAS DE ESTA CAPITAL, HABILES
PARA CONTRATAR E INTELIGENTES EN EL IDIOMA CASTELLANO Y, A QUIE-
NES HE IDENTIFICADO DE LO QUE DQY FE, CON CAPACIDAD, LIBERTAD Y
CONOCIMIENTO PARA OBLIGARSE, DE LO QUE TAMBIEN DOY FE; Y ME EN-
TREGAN UNA MINUTA DEBIDAMENTE FIRMADA Y AUTORIZADA, PARA QUE
SU CONTENIDO SEA ELEVADO A ESCRITURA PUBLICA, LA MISMA QUE QUE-
DA ARCHIVADA EN SU LEGAJO MINUTARIO RESPECTIVO Y CON EL NUMERO
DE ORDEN CORRESPONDIENTE DE LO QUE TAMBIEN DOY FE Y CUYO TENOR
LITERAL ES EL SIGUIENTE: MINUTA: SENOR NOTARIO DOCTOR SERGIO AR-
MANDO BERROSPI POLO

SIRVASE UD. EXTENDER EN SU REGISTRO DE ESCRITURAS PUBLICAS UNA DE
COMPRA-VENTA, QUE OTORGAN DE UNA PARTE, DONA EMMA ANGELICA
ISABEL OVIEDO BUSTAMANTE, SOLTERA, IDENTIFICADO CON LIBRETA
ELECTORAL N° 08041217, CON DOMICILIO PARA LOS EFECTOS DEL PRESENTE
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CONTRATO EN JR. MONITOR HUASCAR NORTE N” 646, URBANIZACION VEN-
TURA ROSSI - DISTRITO - RIMAC; Y A QUIEN EN ADELANTE SE LE DENOMI-
NARA LA VENDEDORA Y DE LA OTRA PARTE DONA MARIA ESTHER
BERNALES ROJAS VIUDA DE ISLA, IDENTIFICADA CON L.E. 08076850 CON
DOMICILIO EN MONITOR HUASCAR NORTE N° 640 URBANIZACION VENTU-
RA ROSSI - DISTRITO RIMAC, Y A QUIEN EN ADELANTE SE LE DENOMINARA
LA COMPRADORA EN LOS TERMINOS SIGUIENTES:

PRIMERO: LA VENDEDORA, ES PROPIETARIA DEL LOTE DE TERRENO URBA-
NO, NUMERO CINCO DE LA MANZANA «E» UBICADO EN LA QUINTA ETAPA
DE LA URBANIZACION JAVIER PRADO DEL DISTRITO DE SAN LUIS, PROVIN-
CIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA, TAL Y CONFORME SE ENCUENTRA INSCRI-
TO EN LA FICHA N° 244458 DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE DE
LIMA. EL INMUEBLE TIENE UNA AREA DE (200.21 M2.) DOSCIENTOS METROS
CUADRADOS, VEINTIUN DECIMETROS CUADRADOS. Y LOS SIGUIENTES LIN-
DEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS:

- POR EL FRENTE, CON LA AV. ROSA CON 9.00 METROS LINEALES.

- POR LA DERECHA CON EL LOTE 4 CON 22.06 METROS LINEALES.

- POR LA IZQUIERDA, CON EL LOTE 6 CON 22.04 METROS LINEALES.

- POR EL FONDO EL LOTE PARTE DE LOTE 26 Y 27 CON 9.15 METROS LI-
NEALES.

SEGUNDO : LA VENDEDORA, DA A LA COMPRADORA EN VENTA REAL Y
ENAJENACION PERPETUA EL INMUEBLE DESCRITO EN LA CLAUSULA PRECE-
DENTE, TRANSFIRIENDO ASI TODOS LOS DERECHOS DE PROPIEDAD, EL SUE-
LO, SUBSUELOQ, AIRES Y TODO LO QUE POR DERECHO LE CORRESPONDA.

TERCERO: EL PRECIO PACTADO DE VENTA ES POR LA SUMA DE S/. 12,000
(DOCE MIL Y 00/100 NUEVOS SOLES) QUE SERAN CANCELADOS EN SU TOTA-
LIDAD Y EN EFECTIVO AL MOMENTO DE SUSCRIPCION DE LA PRESENTE MI-
NUTA, AMBAS PARTES ACUERDAN QUE EL PRESENTE DOCUMENTO QUEDA
COMO UNICA CONSTANCIA O RECIBO DE LA SUMA ENTREGADA POR LA
COMPRADORA A LA VENDEDORA, POR CONCEPTO DE LA COMPRA VENTA
EFECTUADA.

CUARTO: AMBAS PARTES CONTRATANTES DECLARAN QUE ENTRE EL PRE-
CIO FIJADO Y EL VALOR DEL INMUEBLE EXISTE PERFECTA EQUIVALENCIA Y
NO TIENE NADA QUE RECLAMAR POSTERIORMENTE.

QUINTO: LA VENDEDORA DECLARA QUE TRANSFIERE EL BIEN OBJETO DEL
PRESENTE CONTRATO, LIBRE DE TODO GRAVAMEN, SIN NINGUN TIPO DE
MEDIDA JUDICIAL O EXTRAJUDICIAL QUE PUDIERA RESTRINGIR SU DERE-
CHO DE PROPIETARIA. ASIMISMO LIBRE DE TODO PAGO PENDIENTE MUNI-
CIPAL O DEUDAS FRENTE AL FISCO.

SEXTO: TODOS LOS GASTOS QUE ORIGINE EL OTORGAMIENTO DE LA PRE-

SENTE ESCRITURA, HASTA SU INSCRIPCION EN LOS REGISTROS PUBLICOS,
SERAN DE CUENTA Y CARGO DE LA COMPRADORA.
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AGREGUE USTED SENOR NOTARIO LAS CLAUSULAS DE LEY, CUIDE DEL IN-
SERTO Y SIRVA PASAR PARTES AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE
DE ESTA CAPITAL.

LIMA, 26 DE AGOSTO DE 1997.

UNA FIRMA ILEGIBLE DE EMMA ANGELICA ISABEL OVIEDO BUSTAMANTE -
L.E. N° 08041217.

UNA FIRMA DE MARIA ESTHER BERNALES ROJAS VDA. DE ISLA - L.E. N°
08076850.

AUTORIZADA LA PRESENTE MINUTA POR EL DOCTOR MARCO A. LENGUA
PAREDES, ABOGADO, CON REGISTRO DEL COLEGIO DE ABOGADOS DE LIMA
NUMERO 18331.

CONCLUSION: FORMALIZADO EL INSTRUMENTO, SE INSTRUYO A LAS COM-
PARECIENTES DE SU OBJETO POR LA LECTURA QUE DE TODO HICIERON, DE-
CLARANDO CONOCER LOS ANTECEDENTES Y/O TITULOS QUE ORIGINAN LA
MINUTA Y EL PRESENTE INSTRUMENTO, AFIRMANDOSE Y RATIFICANDOSE
EN EL CONTENIDO DEL MISMO; CONOCER SUS IDENTIDADES RECIPROCA-
MENTE Y RECONOCER COMO SUYAS LAS FIRMAS DE LA MINUTA QUE LA
ORIGINA. LA PRESENTE ESCRITURA PUBLICA SE INICIA EN LA FOJA CON NU-
MERO DE SERIE 3455362 Y TERMINA EN LA FOJA CON NUMERO DE SERIE
3455358 VUELTA, HABIENDOSE CONCLUIDO EL PROCESO DE FIRMAS, CON-
FORME AL ARTICULO 59, INCISO ], DEL DECRETO LEY NUMERO 26002 (VEINTE
Y SEIS MIL DOS).

ANTE MI EL NOTARIO PUBLICO QUE SUSCRIBE Y AUTORIZA CON FECHA
QUINCE DE OCTUBRE DE MIL NOVECIENTOS NOVENTISIETE (1997). DE TODO
LO QUE DOY FE.

FIRMADO: EMMA ANGELICA ISABEL OVIEDO BUSTAMANTE.
FIRMADO: MARIA ESTHER BERNALES ROJAS VIUDA DE ISLA.

LIMA, 03 DE NOVIEMBRE DE 1997.
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5.18.5. MODELOS DE FICHAS DE INSCRIPCION.

N® 076301

OFICINA REGISTRAL DE
Lima y Callao

O}
8> Registro de
Personas Naturales

(Sirvase escribir [as especificaciones en mayusculas)

Sefior Registrador Publico

n Yo,

2]

Apellio Paterno Apellido Materno MNombres

identificado con: LE.L]  c10  cel | [ | | solicito un cerlificado;

posiTivo [} DE VIGENCIA DE PODER [}

Datos reqistrales de inscripcion:

Sélo para Centificado positivo y negalivo,
D Declaratoria de herederos El Testamento D Prenda industrial
[ Prenda agraria O otos I l
| Especifique }
Causante / Testador / Poderdante / Otro:
Apellido paterno Apellido materno Nombres

Marcar con una “x" Ia opcidn seleccionada, y escriba el nimero correspondiente

P
O[] roe 00 s (0]

Especificaciones adicionales:

Firma del solicitante

Solo para el area registral

Codgodelvabaiador:| | | | | | Eweddo:[ | Uoucado | recha:[ [ I |

Reservado para tesoreria
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OFICINA REGISTRAL DE LIMA ¥ CALLAO REGISTRO DE MANDATOS A nmn-_géﬂ-z 8 f

OFICINA DE LIMA:

Mandantes{s) Mandatario(s)
BOMERD LATURE, HUGO JAVIER; PERTIARO, CASADO LA TORRE MONTUYA, JOSE GASTON

FRESENTACION - DIARIO

Dis Mes Fre Hom Tomo | Azema Escritura Pdblica del 17.€5.97, otorgada smte el notaric de Lima, Dr. Sergio
Armando Berrospi Polo.

4 6 97 |14:@7| 399 |segsz2e

FACULTADES:

Para que lo represente ante =toda clase de autoridades con laa facultades contenidas en los art. 74 y 75
del Cédigo Procesal Civil. Pa=a cobrar los alquileres de la casaa ubicada =n la Av. Prolongaclén Matellini

M=.

H lote 5 Urbanizacién Sta. Leonor, Chorrillos, podrd renovar el contrato, o algquilarlo a terceras

personas, para abrir cuentas de ahorro, cuentas corrientes, depositar,. retirar y girar cheques, cobrar

El pode-dante se identifica con L.E. ©7040903. DEr.5/.13.20 Rec.83220.- Lima,

L]

Ampliaciones <l d)  Revocaciones, renunchas, exuncidn del Poder

\ Leg=iirada Continda al dors




A FICEAN 46190 _

OFICINA REGISTRAL DE LIMA ¥ CALLAO REGISTRO PERSONAL OFICINA DE LIMA

Forma Pers.-1

FRESENTACION - DIARIO
SUSTITUCION DE REGIMEN PATRIMONIAL:

Dl Mu | e | Mem ] eme) A SANCEEZ BAZAN,Rufine

ORIEUELA ORE DE SANCESZ,Virginia Aliciam
28 [++] 57 14,48 398 | BE77M

191

Mediante Escritura Pdblica del 27 de mayo de 1337,otorgada ante el Fotario,Sergic Armando Berrospi Pole,los cényuges camvienen
en sustituir €l regimen patrimonial de Sociedad de gananciales por el de Separacidn de Patrimonios.-Derechos:S5/.13.20.Eecibo:

44841, -Lins, 25 de mayo de 1997.134.

Regiatrazor
ors

al dorse



Ne 0159592

OFICINA REGISTRAL DE

Limay Callao

. Formulario 2A
Registro de

Personas Juridicas

(Sirvase escribir las especificaciones en mayusculas)

Sefior Registrador Piblico

Kl v

Apelido Paterno Apelido Matemo

entifcadocon: LECD ¢ 0 ¢ O [ ;| 1 1]  solcio
coriALITERAL [ CERTIFICADO DE VIGENCIA [l

Datos registrales de inscripeion

1 i Sociedad comercial de Empresa individual de
] Sodiedad andrima Dresponsab?loidr:dlci,r:irada ) resgronsahiﬁdad%milada
O Poder [ Asociaciones [J comunidades campesinas
O Cooperalivas Ootres i l
( Espedilicar )

|I|'II|I|||||I|I1Il||lill|i|lIlll

( Razén sodial de la persona juridica )
Marcar conuna " la opcion seleccionada y escriba el nimero correspondiente

O Ficha e L]
O romone oo o] romsw [ ] sesone [y (]
Ul viio arcrivadode[ | 1 5 o 1 ] Fecha [ 4 1 |

Especificaciones adicionales

Firma del Solicitante

Salo para el area registral
Cédigo del trabajador: ‘I] Expedido:D Liquidado : I:l Fecha :

Reservado para tesoreria
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OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAD REGISTRO MERCANTIL

FORMA Mer-3 A . /‘7’9@0%

5/.90.00 Recibo :34358

Constituids por Escrifura Pdblica de_ 24 de inio de si] noveciemios noventisieie y oor

PRESENTACION - DIARID otorgadas ante el Motario de Lisa 3r. 10 ARMAHDO BERROSPI POLO.
Mes Abo Hor Toma _"_AEE-;
T 77 Fa:38 CS5F 135097

omruaro, somerciante, soliero: con 90 acciones.
6= SMDREZ CARDENAS C LAS, seruzao, coniador. scitero; con_ 5 acciones.
Ta 3TATRII CARRASCO 4RIIAGA. zeruana, su casa, soltera; zom 5 acciones.

Objeto: ®restar servicics de fTadr

=idn, confeccidn, venta, distribucion, imporiacion y sxooriacion de ariiculos de veriir en general.

Fecha de iniciacidn de jas operacionmes “echa de pinuta: 15-05-97 Duracidn Indeterainadz.

Domicilic _ima, oudiendo sstablecsr sucursales wn cualguier lugar fel pe:is o del exiraniers.
Capital social S/ L,000.00 puevos Soles, dividido en 100 acciones, nominativas, de 5/ 10.30 nueves soles cada una.
Régimen de l2 Junta General. £1 Qudrue #s De conforaidad con los aris. 133 y 134 de la L35,

La Junta Ordinaria se reanird —uards menos una vel al afo denire del oriser irimesire . com el fin de aprobar o desaprobar la gestidn, social.
fuentas de balance disponer la aplicacign de las utilidades, Tijar la resuneracidn del Directorio. elegir a los siesbros del Directorio. dando
spresenlacion 4 la ainorid sediinte el sistesa del volo acusulativo. La Junta ertraordinar=a se reunird con el pojeto de= resover 2 los aiesbros del
irectorio. sodiTicar el eslatuto. susentar 0 dissinuir el capital, esiiir obligaciones. disponer invesiigaciones, auditorias y balances, transtorsar,
fusionar. disolver -y liguidir la sociedad y tosar decisiones gue la ley o el estatuto o sesalen.

Régimen del Pirectorio.- Se cospase Je 3 miembros. Su duracidn es de 2 afos. sudlisnco se- resiegidos indefinicasente.
Facultades D2 condormidad con la LBE.

Régimes de la Gersncia.- E] Gersnte es oombrado por el Directorio.

Facultades Dol Gerente General: A4 20LA F
todes ics

Sad : lc'&b!.‘_gnirat:u?gs ¥y Zonirates s
carias e ulps valores zont
LR R L er

ctividades de 1a sociedad...8 ciidar gue la contabilidad estie al dia._. .}
F imporiaciones j #1337 1siiSnes d@ ordducio ¥ fealizar ias opera
Financieras bajo cualgui

F) Realizar cualguier clase ce
los bienes sue: via

T . euebles oue negociapie de la socie
goe! aprar, vender y lar cajas_de seg dad, abrirlas, oor r Za clase cde Tianzas.
s E 2 i 4628  en los gue tervenga la soc: BmOras e ioda zlase de
aui cipales o judiciaies, en juicie o+ des coniespiadas en ios aris.
dsl Z

Distribucide de UHilidades: De zonioraidad con la L3S,
Régimen paraz la Disolucidn y Liguidacide de la Sociedad: De acuerdo zon la LES.

5 del Priger DI torio: JULID SEAGIC VARGAS LOSEZ. MARIA BEATRIT DARRASCO ARIZAGA, JORGE
nie Gene—al a JULID SERGID VARGAS LOPZZ. Lima, 30.07.97

..... —
5 _.%,-1%%3 ILADER

= 1
‘Ragistrador Publica (e,
4 oRlE

Buedz Zesignado cma aies

= =1 - Se
designa ijualmenis come &

iodts | A hics . ; {Contiminia al docso
© ASiliiia ¥
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(Cantinuacién)
. _Forma: Mer3
———

REGISTRO MERCANTIL A

OFICINA DE LDMA

[ 293¢y

B) aumento de capital y dxr=s mcl. estztuto

=1-FUSION.~ Par

de 9-8-96 Sergi.
Armando Berrospi Pd.o ¥ JGE de i—n-ﬂg se acc:t‘.g

FUSIONAR LA SOCIEDAD DEL RUBRO , ca la INMO=-
RIA JAL S.A. insc—ita en la ficha N2 40411

f:sd.viénd::a dusl:a sin, liquidarse y asumiendo|documento necesario respeczo a
= oed, el rubro sus actves y pasives, |1a ypidad inmobiliaria ubicada Av. Camino

Y gquedando cano cmseneocia
Art. 52.-El capital de la empresa es S/ 346,118.00
representado y dividido ea 345,118 accices
de un valor noninal deS/ 1.00 cada wma,

msmmmsypngu‘asl’rahs.umad
22-08-96,asiento 134530 Zel tgnd|339

Derechcs S/. -=Lima, 28-09-
96-95252. - &
i
Oy
e S
Dro-

- {07.03.97.

..~ Por Junta General de Accionistas del
0B.96 se acordd designa' a: WIOLETA SEGU

SOM para que suscriba lz minuta y
escritura pﬁbhca b cualcu.e: otra
Za venta de

Real N° 845. Asi y en extansc consta de
copias del acta cercificadas por Not.
Sergio Berrospi Polo @l 04.03.97. Titulo
pres. a las 11:10 ==l (5.03.37 bajo N°
36838.- Der. S/

. 2£706.- Lima,

ORLE

=y T

1.-Conste del tjtulo archivaco gue dierm mérito para la ins-
cripeién del_asiento 1B q\u la f.c_‘u de inscripeidn del asi-

ento es 2§,

se remliza en virtud & la
Izscz.Lima 16 de setiembre



N2 0355462

(6‘% Formulario 1A
e Slatede]

Registro de la

ettt  propiedad inmueble
Lima y Callao b A sl

(Sirvase escribir las especificacionas en maylsculas)
Senor Registrador Piblico

K.

Apelido Patemo Apellido Matemo y Nombres

ldenticadocon: LE.(] CL.(J CE.(J [, | | || |~ ] sofcilo:

COPIA LITERAL

n Datos registrales de inscripcian

Apeliido Paterno Apelido Malerno Nombres

{ Razan Seoal / Causante)

Marcar con una “x" la opcidn seleccionada y escribir el nimero correspondiente

Oreee [ ]
Oew 7] wee [ s [
(] i ArchivadoNe [~ JFecha [ | ]

Espedificaciones adicionales:

Firma del Solicilante

n Solo para el drea registral
Codigodeliabajador: [ ||| | | Expedido:[ | Liuidado: [ | Fecha:[ s / |

Reservado para tesoreria
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e
? Formulario 1D
P ) Registro de
OFICINA REGISTRAL DE Bi
. ienes M
lea y Callao e rvasaenl'clonesen maylsculas)

/ Sefior Registrador Piblico
il Yo, |
Apellido Paterno Apellido Materno Nombres

Identificado con: LE.(] ¢..(] ¢e(J [ . .. .| Solcito:

G CERTIFICADO REGISTRAL PRENDARIO

“® Datos Registrales del Constituyente.  (Llenar donde carresponda)

Ne0000014

Apellido Paterno Apellido Materno Nombres

¢p Datos Registrales Adicionales (Opcional)

Parlida(s) 1.1 Asiento N° 1.2
Electrd —— ;
ecironica(s) T e o Asiento N® 2.2 |
ail, .. .. | AseaoNt32 [
Ficha(s) 1 2 | 3
J e 6
Tomo N® Fojas N® Asiento N®
e o] Licl Lawal
2 el
3 |

Firma del Solicitanle

4 Soloparaelarea registral

Cédigo del Trabapdor| . . | Expedido [ |  Liquidado [_) Fecha [, . |

Reservado para Tesoreria
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5.18.6. CERTIFICACIONES QUE EXPIDE EL REGISTRO.

A

sl -
“ rﬁ% Formulario 1A
“—- s Registro de la

1\,
Vi
propiedad inmueble

fd@g. PICINAREGISTRAL DE
) G‘*’"Jg}ﬁay Callao
Eeﬁﬂ%ishapy Piblico
Bl [35p R e P

Agelido Palemo ¥ Nombres

Identifcado con: LE.|x) Cl.[]] CE.[) [&&,9,9,3,T,¢,6] solciwo:

COPIA LITERAL

[ 2 | Dates teglsirales de Inscripeldn

M A 6
Apellido Materno

{ Razén Sodal / Causanle)

Ne 0185782

1| omo ne 1(.“ Fojas NY |_| Mm"‘El_l—_xj
[ o archvaddN [~ T Reha [ ]

Espeldﬁcadonns adidionales: B
CoPin D& Ib Ficwrn
} : P
7.7
| Fi icfianle

5 KK KK T
. -PROPTEDED !thLIEl:'(kf.-‘
d EMECHO DE SOLICITUD Y T (>
\ L \su' LR S o8 B T; -
P T Tt S T R S v

167






. e COPIA LITERAL
AEGISTAD D Lk PROPIEDAD ilWUEBLE TDIG. -~ “<PRO P00 5. CROEé' oo oy

Provincia de Lima. Dislrito de . MIRAFTORES Y

Prop. — 1 *

ALT 373 \*':'"
ot

ety e — O
‘l_——ie_]ir'rﬂz_:l{___-s i Presenlaclén titulo de Independizmcién - Diarle Dirsikics tobisades it ol titals: ah I
Dia L Mes Ate Hars Taie ] Aslenty virtud del cual se hace la independi-
2 197 , zacidn. i
7293 2 ctubre 1974(1.03 233A ];1641 S/184.80 Recibo N° 469 y 4703
5) Descripeioa del inmueble: 1) . —Denominacidn @ U’bic.adén Av A ato Diez Cansece 442.
Aeraeocee 0ficina :02. 70 pig Porcentaje en las zonas comunes: ‘@ ) : o AR cuarentiecho 2
me dm2. Linderos ¥ medidas periméiricas: )
= cinco mil setecientos diez ¢ nor el Ifrenée con el hall & ascenser cen 1.35m
por la derecha entrande:linea quebrada de 7 trames el e 1.225m colindante con la odicina 701 el 2° a la derscha con 2.565m
colindantd con la misma eficina =1 3° a%izquierda con 1780m el 4° a la derecha con 0.60m el 5° a la derecha con 1.20m cooindant e
29t 3 tres ltimes gen el ducto & ventilakidn el 5° a la Xzapjerda con 4.65m Lolindante con la eficina 701 7 el 7° a la izquierda

con 5.15m colindante con aires de la =zpua d :.ng_;resnf\ nda; por la ji
calera y aires del patie de prepi [ 9] t:x:gndarie lmer pisa; 7 pewAel
terceros.-Lime, 6 de noviembrs de X

I.fﬁ:ﬁrda entrando con 6.30m collndante con la caJa de 2¢

) % AN :
@ 4
. T @] =G e = 2
¢).—Titulos de dominio d).—Gravamenes y cargas 5 | @ -@1\3\1 “ .}?”! f) . —Registro W o
& -

1.—La independizacidn se hace en virtud del pedide 1.—Anteriores a la independizaciéon y de menos| ;3} Cancelada jooteca del 1.—Inscripciones referentes a per-

formulado por el propietario. A] fonso Mendizabal de treinta afios de annguedad den 1 del rubro sélo en sonas que han figurado omo propie-
Hipoteca constituida per Alfonso tarjas.

ao soltere. Alfeonse Men ;
::fg:f;::: 7 su conyuge Zsther Se | lendizabal Raig y su conyuge Bs- 2:?:;:5;.3alfmsgﬁu?:tctirfs
gura Montoya y Enrique Lerner Blums¢ ‘her Segura iontoya; nso Nen | tari® Virgiiie Alsamera; Vs
tein sy su conyuge Helena Stein Flei gizabal_segu.ra b g Em'i‘luE em;z ) Presem.f 8 del 2-XII-75.Di
schl, uemamarscnma 15-V111i74 | Blumstein y su conjjge eilrio 237B.AB. 2776.Lima,9 de

notarie Iuis Gdlinde Pardgxlime, 6 ¢ Dreksechi faver dzl g:’a @} Inlenero a
de noviembre del 11 dustria y de la Cons i

la suma de cuatro mille qu:.';@

—-'—__""“" e LUIS ROQRIGUEZ GAMIEM D,
‘I-lb"uﬂ ...;u:aesm tos setenticinco mil seae{%’cuatr N\
aglatrador soles ochenta centavos.Escr <?-12_14; \
2). Vendido a don alberto Soto de la| 1°-III*74.notarie Hanuel Reatégui

Fara, peruano y su conyuge dofia Rosa| Present. 9.2 Continda

Pnlar Ugarteche.frecio en conjunto 232A.4s. 167!
con otro: novecisntos mil soles paga
do.Bscrizura:4-XI-75 notario Virgilid

Alzamora Valdez.Present. 10.28 del
2-XTI-75.Diario 237B.As. 3776.Lima,//

el 18-IITA74.Diari

al dorsn

. Eaclosrages i e T
GUICO Mami) Corsa

RUR - DemACTRE | ream



FICHA Nv 27306, .

REGISTRO DE LA PROPIEDAD IRMUEBLE  (continuseisny =~ PROPIEDAD HORIZONTAL BLANO . oo musmennss

Provincia de Lima. Distrito de m;rafloru Independizacién

f) .—Registro Personal

¢).—Titules de dominio d) —Grevamenes y cargas e) .—Cancelaciones
S de enero de 1976.Derschos: Lps cobri
dos en el as. 2 del rubro c¢) de la ficha
27305. D= conformidad con la Resolucién Je-
Faturzl K° 177 de 26-05-83,

MICROFILMADO se procede a suscribir este
7? 2siento, por omisién desl Rg
reg ]'988 gistzador responsable, Luis
Rodriguez Campomanes,previz

verificacién del T itule Archivado N¢ y de .

02~12-75, en el qus consta la anotacibén gde ==| -~
inecripcién, con firmz y sello del precita
b

Zdor pablico
ORLC

0 <0

ol € S

(]

Il.-

(



pUBUIEA BT 5y

166793

12.07.96

OFICINA DE LIMA

c6

OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO

COPIA CERTIFICADA DE LOS ASIENTOS DE DOMINIO DEL INMUEBLE UBICADO EN EL DISTRITO
A LA AVENIDA AREQUIPA N2 4598.-

Las inscripciones corren a fojas ............ 28 . del {omo........... 170
afojas 131 del tomo 1070
afojas ... o del tomo............;sm=m.,
afojas ... del tomo
Y [ T e del oM.
afojas del tomo
alojas ... .. del tomo.
afojas ... del tomo
afojas ... del tomo,
afojas del tomo,

.. (asientos

(asientos Anot-25.- )
(asientos Anot.46.- )
(asientos =zmmmmmmnm....... )

o (RABIBNNOB. i siviomrrsinings ]
(asienlos i )
(asientos ..o, )
(ASIOMOS -..ccivvivssisivmmivinsiivias )
(asientos

(asientos

NO HAY OTRAS INSCRIPCIONES DE DOMINIO POSTERIORES A LA FECHA EN QUE SE EXTIENDE
ESTE CERTIFICADO, NI TITULOS DE LA MISMA NATURALEZA, PENDIENTE DE REGISTRO.

NUMERO DE FOJAS DE LACOPIA: 05

FECHA DE LA EXPEDICION 18.07.96.

DERECHOS PAGOS : S/. 5.50

MAYOR DERECHO : SI. 11.00 RECIBO N¢

AMPLIACIONES:

171

RECIBO N ..166783

AHORAS ..09.00......cccccouuiunene

...................




Jo.o. Ry m«wmﬁnm_.zu_

| —owoLZss 3q
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COMSORCIO MIMERD A QORH\:\I SE I-I_A_ADJUNCA[)_Q 'EL Donmuo . D'E.I_ B

(NMUEBLE. INSCRITO BN ESTA PARTIDA, BN LA SUMA_DE Us ﬁ“ QENTO UE'U"

CADO. A SU FAuoE. numwre Remucw DE PECHA DICUOLHO DE _ru;\;o

NE._MiL_ROVEGESTOS NOUENTICLUATRO.. JVeZ DocTors hiswa Haakawa Rops | |/«
bev lerises Yuteeso Gun 0& Lima, pure Sezmaao s Jove_ Tovrevez. S ] fed
st __[RESemoo A Las WEGE toN TREWTIWETE Houss DEL YOS D DIEnmRe M Tkl O
e NVEUENTOS NOUENTICUATRO - Lo Uento NG NTISELS T QUATROUENTDS ﬂlam : P -2
_hore e Tomo 263 DEL V6RO Tea. 92 ‘14! 03 QB 2"}0‘71. LH’IA 13 ENER N
pa— iy S e N A s
‘.60/“ {;%’ﬁs S -
e o
: . L 7 sl
| Minlilid W MM  Desdided], Mol | | -
Lento y Ovivliziols _fiuisliotho. MM Cudrend, . .
Mm&a-m W MJ,_&M&W
ﬁ, @éo_%m%__ B
M@mﬁm«- .

%Zﬁ;

%M@ a. Jad Loee y M%_,d@_é_dé&

B




5.18.7. MODELO DE ASIENTO ELECTRONICO DEL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE-ORLC.

OFICINA REGISTRAL DE
LIMA Y CALLAO

OFICINA LIMA

TITULO N° 00017856 DEL 30/01/1998

Registrado COMPRA VENTA SIMPLE ( PROPIEDAD ) en la Partida N°
44308606 del Registro de PROPIEDAD INMUEBLE.
Derechos S/. 118.53. Recibo N° 00001931. Lima, 24/02/1998.

MARCO ANTONRIO BECERRA SOSAYA
OR-PUBLICO

Dr. MARCO BECERRA Yﬂ
Registridor Publico
ORLC

177
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OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO N° Partida: 44308606
OFICINA LIMA

INSCRIPCION DE PROPIEDAD INMUEBLE
DEPARTAMENTO N° 31
DISTRITO DEL RIMAC

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : TITULOS DE DOMINIO
C 00001

Vendido a favor de la sociedad conyugal formada por PEDRO LUIS HOLGUIN GONZALES vy su
esposa VENILDA NILA GAVINO DE HOLGUIN, por el precio de US$ 12,200 délares americanos,
pagados.- Por ESCRITURA PUBLICA del 21/01/1998 otorgada ante NOTARIO BERROSPI POLO
SERGIO ARMANDO en la ciudad de LIMA El titulo fue presentado el 30/01/98 a las14:46:32 PM
horas, bajo el N° 1998-00017856 del Tomo Diario 0405. Derechos : S/. 119.53 con recibo N°00001291
con recibo N°00001931, LIMA, 24.02.98.-

L

Dr. MARCO\BECERRA SOSAYA
Reglstrador Piblico (g) o




5,188 MODELO DE LIQUIDACION DE DERECHOS REGIS-
TRALES-ORLC

199800175595

LIQUIDACION DEFINITIVA DE LOS DERECHOS REGISTRALES
OFICINA LIMA

AREA REGISTRAL  PROPIEDAD INMUEBLE
NUMERO DE TITULO 1998 - 00017856

DERECHO DE PRESENTACION 8/.* 6.00 Nuevos Soles
DERECHO DE INSCRIPCION s/.* 101.75 Nuevos Soles
OTROS DERECHOS 8/.* 0.00 Nuevos Soles
SUB TOTAL s/.* 107.75 Nuevos Soles
MAXIMO COBRO 8/.* 107.75 Nuevos Soles
RECARGO LEY 11240 del 10% 8/.* 10.78 Nuevos Soles
TOTAL DE DERECHOS SEGUN ARANCEL 8/.* 118.53 Nuevos Soles
PAGO DERECHO DE FORMULARIO s/.* 1.00 Nuevos Soles
TOTAL 8/.* 119.53 Nuevos Soles
PAGO A CUENTA SEGUN RECIBO N° 00001291 s/.* 14.20 Nuevos Soles
DIFERENCIA A PAGAR 105.33 Nuevos Soles

N
MARCO WNIO BECERRA SOSAYA

Dr. MARCQO BECE YA
Regi: tradarPﬁb!

FECHA 11/02/1998

179



5.18.9. TUPA DE REGISTROS PUBLICOS

Aprueban el Texto Unico de Proced-
mientos AdministrativosdelaSUNARP
y de sus drganos desconcentrados

DECRETO SUPREMO
N 005-88-JUS

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

CONSIDERANDO:

ue por Decreto Legiolativo N* 767 - h{]Mam para el
Crecimlento de la Inversién Privada, ae ha establecido la obliga-
loriedad para todae las entidades de la Admini; i P\iblii:,
de aprol ,{i’ blicar su dients Texto Unico de Proce-
dimientos Administrativos (TUPA)
. JQul: por Decreto Supremo N* 094-92-PCM se I']u eatablecido
as disponicl gl : queridss para e
to de la obligacidn a que se refiere el considerando anterior;
e lan entidades de la Admini i6n Publica depends
Lea del Goblerno Central deben aprobar su TUPA por Decreto
Supremo;
que de acuerdo a lo ding\luu en ol Articulo 4 de la Ley N”
26366 - Ley de Creacién del Sistema Naclonal de los Registroa
Publicos y de la Superiniendencia Macionel de los stroa
Publicos, les Oficinne Registrales conntituyen érgancs descon-
centradon de dicha Institucién;
i a lo establecido an ln la ley, In

e Y,
Huperintendoncla Nacionnl do los Ilogintros 1"iblicos Lione antre
eua Ninclones, dictar las norman Léenlco-ndminintrativae de los
Megintros Pl.lhilegu. con la finalided de lograr Ia uniformidad en el
il fento do aus 6rg 4 Jou;

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 22° del
Deerelo chlllnf.iw N® 767 y Articulo 34" del Decrelo Supremo
N* 094-92.I'CM;

DECRETA:

Artleulo 1°- Aprobar el Texto Unico de Procedimientos
Adminlstrativos -TUPA, de la Superintendencia Nacional de los
Regiatros Piblicos y de sus érgancs desconcentrados, el mismo
que en anexo adjunto forma parte integrante del presente Decre-
to Supremo,

Articulo 2*.- De conformidad con lo dispuesto en el Articulo
34" del Decreto Legislativo N* 767, deslgnase come tnica oficina
de Lrdmite documentario de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, a la Secretarin General. En el caso de sus
drganos dv - rentrados, dicha labor serd efectuada lns
Oficinas de tramite Documenterio o en su defecto por la Mesn de
Parles,

Articulo 3*- Los Qrmédimit_ml.gn udd.miniltrlu_.\'\?l que se

eigan ante los érgancs e la Sup
Nacional de los Registros Piblicos se reginln por lo prescrito en
el Titulo 1V del Decreto Legislative N* 757, Bu Eeglamnla
probadoe por Decrelo Sug N*094-92-PCM y supletoriamen-
::" plvrla y de Normas Generales de Procedimientos Admins-
rativos.
Artfeulod®.-Loap dimi Lenida 1 TUPA para
el caso de los & d rados de la Superintend

Macional de los ﬁ:_gill.ml Publicos, eatdn sujetos o la existencia
efecliva de loa regiolros y servicios correspondientes en cada
Oficina Registral.
Artleulo 8%- Lan Oficinan Rogiltmlu continuardn utilizen-
o loa formalon q 1 { L hnata la sprobacié r
In Buperintendencia Maclonal de lua Regintros "’Ilgllﬂll. de lt:\-
malos Unlcon a nivel nmionnixnrn Ina procedimiontos que asl lo
qul de do a] TUP, bado en el Artfculo 1°, para
L" :ln:nl ::u:ll.nr*‘wré IIII| plazo de 60 diaa hébiles conlados a partir
o In ol e ) q

Ariiculo 8% La Inscripcidn de sclos y contratos en los
distintos registros que Integran el Sistema Nacional de los MTI-
tron Publicos, por s naturalera registral, estén aujetos a las

egales g correap
tonne que se cobren gar tales servicios son sprobades por el
o lo do In Supbrintendencia Nacional te los Regh
Publicos, con arreglo a lo establecido en la Ley N* 26366.
Artfeulo 7°- El p te Decreto 8 frendad

Berd r
ol Minlstro do Justicia y entrard en vigencia al dia siguiente
o su publicacién en el Diario Oficial El Paruane.

Dado en la Casa de Goblerno, en Lima, a los veintislets dias
del mes de junio de mil novecientos noventa y ocho.

RICARDO MARQUEZ FLORES
Elupculde:illrga la Republica
¥ ol F

ALFREDO QUISPE CORREA
Mindstro de Justicia
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5.19 LEGISLACION APLICABLE

La normatividad referente a todo el proceso de inscripcion en las
oficinas del Registro de la Propiedad Inmueble de la SUNARP, asi
como otros aspectos, puede ser consultada en el capitulo noveno, don-
de podra encontrarse tanto los textos de las principales normas base
vigentes en la actualidad, asi como unos didacticos cuadros esquema-
ticos que facilitaran al lector la comprensioén del panorama registral.

5.20 JURISPRUDENCIA REFERIDA AL PROCEDIMIENTO DE
INSCRIPCION

JURISPRUDENCIA

1) APLICACION DE LOS PRINCIPIOS DE LEGITIMACION E IM-
PENETRABILIDAD

RESOLUCION N° 095-95-ORLC/TR

CONFORME AL ART. 2013 DEL CODIGO CIVIL, TODA INSCRIP-
CION SE PRESUME CIERTA Y PRODUCE TODOS SUS EFECTOS
MIENTRAS NO SE RECTIFIQUE O SE DECLARE JUDICIALMEN-
TE SU INVALIDEZ.

Lima, 27 de noviembre de 1995.

Visto, el recurso de apelaciéon interpuesto por don CARLOS
GUILLERMO ZEGARRA DEL VALLE (Hoja de Tramite N° 13949 del
28-8-95) contra la observacién de la Registradora de la Décima Prime-
ra Seccion del Registro de Propiedad Inmueble, Dra. Elder Carranza
Lifidn, a la solicitud de anotacién de demanda interpuesta por el recu-
rrente en los seguidos con dofia Carmela Vasquez Paredes, Eduardo
Peldez Bardales y otro sobre Reivindicacion, a mérito de las copias
certificadas por el Secretario Provisional del 26° Juzgado en lo Civil
Oscar Cabrera Finoccetti de la Resolucién Judicial de 6 de setiembre
de 1994, Juez Jacobo Romero Quispe. El Titulo fue presentado bajo el
N° 99964 del 12 de julio de 1995. La observacién se sustenta en que la
propiedad se encuentra inscrita a favor de Federico Miguel Arana
Tenoro y esposa; y
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CONSIDERANDO:

Que, en el As. 11 de fs. 477 del Tomo 361 del Registro de Propie-
dad Inmueble de Lima, corre inscrito el inmueble ubicado en la Av.
Arenales N° 1817 y 1819, Distrito de Lince, a favor de don Federico
Miguel Arana Tenorio y dona Celia Maria Luisa Peldez Bardales, quie-
nes adquirieron el dominio del mismo en virtud de la compra-venta
celebrada con su anterior propietario don Eduardo Peldez Bardales
mediante Escritura Ptblica Elvito Rodriguez Dominguez, inscripcién
que a tenor de lo prescrito en el Art. 2013 del Cédigo Civil, se presu-
me cierta y produce todos sus efectos mientras no se rectifique o se
declare judicialmente su invalidez;

Que, con el titulo venido en grado se solicita anotar la demanda
interpuesta por el apelante contra dofia Carmela Vdsquez Paredes,
don Luis Alberto Barreto Carrefio y don Eduardo Peldez Bardales so-
bre reivindicacién, titulo que de acuerdo a lo sefialado en el primer
considerando que antecede, no se adecta al principio registral de
tracto sucesivo, por el cual, ninguna inscripcién, salvo la primera, se
hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane;

Que, adicionalmente a ello, el numeral IV del Titulo Preliminar y
los Arts. 150 y 151 del Reglamento General de los Registros Ptblicos
disponen que sélo se extendera una inscripcién cuando el titulo se
adecte a los precedentes que obran en el Registro y que, la inscripcién
del acto contenido en el titulo apelado implicaria la infraccién del pre-
cepto contenido en el Art. 2017 del Cédigo Civil que prohibe inscribir
un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha ante-
rior; y,

Estando a lo acordado;

SE RESUELVE:

Confirmar la observacién formulada por la Registradora de la Décima
Primera Seccién del Registro de Propiedad Inmueble al titulo referido
en la parte expositiva en virtud de los considerandos expuestos en la
presente Resolucion.

Registrese y comuniquese.

Dra. MARTHA SILVA DIAZ, Presidenta del Tribunal Registral, Dr.
WALTER POMA MORALES, Vocal del Tribunal Registral, Dra.
MARIANELLA LUAN FEIJOO, Vocal del Tribunal Registral (e).

190



2) INSCRIPCION DE OFICIO DE HIPOTECA LEGAL Y CALIFI-
CACION REGISTRAL-PRINCIPIO DE LEGALIDAD

OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO
CONFIRMAN LIQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES
FORMULADA POR REGISTRADORAS

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 234-96-ORLC/TR
Lima, 15 de julio de 1996.

Vista, la Apelacién interpuesta por don Jestis Corrales Davila me-
diante recurso sin fecha, subsanado segtin escrito presentado con Hoja
de Tramite N°® 10419 del 28 de mayo de 1996, contra la denegatoria de
reconsideracion de la liquidacién de los derechos registrales formula-
da por la Registradora Publica Dra. Francisca Abregu Lopez, a fin de
que no se considere los correspondientes a la hipoteca legal por en-
contrarse cancelado el precio de venta del inmueble sito en calle José
Santos Chocano N°s. 586-582, urbanizacién San Joaquin, Bellavista
Callao, celebrado por dofia Maria del Pilar Vargas Aparicio en favor
de don Jestis Corrrales Davila y su conyuge dofia Mercedes Aida
Noriega Mendoza de Corrales, elevado a Escritura Publica de fecha 6
de junio de 1994, por ante el Notario Publico del Callao, Dr. Manuel
Gélvez Sucar. El Titulo se present6 el 6 de marzo de 1996 con el N°
3211. La Registradora denegd la reconsideracién, por cuanto la Clau-
sula Tercera de la referida Escritura Publica presentada sefiala expre-
samente que el precio de venta se cancelara con dos Cheques de
Grencia de US$ 20,000.00 y US$ 10,000.00 cada uno a cargo de diferen-
tes Bancos, sin que conste de manera indubitable la voluntad de quien
recibe el titulo valor de que su sola entrega produce efectos cancelato-
rios, expresién o constancia que no se ha consignado ni en dicha clau-
sula, ni en la fe de entrega en la que se entrego en efectivo parte del
precio; asimismo, indica que no se ha acreditado de manera fehaciente
el cobro de dichos cheques de gerencia entregados a la vendedora; y,

CONSIDERANDO:

Que, la Cldusula Tercera de la mencionada Escritura Piblica del
6 de junio de 1994, estipula textualmente que: «El Precio de venta pac-
tado de comtin acuerdo entre los contratantes, es de Treinticuatro Mil
y 00/100 délares americanos (US$ 34,000.00), que los Compradores
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cancelardn en la forma siguiente: A) US$ 30,000.00 (Treinta Mil y 00/
100 délares americanos) a la firma de la presente minuta, con Cheques
de Gerencia N° 136931 y N° 0069451 por US$ 20,000.00 (Veinte Mil
délares americanos) y US$ 10,000.00 (Diez Mil délares americanos) a
cargo del Banco Latino y Wiese, respectivamente. B) US$ 4,000.00
(Cuatro Mil délares americanos) a la firma de la Escritura Ptblica y
entrega de la posesion del inmueble que debera efectuarse dentro de
un plazo méximo de veinte (20) dias contados a partir de la fecha»;

Que, de la lectura del texto transcrito se desprende que las partes
contratantes acordaron que parte del precio del bien materia de la
transferencia, serfa cancelado con la entrega de los cheques de geren-
cia, sin que se estipulara expresamente, que la entrega de los cheques
extinguiria la obligacién de pago tal como lo exige el Art. 1233° del
Cédigo Civil y el Art. 1° de la Resolucién del Superintendente Nacio-
nal de los Registros Ptiblicos N° 033-96-SUNARP del 2 de febrero de
1996;

Que, lo expuesto en el considerando precedente queda corrobora-
do, con la cancelacién del saldo final del precio del inmueble equiva-
lente a US$ 4,000.00, cuya recepcién consta haberse efectuado, de
acuerdo al tenor que sigue a la Conclusién del instrumento ptiblico
materia del titulo alzado, donde la vendedora no declara la extincién
de la obligacién por el cobro de los cheques de ‘gerencia que recibio;

Que, en el extremo de la Apelacion concerniente a la interpreta-
cién dada por el recurrente al Art. 157° de la Ley de Titulos-Valores,
cabe precisar que los cheques de gerencia conllevan la misma natura-
leza juridica reconocida a los demas cheques, por lo que su sola emi-
sion no puede ser asumida para efectos de la extincién de la obliga-
cion, hasta que dicho instrumento no sea pagado;

Que, el comprador Jests Corrales Davila solicita que se dé por
cancelado el precio de venta del inmueble ya que se ha acreditado que
éste se canceld, careciendo de objeto que se constituya hipoteca legal;
fundamenta su pedido en la certificacién original de la denuncia
policial ante la delegacién de Lince del 25 de mayo de 1994 (fecha de
la suscripcion de la Minuta) interpuesta por Maria del Pilar Vargas
Aparicio (vendedora), dando cuenta del robo de USA $ 10,000.00 en
efectivo, producto del cobro del Cheque de Gerencia N° 69451 a cargo
del Banco Wiese y del Cheque de Gerencia N° 136931 de cargo del
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Banco Latino; acompana la Carta N° 006-AE-LEGAL-96, suscrita por
Pablo Rivero Bonifaz, abogado de la Gerencia Legal del Banco Latino,
en la que da cuenta que el Cheque de Gerencia N° 147851 girado el 19
de octubre de 1994 por US$ 20,000.00 a la orden de Maria del Pilar
Vargas Aparicio se emitié en sustitucién del Cheque de Gerencia
N° 136931, el mismo que se extravio; dejando constancia que el nuevo
cheque fue pagado a la titular mediante abono en cuenta corriente; y
adjunta copia simple del Cheque N° 147851;

Que, de lo expuesto, se colige que lo presentado no constituye
mérito suficiente para dar por pagado los Cheques N° 69451 por
US$ 10,000.00 y N° 147851, que se dice sustituy6 al N° 136931 por
US$ 20,000.00, ya que en el primer caso, si bien la certificacion de la
denuncia policial es un instrumento ptblico expedido por funcionario
en ejercicio de sus atribuciones, no contiene la identificacién de la de-
nunciante Maria del Pilar Vargas Aparicio; y en el segundo caso, los
documentos que se adjuntan no son categéricos para concluir que el
cheque fue abonado por orden de la vendedora en su cuenta corrien-
te:

Que, de otra manera, el apelante debe recurrir ante la via judicial
a efectos de hacer valer sus derechos; y,
Estando a lo acordado;

SE RESUELVE:
Confirmar la liquidacién formulada por la Registradora Publica de la
Oficina Registral del Callo, a titulo referido en la parte expositiva, en

virtud de los considerandos que fluyen de la presente Resolucion.

Registrese y comuniquese.

MARTHA SILVA DIAZ
Presidenta del Tribunal Registral

ELENA VASQUEZ TORRES
Vocal del Tribunal Registral

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral
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3) IMPUGNACION DE CALIFICACION REGISTRAL.-PRINCI-
PIO DE LEGALIDAD

OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO

Confirman resolucién de registrador de Registro Fiscal de Ventas a
Plazos

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° FO56-97-ORLC/TR
Lima, 21 de agosto de 1997.

VISTO, el recurso de apelacién interpuesto por dofta EDITH
QUISPE BAZAN de fecha 23 de octubre de 1996, contra la resolucién
del Registrador del Registro Fiscal de Ventas a Plazos de 14 de octu-
bre del mismo afio que declaré improcedente la nulidad de los actua-
dos deducida por la apelante en los seguidos por CAMENA
DISTRIBUIDORA S.A., representada actualmente por el Sindico De-
partamental de Quiebras de Lima, contra SEVERINO QUISPE
CORDOVA (luego Edith Quispe Bazan), sobre pago de cuotas; Exp.
N° 057380; interviniendo como Vocal ponente el Dr. Walter Poma Mo-
rales; y,

CONSIDERANDO:

Que, mediante el recurso de apelacién presentado con fecha 23
de octubre de 1996, la apelante impugna la resolucién del Registrador
de fecha 14 de octubre del mismo afio, por la cual se declaré improce-
dente la nulidad de actuados formulada por la recurrente argumen-
tando que la solicitud de inscripcion o asiento de registro del contrato
de compraventa respectivo no se encontraba debidamente suscrito por
la Registradora encargada en aquel entonces del Registro Fiscal de
Ventas a Plazos;

Que, la recurrente apela a fin de que se examine la resolucién del
Registrador y se declare la nulidad formulada, adjuntando para tal
efecto copias simples del Asiento de Inscripcién N° 057380 sin la firma
de la Registradora de la época, del certificado de transferencia expedi-
do por la vendedora, sin fecha, y de la Factura N° 513 de venta del
bien materia de la compra venta a plazos, de fecha 15 de abril de 1992;
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Que, al respecto, conforme lo sefiala el Registrador en su resolu-
cién recurrida, consta a fojas 3 del expediente, copia del Asiento de
Inscripcién N° 057380 debidamente suscrito por la Registradora de
aquella época y firmada ademas por las partes contratantes;

Que, asimismo, a fojas uno vuelta aparece la constancia de verifi-
caci6n del Registro de encontrarse la demanda interpuesta conforme
con las condiciones del contrato inscrito y la vigencia de su inscrip-
cion efectuada de conformidad con lo dispuesto en el Art. 2° del Re-
glamento de la Ley N° 6565;

Que, revisados los documentos que presenta la apelante corrien-
tes a fojas 136 y 156 y los presentados a esta instancia con escrito in-
gresado el 15 de enero de 1997 se aprecia que los mismos estdn consti-
tuidos por copias simples y no por copias certificadas como errada-
mente manifiesta la apelante en su recurso de apelacién de fojas 161-
162 por lo que no acreditan suficientemente lo afirmado por aquella,
ni desvirttan lo que al respecto consta del expediente; y
Estando a lo acordado;

SE RESUELVE:

CONFIRMAR la resolucion del Registrador del Registro Fiscal de
Ventas a Plazos referida en la parte expositiva, por los fundamentos
expuestos en los considerandos que anteceden.

Registrese y comuniquese.

ELENA VASQUEZ TORRES

Presidenta de la Segunda Sala del Tribunal Registral.

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral.

LUIS ALIAGA HUARIPATA
Vocal (e) del Tribunal Registral.
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4) REVOCAN OBSERVACION FORMULADA A SOLICITUD DE
INSCRIPCION DE DEMOLICION DE INMUEBLE-TITULO
SUFICIENTE PARA LA INSCRIPCION

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 214-96-ORLC/TR
Lima, 20 de junio de 1996.

VISTA, la apelacién interpuesta por dofia MARIA ROSARIO
MODENESI LA ROSA DE BALAREZO (Hoja de Tramite N° 6572 del
1 de abril de 1996) a la observacion formulada por el Registrador Pii-
blico Dr. Juan Carlos Peralta Castellano a la solicitud de inscripcién de
la Demolicién del Inmueble ubicado en la calle Grimaldo del Solar N°
236, distrito de Miraflores. El titulo se presenté el 19 de febrero de
1996 con el N° 27342. El Registrador denegé la inscripcion sefialando
que no era procedente inscribir dicho acto por no encontrarse registra-
da la fabrica a demoler principio de Tracto sucesivo, Art. 2015° del
Cédigo Civil; y,

CONSIDERANDO:

Que, en el asiento 1 de fojas 393 de Tomo 47-B, Partida LXIV del
Registro de la Propiedad Inmueble consta la inscripcién del inmueble
signado con el N° 236, ubicado en la calle de Leuro, hoy Grimaldo del
Solar, del distrito de Miraflores, el mismo que ha sido registrado como
un Chalet, cuya mencién como tal, ademas de su independizacién y
especificacién de medidas perimétricas, segtin el titulo archivado N°
89846 del 16 de noviembre de 1935, acredita suficientemente la exis-
tencia de una fabrica construida;

Que, la rogatoria del titulo venido en grado se refiere a la demo-
licién del inmueble citado en el Considerando anterior, para lo cual se
presenta el duplicado de la Licencia de Demolicién N° 6706 del 19 de
mayo de 1995, expedida por la Municipalidad de Miraflores, y el In-
forme N° 485-95-SDOPR del 31 de julio de 1995 de la Subdireccion de
Obras Privadas de la misma Municipalidad, en la que sélo se da cuen-
ta que se ha otorgado el Certificado de conformidad de Obra N° 095-
95;

Que, en mérito a la preexistencia de una fébrica y estando a la

196



demolicion solicitada se da cumplimiento a la adecuacion del titulo a
sus antecedentes registrales de conformidad con lo prescrito en los
Arts. IV del Titulo Preliminar, 150 y 151 del Reglamento General de
los Registros Ptblicos;

Que, sin embargo, en ejercicio de la funcién calificadora de la
2da. instancia administrativa registral, se constata que los instrumen-
tos acompanados por la apelante, no son titulos suficientes para la ins-
cripcién de la demolicién; ya que el Art. 1° de la Ley N° 26389 estable-
ce que, las demoliciones totales o parciales de edificaciones deben ser
objeto de una declaracién o constatacién, las mismas que segun el Art.
2° de esta norma, pueden ser otorgadas por el constructor o por el
constatador, mediante escritura ptblica, mediante memoria descripti-
va valorizada judicialmente o mediante proceso administrativo, sien-
do que el titulo apelado no se adecua a ninguno de los tres medios
enunciados; y,

Estando a lo acordado;
SE RESUELVE

Revocar la observacién formulada por el Registrador del registro
de la Propiedad Inmueble de Lima al titulo referido en la parte expo-
sitiva y declarar que el mismo no es inscribible por los fundamentos
que fluyen de los considerandos de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
MARTHA SILVA DIAZ.
Presidenta del Tribunal Registral.

ELENA VASQUEZ TORRES
Vocal del Tribunal Registral.

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral
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5) REVOCAN OBSERVACION FORMULADA POR REGISTRA-
DOR A SOLICITUD DE RECTIFICACION DE INSCRIPCION
DE TRANSFERENCIA DE INMUEBLES-PRINCIPIO DE
LEGITIMACION REGISTRAL

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 337-97-ORLC/TR
Lima, 27 de agosto de 1997.

VISTA, la apelacién interpuesta por FERNANDO AUGUSTO
ESPINOZA SOLIS, (Hoja de Tramite Documentario N° 14014 de fecha
10 de julio de 1997) contra la observacién formulada por el Registra-
dor Publico de la Décimo Segunda Seccién del Registro de la Propie-
dad Inmueble de Lima, Dr. Henry Antonio Huerta Sdenz a la solicitud
de rectificacién de oficio de la inscripcién efectuada en el asiento 3
rubro c) de la Ficha N° 1617810 del Registro de Propiedad Inmueble
de Lima, en mérito a documento privado. El titulo se presenté el 29 de
mayo de 1997 bajo el N° 87092. El Registrdor observé el titulo presen-
tado por cuanto: «(...) 1. Se ha verificado la exactitud de lo afirmado
en el sentido que por el Titulo N° 1617807, 1617812 y 1617815; mads el
de al Ficha N° 1617810 (Departamento 102); con lo que se acredita el
derecho a solicitar la rectificacién del caso y eventualmente la declara-
cién de nulidad del asiento registral; 2. Sin perjuico de lo anterior,
debe precisarse que en el presente no estamos en presencia de un
error material, sino de un error de concepto; por cuanto que no se ha
incurrido en un error que permita (una vez que se rectifique dicho
error); mantener la vigencia del asiento; sino en uno que por su tras-
cendencia (inexistencia de la venta); determina que el asiento no deba
permanecer vigente sino que precisamente deje de producir el efecto
que toda inscripcién merece, como es el que se presuma cierto su con-
tenido en tanto, no se rectifique su contenido o judicialmente no se
disponga lo contrario; conforme lo establece el Principio de Legiti-
macién Registral recogido en el Articulo 2013° del Cédigo Civil; 3. Si
bien el derecho del recurrente ha quedado acreditado, dado que la
invaribilidad del contenido de los asientos registrales, constituye una
regal general, que a modo de garantia registral se ha establecido en
nuestro sistema juridico, y que sélo puede verse afectada en casos de
errores de concepto, cuando exista acuerdo de rectificacién o mandato
judicial en ese sentido; conforme puede concluirse de la establecido en
el Articulo 178° del Reglamento General de los Registros Publicos (...)
a efectos de atender su solicitud, debe acreditarse la conformidad de-
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clarada por escritura publica de quienes figuran como vendedores y
compradores en el asiento cuestionado; o en su defecto se debe recu-
rrir a la autoridad judicial para que disponga la rectificaciéon que soli-
cita..», interviniendo como Vocal ponente la Dra. Yasmin Bolivar
Soriano; y,

CONSIDERANDO:

Que, mediante el titulo vendio en alzada el apelante solicita la
rectificaciéon de la inscripcion del dominio de don Sergio Adrian
Urbina Ramirez y dofia Rossana Norma Urbina Ramirez sobre el de-
partamento 102 del edificio ubicado en el Jr. Utrillo N° 261 del distrito
de San Borja, que consta en el asiento 3 del rubro c) de la Ficha N°
1617810 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, en el sentido
que nunca se celebré contrato de compraventa con los adquirentes,
respecto del citado inmueble;

Que, de la lectura del asiento 3 del rubro c) de la Ficha N°
1617810 del Registro de Propiead Inmueble, consta que don Sergio
Adrian Urbina Ramirez y dofia Rossana Norma Urbina Ramirez ad-
quieren el dominio del inmueble a que se refiere la precitada partida,
por compraventa celebrada con sus anteriores propietarios, Fernando
Augusto Espinoza Solis y Rosario del Carmen Rosenda Llanos Farfan,
formalizado por escritura publica de fecha 1 de junio de 1995 ante No-
tario del Callao, Oscar E. Medelius Rodriguez;

Que, efectuada la verificacién del Titulo archivado N° 91536 del
26 de junio de 1995 en el que supuestamente se sustentaria la inscrip-
cién del precitado asiento 3-c), se advierte en forma clara de la redac-
cién de la minuta inserta en la precitada escritura publica, que don
Fernando Augusto Espinoza Solis y dofia Rosario del Carmen Rosen- -
da Llanos Farfan celebraron contrato de compraventa, pero tinicamen-
te respecto de los inmuebles constituidos por del departamento 202
(Ficha N° 1617812), estacionamiento N° 4 (Ficha N° 1617807) y 50%
del area libre de la azotea de los departamentos 102 y 202 (Ficha N°
1617815);

Que, el Registrador Ptblico encargado de la calificacién del
precitado titulo, procedié a inscribir la venta respecto de los preci-
tados inmuebles en el asiento 3 del rubro c) de las correspondientes
partidas registrales del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, es
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decir, en las Fichas N°s. 1617812, 1617807 y 1617815, respectivamente;
incurriendo, sin embargo, en un error al proceder a inscribir una ven-
ta en el asiento 3 del rubro c) de la Ficha N° 1617810, pese a que en
ninguna de las cldusulas de la minuta inserta en la escritura ptublica
de compraventa se manifesta la voluntad de los vendedores para
transferir a los compradores la propiedad del departamento 102 del Jr.
Utrillo N° 261, primer piso, distrito de San Borja, a que se refiere la Fi-
cha N° 1617810, mds atin cuando de la simple lectura de la cldusula
séptima del precitado instrumento consta claramente que la venta
comprendié tinicamente al departamento 202, al estacionamiento N° 4
y el 50% de acciones y derechos al area libre de azotea de los departa-
mentos 102 derechos que se sefialan en los considerandos tercero y
cuarto que anteceden, de lo que resulta evidente que el Registrador in-
currié en error al momento de la inscripcion;

Que, de lo expuesto se corrige que estamos frente a un problema
de inexactitud registral, el que se presenta como lo sefialan Roca-Sas-
tre en su obra de Derecho Hipotecario; Fundamentos de la publicidad
registral, 8a. ed., p. 203: «... cuando el Registro expresa una situacién
juridica que en la realidad juridica es otra; cuando ello ocurre, no exis-
te concordancia, armonia, acuerdo, coincidencia o paralelismo entre el
contenido de los libros registrales y el verdadero estado juridico-real
del domino del inmuebles o derechos reales inmobiliarios inscritos»;

Que, el problema de inexactitud registral se ve reflejado en los
casos de errores materiales o de caracter formal y errores de concepto
recogidos en el Reglamento General de los Registros Publicos;

Que, el problema que pantea la inexactitud registral estd intima-
mente enlazado con los principios de legitimacion y fe publica
registral, teniendo en cuenta que la presuncién de conocimiento de las
inscripciones se extiende mds alld del contenido del asiento siempre
que se refiere a la funcién calificadora del Registrador, en aplicacién
de lo dispuesto en el Articulo 2011° del Cédigo Civil; mds atin si el
caso materia de alzada, no ha sido tipificado como uno de los supues-
tos de error que contempla el Reglamento General de los Registros
Piblicos con su cardcter unitario, tanto en su concepto como en sus
efectos, debido a la variedad de situaciones que la realidad presenta,
por lo que supliendo el vacio legal aludido y tomando como ejemplo
lo establecido por la doctrina y jurisprudencia creada por la ley y re-
glamento hipotecarios espafioles, maxime si el sistema registral espa-
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fiol sirve de base a nuestro sistema registral y que las normas del Ca-
pitulo V del Titulo Primero sobre rectificacion de los asientos del
Registro del Reglamento General de los Registros Espafiol, que esta-
blecen que cuando el heco basico que desvirtia el asiento erréneo es
susceptible de ser probado de un modo absoluto con documentos fe-
hacientes, independientes por su naturaleza de la voluntad de las par-
tes, documentos que ponen de manifiesto la falta de armonia entre el
registro y la realidad juridica, bastaran los mismos para la extension
del asiento, a peticion del interesado presentante del titulo y sin que
sea necesario acudir a otro procedimiento, maxime si el documento fe-
haciente es el titulo que dio mérito a la errénea inscripcién;

Que, si bien el Articulo 182° del precitado Reglamento establece
que cuando los errores materiales o de concepto anulen una inscrip-
cién conforme a este Reglamento, no hay lugar a rectificacién corres-
pondiéndole al poder judicial declarar la nulidad del asiento, no es
menos cierto que la simple lectura del instrumento ptblico —que obra
en el propio Registro— acredita en forma fehaciente la inexactitud
registral, por la que resulta inaplicable el Articulo 178° del Reglamen-
to General de los Registros Publicos;

Que, en consecuencia, es procedente rectificar el error en que in-
curri6 el Registrador al considerar a don Sergio Adridn Urbina
Ramirez y dofia Rossana Norma Urbina Ramirez como propietarios
del inmueble inscrito en la Ficha N° 1617810 del Registro de la Propie-
dad Inmueble;

Que, esta instancia se ha pronunciado en casos similares median-
te las Resoluciones N°s 252-96-ORLC/TR del 30 julio de 1996 y 124-
97-ORLC/TR del 15 de abril de 1997; y,
Estando a lo acordado;

SE RESUELVE:

REVOCAR la observacién formulada por el Registrador Ptblico del
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima al titulo referido en la
parte expositiva y disponer su inscripcién por los fundamentos expre-

sados en la presente Resolucion.

Registrese y comuniquese.
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MARTHA SILVA DIAZ
Presidenta de la Primera Sala
del Tribunal Registral.

ALVARADO DELGADQO SCHEELJE
Vocal (e) del Tribunal Registral.

YASMIN BOLIVAR SORIANO
Vocal (e) del Tribunal Registral.
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6) CALIFICACION REGISTRAL Y OBSERVACIONES A
INSCRIPCION EN VIRTUD DE MANDATO JUDICIAL-EL
PROCEDIMIENTO REGISTRAL ES NO CONTENCIOSO

OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO
RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 367-96-ORLC/TR
Lima, 23 de octubre de 1996.

VISTA, la interpelacion interpuesta por dofia DORA FLOREN-
TINA LIMAS CRUZ (Hoja de Tramite N° 4599 del 29 de febrero de
1996) contra la observacion formulada por el Registrador Piblico de la
Séptima Seccién de Propiedad Dr. Juan Carlos Peralta Castellanos, a la
solicitud de inscripcion de la Nulidad de inscripcién de las Fichas
Registrales N°s 294045 y 294047 del Registro de la Propiedad
Inmueble de Lima, en mérito a partes judiciales, alcanzados mediante
Oficio del 19 de enero de 1996, por el Juez Dr. José Fernando Soberén
Ricard, del Vigésimo Sexto Juzgado Especializado en lo Civil de Lima,
Secretario Sr. Alfredo Sotomayor Izarra, que contiene la Sentencia del
27 de agosto de 1992, emitida por el Vigésimo Octavo Juzgado Civil
de Lima, Juez Dra. Carmen Antay V., Secretaria Rosa Callirgos, el Fa-
llo del 30 de noviembre de 1993 de la Tercera Sala Civil de la Corte
Superior de Lima y la Ejecutoria Suprema del 28 de abril de 1994. El
titulo se presenté el 22 de enero de 1996, con el N° 10684. El Registra-
dor denegé la solicitud por cuanto: 1.- La Resolucién de la Corte Su-
prema del 28 de abril de 1994, en modo alguno ordena que las demds
partidas que se acumularon para formar la parcela C en la Ficha N°
294047, deben desacumularse y por ende revertir la propiedad a sus
propietarios primigenios, por lo que lo solicitado por el presente exce-
de el sentido de lo ordenado por el Poder Judicial; 2.- Lo requerido
por el solicitante implica ademas una modificacién de areas, linderos
y medidas perimétricas del inmueble correspondiente a la Ficha N°
294047, para lo cual no se ha seguido el procedimiento Judicial ni Ad-
ministrativo, para la exclusion del inmueble. 3.- La Resolucién de la
Corte Suprema del 28 de abril de 1994, no reconoce explicita o inequi-
vocamente el derecho de propiedad del solicitante sobre la parte del
predio ni ordena inscripcién alguna en la Partida Acumulada, ni su
exclusion y posterior inscripcién en ficha alguna, no siendo proceden-
te lo solicitado, pues el Registrador en via de interpretacién no puede
exceder la ordenado especificamente por la Resolucion Suprema del
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28 de abril de 1994, que ya ha sido materia de inscripcién conforme
aparece del titulo archivado N° 107589 y de sus anexos y 4.- Asimis-
mo, se dejaba constancia que en el proceso cuyas copias se adjuntan
no ha sido emplazado el Ministerio de Vivienda, que tuvo a cargo el
proceso creacion del Asentamiento y la acumulacién de los predios.
Por ello, el Poder Judicial en su resolucién se limit6 a ordenar la nuli-
dad de los asientos registrales, y;

CONSIDERANDO:

Que, la Sentencia del 27 de agosto de 1992 emitida por el Vigé-
simo Octavo Juzgado Civil de Lima, declaré nula la Resolucién de
SINAMOS N° 272-73-XR-ZS-UL del 14 de agosto de 1973, que declara
que el Asentamiento Humano Casa Huertas, sito en el Distrito de
Surquillo, Provincia de Lima, constituye barrio marginal, exceptuando
por ende el predio del demandante don Evélgico Avalos Arias y de-
claré ademas, nulas las inscripciones registrales contenidas en las Fi-
chas N°s 294045, 294046 y 294047, que inscriben la precitada Resolu-
cién, extremo que fue confirmado por la Resolucién N° 2024-S del 30
de noviembre de 1993, de la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de
Lima;

Que, por Ejecutoria Suprema del 28 de abril de 1994, la Corte Su-
prema declaré nulas las inscripciones contenidas en las Fichas antes
resefiadas, y no lo e insubsistente el fallo apelado, en el extremo que
declaraba la nulidad de la Resolucién de SINAMOS N° 272-72-XR-ZS-
UL del 14 de agosto de 1973, por cuanto su validez no habia sido ma-
teria de controversia en la demanda incoada;

Que, desde el punto de vista formal, la nulidad declarada en la
Ejecutoria Suprema del 28 de abril de 1994, ya fue inscrita a mérito del
titulo archivado N° 107589 del 26 de julio de 1995 en la forma que
aparece en los asientos 6-d referido al rubro de cargas y gravamenes,
de las Fichas registrales N°s 294045, 294046 y en el asiento 10-d de la
Ficha N °294047;

Que, el contenido de las inscripciones efectuada por la Registra-
dora se presume cierto y produce todos sus efectos mientras no se rec-
tifique o se declare judicialmente su invalidez, en virtud del principio
de legtimacion consagrado en el Art. 2013 del Cédigo Civil;
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Que, la Corte Suprema al declarar la nulidad de las inscripciones
registrales contenidas en las Fichas N°s 294045, 294046 y 294047, no ha
contemplado distincién o limitacién alguna respecto a dicha declara-
cién, por lo que el contenido de su Fallo debe ser respetado, en estric-
ta observancia de lo dispuesto por el Primer pérrafo del Art. 4 de la
Ley Orgénica del Poder Judicial, que establece que toda persona y au-
toridad estd obligada a acatar y dar cumplimiento a las decisiones ju-
diciales o de indole administrativa, emanadas de autoridad judicial
competente, en sus propios términos, sin poder calificar su contenido
o sus fundamentos, restringir sus efectos o interpretar sus alcances,
bajo responsabilidad civil, penal o administrativa que la ley sefiala;

Que, sin embargo, no obstante haberse inscrito la aludida senten-
cia en los asientos referidos, segtin lo resefiado en el tercer consideran-
do que antecede, con la consecuencia resultante de nulidad y cancela-
cién de partidas registrales reconocidas también por el Registro
Predial conforme consta del Oficio N° 313-96/RP-96 del 12 de julio de
1996, la Registradora no ha procedido a ejecutar las acciones sub-
secuentes, inherentes a la nulidad declarada cual es restablecer el esta-
do de las cosas, al momento previo en que se hallaban antes de la eje-
cucién del acto que se sancioné con la nulidad;

Que, para el caso, debe tenerse presente, conforme se advierte del
estudio de la partida inscrita en la Ficha N° 294045 del Registro de
Propiedad Inmueble, que su apertura se produjo como consecuencia
de la acumulacién de varios predios entre los que se encontraba el ins-
crito en la Ficha N° 140079, correspondiente a un terreno de 2,000 m2,
registrado a favor de don Liberato Huamdn Rivera y ademas, que me-
diante el titulo N° 41220 del 28 de abril de 1992 que contiene la sen-
tencia emitida por el Juez del Segundo Juzgado Civil Hildebrando
Roca del 30 de enero de 1989, confirmada por Resolucion Superior del
29 de enero de 1990 y ejecutoriada por Resolucion Suprema del 28 de
agosto de 1990, se inscribié el mandato judicial de exclusién del citado
predio con un area de 1,840 m2 de propiedad de la Sucesién Huamén
Rivera, de la Ficha N° 294045, independizdndose dicha 4rea en la Fi-
cha N° 1608091, siendo que como consecuencia de su exclusién del
plano perimétrico del Asentamiento Humano Casas Huertas, debi6
restituirse la vigencia de la partida registral corriente en la Ficha N°
140079, y luego rectificarse el 4rea en armonia con el principio del fo-
lio real contenido en los arts. 13 del Reglamento de las Inscripciones y
1° de la Ampliacion del mismo Reglamento;
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Que, en este orden de ideas, si el asiento 1-¢ de las Fichas
Registrales N°s. 294045, 294046 y 294047, ha incorporado la acumula-
cién de determinados inmuebles, vista la sancién de nulidad y las ins-
cripciones efectuadas por la Registradora, se desprende, que tal acu-
mulacién ha dejado de existir por mandato expreso de la Corte Supre-
ma de la Reptblica y por ende, debe entenderse que cada unidad in-
dependiente que se sumé por acumulacién para formar una sola uni-
dad ha recuperado su calidad, debiendo en consecuencia procederse a
transcribir la inscripcién de la Ejecutoria Suprema del 28 de abril de
1994 ya registrada en el rubro d) de las Fichas indicadas, a la rubro b)
referido a descripcion del inmueble de las Fichas que fueron cerradas,
a excepcion de la Ficha N° 140079, la misma que debe correlacionarse
con la Ficha N° 1608091; y, al rubro b) de las fichas de continuacién de
tomo, seglin corresponda;

Que, de otro lado, el procedimiento registral es de naturaleza no
contenciosa, que se inicia a instancia de quienes estan facultados para
solicitar las inscripciones, los que a su vez pueden hacer valer las ac-
ciones que les franquean las leyes y reglamentos, no siendo proceden-
te en consecuencia, admitir el apersonamiento de terceros ajenos al
procedimiento registral; y,

Estando a lo acordado:
SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Revocar las observaciones formuladas por el Regis-
trador del Registro de Propiedad Inmueble al titulo referido en la par-
te expositiva y disponer la transcripcion de la inscripcién en la forma
y modo indicados en el pentiltimo considerando, por los fundamentos
expresados en la presente Resolucién.

Articulo 2°.- Declarar improcedente el apersonamiento de don
Alejandro Yéinez Meneses y dofia Delia Solis Ariza, por los funda-
mentos expuestos en el dltimo considerando de la presente Resolu-

cion.

Registrese y comuniquese.
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DRA. MARTHA SILVA DIAZ
Presidente del Tribunal Registral.

DRA. ELENA VASQUEZ TORRES
Vocal del Tribunal Registral.

DR. WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral.
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7) REVOCAN LIQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES
EFECTUADA A SOLICITUD DE INSCRIPCION DE ESCRITU-
RA PUBLICA DE AMPLIACION DE GARANTIAS PRENDA-
RIAS-CALIFICACION REGISTRAL

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 222-96-ORLC/TR
Lima, 5 de julio de 1996.

VISTA, la apelacién interpuesta por el Notario de Lima, Dr.
GUSTAVO CORREA MILLER el 17 de abril de 1996, contra la liqui-
dacién de derechos registrales practicada por la Registradora del Re-
gistro de Prendas del Callao, Dra. Nora Mariella Aldana Durén, a la
solicitud de inscripcién de la Escritura Piblica de Ampliacién de Ga-
rantias Prendarias celebrado por el Banco Latino con las Empresas
Vindeco S.A., Turbos y Gobernadores S.A., DECOSERVICE S.A., con
intervencion de las empresas De Col Ingenieros S.A. y Taller Tres
S.A., otorgada el 22 de diciembre de 1995, por ante el Notario apelan-
te. El titulo se presentd el 6 de marzo de 1996 con el N° 3201; y,

CONSIDERANDO:

Que, la Registradora ha liquidado por derechos registrales del Ti-
tulo N° 3201, tomando como base los montos estipulados para la
prendas otorgadas mediante Escritura Ptblica del 26 de mayo de
1994, celebrada entre el Banco Latino y las empresas Vindeco S.A. y
Descoservice S.A., por la cual se constituy6 a favor del Banco primeras
y preferentes prendas industriales por la suma de US$ 1'336,030.00 y
US$ 60,000 respectivamente, en garantia de obligaciones crediticias de
la empresa Vindeco S.A., las cuales quedaron inscritas en las Fichas
N°s 2071 y 2072 del Registro de Prenda Industrial del Callao;

Que, adicionalmente para efectos de la liquidacién, la Registrado-
ra también ha tomado como base el monto involucrado en el Contrato
del 13 de setiembre de 1993, celebrado entre el Banco Latino y la em-
presa Turbos y Gobernadores S.A., por la que se constituy$ primera y
preferente Prenda Industrial por la suma de US$ 59,000 en garantia de
sus propias obligaciones crediticias frente al Banco, la cual qued¢ re-
gistrada en la Ficha N° 1945 del Registro de Prenda Industrial del
Callao;
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Que, de acuerdo al contenido de las Escrituras Publicas del 22 de
diciembre de 1995 y del 13 de setiembre de 1993, se evidencia que los
montos estipulados para efectos de las garantias otorgadas, no han
sido modificados por las partes contratantes, las cuales han acordado
ampliar los alcances de las referidas prendas a fin de que garanticen
igualmente el cumplimiento de obligaciones de otras empresas ante el
Banco Latino, sin afectar el monto gravado;

Que, a la fecha de la presentacién del titulo liquidado, el arancel
de Derechos Registrales vigente regulado por el D.S. N° 37-94-JUS era
concordante con los montos aprobados mediante la Resolucién Minis-
terial N°® 353-94-JUS, en cuyo anexo, literal b), inc. 2 establecia como
derechos de inscripcién de derechos de garantia,uno punto cinco por
mil del valor del acto o contrato;

Que, en este sentido, los Derechos Registrales constituyen un tri-
buto de acuerdo a lo contemplado por la Norma II del actual Cédigo
Tributario, aprobado por el Decreto Legislativo N° 816, como también
se hallaba previsto en el Cédigo Tributario derogado, siendo que, de
conformidad con los titulos archivados que dieron origen a las inscrip-
ciones de las garantias otorgadas en las Fichas N°s 2071, 2072 y 1945
del Registro de Prenda Industrial del Callao, se constata que los inte-
resados, obrando de acuerdo al Art. 133° del Reglamento General de
los Registros Ptiblicos, que prevé el nacimiento de la obligacién
tributaria, cumplieron con efectuar el pago de los correspondientes
derechos;

Que, habiéndose cancelado el integro de los derechos registrales
antes mencionados, no cabria aplicar una doble imposicién tributaria,
sobre los mismos actos, estando a que la base tributaria, fijada en ra-
z6n del valor del contrato celebrado y no en razén de otro elemento
como la variacion de las obligaciones garantizadas, sobre la que se
pagaron los derechos, no han sido incrementada;

Que, al no existir un nuevo monto sobre el cual aplicar el tribu-
to, la liquidacién de los derechos del titulo alzado, debié realizarse en
base al monto fijado en el Inc. 4) del literal B del Anexo de la indicada
Resolucién Ministerial, que regula la inscripcién o anotacion de cada
acto o contrato no susceptible de valorizacion;

Que, a mayor abundamiento, la prenda como derecho real de ga-
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rantia se constituye como respaldo de una obligacién, es un derecho
accesorio, razén por lo cual los términos de la relacion obligatoria
(acto principal) pueden modificarse o ampliarse sin que por ello nece-
sariamente se modifiquen el monto del gravamen, como en el presente
caso en los originales deudores y propietarios de los bienes deciden
que la prenda garantice obligaciones de otros deudores frente al ban-
co, de lo que se colige que al no estar frente a una nueva prenda, no
resulta aplicable el Art. 1060° del Cédigo Civil;

Y estando a lo acordado:

SE RESUELVE:

REVOCAR la liquidacién formulada por la Registradora de la Oficina
Registral del Callao al titulo referido en parte explositiva y disponer
que la liquidacion se efecttie acorde a lo expresado en el pentltimo
considerando de la presente Resolucién.

Registrese y comuniquese.

MARTHA SILVA DIAZ

Presidente del Tribunal Registral.

ELENA VASQUEZ TORRES
Vocal del Tribunal Registral.

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral.
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8) REVOCAN DENEGATORIA DE INSCRIPCION FORMULA-
DA POR REGISTRADOR DEL REGISTRO DE LA PROPIE-
DAD INMUEBLE DE LIMA-EFECTOS DE LA ANOTACION
PREVENTIVA

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 153-96-ORLC/TR
Lima, 12 de abril de 1996.

VISTA, la apelacién interpuesta por don ANDRES MARSANO
PORRAS (Hoja de Tramite N° 5035 del 11 de mayo de 1994) contra la
observacién del Registrador de la Octava Seccién del Registro de la
Propiedad Inmueble de Lima, (Jurisdiccién del distrito de San Borja)
formulada a la solicitud de transcripcién definitiva de los asientos 3 y
4, rubro C, Titulos de dominio, que corren en la Ficha N°® 390519 en
todas y cada una de las fichas comprendidas entre los niimeros 390368
a la 390662, las cuales provienen de la Ficha Matriz N° 390519, en mé-
rito a la solicitud de fecha 29 de marzo de 1994. El titulo se presenté el
dia 30 de marzo de 1994, bajo el N° 39945. El Registrador denegé la
inscripcién solicitada por cuanto «Estando a la duplicacidad de parti-
das registrales advertidas; conforme lo prescribe el Art. 171° de Regla-
mento General de los Registros Piblicos, estd pendiente de resolver el
informe remitido a la Direccién General de los Registros Ptiblicos (se
deja constancia que el presente titulo han sido prorrogado a 60 dias
utiles por Res. Dir. N° 343-94-DNRPC-DN-DGRP); y,

CONSIDERANDO:

Que, con el titulo materia de alzada, el apelante, Andrés Marsano
Porras, solicita la transcripcién de los asientos 3 y 4 del rubro C de la
Ficha N° 390519 A y B a la fichas comprendidas entre la N° 390638 a
la N° 390662 del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima;

Que, la partida registral Ficha N°® 390519 A, B y C, del referido
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, corresponde al terreno
constituido por el lote de parcelas acumuladas G-2, I-2, H-2 del ex
fundo La Calera de la Merced, con un area de 100,000 m2, ubicados en
el distrito de San Borja, cuyos linderos y medidas perimétricas apare-
cen consignadas en el asiento b)2 de la referida Ficha N° 390519-A;

Que, en los asientos ¢)3 y c)4 de la ficha mencionada en el parra-
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fo anterior, figura inscrita la resolucién judicial de reversién del proce-
so expropiatorio que iniciara el Estado contra los titulares de dominio
del inmueble descrito en el parrafo precedente, en mérito a la Ejecuto-
ria Suprema dictada por la Corte suprema de la Reptiblica de la fecha
23 de julio de 1987, reversién que se efectué a favor de dofia Carmen
Marsano Porras, éste 1iltimo como causahabiente de don Tomés
Marsano Campodonico;

Que, tal como consta de los antecedentes registrales, mediante el
titulo archivado N° 22044 del 9 de octubre de 1984, la Direccién de
Bienes Nacionales del Ministerio de Vivienda y Construcccién por
Oficio N° 1873-84-VC-5600 y al amparo de lo dispuesto en el Decreto
Supremo N° 022-84-VC del 13 de abril de 1984, ampliatorio del Dec.
Supremo N° 027-81-JUS, solicité al Registro de la Propiedad Inmueble,
la inscripcién preventiva a favor del Estado, de los terrenos materia de
expropiacion dispuesta por Decreto Supremo N° 047-71-VI de fecha 25
de junio de 1971, modificado por el Decreto Supremo N° 0005-81-VC
de 27 de febrero de 1981, que autorizaron la expropiacion forzosa del
terreno de 10 hectdreas submateria, declardndose de necesidad y utili-
dad piblica la ejecucién del Proyecto Habitacional denominada Torres
de Limatambo - Sector «B», procedimiento expropietario que se habia
interpuesto ante el Segundo Juzgado de Tierras;

Que, el referido acto qued6 registrado en el asiento ¢)1 de la Fi-
cha N° 390519-A, como Anotacién Preventiva de Duracion Indetermi-
nada, en virtud del Decreto Supremo N° 022-84-VC, que adicioné el
inciso 7) del Articulo 79° del Reglamento de las Inscripciones, y que
prescribe que, en el caso de programas de vivienda de interés social,
ejecutados por el Estado o entidades estatales sobre terrenos adquiri-
dos por expropiacion forzosa, procede igualmente la Anotacion Pre-
ventiva de Duracién Indeterminada de los terrenos a favor de la enti-
dad expropiante mientras dure el proceso expropiatorio, y que estas
anotaciones preventivas permanecerdn vigentes hasta que se realice la
inscripcién definitiva;

Que, la naturaleza juridica de la anotacién preventiva, es en esen-
cia, la de una inscripcién registral de caracter temporal que se efectiia
para asegurar y cautelar en los Registros Ptiblicos el cumplimiento de
los fallos judiciales o la eficacia de cualquier derecho real que no pue-
de ser inscrito en forma definitiva y a la vez cumple la funcién de
enervar la eficacia de la fe publica registral en favor de los titulares de
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situaciones juridicas aun no consolidadas, reservando durante su vi-
gencia, la prioridad del titulo, ya que los efectos de la inscripcién se
retrotraen a la fecha de la anotacién preventiva;

Que, aun cuando el legislador haya creado la Anotacién Preventi-
va de Duracién Indeterminada, que podria semjarse mas a una ins-
cripcién, es de verse, que el aludido Decreto Supremo N° 022-84-VC,
al establecer expresamente que estas anotaciones permanecerian vi-
gentes hasta que se realice la inscripcion definitiva del proceso
expropiatorio, determind, con claridad, no sélo la condicién del cum-
plimiento de un supuesto, la conclusién del proceso expropiatorio,
sino que también reconoci6 de manera inequivoca la vocacién tempo-
ral de la misma anotacién;

Que, teniendo las anotaciones preventivas como caracteristica su
temporalidad, y estando sometidas a un plazo de vigencia determina-
do o indeterminado, transcurrido el cual u ocurrido el supuesto de la
norma, se extinguen, se advierte que el supuesto normativo se ha
- cumplido produciéndose la caducidad ipso facto con la inscripcion de
la reversién del proceso expropiatorio iniciado por el Estatuto en el
asiento c) 3 y c) 4 de la Ficha N° 390519-A, hecho que determiné la
imposibilidad de que la situacién juridica que atin no se habia consoli-
dado, a saber la expropiacién, y que diera origen a la Anotacién de
Duracién Indeterminada, se convirtiera en una inscripcién definitiva;

Que, pese a lo expuesto y tal como consta del asiento C-2 de la
Ficha N° 390519-A, y mientras se encontraba en tramite el proceso ju-
dicial de reversién iniciado por los propietarios del inmueble, el Banco
de la Vivienda del Pert, cuenta Fonavi, adquirié el dominio del mis-
mo, por haberle sido aportado por el Estado, tal como consta del Titu-
lo archivado N° 23890 del 13 de julio de 1984, que contiene la Resolu-
cién Suprema N° 091-84-VC-5600 del 19 de junio de 1984;

Que, en virtud de la Resoluciéon N° 362-84, ENACE-8100 del 22-8-
84 y a solicitud del Banco de la Vivienda, Cuenta FONAVI, se inscri-
bi6, la lotizacién e independizacién de los lotes y dreas que conforman
el Sector «B», en las Fichas N° 390638, omitiéndose consignar en la
partida matriz las anotaciones de independizacion, circunstancia que
ocasion6 la duplicidad de las partidas registrales, toda vez que cons-
tan tanto de la Ficha IN° 390638 a la Ficha N° 390662, el dominio de los
distintos lotes conformantes del Conjunto Habitacional Torres de Li-
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mitambo - Sector «B», a favor del Banco de la Vivienda, asi como en la
Ficha N° 390519 A, B, y C;

Que, por otro lado, del Informe N° 004-94/DNRPC-OC emitido
por la Oficina de Catastro con fecha 13 de abril de 1994, se desprende
que en las Fichas N°s 390638 a la 390662 consta la independizacion de
un area total de 63,213,04 m2, cuya anotacién debe consignarse en via
de regularizacién en la partida matriz corriente en la Ficha N°390519,
en aplicacién del altimo parrafo del Articulo 73° del Reglamento de
las Inscripciones;

Que, un area de terreno de 20,140.02 m2, dentro de los lotes del
Conjunto Habitacional Torres de Limatambo Sector «B», fue indepen-
dizado a solicitud de los propietarios del inmueble, luego de registra-
da la reversion del proceso expropiatorio, tal como consta del titulo
archivado No. 9877 del 22 de Febrero de 1988,y de la ficha No. 394785
Ay B, habiéndose transferido dicho terreno a la compaiia Raxter S.A.,
por Escritura Piblica de fecha 28 de Diciembre de 1990, ante el Nota-
rio Ernesto Velarde Arenas y por escritura de fecha 18 de febrero de
1992, otorgada ante el notario Ricardo Ortiz de Zevallos;

Que, por Resolucién de la Direccién Nacional de los Registros
Publicos y Civiles No. 268/94-DNRPC-DN del 17 de junio de 1994, se
dispuso la correlacién de las partidas contenidas en las Fichas Nos.
390519 A, By C, No. 394785 A y B, y de la No. 390638 a la Nro.
390662 del Registro de la Propiedad Inmueble, mediante anotaciones
que indicaran la duplicidad de las partidas obrantes en ellas, sin per-
juicio de las acciones administraivas o judiciales a que hubiere lugar;

Que, en estas circunstancias y estando a lo expuesto en los parra-
fos precedentes nos llevan a concluir que los datos inscritos con poste-
rioridad a la Anotacion Preventiva de Duraciéon Indeterminada, tales
como la transferencia al Banco de la Vivienda, Registrada en el Asien-
to C) 2 de la Ficha No. 390519 A y las independizaciones efectuadas
en las Fichas Nos. 390638 a la 390662 y las que emanaron de éstas,
son por anotaciones preventivas que publicitan derechos no consoli-
dados; sin embargo, estas tltimas no sélo emanaron de la partida
abierta en forma preventiva a mérito del Decreto Supremo No. 022-
84-VC, que diera lugar al inicio del proceso expropiatorio, sino que
también se sustentaron en otras normas, como el Decreto Ley No.
1392, 18278 y el Decreto Supremo No. 012-83-VI, por lo que su dura-
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cién y caducidad esta condicionada a los supuestos contenidos en las
normas precitadas;

Que, en ese sentido, si bien es cierto, la decisién del Poder Judi-
cial, contenida en la Ejecutoria Suprema antes mencionada, establece
que la titularidad de los terrenos de la fallida expropiacién correspon-
de a dofia Carmen Marsano Porras, Tomas Marsano Campodénico, y
Andres Marsano Porras, no es menos cierto que en razén de las obras
de habilitacién, fabricas y adjudicaciones a terceros efectuadas por el
Estado, existen en el Registro partidas abiertas con el caracter de ano-
taciones preventivas, publicitando derechos adquiridos, circunstancia
suigéneris entre cuyas funciones se encuentran la de conocer en grado
de apelacién las denegatorias de inscripcién y demds actos regis-
trales, e interpretar los alcances y la aplicacién de las normas regis-
trales, velando por su coherencia dentro del &mbito de su competen-
cia, correspondiendo por tanto su dilucidacién a las instancias corres-
pondientes o a las partes involucradas;

Que, el articulo 2019 inciso 8 del Cédigo Civil, prescribe que son
inscribibles en el Registro de la Propiedad Inmueble, las sentencias u
otras resoluciones que a criterio del Juez se refieran a actos o contratos
inscribibles;

Que, habiéndose correlacionado las partidas referidas al articulo
cuarto del Texto Unico Ordenado de la Ley Orgéanica del Poder Judi-
cial, no existe impedimento legal alguno para que la inscripcién de la
Ejecutoria Suprema, consignada en la Ficha Matriz se transcriba a to-
das las Fichas Independizadas;

De conformidad con la Resolucién Jefatural No. 062-96-ORLC/JE
del 27 de Febrero de 1996; y,

Estando a lo acordado;
SE RESUELVE:

1.- Revocar la denegatoria de Inscripcion formulada por el Registrador
del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima al Titulo referido en la
parte expositiva por los considerandos expuestos en la presente reso-
lucién y en consecuencia disponer la inscripcién de la Resolucién Ju-
dicial en las Fichas Nos. 390638 a la 390632 del Registro de la Propie-
dad Inmueble y en las Fichas que de ellas hubieran derivado.
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2.- Disponer que el Registrador consigne en todas las Fichas indepen-
dizadas la naturaleza previniente de la anotacién.

3.- Disponer que el registrador efectie la anotacién de independiza-
cién, a que se refiere el Décimo primero considerando de la presente
Resolucién.

4.- Remitir copia de los actuados administrativos a la Jefatura de la
Institucion a efectos de que disponga las acciones a que hubiere lugar
en relacién a los hechos expuestos en el Décimo considerando de la
presente Resolucién.

Registrese y comuniquese.
MARTHA SILVA DIAZ
Presidenta del Tribunal Registral.

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral.

MARIANELLA LUNA FEIJOO
Vocal (e) del Tribunal Registral.
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9) DECLARAN INADMISIBLE IMPUGNACION CONTRA OB-
SERVACION FORMULADA A SOLICITUD DE INSCRIP-
CION DE TRANSFERENCIA DE ACCIONES-REQUISITOS
DEL RECURSO DE APELACION

RESOLUCION DEL TRIBUNAL REGISTRAL N° 014-98-0RLC/TR
Lima, 16 de enero de 1998.

VISTA, la apelacién interpuesta por don Antonio Palomino
Salgado en representacion de PARCELADORA CIENEGUILLA S.A.
y por don URBANO MAURICIO CHAVEZ (mediante escrito de fe-
cha 21 de Noviembre y reingresado el 1 de Diciembre de 1987) contra
la observacién formulada por el Registrador Publico del Registro de
Personas Juridicas de Lima, Dr. James Rojas Guevara, a la solicitud de
inscripcién de Transferencia de Acciones, en mérito a partes notariales
de escritura ptblica. El Titulo fue presentado el 23 de Octubre de
1997, bajo el N° 178873; y,

CONSIDERANDO:

Que, mediante, a lo previsto en el Art. 101° del Texto Unico Or-
denado de la Ley de Normas Generales de Procedimientos Adminis-
trativos, aprobado por el D.S. N° 02-84-JUS el escrito conteniendo el
recurso de apelacion deberd indicar el domicilio del recurrente para
efectos de las notificaciones; y asi mismo, debe tener como recaudo la
constancia de pago de la tasa registral correspondiente, segtin los esta-
blece el D.S. N° 37-94-JUS, que aprobd el arancel de Derecho
Registrales vigentes, actualizado en sus montos mediante Resolucién
Jefatural N° 015-97-ORLC/]JE;

Que, en el presente caso, el Tribunal Registral a notificado a los
apelantes, mediante aviso publicado en el Diario Oficial EI Peruano, el
08 de Enero de 1998, Otorgandole un plazo de 48:00 Horas para el
cumplimiento de los requisitos formales, a que se refiere el conside-
rando anterior, bajo apercibimiento de la no Admisién del recurso
conforme lo dispone el Articulo 64 de la referida Ley;

Que, habiendo trancurrido el plazo concedido sin que los recu-

rrentes hayan cumplido con sub-sanar la omision indicada, procede
emitir Resolucion; y,
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Estando a lo acordado;
SE RESUELVE:

Declarar INADMISIBLE, el recurso de apelacién interpuesto con-
tra la observacién formulada por el Registrador Ptblico del Registro
de Personas Juridicas de Lima, al Titulo referido en la parte exposi-
tiva, de acuerdo a los considerandos de la presente Resolucion.

Registrese y comuniquese.
ELENA VASQUEZ TORRES
Presidente de la Segunda Sala del Tribunal Registral.

WALTER POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral.

LUIS ALIAGA HUARIPAITA
Vocal (e) del Tribunal Registral.
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10) CONFIRMAN OBSERVACION FORMULADA A SOLICITUD
DE INSCRIPCION DE EJECUTORIA SUPREMA- REQUISI-
TOS DEL TITULO INSCRIBIBLE RESOLUCION DEL TRIBU-
NAL REGISTRAL N° 002-98-0RLC/TR

Lima, 05 de Enero de 1998

VISTA, la apelacién interpuesta por SANDRA CARDENAS
CONDEZO, de fecha 15 de Diciembre de 1997, contra la Observacién
formulada por el Registrador Publico del Registro de Propiedad
Inmueble del Callao, Dr. Carlos Dario Azparren Vargas, a la solicitud
de Inscripcién de Ejecutoria Suprema. El Titulo se presento el 3 de
Noviembre de 1997, bajo el N° 12623. El Registrador denegé la Ins-
cripcién solicitada por cuanto: «1) Debera adjuntarse documento Pu-
blico idoneo para proceder a la calificacién juridico registral de titulo,
ya sea instrumentos publicos extendidos ante notario o ya se trate de
partes judiciales de las piezas respectivas, las cuales deberan estar cer-
tificadas por el Secretario cursor, ya que tinicamente se inserta copias
simple de la sentencia, la cual carece de valor legal. Deberd adjuntar-
se, en todo caso, la Escritura Publica de Adjudicacién a favor de Julidn
Siucho Apac, la cual debera las piezas judiciales pertinentes en los au-
tos seguidos con Emilio Siucho Apac, sobre NULIDAD DE ACTO JU-
RIDICO. Asimismo adjuntese el acta del acuerdo a la que se ha hecho
referencia en la sentencia del 26 de Febrero de 1993, de la cual se des-
prende la voluntad de poner fin al Régimen de Copropiedad sobre di-
versos bienes de la persona juridica; esto con la finalidad de determi-
nar los actos materia de la presente inscripcion. 2) Deberda precisarse si
el proceso comprendia también en calidad de parte procesal a la em-
presa EXCAVACIONES APOLO S.R.L., la cual tiene dominio inscrito
en el Asiento 2c y 3c de la Ficha N° 11042 del Registro de Propiedad
Inmueble. 3) Debera aclararse en cuanto a la descripciéon del inmueble
que en la Ficha N° 11042 aparece como seccién 10 (Inmueble situado
en la linea del Ferrocarril Central de la Subdivisién del Fundo La
Chalaca), si embargo, en el documento inserto al presente, se indica
terreno de la Avenida Enrique Meiggs, del Callao. Base Legal: Art. 123
del Reglamento General del Registro Piblico y el Art. 2011 del Cédigo
Civil», interviniendo como vocal ponente la Dra. Yazmin Bolivar
Soriano y;
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CONSIDERANDO:

Que, mediante el Titulo venido en grado, se solicita la inscripcién
en la ficha 11042 del registro de Propiedad Inmueble del Callao de la
Ejecutoria Suprema de fecha 26 de Febrero de 1993, exp. N° 168-92, en
los autos seguidos por Emilio Siucho Apac, con Julian Siucho Apac,
sobre nulidad del acto juridico;

Que, revisada la ficha 11042 del Registro de Propiedad Inmueble
del Callao, se advierte que aquella corresponde a la linea del
Ferrocaril Central, secciéon 10, con un area de 8,120.00 Mts. (Titulo ar-
chivado N° 2151 del 13 de Marzo de 1980;)

Que, consta de los asiento 2 y 3¢, de la precitada partida registral
(Titulo archivado N°® 1121 del 21 de Enero de 1981), que, el dominio
actual del inmueble submateria le corresponde a Excavaciones Apolo
S.R.L., siendo que de los actuados no consta que la sociedad haya sido
parte en el proceso de nulidad de acto juridico;

Que, de conformidad con el Articulo 2019, inciso 8, son
inscribibles en el Registro del Departamento o Povincia donde este
ubicado cada inmueble, la sentencia que se refiere a acto o contratos
inscribibles;

Que, el articulo 123, del Reglamento General de Los Registros
Piblicos establece que las inscripciones se efectuaran en virtud de tes-
timonio o copias certificadas expedidas por el mismo funcionario o
institucién que conserve en su poder la matriz correspondiente;

Que, asimismo, el articulo 59 del Reglamento de las Inscrip-
ciénes, establece que una sentencia declaratoria de dominio o de al-
gun derecho inscribible, comprendiera: el nombre o tribunal o Juez
que haya pronunciado la sentencia, la fecha de pronunciamiento, los
nombres y apellidos del demandante, demandado y escribano y la
constancia que quedo ejecutoriada;

Que, sin embargo de los actuados se advierte que la ejecutoria
suprema cuya inscripcién se solicita consta en copia simple, contravi-
niendo lo sefalado en los considerandos 5 y 6 que antecede esto es,
que la documentacién alcanzada no constituye titulo para el Registro;
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Que, ademas el articulo 148 del Coédigo Procesal Civil, establece
que para los fines del proceso, los Jueces se dirigen mediante Oficio a
los funcionarios ptiblicos que no sean parte en el, por lo que deberd
cumplirse con este requisito para presentar el titulo materia de ins-
cripcion y cualquier aclaracion del mismo;

Que, de otro lado, es deberse que la Ejecutoria Suprema se sefiala
que el inmueble comprende un terreno ubicado en la Avenida Enrique
Meiggs S/N, ubicado en el Callao, mientras que en la ficha N° 11052
el inmueble en referencia aparece identificado como linea del ferroca-
rril Central, Seccion 10, existiendo en tal sentido inadecuaciéon del titu-
lo sub-materia respecto de la partida registral del inmueble;

Que, de subsanarse los defectos senialado la sentencia deberd de
anotarse en el rubro d, (carga o gravdmenes) hasta que se otorgue la
Escritura Publica de adjudicacién a que se hace mencién;

Estando a lo Acordado;

SE RESUELVE:

CONFIRMAR la Observacion formulada por el Registrador del
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima al titulo referido en la
parte expositiva por los fundamentos expresados en la presente Reso-

lucién.

Registrese y comuniquese.

MARTA SILVA DIAZ
Presidenta de la Primera Sala del Tribunal Registral.

ALVARO DELGADQO SCHEELJE
Vocal (e) del Tribunal Registral.

YASMIN BOLIVAR SORIANO
Vocal (e) del Tribunal Registral.
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CAPITULO VI

LA INSCRIPCION DE LA PROPIEDAD IMUEBLE
INFORMAL EN EL REGISTRO
PREDIAL URBANO






6.1 INTRODUCCION

El Registro Predial Urbano es un sistema simplificado de registro
de la propiedad inmueble. Denominado originariamente «Registro
Predial de Pueblos Jévenes y Urbanizaciones Populares» fue creado en
noviembre de 1988 mediante los Decretos Legislativos 495 y 496, y re-
glamentado en un inicio mediante los Decretos Supremos niimeros
001-90-VC y 002-90-VC.

El sistema de inscripcién del Registro Predial representa la culmi-
nacién de varios afios de investigacion que sobre formalizacién, costos
de mercado y acceso a la propiedad realizara el Instituto Libertad y
Democracia. Desde 1984 se realizé todo un trabajo de campo por equi-
pos multidisciplinarios (economistas, abogados, sociélogos, etc.), que
culminé con la presentacién de proyectos de normas cuya finalidad
primordial era la de incorporar al régimen formal de propiedad a mas
de 500,000 poseedores de viviendas informales; se habia comprobado
que una de las causas principales de la informalidad era la inseguri-
dad juridica de los poseedores de predios respecto a la validez de los
titulos de propiedad que ostentaban. Esto se puede apreciar con me-
diana claridad en el siguiente extracto de la obra EI otro sendero, de
Hernando de Soto,en donde se mencionan hechos muy significativos:

«... de esta forma, en el momento en que queda claro que el Esta-
do no erradicara el asentamiento, los invasores comienzan a edi-
ficar con material noble. Estas edificaciones se convierten a su
vez en un nuevo y poderoso sustento para el derecho expecta-
ticio, por cuanto en el Pert es politicamente inaceptable demoler
viviendas de material noble, a tal punto que puede considerar-
seles el primer titulo de propiedad sobre el terreno. El resultado
de este proceso es un nivel de inversion en las viviendas que esta
en funcién del grado de seguridad legal que el Estado le confiera
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a los asentamientos. Asi a mayor seguridad, mayor inversién; y a
menor seguridad, menor inversién...» )

Los proyectos de normas presentados tenian en consideracién
esas y otras realidades innegables, como que més del 50% de vivien-
das de Lima Metropolitana se encontraban ubicadas en pueblos jove-
nes o urbanizaciones de caracter popular, poseyendo titulos sobre la
propiedad del terreno o la construccién sélo el 3.7 % de los poblado-
res. Los estudios del ILD abarcaron también la valorizacién de ese
gran potencial de predios que no se podian incorporar a la realidad
formal. Asi tenemos que en otro pasaje de EI otro sendero se menciona:

«... De esta manera, el ILD encontré que el valor de una vivienda
en un asentamiento con seguridad legal era equivalente a 41 ve-
ces el de una vivienda en el otro asentamiento humano. Adn in-
cluyendo el valor del terreno y no sélo el de la construccién, la
vivienda en el asentamiento con seguridad legal tiene una valor
equivalente a 12 veces el de aquella que no lo tiene. Posterior-
mente y utilizando una muestra mayor de 37 asentamientos hu-
manos, que cubrian todo el espectro de posibilidades y areas de
Lima, los investigadores del ILD determinaron que el valor pro-
medio de las edificaciones con titulos de propiedad equivale a 9
veces el de aquellas que no los tienen» .

Teniendo en cuenta las cifras, datos y hechos concretos que se en-
contraron a través de las investigaciones realizadas y que no podian
soslayarse, se concluia, entre otros aspectos, en la necesidad de facili-
tar el acceso a la propiedad formal como premisa basica para el desa-
rrollo; en otro de los pasajes del libro, leemos:

«... La importancia de los derechos de propiedad para el desarro-
llo ha sido subrayada por diferentes historiadores econémicos
que estiman que el auge de las innovaciones en Occidente, y las
grandes inversiones que las hicieron posibles, comenzaron sola-
mente a partir de finales del siglo XVIII,cuando los derechos de
propiedad fueron perfeccionados...»®.

1)  SOTO, Hernando de. El otro sendero: La revolucién informal. Editorial El Barranco
S.A., 1987, p. 24.

SOTO, Hernando de. Op. cit., p. 25.

SOTO, Hernando de. Op. cit., p. 225.
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Luego de convocar a diversos sectores de opinién, se culminé
con la expedicién de una serie de dispositivos legales que dieron for-
ma a esta institucion.

La primera norma relativa a este registro es el Decreto Legislativo
469 del 10 de Abril de 1988. Referido a las operaciones bancarias para
asegurar su gestion, descentralizacién y democratizacién, se hablé en
los articulos 57, 58 y 59 de la Hipoteca Popular, proyecto del ILD para
facilitar el acceso al crédito a los poseedores informales de viviendas
detalldndose sus principios y diversos aspectos.

Posteriormente se promulgé la Ley 24913, la que en su articulo
tercero establecia que se delegaba en el Poder Ejecutivo hasta el 15 de
noviembre de 1988 la facultad de legislar, entre otras materias, sobre
posesion y propiedad de inmuebles, en relacion a la hipoteca popular
creada por el D. Leg. 469.

Es en base a dicha Ley que se promulgan los Decretos Legislati-
vos 495 y 496 del 14 de noviembre de 1988, reguldndose en ellos préc-
ticamente todo el proceso de inscripcién. E1 D. Leg. 495 disponia la
creaciéon de un Registro Predial de Pueblos Jévenes y Urbanizaciones
Populares en cada una de las regiones del pais (segtin la de entonces
Ley de bases de Regionalizacién 24650), con personeria de derecho
publico interno y autonomia registral y administrativa; abarcando a
los pueblos jévenes debidamente reconocidos, urbanizaciones popula-
res y otros asentamientos informales incluso en proceso de saneamien-
to fisico legal. Es interesante sefialar que se regulaba también la hipo-
teca popular (incluyendo su ejecucién extrajudicial), asi como el Segu-
ro de Crédito, institucién complementaria para facilitar el acceso al
crédito formal a los sectores para los que fue disefado este Registro.

Por su parte, el D. Leg. 496 reiteraba la denominacién, finalidades
y derechos inscribibles, a la vez que regulaba todo lo referente a la es-
tructura organica, competencia, funciones, regimenes financiero y de
personal del flamante registro.

Con posterioridad, el 18 de setiembre de 1989, se cre6 por Decre-
to Supremo 197-89-EF el Registro Predial de Pueblos Jévenes y Urba-
nizaciones Populares de Lima, con jurisdiccién en todos los distritos
de la provincia de Lima; funcionando como experiencia piloto, al ser
en la préctica la tnica oficina creada en el pais (en tanto no se estable-
cieron definitivamente las Regiones), llevaria a la expansion del Regis-
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tro a nivel nacional, al crecer en importancia con los afios y nutrirse
de su experiencia para implementar las demés Oficinas Registrales
que actualmente funcionan en provincias.

El primer Directorio del Registro Predial de Pueblos Jévenes y
Urbanizaciones Populares de Lima, designado por Resolucién Minis-
terial 320-89-VC-1100, formulé hacia enero de 1990 los proyectos de
Reglamentos de inscripciones en el Registro, asi como de la tramita-
cién administrativa de la Habilitacién Urbana acordes con el nuevo
sistema. A partir de ellos se promulgaron el 16 y 18 de enero de 1990
los Decretos Supremos 001-90-VC y 002-90-VC, conteniendo el prime-
ro de ellos el Reglamento de Inscripciones del Registro Predial de
Pueblos J6venes y Urbanizaciones Populares de Lima, asi como el Re-
glamento de Tramitacién Administrativa de Procedimientos de Habili-
taciéon Urbana de tierras de Urbanizaciones Populares. Con el D.S.
002-90-VC se aprobd el Reglamento de Organizacién y Funciones
(ROF) que sefialaba las funciones, responsabilidades y atribuciones de
los diferentes 6rganos de direccion y apoyo del Registro Predial esta-
blecidos en el D. Leg. 496. _

Es necesario mencionar aqui la Ley de Simplificacién Administra-
tiva, Ley 25035 del 11-6-89, pues se constituye también como sustento
de este sistema registral. Con la Ley de Simplificacién Administrativa
se dd un cambio estructural en lo que viene a ser la Administracion
Publica, pues esta norma tiene un sustento ideolégico destinado a re-
formar la tradicional estructura burocratica del Estado; los relegados
principios administrativos de simplicidad, celeridad y eficacia cobran
aqui nueva vida y dan origen a los conocidos principios generales de
dicha Ley: presuncion de veracidad, eliminacion de exigencias y for-
malidades costosas, desconcentracién de procesos decisorios y partici-
pacioén de los ciudadanos en la prestacion de servicios por parte de la
Administracién Publica. La Simplificaciéon Administrativa también es
fruto de las investigaciones del ILD, y, al igual que en el proyecto del
Registro Predial, se consulté a diversos sectores para su realizacién:
como una muestra, para la elaboracion de su reglamento se recibieron
334 sugerencias del publico, de las cuales 46 fueron incorporadas a
éste. E1 D.S. 001-90-VC recoge expresamente los principios y normas
instituidas por la Ley de Simplificacién Administrativa y su Regla-
mento, el D.S. 070-89-PCM (promulgado el 1° de setiembre de 1989),
moldeando asi desde un inicio la forma de trabajo que caracteriza al
Registro Predial.
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Es interesante mencionar que el D. Leg. 495 sefial6 en su articulo
tercero los Principios Registrales que gobiernan al Registro Predial,
que son los mismos del Derecho Registral Peruano, y varios de los
cuales son definidos en el Titulo Preliminar del D.S. 001-90-VC: Tracto
sucesivo, Legitimidad, Prioridad, Buena fe Registral, etc.

Posteriormente, al promulgarse el 12 de setiembre de 1991 el D.
Leg. 667, Ley de Predios Rurales, se amplié la competencia del Regis-
tro Predial de Pueblos Jévenes y Urbanizaciones Populares,al dispo-
nerse que también los predios rurales podrian inscribirse en este Re-
gistro, incluidos predios risticos de propiedad del Estado, de particu-
lares (sean afectados o no por la Reforma Agraria), o de Empresas
Campesinas Asociativas. Hasta entonces los Registros Ptblicos de la
ONARP eran los que inscribian actos y contratos relativos a estos te-
rrenos, dependiendo sin embargo de los datos de las oficinas del Mi-
nisterio de Agricultura (Oficinas de Catastro Rural, Unidades Agrarias
Departamentales, PRONAC y otros) para la delimitacion y descripcién
fisica de los predios y las construcciones levantadas. El D. Leg. 667
también dispuso el cambio de nombre por el de «Registro Predial» a
secas.

Con la promulgacion el 15 de marzo de 1996 del D. Leg. 803, Ley
de Promocién del Acceso a la Propiedad Formal, se llegaria a la actual
estructura. Se dispuso finalmente que el nombre seria «Registro
Predial Urbano»; que dependeria sectorialmente del Ministerio cuyo
titular presida la recién creada COFOPRI (Comisién de Formalizacién
de la Propiedad Informal), por ahora el Ministerio de Transportes
Comunicaciones,Vivienda y Construccidn; y que se encargaria tam-
bién de inscribir los titulos de propiedad otorgados por la COFOPRI.
El Registro Predial Urbano actualmente crece, pues, en funcién a la
expansién progresiva de los programas de formalizacién de la
COFOPR], y de las necesidades de la poblacién, alli donde las circuns-
tancias lo requieran. La COFOPRI se encarga de implementar planes
rapidos y masivos de formalizacién de la propiedad inmueble, inclu-
yendo identificaciéon de asentamientos humanos, adjudicacién de pre-
dios propiedad del Estado, saneamiento fisico-legal, regularizacion de
la habilitacion urbana, y todo lo que sea necesario hasta el otorga-
miento de titulos a los pobladores. Al Registro Predial Urbano le co-
rresponde inscribir estos titulos emitidos por la COFOPRI.

Con posterioridad se modificé también lo establecido por el ante-
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rior D. Leg. 667, pues se dispuso que los Registros Prediales Rurales
deberdn implementarse progresivamente en el pais y exclusivamente
para el sector rural, desvinculdndose del RPU, el que vuelve a encar-
garse solamente de asentamientos humanos, urbanizaciones populares
y otros que pertenezcan al cinturén perimétrico urbano. Pero por ex-
cepcién sefialada en la ley (art. 10 del D. Leg. 803) la Oficina de Lima
del Registro Predial Urbano mantendrd competencia sobre todo el 4m-
bito rural del departamento de Lima. Esto fue ratificado posteriormen- -
te por el D. Leg. 860, que precisa el &mbito de aplicacién de la Ley del
Registro de Predios Rurales; en el resto del pais actualmente las Ofici-
nas Registrales del RPU se encargan de inscribir solamente actos y de-
rechos relativos al sector urbano, ya no rural.

Actualmente el Estatuto del RPU ha sido regulado por el D.S.
014-97/MTC, que derogé al D. Leg. 496. Se le reconoce como institu-
cién publica descentralizada, de Derecho Ptblico interno, con patri-
monio propio, y con autonomia registral, funcional, administrativa, fi-
nanciera, forma parte del Sistema Nacional de los Registros Ptiblicos;
mantiene sede principal en Lima, pudiendo establecer Gerencias
Desconcentradas y Oficinas Registrales en cualquier lugar del territo-
rio. Tiene un Tribunal Registral que resuelve en tltima instancia los
recursos impugnativos sobre materia registral que se presenten en las
diferentes Oficinas del RPU .

6.2. CARACTERISTICAS DEL REGISTRO PREDIAL

a) El Registro Predial Urbano es un registro simplificado: hay menos
cargas para el usuario, comenzando porque las escrituras ptblicas no-
tariales ya no se exigen como tinicos documentos que podian ser ins-
critos. Ellas han sido reemplazadas por el uso de formularios impre-
sos, que son utilizados para constituir derechos sobre los inmuebles y
anotar otros actos, sin necesidad de otros documentos. En estos for-
mularios tinicamente las firmas de los contratantes deben autenticarse
con la intervencién de un notario o abogado que acredite estar cole-
giado e inscrito en el indice de profesionales, que se pone a disposi-
cién de los usuarios para su libre eleccién.

Esta simplificacién es factible cuando se trata de inscribir propie-
dad informal en forma masiva, en la cual en el previo proceso de sa-
neamientos del predio matriz se puede obtener seguridad en la
titularidad del derecho que se pretende inscribir.
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Los formularios registrales contienen tinicamente aquella infor-
macion que es necesaria e indispensable para el proceso de inscrip-
cién: informacién relativa a los solicitantes, datos del inmueble mate-
ria de inscripcién y las condiciones del derecho, acto o contrato que se
registre, todo lo cual se sustenta en la palabra del declarante. Hacién-
dose también mads facil para el registrador la lectura de un formulario
donde la informacién es concreta y resumida, lo que se traduce a su
vez en mejoras cuantitativas y cualitativas en el trabajo.

El antecedente inmediato de esta caracteristica es, como ya diji-
mos, la Ley de Simplificacién Administrativa. Es importante mencio-
nar que el tema de la Simplificacién aplicada en paises con un poder
judicial fuerte, y una conciencia ciudadana basada en el respeto a las
instituciones y en la credibilidad de la palabra ante la sociedad en ge-
neral, es un factor determinante para su eficacia, y que el mismo tema
aplicado en realidades como la nuestra hace que se corran riesgos que
segtin el sistema que opte el usuario asume o deja de asumir.No debe
olvidarse que al tener caracter de Declaracion Jurada todo lo afirmado
por el solicitante en los formularios registrales, éste y el abogado o no-
tario que suscriben los formularios, asumen una responsabilidad legal
por todos los problemas que pudieran presentarse de comprobarse
posteriormente la falsedad de alguna informacién, responsabilidad
que también podrian compartir los verificadores privados que hubie-
ran intervenido. -

La simplificacion también se aprecia en el hecho de que la decla-
racién de fabrica del Registro tradicional, se reemplaza por la presen-
tacién de un formulario que consigna la informacién esencial del
inmueble, elaborado por un ingeniero o arquitecto que actiia como ve-
rificador privado y se le puede inclusive acompafiar una fotografia de
la vivienda, aunque generalmente se sigue optando por presentar pla-
nos autorizados por los verificadores privados. Se ha procurado tam-
bién mantener un arancel con tarifas bajas para facilitar el acceso a to-
dos los sectores populares.

Puede apreciarse en los «Anexos» al presente capitulo los dife-
rentres formularios que se utilizan. Por ejemplo, el formulario de Per-
sonas Naturales y Juridicas sirve para acompafar los formularios que
permiten inscribir, transferir o modificar derechos reales sobre los
inmuebles o para constituir ciertas cargas o gravamenes. Los formula-
rios de Posesion, de los cuales hay varios modelos, se utilizan general-
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mente para la inscripcién de predios rurales (recordemos que sélo
para el caso del departamento de Lima es competente el RPU en lo re-
ferente a predios rurales ademas de urbanos).

b) Es un sistema de registro desregulado, porque se transfiere a los
particulares que lo utilizan la capacidad de decisién y participacién en
asuntos que normalmente estaban en manos del registrador. Esto se
puede apreciar en:

1. Sereconoce la autoridad de las organizaciones de pobladores

Las asociaciones de pobladores o autoridades de Pueblos J6venes
pueden dar constancias y certificados de posesién reconociendo a los
titulares de los derechos sobre los inmuebles. Para el efecto, basta con
que estén inscritos en los indices de representantes autorizados a sus-
cribir formularios registrales, tras lo cual pueden firmar formularios
en los que se acreditan que un poblador posee en forma directa, conti-
nua, pacifica y ptblica un predio determinado. Puede apreciarse en
los formularios que esto vale tanto para los predios del sector urbano
como rural (por ejemplo formularios de posesion).

2. Se establece la actuacién de verificadores privados

En el nuevo Registro la verificacién de la informacién referida a
los inmuebles o viviendas es realizada por particulares designados
para ese fin como ingenieros o arquitectos, sin necesidad de ninguin
trdmite administrativo ante la municipalidad. De la misma manera
que en el caso de autoridades de organizaciones populares, la creacién
de los indices de profesionales permite que se inscriban arquitectos,
ingenieros, asi como abogados y notarios, los que figuraran en las re-
laciones que publica el RPU, para que el usuario seleccione de entre
ellos a los que desea que le presten su servicios. Esto también significa
que se descarga la responsabilidad sobre la veracidad de la informa-
cién en los verificadores privados y en los rerpresentantes de organi-
zaciones. También se permite la actuacion de los particulares mismos,
por ejemplo en el caso de los vecinos que pueden acreditar (en niime-
ro de seis) la condicién de poseedor de alguna persona que desee ins-
cribir un derecho; plasméandose asi la participacion de los ciudadanos
en la toma de decisiones por parte de la Administracion Puablica que
se consagraba en la Ley de Simplificacion Administrativa.
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3. Como hecho adicional que ayuda a la simplificacién tenemos
que se agiliza el tramite de habilitaciéon urbana

En un primer momento se aplicaba el Reglamento de la Tramita-
cién Administrativa de los Procedimientos de Habilitacién Urbana de
Tierras de Urbanizaciones Populares (aprobado por el D.S. 001-90-
VC). Con este procedimiento la habilitacion urbana de tierras se desa-
rrollaba, previa aprobacién de los estudios preliminares, en dos eta-
pas:

a) Presentacién del plano de replanteo de la lotizacién;
b) Presentacion de las obras

La aprobacién de estudios preliminares consistia en el otorga-
miento de autorizacién para llevar a cabo la habilitacién de tierras, so-
bre la base de un anteproyecto presentado por el interesado.

A partir de noviembre de 1997 esta vigente el nuevo procedi-
miento de habilitacién contemplado en la Ley General de Habilitacio-
nes Urbanas, Ley N° 26878, asi como en su reglamento el Decreto Su-
premo N° 022-97-MTC. Con esta nueva ley se establece mecanismos
de simplificacién administrativa, plazos perentorios, asi como la apli-
cacién de Silencio Administrativo Positivo. En adelante las Municipa-
lidades Distritales son las competentes para conocer y aprobar la soli-
citudes de habilitacién urbana que presenten las personas naturales o
juridicas asi como Asociaciones o Cooperativas de Vivienda y otras
formas asociativas con fines pro vivienda. Se establece un plazo maxi-
mo de sesenta (60) dias naturales desde la fecha de presentacién del
expediente para aprobar la habilitacién; debiendo remitirse posterior-
mente la resolucién y el expediente técnico a la Municipalidad Provin-
cial para que se verifique si la habilitacién cumple con los planes de
desarrollo urbano que son de su competencia, teniendo un plazo
maximo de quince (15) dias naturales desde recibido el expediente
para pronunciarse. Transcurrido el mismo sin que la Municipalidad
Provincial haya emitido observaciones, se entendera aprobada la ha-
bilitacién en virtud del principio del silencio administrativo positivo.

El procedimiento de Habilitacién Urbana asi establecido consta
de dos etapas:

- Aprobacién de la habilitacién, que tiene por objeto que el solici-
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tante sustente y obtenga la conformidad técnica de su proyecto y
las condiciones urbanisticas que debe respetar; para el efecto se
aprob6 un nuevo formulario por resolucién ministerial N° 658-
97-MTC/15.01, al que se acompafara titulo de propiedad, planos
de ubicacién, plano de lotizacién y memoria descriptiva, certifica-
do de zonificacién y vias, factibilidad de servicio de agua, luz y
alcantarillado, y declaracién de reserva de areas para aportes re-
glamentarios (areas verdes, parques, etc.), documentos todos que
se juntan en un expediente y se presentan ante la Oficina corres-
pondiente de la Municipalidad Distrital respectiva.

Recepcidon de Obras, que tiene por objeto que el solicitante ob-
tenga la conformidad de las obras que haya efectuado en concor-
dancia con la Habilitacién Urbana aprobada. También en este
caso se utiliza un nuevo formulario aprobado por la resolucién
ministerial arriba mencionada, al que se acompafia una comuni-
cacién dirigida a la Municipalidad Distrital informando la con-
clusién de obras, ratificada por copias de conformidad de obra
que hayan emitido otras empresas prestadoras de servicios publi-
cos, una declaracién jurada sefialando que las obras han sido eje-
cutadas cumpliendo con las normas técnicas de construccién vi-
gentes, y una copia del plano de replanteo de pavimentacién y
ornamentacién de parques, de ser el caso.

Una vez que se haya declarado la conformidad de la solicitud se
podra presentar la resolucion aprobatoria de la Muncipalidad
Provincial al Registro Predial Urbano, para su inscripcién en el
Registro de la Propiedad Inmueble.

Es un registro Descentralizado: el sistema del registro predial
cre6 en un primer momento Registros auténomos regionales o
departamentales, los que se irian desconcentrando en Registros
zonales segtn las necesidades, llegando a crearse solamente el de
Lima que finalmente se integr6 al Registro Predial Urbano, que
tiene competencia a nivel nacional. Actualmente se han imple-
mentado Oficinas Registrales descentralizadas de acuerdo a los
requisitos de la poblacién, existiendo a la fecha oficinas en
Arequipa, Nazca, Huacho y Cafete. Se esta desconcentrando
Lima en dos sectores: Cono Sur y Cono Norte, con oficinas (a ma-
nera de «sucursales» de la Oficina de Lima que funciona en el ji-
ron Carabaya) que funcionaran en dichas zonas para hacer mas
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d)

facil el acceso a los pobladores de esos distritos. Existen proyec-
ciones para implementar Oficinas Registrales también en Ica y
otras ciudades donde las necesidades lo exijan (por ejemplo,
a causa de desastres naturales como fué el caso de Nazca); o
donde los planes de formalizacién del COFOPRI lo hagan nece-
sario.

Originalmente el procedimiento del Registro se iniciaba y con-
cluia en la zona donde el inmueble se encontraba ubicado. En la
actualidad la implementacién de un completo sistema interco-
nectado de terminales computarizadas funcionando a base de
moédemes, permiten la calificacién registral a distancia, posi-
bilitindose asi que en Oficinas Registrales situadas en otro depar-
tamento del pais, como en Lima, pueda calificarse asentamientos
humanos situados en Arequipa por ejemplo.

En el art. 22 del Estatuto del RPU (D.S5.014-97 /MTC) se consagra
esto: Las Oficinas Registrales tienen jurisdiccién y competencia
registral a nivel nacional a través del «Sistema Interconectado
de Cémputo Registral» (véase la norma en los anexos del presen-
te libro).

Es un sistema computarizado: el tradicional sistema de inscrip-
cién manual (uso de tomos y fichas) se reemplaza por las com-
putadoras y programas especiales para el registro de lotes de te-
rreno y de la vivienda.

El programa de computo ideado para el nuevo sistema de Regis-
tro es el Regis-P, el cual requiere solamente de una informacion
minima relativa al derecho de propiedad, ella es, la descripcién
general del inmueble, las partes contratantes y los términos mas
importantes de la transaccién. Las terminales de los registradores
estan interconectadas entre si, tanto a nivel de la misma oficina
como entre las diferentes Oficinas Registrales a nivel nacional, lo
cual posibilita un completo y rdpido acceso a informacién desde
y hacia cualquier lugar. Estd complementado por el almacena-
miento de los planos en computadoras de las Oficinas de
Catastro (o «Estaciones Graficas») que evita el tener que consultar
y almacenar engorrosos y voluminosos planos dibujados como
tradicionalmente se hacia en la ONARP u otras dependencias.
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e) El Registro Predial Urbano inscribe derechos y no titulos; a di-
ferencia de los Registros Ptblicos de la ORLC donde se tiende a
la perfeccion en el documento, en el titulo, que es el eje alrededor
del cual gira todo el sistema, el RPU busca la exactitud en el de-
recho, por esto es que se permite inclusive la inscripcién de la po-
sesion.

f)  Se utiliza el sistema de Folio Real (segtn el art. 6 del D. Leg.
495). Se permite el acceso al Registro a través de los indices per-
sonal y real. Estd disefiado como un registro de base geogréfica
que permite identificar también al propietario o poseedor del
inmueble a partir de la descripcion del bien.

El Registro Predial otorga menos importancia a las dimensiones
exactas del inmueble, sin embargo existe un margen de tolerancia que
es de uno por ciento tratindose de predios urbanos, y de medio por
ciento en areas rusticas menores de cien hectdareas; en areas rusticas
mayores la tolerancia serd de media hectarea mds cuatro por ciento.
El inmueble se delimita por la construccién o por los cercos o paredes
que lo circundan, ubicdndosele a través de un cédigo que corresponde
a un espacio perfectamente delimitado dentro del plano urbano.

Los linderos y medidas perimétricas de un inmueble construido,
se inscriben a través del registro de la posesion del lote y la propiedad
de la construccién que se ha levantado sobre él. Para que sea inscri-
bible una construcciéon debe tener un area techada minima de 25 me-
tros cuadrados, asi como ser de material permanente.

El material utilizado en la construccién se convierte asi en el pri-
mer titulo de propiedad sobre las viviendas, ya que es a partir de la
edificacién que se ingresa al sistema de registro para el caso de que se
quiera constituir la hipoteca popular, figura juridica que ha tenido
muy limitada aplicacién hasta la fecha. Como el Registro Predial esta
basado en la identificacién de las construcciones, se incide en las ca-
racteristicas de éstas al momento de inscribir una hipoteca popular o
constituir una carga.

Pero también se permite la inscripcion de lotes de terreno sin
construccion. En este caso, no sélo se exige que el plano perimétrico
del asentamiento esté inscrito en el Registro Predial, sino que también
se haya inscrito el plano de trazado y lotizacién, lo cual es necesario
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para asegurar los limites sobre los cuales se piensa inscribir un dere-
cho o constituir una hipoteca, por ejemplo.

Al poseedor de un lote se le presume propietario de la edifica-
cién. Se reconoce asi un hecho real més del 50% de la viviendas de los
centros urbanos del pais han sido levantadas en un lote de terreno so-
bre el que sus ocupantes tienen un derecho de posesién y no de pro-
piedad.

Para inscribir el derecho de posesion de lotes de terreno de Pue-
blos Jévenes y acreditar la calidad de poseedor de los mismos, se pue-
de utilizar el certificado de posesion que otorgaba la Municipalidad, o
los titulos que otorga COFOPRI. También pueden ser elementos pro-
batorios la declaracién escrita de los vecinos o de la organizacién veci-
nal, los recibos de pago de los servicios basicos, la declaracion jurada
del impuesto al valor de patrimonio predial, o los contratos de crédito
celebrados con instituciones financieras o crediticias.

Para determinar los linderos del inmueble se pone énfasis en la
descripcién y ubicacién de las viviendas, siempre teniendo en cuenta
los margenes de discrepancia ya mencionados.

Por el Decreto Legislativo 803 actualmente la competencia del Re-
gistro Predial Urbano se extiende sobre Asentamientos Humanos (an-
tes llamados pueblos jovenes) entre los cuales estan las urbanizaciones
populares de interés social (UPIS) y asentamientos informales en los
que el COFOPRI efecttie el saneamiento legal. También sobre las urba-
nizaciones populares entre las que se encuentran comprendidas Coo-
perativas de Vivienda, Asociaciones de Vivienda, las Asociaciones
Provivienda, y como nuevas figuras las Juntas de Propietarios, Juntas
de Compradores y otras formas asociativas. También se extiende so-
bre centros poblados o zonas urbanas no formalizadas y predios ru-
rales en el departamento de Lima. Hacemos recordar que el caso de
Lima constituye una excepcién establecida por la ley ya que en el res-
to de pais los predios del ambito rural deberdn estar regidos exclusi-
vamente por el Registro Predial Rural creado por el Decreto Legislati-
vo N° 667.
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6.3 EL PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO
PREDIAL URBANO

Para tener acceso al Sistema de Registro Predial, el usuario solici-
ta la inscripcién de uno o varios derechos reales determinando en for-
ma precisa el predio o predios sobre los cuales se van a inscribir.

Para ello, el usuario del Registro procede al llenado de «formula-
rios registrales», los que son previamente elaborados por el Registro y
diferentes de acuerdo al tipo de acto que se pretende inscribir. A los
formularios presentados se les adjunta la documentacién sustentatoria
que pueda presentar el usuario para respaldar o probar mejor su peti-
cién, asi como el comprobante de pago de los aranceles registrales; en
caso de que se requiera entregar copias de documentos, un fedatario
en la misma oficina autentica rapidamente las copias que se van a
anexar; todo esto constituye el expediente fisico que sera estudiado
por el Registrador.

La solicitud de inscripcién genera un asiento de presentacién y a
través de ella se permite el ingreso de datos al sistema de computo. La
vigencia del asiento de presentacién es de 30 dias, prorrogables a 30
mas por causas justificadas y que estan contempladas en los arts. 51 y
52 del D.S. 001-90-VC: hay casos también de prérroga automatica, por
ejemplo, cuando no puede inscribirse un titulo por estar vigente una
reserva de prioridad solicitada con anterioridad; o cuando no se haya
vencido atin el plazo para interponer recursos impugnatorios contra
las tachas que formule un registrador en torno a un titulo determina-
do .Durante la vigencia del asiento de presentacién se hacen valer los
principios de prioridad e impenetrabilidad.

Para el referido ingreso se utilizan un determinado nimero de
terminales e impresoras, los cuales a su vez estan interconectados to-
talmente entre si y a su vez se cuenta con respaldos de memoria como
medida de prevencién.

Posteriormente, todo el bloque de asientos de presentacién ingre-
sados diariamente al sistema, es distribuido por el Gerente de la ofici-
na desconcentrada respectiva a los Registradores, repartiendo la tarea
diaria; esta operacién la efectia a través del uso de su terminal, pu-
diendo apreciar cada registrador en su respectiva pantalla la relacién
de solicitudes que le tocard evaluar. Adicionalmente se les entrega a
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los registradores los expedientes fisicos, los cuales servirdn para pro-
ceder a la respectiva evaluacion y calificacién en la terminal de cada
uno.

Seguidamente, el registrador ingresa los datos del expediente que
se le asign6 en la distribucién, y realiza un pre-evaluacién del mismo
a través del uso de su terminal, emitiendo un pronunciamiento legal
que puede ser inscribir, observar, decretar, o tachar el expediente,
para lo cual el sistema emite una esquela con el contenido del pronun-
ciamiento del registrador sustentado en la base legal correspondiente.
«Decretar» significa en este caso suspender la calificacién provisional-
mente hasta recibir una informacién pendiente, por ejemplo, o hasta
que se califique otro expediente relacionado con el caso. Se puede in-
terponer Recurso de Apelacién contra las observaciones y tachas den-
tro del plazo de ocho dias de notificadas las mismas, en escrito con
firma de letrado, pudiendo solicitar también que el abogado realice
un informe oral para sustentar mejor el reclamo; el registrador debe
pronunciarse dentro de tres dfas sobre la apelacién, o remitir el expe-
diente al Tribunal Registral del RPU, para que se pronuncie dentro de
treinta dias desde que recibe el expediente sobre el asunto. Si la apela-
cién se declara infundada, se puede interponer en segunda instancia
un recurso de Queja ante el mismo Tribunal Registral, dentro de 15
dias de notificada la resolucién, adjuntandose las pruebas que corres-
pondan. La resolucién del Tribunal Registral pone fin a la via admi-
nistrativa, pudiéndose entablar accién judicial contra la misma dentro
de tres meses desde su notificacion, debiendo tenerse muy presente
este plazo, ya que segtn el art. 68 del D.S. 001-90-VC se preveen so6lo
treinta dfas para interponer la demanda contencioso-administrativa,
siendo asi que el actual Cédigo Procesal Civil en su art. 541 establece
que el plazo para la interposicién de la demanda contencioso-adminis-
trativa es de tres meses desde la notificacién, por lo que debemos
adecuarnos en este caso a las normas vigentes.

Para realizar la calificacién se vale también de la informacion al-
macenada en un sistema de computo que se encarga de digitalizar los
planos presentados por los usuarios (o realizados por los verificadores
u otras personas), lo que le permite efectuar con mds precision su la-
bor, ya que logra visualizar el drea del terreno a través de «prints» o
graficos de los planos almacenados en las computadoras de la llamada
«Estacion Grafica» (u Oficina de Catastro ), y puede apreciar e identi-
ficar linderos, dimensiones y descripcién del inmueble materia del re-
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gistro. Los informes que solicite a la Estacién Gréfica permiten apre-
ciar claramente si existen superposiciones de terrenos, errores en me-
didas perimétricas u otras observaciones.

Posteriormente el registrador procede a realizar la calificacién
definitiva del expediente teniendo en cuenta la informacién cruzada a
traves de los terminales, la informacién de la Estacién Gréfica y los
documentos adjuntos en el expediente fisico para realizar su pronun-
ciamiento.

De ser positiva la calificacién, con su cédigo autoriza la inscrip-
cién definitiva, procediendo a emitir la constancia de inscripcion res-
pectiva (reporte). En caso de haber incurrido en errores materiales al
extender el asiento de inscripcién, se considera que existe error en el
asiento cuando se consigna equivocadamente algin dato o frase; y
existe error en la partida cuando se extiende en una partida que co-
rresponde a otro predio.En el caso de error en el asiento de presen-
tacién, el mismo registrador puede autorizar a que se rectifique el
error digitado. Se permite la rectificacion a pedido de parte (en base a
instrumento de fecha cierta anterior al que dio origen a la inscrip-
cién),o de oficio cuando el registrador tenga en su poder el titulo que
dio mérito a la inscripcion. Las rectificaciones producen efectos desde
la fecha del asiento rectificatorio; y, en caso de que haya duplicidades
de inscripcién de un mismo titulo a favor de diferentes titulares, pre-
valece la inscripcién mds antigua.

Durante las fases del proceso de inscripcién el registrador se vale
de diversas consultas interrelacionadas (a través del sistema interco-
nectado) de la informacién almacenada en el sistema, lo cual permite
realizar con mas facilidad su labor.

Una vez; calificada la inscripcién, la informacién ingresa directa-
mente en todas las terminales inclusive de otras oficinas registrales (al
sistema en general) lo cual hace posible efectuar consultas entre perso-
nal de la misma oficina o de diversas oficinas entre si, repartiendose
toda la informacién. Ademds, una unidad de tape back-up que sirve
para efectuar las copias de seguridad de la informacién almacenada
en el sistema constituye un respaldo de la informacién almacenada en
el caso de pérdida de informacién. Por razones estrictamente organi-
zativas en el registro predial urbano de Lima se reparte el trabajo en
dos Oficinas Desconcentradas: en la Oficina Desconcentrada I, se ven
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expedientes individuales provenientes de los usuarios habituales
(«despacho diario»); en la Oficina Desconcentrada II, se ve todo lo re-
ferente a COFOPRI y matrices, a nivel de todo Lima y de las dife-
rentes oficinas abiertas hasta hoy.

Paralelamente al proceso de inscripcion registral, el sistema brin-
da diversos listados de la informacién almacenada en el computador,
los cuales en algunos casos sirven para la toma de decisiones en el
caso de futuras inscripciones, por ejemplo copias literales, certificados
de gravamenes, etc.

Indudablemente el Registro Predial Urbano muestra gran proyec-
cion a nivel nacional, sobre todo con la intervencién de COFOPRI en
la formalizacion de la propiedad del sector informal que no cuenta
con titulos que acrediten la propiedad de sus viviendas; encargandose
COFOPRI de sanear y formalizar la propiedad, el Registro Predial Ur-
bano tiene por finalidad inscribir todos aquellos titulos o derechos que
normalmente no hubieran podido ser registrados por sus pobladores
en muchos afos, cumpliéndose asi con una de las funciones sociales
del Estado respecto a la poblacién en general y especialmente con los
ciudadanos de menores recursos: facilitar el acceso a la propiedad y a
la vivienda.

6.4 DERECHOS REALES QUE SON MATERIA DE INSCRIPCION
EN EL REGISTRO PREDIAL URBANO

Las normas de creacién del Registro Predial Urbano han permiti-
do que en la actualidad se inscriban practicamente todos los derechos
reales que se requieren para un adecuado funcionamiento del mismo,
y ello debido a que se ha hecho una formulaciéon de los mismos al es-
tilo de «numerus apertus», lo que es mas apropiado que hacer una
ennumeracion cerrada de los mismos. En el cuadro sobre aranceles de
derechos registrales adjunto podra apreciarse practicamente el conjun-
to de actos, contratos y derechos que actualmente son materia de ins-
cripcién en el RPU, y que junto con los formularios registrales que
mostramos permitirdn apreciar el sistema de trabajo que se tiene alli.
Asimismo mostramos a continuacién modelos de las constancias de
inscripcion de transferencias que otorga el RPU y de los asientos elec-
tronicos que alli se emplean.
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6.5 INDICE DE FORMULARIOS UTILIZADOS EN EL REGISTRO
PREDIAL URBANO

A continuacién mostramos diferentes modelos de formularios
registrales que se emplean en el RPU (Oficina Registral de Lima) para
que el lector se vaya familiarizando con este registro. Salvo por ligeras
variaciones debido por ejemplo al cambio de nombre del Registro, o a
algunos requisitos, practicamente los formularios no han registrado
cambios significativos en sus esquemas desde la creacién del Registro
Predial.

6.5.1. Flujograma del Procedimiento de Inscripcién en el Registro
Predial Urbano.

6.5.2. Organigrama del Registro Predial Urbano.

6.5.3. Arancel de Derechos Registrales del Registro Predial Urbano.

6.5.4. Modelos de constancia de Inscripciéon de compra y venta otor-
gada por el Registro Predial Urbano.

6.5.5. Modelo de asiento electrénico utilizado en el RPU.

6.5.6. Formulario de Personas Naturales y Juridicas.

6.5.7. Formulario de Modificacién de Predios.

6.5.8. Formulario de Especificacién o Rectificacion de datos en con-
tratos o titulos de propiedad.

6.5.9. Declaracién Jurada de titulares.

6.5.10. Formulario de Propiedad Horizontal.

6.5.11. Formulario de Inscripcién de posesién (para predios rurales).

6.5.12. Formulario de Prenda Agricola.
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6.5.1. FLUJOGRAMA DEL PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION

EN EL REGISTRO PREDIAL URBANO

El usuari

a)Titulos de propiedad (emitidos por la MUNICIPALIDAD, SINAMOS, ENACE, MINISTERIO DE VIVIENDA, COFOPRI, etc.)
b) Contratos privados certificados por abogados y/o verificadores inscritos en el indice de profesionales del RPU.

r ntar:

c) Escrituras Publicas
d) Copias Literales emitidas por la ORLC

e) Copias de documentos de identidad
*CUANDO SE TRATA DE COPIAS SIMPLES EL FEDATARIO DEL RPU AUTENTICA DICHAS COPIAS TENIENDO A LA

VISTA EL ORIGINAL.

MESA DE PARTES

DESPACHO DE

DESCONCENTRADAS

GERENCIAS

A 4

REGISTRADORES

h 4

CALIFICACION

A

EMISION e IMPRESION DEL
PRONUNCIAMIENTO

* Aqui se les asigna un Nro. de Asiento de Presentacion

* Aqui se distribuye la carga laboral

Para el caso de traslado o inscripcién de matrices de AAHH o inscripcidn/traslado
de titulos masivos se requiere de apoyo de personal técnico para digitacién, ingreso

de informacién y cotejo de planos.

* Aqui el registrador emite su pronunciamiento.

CONSTANCIA DE INSCRIPCION

h 4

* Son de diversa

: naturaleza
* 7 dias atiles
para el pro-

nunciamiento

MESA DE

PARTES

USUA

RIO

OBSERVACIONES

DECRETOS

TACHAS

Paralelamente en este caso los titulos que
han sido calificados son enviados al archivo
registral donde los documentos que dieron
mérito a la inscripcién son ingresados al
sistema de imagenes para luego poder ser
consultados mediante el sistema
computarizado por cualquiera de los
registradores que asi lo requieran.

Regresado el expediente con la respectiva
subsanacion, si es subsanado el error u
omisién, el registrador procede a calificar:
inscribir, o aprobar el expediente.

Levantada la causa de suspension de la
calificacion el registrador calificard el
expediente, donde su pronunciamiento
podria ser: inscrito, aprobado, observado o
tachado.

Por error insubsanable el expediente es
tachado.






6.52. ORGANIGRAMA DEL REGISTRO PREDIAL URBANO
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6.5.3. ARANCEL DE DERECHOS REGISTRALES DEL REGISTRO
PREDIAL URBANO.

Actualizan montos de tasas registra-

les por los servicios que presta en el

ﬁmb:to urbano el Registro Predial Ur-
ano

RESOLUCION JEFATURAL
N° 047-98/RPU-JEF

Lima, 22 de junio de 1998

CONSIDERANDO:

Que, el Decreto Legislativo N° 803 - Ley de Promocién del
Acceso a la Propiedad Formal, acorde con el Estatuto aproba-
do por Decreto Supremo N° 014-97-MTC, prescribe que el
Registro Predial Urbano - RPU, es una Institucién Publica
Descentralizada, con autonomia registral, funcional, técnica,
administrativa, econémica y financiera, encargada de pla-
near, normar, su isar, registrar, perfeccionar los procedi-
mientos regi es en cuanto al tramite y al costo, a fin de
brindar un eficiente y oportuno servicio;

Que, de acuerdo con el Articulo 124° del Reglamento
de Inscripciones del Registro Predial, aprobado por De-
creto Supremo N° 001-90-VC, la determinacién y reajuste '
de las tasas registrales, son aprobadas de acuerdo al costo
del servicio;

Que, por Resolucién de la Presidencia del Directorio
N° 021-92-PDRP, de fecha 30 de junio de 1992, se aprobé
el reajuste de las tasas registrales del entonces Registro
Predial de Lima, hoy Registro Predial Urbano;

Que, la Gerencia General del Registro Predial Urbano ha
propuesto, para su aprobacién, la actualizacién de las tasas
registrales por los servicios que se presta dentro del 4mbito

o de acuerdo con el costo de los mismos, atendiendo a
que no han sufrido variacién desde el 30 de junio de 1992;

Que, corresponde al Jefe del Registro Predial Urbano
- RPU, entre otros, aprobar las tasas registrales, asf como
emitir las resoluciones de su competencia, de conformi-
dad con el Estatuto;
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Psg. 162170 €[ Pecuano EITTTHITTIS

Lima, martes 14 de julio de 1998

Y 1 . m
Que, lo exp y en ap

normas legales das, es con
medida pertinente; y,

De conformidad ‘con el Decreto Legislativo N°

803
Estatuto aprobado por Decreto Supremo N° 014-97/ MTC‘;

SE RESUELVE:

Artfeulo 1°- Actualizar los montos de las ITasa& Re-

gistrales por los servicios que presta en el &

el Registro Predial Urbano, de acuerdo al anexo que

forma parte de la presente resolucién.

Articulo 2°.- La presente resolucién entrard en vigen-

cia a partir del dfa 15 de julio de 1998.
Articul

1

o 3°.- Mudiﬁf'ar y/o dejar sin efecto, segiin el

caso, lasr 0

que 86 op
presente resolucién.

Registrese, comuniquese y cimplase.
LUIS A. CHONG GENG

Jefe

Registro Predial Urbano

ANEXO
REGISTRO PREDIAL URBAND
TASAS REGISTRALES
Serviclo
1. REGISTRO DE PUEBLOS JOVENES

1. INSCRIPCION O MOODIFICACION DE PLANOS:

1.1.PERIMETRICO
1.2.PLANO DE TRAZADO ¥ LOTIZACION
{inciuya la Independizacidn de pradios)

2. DERECHO DE PROPIEDAD DE LOTE

3. DERECHO DE POSESION

4, FABRICA (por cada unidad inmobiiaria)

5. INDEPENDIZACION {por cada unidad Inmobiliaria resullante)

6. ACUMULACION (por cada unédad inmabiliaria involucrada)

7. INSCRIPCION DE ACTOS-CONTRATOS SOBRE
DERECHOS INSCRITOS

7.1 Por cada aclo u contralo inscribible.

7.2 Darechos da garantia, cangasy
Il. REGISTRO DE URBANIZACIONES POPULARES

1. DERECHO DE PROPIEDAD SOBRE EL PREDIO MATERIA
DE URBANIZACION POPULAR.

2. INSCRIPCION O MODIFICACION DE HABILITACION
URBANA {incluye independizacidn de pradios)

3. DERECHO DE PROPIEDAD DEL S0CIO O ASOCIADO

4. FABRIC/r{por cada unidad inmabiliaria)

5. INDEPENDIZACION (por cada unidad inmobiaria resullante)

8. ACUMULACION (por cada unidad inmobillaria Involucrada)

7. INSCRIPCION DE ACTOS-CONTRATOS SOBRE
DERECHOS INSCRITOS

7.1 Por cada aclo o conlralo inscribibila.

7.2 Darechos da garantia, gos, Cangas y
lILOTROS SERVICIOS

TRASLADOS DE PARTIDAS REGISTRALES DEL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

RESERYA DE PRIORIDAD
INGRESO A INDICES
« Nolarios.

= Abogados,

- Verheadores
-Rapreseniantes

- Litigics Adminislrafivos y Judiciales,
COPIA LITERAL DE:

- Partida regisiral

- Tido archivado (por cada hoja)

MANIFESTACIONES DE:
- Partida regishial
- Thulo Archivado por cada hefa

Monlo
sl

0.00

10.00
200

6.00
0.50

de las EXHIBICIONES
te dictar la - Da litulo archivado 10.00
BUSQUEDAS
- Por cada dalo solicilado, con emisitn de bolala 4.00
CONSTANCIAS Y CERTIFICADOS
i - Duf d o ip 10.00
- Cortificados nogathos (por Provincia) 10.00
- Cantificados positives (por Provincia) 10.00
- Cerlificado da gravimanes (por cada pradio) 10.00
plicado da bolela da g ¥ 100
ala COPIAS CERTIFICADAS
+ Planos da Predios Urbanos no digilalizados (por cada hoja) 17.00

7718

Actualizan montos de tasas registra-
les por los servicios que presta el Re-
gistro Predial Urbano en el dmbito rural

RESOLUCION JEFATURAL
N° 062-98/RPUJEF

Lima, 7 de julio de 1998

CONSIDERANDO:

Que, el Decreto Legislativo N° 803 - Ley de Promocién del
Acceso a la Propiedad Formal, acorde con el Estatuto apro-
bado por Decreto Supremo N° 014-97-MTC, prescribe el
Registro Predial Urbano - RPU, es una Institucién Pablica

lizada, con aul {a registral, funcional, téeni-

ca, administrativa, econémica y financiera, encargada de

planear, normar, supervisar, registrar, perfeccionar los pro-

cedimientos registrales en cuanto al trdmite y al costo, a fin
indar un eficiente y crron.um servicio;

Que, de acuerdo con el Artfculo 124° del Reglamento
de Inscripciones del Registro Predial, aprobado por De-
creto Supremo N° 001-90-VC, la determinacién y reajuste
de las tasas registrales, son aprobadas de acuerdo al costo
del servicio;

Que, por Resolucién de la Presidencia del Directorio
N" 021-92-PDRP, de fecha 30 de junio de 1992, se aprobé
el reajuste de las tasas registrales del entonces Registro
Predial de Lima, hoy Registro Predial Urbano;

Que, la Gerencia General del Regiatro Predial Urbano
ha propuesto, para su aprobacién, la actualizacién de las
tasas registrales por los servicioa que se presta dentro del
dmbito rural de su competencia en el l'.’)lepaﬁ.amentu de
Lima, de acuerdo con el costo de los mismos, atendiendo
& que no han sufride variacién desde el 30 de junio de 1992;

ue, corresponde al Jefe del Registro Predial Urbano
- RPU, entre otros, aprobar las tasas registrales, asf como
emitir las luci de su tencia, de conformi-
dad con el Estatuto;

Que, iderando lo exp y en apli de las
normas legal ionadans, es iente dictar la
medida pertinente; y,

De conformidad con los Decretos Legislativos N%. 667
y??'gil’gcﬂnhtutu aprobado por Decreto Supremo N® 014-
8 H

SE RESUELVE:

Artfculo 1°- Actualizar los montoe de las Tasas Re-
strales por los servicios que presta el Registro Predial
rbane, en el dmbito rural bajo su competencia en el
departamento de Lima, de acuerdo al anexo que forma
parte de la presente resolucién.

Artfeulo 2°.- La presente resclucién entrard en vigen-
cia a partir del dfa 16 de julio de 1998,

Artfculo 3°.- Modificar y/o dejar sin efecto, segiin el
caso, las resoluci o disposici que e opongan a la
presente resolucién.

Registrese, comunfquese y ctimplase.
LUIS A. CHONG GENG

Jefe

Registro Predial Urbano
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ANEXO
REGISTRO PREDIAL URBANO

TASAS REGISTRALES PARA PREDIOS
RURALES - DEPARTAMENTO DE LIMA

Serviclo Monlo
sl
REGISTRO DE PREDIOS RURALES

1. Derecho de propiedad sobre pradios rurales a favor del Eslado 36.00
2. Derecho de propledad sobre predios rurales a favor de Parliculares  36.00

3. PARCELACIONES (incluye la Independizacién d predios). 120.00
4. DERECHO DE POSESION 40.00
5. FABRICA (por cada unidad inmobiliarla) 40.00
6. INDEPENDIZACION (por cada predio rural resullante) 36.00
7. ACUMULACION {por cada predio rural Involucrado) 36.00
8. INSCRIPCION DE ACTOS-CONTRATOS SOBRE

DERECHOS INSCRITOS

8.1Por cada aclo o conlrato Inscribible. 36.00
8.2 Derechos de garantla, embargos, cargas y sus cancelaciones. 30.00

OTROS SERVICIOS
TRASLADOS DE PARTIDAS REGISTRALES DE LA OFICINA
REGISTRAL DE LIMA Y CALLAO 0.00
RESERVA DE PRIORIDAD
INGRESO A INDICES
- Notarios. 0.00
- Abogados. 0.00
- Verificadores 0.00
- Representantes 0.00
- Litiglos Administratives y Judiciales. 0.00
COPIA LITERAL DE:
- Partida registral 10.00
- Titulo archivado (por cada hoja) 200
MANIFESTACIONES DE:
- Partida registral 6.00
- Titulo Archivado por cada hoja 0.50
EXHIBICIONES
- De titulo archivado 10.00
BUSQUEDAS
- Por cada dalo solicitado, con emision de boleta 4.00
CONSTANCIAS Y CERTIFICADOS
- Duplicado de Constanclas de Inscripciones 10.00
- Certificados negativos (por provincia) 10.00
- Certificados positivos (por provincia) 10.00
- Certificado de gravamenes (por cada predio) 10.00
- Duplicado da bolela de presentacién - 1.00
COPIAS CERTIFICADAS
- Planos de Predios Rurales no digilalizados (por cada hoja). 17.00
7716

249



05T

R T THFHT

B | T B W T ¥ T

v

<k Gl [ AR ) ; " ! 3 !
GARGISTHOPREDIALUHEANGIEGIS (TUPHEDIALUIAIANOL EGI FGISTR@ PRED] '!UHBANOI
d-eum-h “TRALL W

AL

G5 TROPHEDIALURDANONEGI S TADPAEDIALURIANCIE BATNAREH G 130

EEDNURN\A‘JDHE(NSH!HMUHMNOHEGISTI‘IQ?'I’I&DH\LUHBAN'-.'\G'.I'-G 2
LUMBANOREGIS TROPAEDIALUREANONEGIS TROPHEDIALUNUANCRE (it THOEH)
LHOREGISTROPHEDIALURBANCHEGIS THOFNEDIALURBANOREGIS TRON 6
TROGFNEDIALURNANOHEGISTAOPHEDIAL URBANONECESTROPRETAALLY X: A

IALURBANCAE GIS THOPHEDIALUNEANDNEG I TROPTIEDIALURIANDIAL ¢ SOFTACIALE IBARORE G

*”.??Ec.?&“é;:i‘ﬁn%#;ﬁ‘f;‘&i‘:ésiﬂé“cdﬁSTANCWDE..mscmPCIou

35 TROPAEDIALURBANOREGS TROPREDIALUREAN, U7 PTEDMGHIAROR) (IS TR
COIAL USDANOREGISTHOPHEDIALURBANOHE CQMEM : AALURANDEGIET RO TN
i U.J\Ll.uumnou

i
I THOPREDIAL uut.a.umsusmuﬂ;enlﬂLLlnmwA:E(,!*- TRARTETHAL 600 3
GPAEGIALURTANOREGIS TR, Ll eglstra oL ue“isuscrlbe de.]a\,.
LR AN,

ﬂfDMI.UFlBMiOPL"ﬂoI’!WI’FUP‘ t‘ar»é\ﬁr d:.agiwl {0 'Am]fd

LML T

Ry

AL

LURBANOREGISTHON] IEC‘A.U;le)nr-m
LRBANCIIEGIS TROPHEDIALUNBANO =
~ ALEROANOREGISTROPREDIALUNDAROREG]
LAHEANCHEGIS TAOPREDIALURBANOHEGISTHOFAE
INOTEGIS THOPREDALURBANOREGIS TNCPAED
IGISTROPKE .JI.I\LU-{EANON.('I«THOP e]‘“
AL

PIEOIALURIANCREGHS THOPNEDIAL A, \s RN

LU BANORE GIS THOT HEOIALLRBANOREGIS BT SIS mmws\ ﬁwﬂ'?r-:ﬂ‘:ﬁE‘:r

BANCHEGISTROPAEALURBANOI EGIS 1R ANOPAMP JU

G THOPHEDIALFIAROHEGISTOPREDAAS LN, L2 O AIWPH‘J.. ANJUAL AR
HEDIALUREANOREGIS TROPRCIALURRAT TR VN EESEER. TN

IEDIALURBANOHEGIS TROPAEDIALLRDANCREC
HEANOREGISTROPREOIALUAANOF STEIA A 0 1€ lelulf)lstn
NOREGISTAIOPRECIALURBANGNEGISTAUFHEL
{35 TROPREDIALUREANOREGISTROPREDIALUY ALy S——
cmzomuﬂsmmms'mwaemnErtltwuluw e Edjéﬁ,m' qéesta“{ nscn

JALURBANOHEGIS TROPREDIALURDAN 2,.‘1,‘;}9,3& te N 9800 4414;4':-;3:@

GANO'HLDISTMI’HCDL\LUH:JANDHEG‘ 19 &l
[EGISTHOPREDIALURBANOREGIST F!O}'J s sl AL LN\UAMORE&LS T
WREDIAL'JR&AN‘JHEGI‘.T?DPREW ! M 15

Gl
O

R 300 IRANORE G

2l ANCREGISTROPREDIALURRANORECISTROFRED

sory IOPRE DIALURLANGREGISTROPAEDIALURBANOH
HALURBANDHEGIS TROPREDIALURRANCREGIST]
AMBANOREGISTROPAEDIALURGANOREGISTHOPRI

TROPAL O
THEMIALURMI
R AL UHH AN u:ﬁmam!ﬂf:w.unaman
IALUBHANDNEGIS TROFREDIALURGANGRESISTH

1L A ARIANGREGISTROPHIEDIALUHAA JCREGISTRCPRE

ALGIS TRGPHEDIALL, S TROPREDIALL
STHOMREDN UHBAMFH.GIS‘FH.OPRW&LUM
PRECIALURBANGIE GIS THOP REDIA URDANOREG
LUFHANOHEGILTTIOR REDINLURDANOREGIST

A "7I1EI5I3! HGI’I’-EHALIJHUMOHEGIS‘IHONE

DE:-TRANSFERENC

i .LGHT!‘R‘H‘HE (HALUABANOREGISTROPA

AACGISTROF NEDIALURDARGHE GIS TROPREDIA

THOPHEDINL URRARCREGIS |i|GS'H..DInI.UﬂB%
OIALURBANORECS [AOPHEDIALURBANORE

IO HE AL URDANOREGISTFGPREDIALURBANOREGIS

ANDACGIGTROPREDIALUREANORCGISTROPREL.
WSTHIPNEMALURBANOREGIS TROPREDIALURL

TARLURDANGHECIS THOPREDIALUMBANGHEGISTR

UANDREGIS TROPACTIAL UREARUREGISTRGPAE
LEGIS THOPHECIALURBANORE (IS TROPREDIALL
TAUFHECRALUATANGAE GIS TRGPREGIALURDAN

~ *PHELARG URBANOAEGIS TROPREMALURDANDRE]Q

ALURBANCIEGIS TROPHEDIALURB AMOREGIS TR,

ARCNEGIS THOPHEDIALURRANOREGISTHOPRED]
N IALURBAHCAEGIS TROPREDIALUR
CAESquwhﬁwncmmnunm

STH.\)PI\EU»F\U)F‘IMNOREGI!-

3 THOFNEDIALUREANCREGIS "‘QF"REDMLUI'IBN‘
IREDIALURBANOREGIS TRON REDIALUHBANDREC
ALURDANOREGISTROPREDIALUABANOHEGIS TR

GISTROPAEDIALURBANGREGISTADPREDIALURE

: “LWWNOREGIS’IHGI'HEDJALUHMNDHM SMRE
HANDHFGI‘JHGFHEDMLLNEANGWF{ALSTH( AN"FI.
HLG;S'I HOPRE IJALUHM\NCN’!EGS'I ‘ g
ALUHBANORLGIS nfl"F‘...auouA U AE ei
OREGH ‘rrzomt&'al.'\l.uami\marmsmf:r‘s1'

£G1S

e

e THOPREDIALURDANORE GISTRGPREDIAL!

RACPHEDIALUNBANOREGIS TROPREDIALUREBANORLCC
PREIALURBANORIGIS TROMREDIAL UNBANOREGIS TR

5 TROPFEDIALURBANOREGIS THOPREDIALURBAN

AHONE RIS TROMAEDIAL UABANOREGISTROPRE!

CHALUHIARORE

13 TPEJ"HEDFJ\LU!‘\HANOT‘\EGIS m IUPI\EDIJ\LI THDAS

:I\DFHFUI-\LURL ‘\!-JFIECIS'JI’.O
'Hl'-i""lEE‘MLURDf_\H"‘"EUI-ﬂ‘VJPI"I&D“-‘\LUIlll”v(” f

LLK:
e

.Ll L] 'Be\qis‘[mmﬁ’pyﬂuco
REG.‘S RO.ER URB,

THPTECIAL UHEAN! 7

1AL URBANUOSES .\Gi'utl.,m VRDATR 1(
2 HOUPHE DRALUADANCIHE ¢

CHAL I.N-"FAMDI‘

NéIRLC»k;I"lenEIJh\l URDANDS

B e AR ST

p"""‘PHF '1I.ALU1

T

R ML &
FTROPHE DIALUREANCHEGISTROPREDIALURE

RICALDE s e

FCIALURBANCHEGIS TROPAEQIALURBANDR
LHALUEANOSE Gl THOPRE DIALURDANGAEGIS TI
SBAHOREGISTROPREDIALURZANOREGIS TRHOPHL
FIE LS THOFAEDIALLABARORE SIS THOPREDIALL
THUPHECIALURBANDREGIS THOPRCIMALURD AN

AL UROAROREGS TROPHEDINLURBANCOREC
EANCHE S TP HEDIALUREANOREGIS TR
COMALURRALIGE GISTROPREL,
AL UMDANOREGISTROFREDIALURE
ALUHGANOREGIS TROPHEDIALURBANCH
'm‘mmr. SIS TROPRE :xawnnmteﬁ:s i}

‘'ONVEAN

TVIATAd OULSIOTY Td ¥0d VAVOIOLO VINIA A Vid

AR

-INOD 3d NOIDIIYDSNI 4d VIDNV.LSNOD 3d SOTHAOW



6.5.5. MODELO DE ASIENTO ELECTRONICO UTILIZADO EN EL
RPU.

REGISTRO PREDIAL URBANO Pag: 1
COPIA Lmﬁt E)%E PREDIO No P03111479
UBICACION DEL PREDIO
PUEBLO JOVEN LA FLORIDA
Distrito : VILLA MARIA DEL TRIUNFO  Provincia : LIMA
ANTECEDENTES REGISTRALES

ASIENTOS DE INSCRIPCION
Asiento No 001
Descripcion : TRASLADO DE INSCRIP. PLANO PERIM.
Titular(es) del Predio :
MUNICIPALIDAD DE LIMA METROPOLITANA (LEY 23853)

Asentamiento : PUEBLO JOVEN LA FLORIDA
Ubigeo : 15012 .
Area Perim. : 30,595.65

Titulo(s) que da(n) mérito a la inscripeién :

32 COPIA LITERAL AUTENTICADA POR FEDATARIO FICHA 468335 5{55 PEDRO FLORES FEDATM’IIG DEL
03 RES.APROB. PLANO PERIMETRICO 092-92-ML MiSMDU B CARLOS RIDI]HIGI.IEZ PI]HCE SEC.M
33 MEMORIA DESCRIPTIVA 11 CESAR BARREDA GUERRA-DIR.-DGAH

01 PLANO PERIMETRICO BECM-004 Il CESAR BARREDA GUERRA-DIR. QGHI DPP.

COPIA LITERAL DE LA FICHA TRASLADADA NRO. 468395 :
4) ANTECEDENTE DOMINIAL : UN AREA DE 28,242.00 M2.
nc%rﬁ 466 4!‘::"'3"1 ffﬁ’g:ff FgmL AC(?;'EUMDA : 30,5 DE M
chtozv DEL mmrvo No (%UE OCUPA

s DE fURALE O-ARENOSA
%ON UNA A};jgNDIENTE EARIABLE }?EL o 5935 L M 2 E s m
CO; NFORMADO POR LAS SIGUIENTES AREAS : AREA DE
ONPORMA B AREL D BXPANSION Coft 37598 29690 12.
AREA DE 2,353.65 M2. QUE CORRESPONDE A LA DENOMI-
NADA, PARCELA 'BC00% FORMA, LARTE DL, KUBRG AREA
TOR VALLECITO BAJO DEL AA.HH, JOSE CARLOS MARIATE-
1 MARIA DEL

: UBI DE VILLA

TRIUNFO, CUYOS LINDEROS SON LOS SIGUIEN POR
POR EL NORTE : CON EL ASENTAMIENTO HUMANO MARGINAL
VILLA MARIA DEL TRIUNFO (FALDA DE CERRO "PORTILLO
DE MALVA"), POR EL ESTE : CON EL. ASENTAMIENTO HU-
MANO MARGINAL VILLA MARIA DEL TRIUNFO, POR EL SUR
CON EL ASENTAMIENTO HUMANO MARGINAL Vi ARIA
DEL TRIUNF% {FALDA DE CERRO CENTINELA), POR EL 0-

TE : ASENTAMIENTO HUMANO ARGINAL JOSE
NOKIE COLINDA CON KL 4 HM. VILLAMARIA DEL TRIUN-

5

FO, MEDIANTE UNA LINEA C‘OMPUEST%OR CUATRO TRAMOS
'R TRAMO : EN LINEA L.

-.ai’z

A HM.
RIA DEL TRIUNF 0 EDIANTE UNA LINEA COMPUESTA POR
UN SOLO TRAMO F-G DE 91,30 ML; POR EL SUR COLIN-
DA CON EL A.H.M. VILLA MARIA DEL TRIUNFO (FALDA DE
EL CERRQO CENTINELA) MEDIAN‘IE UNA LINEA gUEBRADA
COMPUESTA POR 3 TRAMOS : PRIMER TRAMO : EN UNA LI-
NEA RECTA G-H DE4.G L UNDO TRAMO :
LINEA RECTA I-J DE 50,00 ML.; POR EL OESTE : CO-
LINDA CON EL A.H.M. JOSE CARLOS MARIATEGUI MEDIAN-

E UNA LIN. UEBRADA COMPUESTA POR SIETE TRAMOS.
PRIMER TRAM : EN UNA LINEA RECTA J-K DE 70.00 ML.
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z&%tTg%PREDIAL URBANO Pag: 2
COPIA LI lé PREDIO No P0O3111479

SEGUNDO TRAMO : UNA LINEA RECTA K-L DE 163.50 ML.

CUARTO TRAMO : EN UNA LINEA RECTA M-N DE 54.00 ML.

g_UINTO TRAMO : EN UNA LINEA RECTA N-O DE 40.50 ML.
EXTO TRAMO : EN UNA LINEA RECTA O-R DE 264.50 ML.

SETIMO TRAMO : EN UNA LINEA RECTA A-B DE 51.86 ML.

PERIMETRO : LA LONGITUD DE_LA POLIGONAL ANTERIOR-

MENTE DESCRITA ES DE 1,467.63 ML.

C) TITULOS DE DOMINIO ;' LA INDEPENDIZACION SE HACE

A FAVOR DE LA MUNICIPALIDAD DE LIMA METROPOLITANA,

EN MERITO DE LA RESOLUCION DE ALCALDIA NRO.092-92-

MLM/SMDU DEL 18/05/92 E INFORME NRO.264-92/ONARP.O

C.DE FECHA 26/06/92 PARA EL A.H. "LA FLORIDA".

FECHA Y HORA DE PRESENTACION 12/06/92 . 12:02:00

BAJO EL ASIENTO NRO. 56781 DEL DIARIO.

FECHA DE INSCRIPCION : 01/07/92. REGISTRADOR: CRE-

SENCIO HUAMAN CANO, FIRMA'Y SELLO.

Asiento de presentacién N° 0395002371 del 12/05/95 a_horas 09:43:19
Registrador MONSALVE ARROSPIDE, ENRIQUE FERNANDO
Fecha de traslado de Inscripcion 17/05795.

‘:l

EXPEDIENTES EN TRAMITE
NINGUNO

El registrador que suscribe deja constancia que la informacion transcrita
corresponde literalmente aJ contenido de la partida registral que corre en
los archivos de este Registro

Se expide la presente a las 17:38:38 del dia 11 de Febrero de 1998
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m}éﬁﬁi DIAL URBANO Pag: 1
COPIA Iﬁ DIO No PO2116852

UBICACION DEL PREDIO

ASE%VOTIE;HIEz]s Tﬂﬂg\ffzﬂiAHﬁ MATUTE COMITE N°13
Distrito : LA VICTORIA  Provincia : LIMA
MEDIDAS DEL LOTE SEGUN PLANO DE TRAZADO Y LOTIZACION(ACTUAL)

Area Lado  Frente Fondo Derecha  Izquierda
90 ol 000 000 000 " 0.00"

ANTECEDENTES REGISTRALES
P02116806

ASIENTOS DE INSCRIPCION
Asiento No 001
Descripcion : RECTIFICACION DE TRASLADO DE INSC. PLANO DE TRAZADO Y LOTIZ
Titulo(s) que da(n) mérito a la inscripcién :
43 TITULD ARCHIVADD 0297032434 28/11/97 MARID ALVAREZ QUISPE-REGISTRADOR-RPU
SR R RGO o
NES APROBADOQ POR D.S.001-90-VC.Y AL TITULO ARCI‘;CY;A
Do CORRESPONDIEN TE.
Asiento de presentacldn N° 0297035498 de! 30/12/97 a horas 15:22:54
Registrador ALVARE. I PE
Fecha de Inscripcién 0

EXPEDIE‘NTES EN TRAMITE

NINGUNO
El registrador. que suscribe deja constancla que la informacion transcrita
corresponde literalmente u! contenido de la partida registral que corre en

los archivos de este Regisi
Se expide la presente a Ias 10:30:14 del dia 12 de Febrero de 1998
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REGISTRO PREDIAL

6.5.6. FORMULARIO A : PERSONAS NATURALES Y JURIDICAS
(Aprobado por R. D, Ne 015 - 95 - DERP)

SERVICIO SOLICITADO:

PERSONAS NATURALES:

Apellido Paterno Apellido Materno Nombres

Docurmento de Identidad: Nacionalidad:

Estado Civil:

Nombres del (a) coényuge o concubina (o).

Apellido Paterno Apelido Materno Nombres
( Llenar solo si existe mandatario o representante )

Apslido Paterno Apelido Materno Nombres
Documento de Identidad:

Poder Inscrito en el Registro de:

Tomo y/o Ficha: Folio: Asiento:

PERSONAS JURIDICAS:

Denominaciéon o Razdn Social:

Inscrita en el Registro de:

Tomo y/o Ficha: Folio: Aslento:

Representate Legal:

Apelido Patemno Apelido Marermo Nomores
Poder Inscrito en el Registro de:

Tomo y/o Ficha: Folio: Asiento:

CERTIFICO: La veracidad de los datos contenidos en este formulario, asi como el cumplimiento de las
normas legales pertinentes al derecho que se desea inscribir.

Dr. Firma:

( ) Notario { ) Abogado
N® de Indice:

Fecha;

NOTA:
- En caso de existir representante o mandatario, adjuntar instrumento que acredite el encargo.
- Utllice un formulario "A" por cada interviniente en el acto o contrato a inscribirse.
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REGISTRO PREDIAL

6.5.7. FORMULARIO PARA LA MODIFICACION DE PREDIOS
(Aprobado por R. D. N° 015 - 95 - DERP)

SERVICIO SOLICITADO: ¢ ) ACUMULACION
( ) DESMEMBRACION

DATOS RELATIVOS AL PREDIO MATERIA DEL ACTO A INSCRIBIR:

Regién / Sub-Regidn:

Provincia: Distrito:

AAHH. / UU.PP. Sector / Zona:

GR. / ofro: Mz: Lote: Parcela:
Av. | Calle / Psje. [ Jr.: N°

CODIGO DE LOS PREDIOS INVOLUCRADOS:

N°® N®

N° N°

SOLO EN EL CASO DE ACUMULACION: é?
Indicor o continuacién AREA. LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS de la Nueva Unidad Inmobiliaria:

AREA TOTAL: M2. LINDEROS
FRENTE ML
DERECHA ML,
IZQUIERDA ML,
FONDO M,

SOLO EN EL CASO DE DESMEMBRACION: (*)

indicar AREA, LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS del Predio Matriz luego de la desmembracién:
AREA TOTAL: M2. LINDEROS
FRENTE M.
DERECHA M.
IZQUIERDA M.
FONDO ML

PREDIO RESULTANTE N° )

indicor @ continuacién AREA. LINDEROS ¥ MEDIDAS PERIMETRICAS de los Predios Resultantes:
AREA TOTAL: M2, LINDEROS
FRENTE ML
DERECHA ML
IZQUIERDA ML,
FONDO MI.
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REGISTRO PREDIAL

6.5.8. FORMULARIO DE: ESPECIFICACION Y/O RECTIFICACION DE DATOS
EN CONTRATOS O TITULOS DE PROPIEDAD

(Aprobado por Resolucién N® 011-97/RP-GG)

1.~ UBICACION GEOGRAFICA DEL PREDIO:
Regién / Sub-Regidn:
Provincia: Distrito:
Agrupamiento Residencial:

Zona: Sector:
Etapa: Manzana: Lote:
Otra dencminacién dal lugar en donde se ublca geograficamente el Predio:

2.~ DATOS DEL TITULO DE PROPIEDAD Y/O CONTRATO DE ADJUDICACION:

Entidad Otorgante:
Namero: Fecha:
Valor Arancelario del Predio :

3- DATOS DEL 6 DE LOS TITULARES:
Apellido Paterno Apellido Materno Nombres

- to de Identidad

Estado Civil al momento de adquirir el Predio: Soltero ( ) Casado [ ) Viudo ( )
Apellido Paterno Apellido Materno MNombres

Documento de Identidad:
Estado Civil al momento de adquirir el Predio: Soltero ( ) Casado { ) Viudo ( )

4.~ AREA, LINDEROS Y MEDIDAS PERIMETRICAS:

Los dalos consignados corresponden al drea, linderos y medidas perimétricas del predio, de acuerdo a las
especificaciones técnicas del Plano de Trazado y Lotizacién inscrito, éstas son:

AREA FRENTE DERECHA IZQUIERDA FONDO
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PREDIORESULTANTEN® ____ (*")

AREA TOTAL: M2, LINDEROS
FRENTE ML
DERECHA ML,
IZQUIERDA M1,
FONDO M1,
TITULARES O REPRESENTANTES Firmas
1.-
2~
3-
4.~
IMPORTANTE:

(") Encaso que alguno de los lodos del lofe esté compuesto por varios framos, Indicar las dimensiones de cada tramo dentro
del casillero conespondiente a dicho lado.

(**) Continde describiendo los demas porciones desmembrados en otro formulario.
Adjuntar los planos que conrespondan

De conformidad con los Decretos Legisiativos 495, 496 y 667 el verlficador que suscribe declara que los
datos consignados en el Formulario comresponden a la realidad del.acto cuya cuya inscripcién se
solicita, que el area de los predios desmembrados no es menor al drea minima de habitabilidad y/o al
establecido por Ley, asi como las modificaciones practicadas cumplen con las normas vigentes sobre
la materia.

Verificado por: Firma:

( ) Ing. Civil ( ) Ing. Agrénomo ( ) Ing. Agricola ( ) Arquitecto
N° de Indice

Fecha

CERTIFICO: que las firmas que aparecen en este formulario corresponden a los fitulares y/o sus
representantes, que expresan su voluntad libremente, la capacidad de todos los intervinientes, asi
como el cumplimiento de las normas legales pertinentes.

Dr. Firma:
( ) Notario ( ) Abogado

N° de Indice:

Fecha:
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REGISTRO PREDIAL

6.5.9. FORMULARIO: DECLARACION JURADA DE TITULARES
(Aprobado por Resolucién N2 018-96-GG)

SOLICITO INSCRIPCION DE (*):

Contrato de transferencia () ( )
Cancelacién de hipoteca ( )
Contrato de transferencia, hipoteca y cancelacién de hipoteca ( )

UBICACION GEOGRAFICA DEL PREDIO:

Regitn / Sub-Regitn:

Provincia: Distrito:

Agrupamiento R

Zona: Sector:

Etapa: M a: Lote:

Otra denominacién del lugar en donde se ubica geogréficamente el predio:

DATOS DEL CONTRATO DE COMPRA-VENTA:

Entidad otorgante:
N Fecha
Se adjunta (+);
Contralo de transferencia de propiedad. { )
Recibo de cancelacitn de préstamo hipolecario ( )
DATOS DE LOS BENEFICIARIOS
Nombres Apellidos Estado Civil Doc. Identidad

LOS QUE SUSCRIBIMOS EL PRESENTE FORMULARIO REGISTRAL, DECLARAMOS BAJO
JURAMENTO: La veracidad de los dalos en él consignados, la autenticidad de los documentos que se
adjuntan, asi como que las firmas corresponden al pufio y letra de los intervinientes en los mismos, teniendo
pleno conocimiento de las sanciones civiles y/o penales en caso de acreditarse la falsedad de la declaracién
jurada que se efectia, de conformidad con la Ley N® 25035,

L.E. N® L.E.N®

L.E. N® LE. N®

(#)  Marcar con una "X" segun corresponda
(#**) Sitiene recibo de cancelacién del pré hipot io, sdlo es r io Inseribir la transferencia.

NOTA:  Adjuntar el texto del contrato de transferencia de propiedad emitido por la Coorporacién Nacional

de la Vivienda; la Junta Nacional de la Vivienda; la Oficina Nacional de Pueblos Jévenes; SINAMOS;
ENACE u otra persona juridica de derecho publico y de ser el caso el recibo de cancelacién del
préstamo hipotecario,
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5.- EN CASO DE RECTIFICACION:
Los datos correctos de los consignados en el titulo que se adjunta al presents, son los sigulentes:

DICE: DEBE DECIR:

SOLO PARA TRAMITES INDIVIDUALES

CERTIFICACIONES EFECTUADAS POR ABOGADO O NOTARIO:

De conformidad con los Decretos Legislativos N® 495, 667 y 803, el profesional que suscribe, deja expresa
constancia, que con respecto al titulo que se adjunta, son vélidos los DATOS DE LOS TITULARES
consignados en el punto 3 del presente Formulario.

Dr. (a):
( ) Abogado ( ) MNotaric N?de Indice:
Fecha:

SELLO Y FIRMA

CERTIFICACIONES EFECTUADAS POR VERIFICADOR:

De conformidad con los Decretos Legislativos N® 495, 667 y B03, el profesional que suscribe declara que los
datos consignados en el punto 5.- EN CASO DE RECTIFICACION, corresponden a las especificaciones
técnicas del Plano de Trazado y Lotizacién inscrito, asumiendo la responsabllidad en caso de verificarse lo
contrario.

Apellidos y nombre del Verificador :
( )Ing.Civil ( )Arquitecto ( ) Ing.Agricola ( ) Ing. Agrénomo
N* de Indice : Fecha:

SELLO Y FIRMA

PARA USO EXCLUSIVO DE COFOPRI
El Funcionario que suscribe, a nombre de la Entidad que representa, deja expresa constancia, que con

respecto al titulo que se adjunta, es vélida la especificacién de datos consignados en los Puntos:
1( ), 2( ) . 3( )., 4{( ) y 5( ) delpresente Formulario Registral.

Fecha:

SELLO Y FIRMA

* Marcar lo que corresponda

IMPORTANTE

1.- Adjuntar el texto del titulo de Propiedad y/o Contrato de Transferencia de Propiedad emitido por la
Corporacién Nacional de Vivienda: la Junta Nacional de la Vivienda; La Oficina Macional de Pueblos
Jévenes; SINAMOS; ENACE ( otra persona juridica de derecho plblico. De ser el caso, también adjunte
el recibo de cancelacién del préstamo hipotecario.

2.- Enelcaso de haber més litulares, adjuntar otro Formulario Registral de: Especificacion y/o Rectificacién
de Datos.
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6.5.10. FORMULARIO DE PROPIEDAD HORIZONTAL.
PROPIEDAD HORIZONTAL

Cadigo del Predio : N®
Fabrica : Inscrita ] No inscrita [ ]

SOLO EN CASO DE QUE LA FABRICA NO SE ENCUENTRE INSCRITA:
Caracteristicas del drea construida: (")

AREA TECHADA POR PISO.
P. m2

Antiguedad de la construccion :

SECCIONES DE DOMINIO EXCLUSIVO QUE SE INDEPENDIZAN:

PISO [SECCION | AREA TECHADA / M2 | ARE

TOTAL TOTAL

Certificado por :

Sr.:

Ingeniero Civil [ ] Arquitecto [
Ne de Indice :

Fecha : / /

FIRMA:

Certifica la exactitud de los datos contenidos en este formulario, asi como la concordancia entre los datos
de la realidad y la informacion contenida en la documentacién presentada. Otorga la respectiva constatacion
de fdbrica, en caso de edificacion.

(*) Indique el area techada total. Los cédigos de edificacién son los mismos que se utilizan para calificar la
edificacién en la decl ion de autovaluo para la aplicacién del impuesto predial.
Nota (1) : Acompaiiar plano que indique el 4rea, linderos, medidas perimétricas y uso de cada seccién.
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RELACION DE BIENES COMUNES :

El terreno sobre el cual estéd construida la edificacion.

2.- Los cimientos, sobrecimientos, columnas, muros exteriores, techos y deméds elementos D
eslructurales integrantes de las secciones comunes o que sirvan a una o més secciones.

3- Los pasajes, pasadizos, escaleras y en general, vias y areas de circulacion de uso comtn. [ ]

4.- Los ascensores y montacargas. B

5.- Las obras decorativas exteriores de la edificacién o ubicadas en ambientes de dominio [:]
comun.

6.- Los locales destinados a servicios de porterfa y guardianfa. ]

7.- Los jardines y los sistemas e instalaciones para agua, desagie, electricidad, eliminacién de D
basura y otros servicios que no estén destinados a una seccitn particular.

8.- Los sotanos y las azoteas. [:[

9.- Los patios, pozos de luz, ductos y demd4s espacios abiertos y sus respectivos aires. [

10.- Otros bienes destinados al uso y disfrute de todos los propietarios
SERVICIOS COMUNES:

1.- La guardiania. D

2.- Lalimpieza, conservacién y mantenimiento de las dreas, ambientes, elementos y en general, :l
de los bienes de dominio y uso comunes.

3.- Laincineracién y eliminacién de basura. i:]

4.- El alumbrado publico, baja policia y jardines publicos, cuyo pago corresponde a los D
propietarios en conjunto

5.- La administracién de la edificacién |:'|

6.- Otros (especificar)
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Art. 1.~

Art. 2.-

Art. 3.-

Art. 4.-

Art. 5.-

Art. 6.-

Art. 7.-

Art. 8.-

Art. 9.-

Art. 10.-

Art. 11.-

Art. 12.-

Art, 13.-

REGLAMENTO INTERNO

Los porcentajes sefalados en este Formulario, son los que corresponden a cada propietario de
seccién en la atencién de los gastos que demanden los servicios comunes, la conservacion,
mantenimiento y administracion de la edificacién para el efecto se prorrateara todos los gastos que
se efectien por dichos conceptos, proporcionalmente a los porcentajes que le corresponde a cada
propietario de seccion.

Los porcentajes fijados servirdn igualmente, para establecer los quorums para las sesiones
ordinarias y extraordinarias de la Junta de Propietarios y para la toma de decisiones de ésta.

Los porcentajes antes sefialados son fijos e invariables, salvo que todos los propietarios de
secciones acuerden su variacion mediante votacién unanime.

Los propietarios de las diversas secciones que conslituyen la Edificacion declaran conocer los
derechos y las obligaciones que les corresponden, los mismos que aparecen en los capitulos V y
VI del Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal (D.S. 019-78-VC), sin que puedan invocar
para justificar alguna accién indebida, el desconocimiento de dichas normas.

En caso de que un propietario alquile su seccion, debera hacer constar en el contrato de locacién
‘respectivo, los derechos y obligaciones que corresponden a los inquilinos, de acuerdo con los
capitulos sefialados en el articulo precedente.

Los propietarios de secciones que ya estaban alquiladas a la fecha de expedicién del Decreto
Supremo 019-78-VC deberan instruir a sus inquilinos de los derechos y obligaciones que
corresponden a éstos.

La Junta de Propietarios esta constituida por todos los propielarios de secciones y tiene la
representacion conjunta de éstos por el sélo mérito de su calidad de lales.

Corresponde a la Junta de Propietarios todas las atribuciones y obligaciones sefialadas en el
Capilulo VIl del Reglamento de la Ley de Propiedad Herizontal.

La Junta de Propietarios se reunird en sesiones ordinarias y extraordinarias, Las sesiones
ordinarias se realizaran una vez al afio durante el primer trimestre. Las Juntas extraordinarias
se efecturan cuantas veces sea necesario en beneficio de la edificacion, a criterio de la directiva de
la Junta 6 a peticién escrita de un nimero de propietarios que representen cuando menos el 25%
del total de los votos. En ambos casos la directiva serd la responsable de efectuar las citaciones
del caso.

Los inquilinos y demas ocupantes legitimos de las secciones podran participar con voz pero sin
volo en las sesiones de la Junta de Propietarios, para lo cual serdn citados por la Directiva con una
anticipaciéon no menor de dos dias.

El quérum para las sesiones ordinarias y extraordinarias serd del 51% de los votos, computados de
acuerdo al porcentaje de propiedad de cada seccidn en primera convocatoria y con los que
asislan, en segunda convocatoria.

La segunda convocaloria a sesiones ordinarias serd efectuada para fecha diferente al de la
primera, Para sesiones extraordinarias |z segunda convocatoria puede ser para la misma fecha
que la primera, pero a hora diferente.

La Directiva de la Junta de Propietarios estarda conformada por un Presidente y un
Tesorero-Administrador
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6.5.11, FORMULARIO DE INSCRIPCION DE POSESION (PARA
PREDIOS RURALES).

FORMULARIO: POSESION 001
INSCRIPCIOM DE DERECHOS DE POSESION EN PREDIOS RURALES DE PROPIEDAD DEL
ESTADO O PARTICULARES
I. UBICACION GEQGRAFICA DEL PREDIO:
Regibrn/Sub - Regidn

Provincia Distiito

Valle: Predio
Oua deneminacibn del lugas en donde se ubica peoprdficamente ¢l predio®

Codipo Catastial
2 CONDICIONES DEL PREDIO:

Codipo de Predio N™

Propictatio Estado( ) Patticular ( )
Datos del Prop io;

Antecedemes Repistrales en cualesquiera de los Repi de Piopi

$i no tiene antecedentes registrales, adj certificad pativo de inscripcidn del predio

3 CARACTERISTICAS DEL. PREDIO

31 Arcatotal del Predio:
32 Linderus y medidas periméiricas (*)

NORTE :

SUR

ESTE

OQESTE

(*) En caso que el predio, por sus caracleristicas fisicas requicra de una descripcion mayor Adjuntar  menmioria. deseriptiva
Adjuntar dos juepos de planos con los requisitos establecidos en el Capltulo Quints del Decreto Leg. 667

4. TITULARES DEL DERECHO DE POSESION:

Mombrecs Apellidos Estado Civil Doc. Identidad

DECLARA(MOS)BAJO JURAMENTO :

| Que pascemos directa, conlinua, pacifica y pablicamente y como propictario(s) ¢l predio rural materia del derecho de poscsitn por
un plazn mayor

2. Que no cxiste vinculo contractual con la persona (s) que figura como propictaria del predio rural que conducimos, sobre el cual
ici sc inscriba ¢l derecho de posetid
3. © predio no se fectado para uso piblico, no ha sido declarado como i io cultural, ni cs un terreno destinado

proy P de mldoomem.niu:mnuidmuodchs'm:!urudaspordimdu.
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i RPU

Raglatre Predlal Urbano

Firmas de los Solicitantes

VES Y

DEL VERIFICADOR : { ) lng Aprénomo ( )ing Agricola

El verificador-que suscribe ¢l presente Formulario Registeal, de confurmidad con la Ley de Simplificacién Administrativa y al amparo de
los Decretos Legislativos N°495, 667 y 803, CERTIFICA:

1. La exactinid de los datos peoprdlficos y tcni © idos en el p Fe lario Registral, asi como los planos y demis
documentos que se adjuntan al mising.
2. Haber realizado de conformidad con ¢l Aniculo 27* del Decreto Legislativa 667, la inspeccién ocular sobre el predio materia del

dearecha de ion n fin de la expl idn ccontmica, hahiendo ¢ do 1o si

21 Laexistencia de sementeras de plantaciones de cultivo (especificar).

22 lacrianza de ganado (especificu)

13 Labores de preparacion de suclos (especificar) ;

14 Owos (especificar);

Membres y Apellidos

N de Indice Fecha de Centificacion:
EL VERIFICADOR
DEL PROFESIONAL : { ) Abogado { ) Motario
13 profesional que ibe el 1 te Fi io Registral, de conformidad con 1a Ley de Simplificacidn Administrativa y al amparo de
m Deercias Lepislativos N’ 495, 667 y 803, CERTIFICA: La firma(s) de (lus) declarante(s), su capacidad, la suienticidad de los
documentos que se ad) y los daws idos en el g te Formulario Repistral

Mombee y Apclidos
N* de Indice

Fecha de Cenificacion:

ABOGADO O NOTARIO
(Firma y Sello)

MNOTA:  Adjuntar al presente un jucgo de formularios A y lns Formularios R
caso de conoterse.

pistrales que ¢ ponden.Consigner los dalos stlo en el

264



mm RPU

Reglstro Predlal Wrbano

FORMULARIO : POSESION 002
DOCUMENTOS PROBATORIOS DEL DERECHO DE POSESION

GRICACION GEOGRAFICA DEL PREINO:

Regitn/ Sub-Regidn:

Provincia Distritu
Valle

I'redio,
Otra denominacidn del lugar en donde se uhica geogrificamente el predio

TITULARES DEL DERECHO DE POSESION:

Nambres Apellidos

Boc. Identidad

e ennfornidad con el articulo 26° del Decretn Lepgaslative 667, paa acreditar el detecha de posesidn se adjunia los siguienics

documienios
1+  Declaracidn Escrita { ). de
Il De todns los colindantes { ) vho sers vecinos ]
2. Comitds, Fondns y/o orpanizaciones representativas ()
13 Junta de usuanos, comisiones o comités de regamtes ()
(*)  Esta declaracidn deberd constar en FORMULARIO ESPECIAL, debicnd Jitar los derechos del solicitante y en su caso,

lus del ednyuge o conviviente

Cualesquicta de los documentos indicados en el punto 1) estin scompaiados de uno o mds de los siguientes documentus

a) Docunmientos sobre préstamos o adelantos de crédilo agrario

b) Declaracién Jurada del lmpuesto Predial

c) Recibos de pago por concepto de uso de agua, adquisicién de ius_umos. elc.
d) Documentos que acrediten transferencia de posesion a favor del solicitante
¢) Contrato de Compra-Venta de la produccion agraria, pecuaria o forestal

) Constancia de registro en ¢l padrén de regantes

g) Inspeccién judicial de ticrras en prucba anticipada

B Y T T T T
L

h) Cualquicr otra prucba que acredite de mancra fechacicnte la posesion
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i RPU

Reglstro Prediel Urbhonae

Firma{s) del(os) solicilante(s) ;

LE N*

LE N*

LE W

LEN®

LEN

LEN"

LEN®

NOTA. - Colocar en cl recuadio ( > ) a palabea 51 o NO) sepan comesponda

- Verificar que la documentacitin que se ancxa al formulario cumpla con los

Legislativo 667

« Foliar la documentacidn que sc ancxa n los Formularios,

i

1.

por ck

lo 26° del

Decreto
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RPU

Pradlal

Ruwglstiro Wrbano

FORMULARIO : POSESION 003

Los firmantes DECLARAMOS BAJO JURAMENTO, que las siguicnics personas:

DECLARACION DE COLINDANTES Y/O VECINOS

MNombres Apellidos Estado Civil Doc, ldentidad
Poscen directa, i pacilica y pablica y como prop o el predio il ubicado en
Reptm/Sub-Region
Prvincia Distrite
Valle Medin
Otra denominacitin del lupar en donde se ubica geopraficamente el predio.
1.- Colindante () & vecina{ )
Mombres Apcilidus Estado Civil Doc. Identidad
Piopictario { )6 poseedoe () del predio ubicadn :
¢l misma que se encucntia habitando por el plaro de
(Firma)
2.- Colindante { ) bvecino{ )
Hombires Apcllidos istado Civil Doc. ldentidad
Propictario [ ) 6 poscedor () del predio ubicado en
el misma que s¢ encuentea habitando por <l plazo de
(Firma)
J.Colindante { )b vecino( )
Mombres Apcllidos Estado Civil Doc. Identidad
Propictasio () & poscedor () del predio ubicado en
¢l misma que s¢ encucntra habitando por el plazo de
© (Filtma)
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immi RPU

Rwglstro Predlal UWrbano

[l profesional que suseribe el presente Formulario Registral, de confurmidad con la Ley de Simplificacién Administrativa y al amparo de

los Decretos Legislativos N°495, 667 y 803, CERTIFICA: La firma(s) del (los) declarante(s), su capacidad y los datos contenidos en el
presente Formulario Registral,

Nombres 3
Apellidos 2
N* de Indice 4 Fecha de Certificacion
ANOGADO O NOTARIO
(Firma y Sello)
ADVERTENCIA: La informacidn conlenida en el presente documento tiene cardeler de Declaracién Jurada, Enc 4 sujcla a una

verificacitn posterior, tualquier falsedad en los datos podid ser materia de las sanciones dispuestas por Ley.

(") Indicar el cargo
(**) Hombrar 1a Organizacién
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imm RPU |

Ruglistre Predlal Wrbano

FORMULARIO : POSESION 004
DECLARACION DE ORGANIZACIONES DE PRODUCTORES
AGRARIOS Y/O USUARIOS DE AGUA

Los firmantes, en nucsira calidad de PMiesidente () y intembio de In Directiva (*)

o dle la sipui pamizacion (**)
&} Onrpaniracitn de prod

Aprarios, d

b)  Orpanizaciin de Usuarios de Apoa, denmminada

P = e JmECHLACD
” freconcida en

DECLARO BAJO JURAMENTQ, que las sipuientes personas:

Namln ey Aprmulul Eatadn Civil Duc. ldentidad
Peseen duceta, contmua, pacifica y publica y como propictanio el ‘predio rural uhicado en:
RegidnSub-Hepiin
Provincia Distrito
Valle: P'redio
ra denominacitn del lupar en donde s¢ ubica peoprdficamente el predin
DATOS DE LOS DECLARANTES
Nombres Apeliidos Estado Civil Doc. ldentidad
(Fima y Selto) (Firma y Sello)
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Regivtire Predlal Wrbano

4.- Colindznte () & vecino

MNombres Apellidos Estado Civil Doc. ldentidad
Mopictario () 6 poscedor ( }d:l predio ubicado en
¢l mismo que sc cacucntra habitando por el plazo de
(Firma)
5.- Colindante( )b vecino( )
Mombies Apellidos Estado Civil Doc Identidad
Propictario () 6 poseedor () del predio ubicado en
¢l mismo que se encueniia habitando por el plaso de
(Firma)
6.- Colindante { )6 vecino{ )
Mombres Apcllidos Estado Civil Doc. ldentidad
Propictanio [ ) 6 poseedor () del predio ubicado en
¢l mismo que s¢ encuentra habitande pur el plazo de
(Firma)
El profcsional que ibe ¢l presentc Formulario Registeal, de conformidad con la Ley de Simplificacion Ad yal

paro de
los Dearcios Legislativos N"495, 667 y 803, CERTIFICA: La firma(s) del (los) declarante(s), su capacidad y los datos contenidos en el
proserts Formulario Registral,

Nombres
Apellidos
N de Indice
Fecha de Certificacitn

ABOGADO O NOTARIO
Firma y sello

ADVERTEMCIA  ; La informacidn confenida en el piescnte documento ticne eardcter de Declaracion Jurada, enconudndose sujeta a
una werificackn posterior, cunlquior falsedad en los datos podid ser inateria de las sanciones dispuestas por Ley.
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6.5.12. FORMULARIO DE PRENDA AGRICOLA.,

REGISTRO PREDIAL
FORMULARIO DE PRENDA AGRICOLA

(Aprobade por Res.006-97/RP-GG)

{ ) Constitucion () Modificacién ( ) Extincién ( ) Otros
IDENTIFICACION DE EL{LOS) PREDIO(S)
Codigo Parcela u.C. Area Predio

Monto de la deuda
Monto del Gravamen :
Interes Pactado

Fecha de Inicio: Fecha de Vencimiento:

DESCRIPCION DEL BIEN O BIENES PRENDADOS:
MAQUINARIAS O VEHICULOS:
Cantidad

Marca

Modelo

Nitmero de Serie

b #Otros

SEMENTERAS, PLANTACIONES, SEMILLAS, FRUTOS O COSECHAS
Cantidad

Tiempo de Producién :

Otros

Llenar solo si se ha constituido RESERVA DE PRIORIDAD ( )
Asiento de Presentacién No.

Ubicacidn del bien o bienes prendados:

Calidad del propietario de las cosas con respecto al predio:
( ) Dueiic  ( )Arrendatario ( ) Usufructuario  ( ) Acreedor Anticretico
Propietario de las cosas gravadas: ( ) Deudor ( ) Tercero
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BIENES ASEGURADOS

Nombre de la Compaiiia Aseguradora:
Fecha:

Valor de los Contratos:

Detalle las condiciones pactadas y demds Cldusulas que considere conveniente, de ser el caso,
anexe al presente las demds cldusulas en otro documento, debidamente suscrito por los
intervinientes y el Notario y/o Abogado.

Firmas:

N Agtllidos y Nombres de Beneficiarios:
Op [t
2.-
3is

CERTIFICO: Que las firmas que aparecen en este formulario corresponden a la persona de
los intervinientes en el acto juridico, que estos expresan su voluntad libremente y la capacidad
de todos los intervinientes, asi cmo el cumplimiento de las normas legales pertinentes.

Dr. Firma:

( ) Notario ( ) Abogado

No. de Indice :

Fecha

Acompafiar un Formulario A" por cada interviniente.
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6.6 LEGISLACION APLICABLE

Las diferentes normas aplicables al procedimiento de inscripcion
explicado, asi como a la estructura, creacién y otros aspectos del RPU ,
pueden ser consultadas por el lector en el capitulo noveno, donde ha-
llara tanto el texto de las normas principales, como unos ttiles cua-
dros esquemadticos y una sistematizacién que le facilitardn la com-
prensién del tema.
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71 LA COMISION DE FORMALIZACION DE LA PROPIEDAD
INFORMAL (COFOPRI)

7.1.1 INTRODUCCION

El congreso de la Reptiblica mediante la Ley 26557 (publicada
en el diario El Peruano el 27 de diciembre de 1995), ordend la transfe-
rencia de todas las funciones y competencia que en materia de sanea-
miento fisico legal de los asentamientos humanos, adjudicacién,
titulacién y habilitaciéon urbana tenia a su cargo la Municipalidad Pro-
vincial de Lima, a un solo organismo que debia crearse, modificando
con ello la Ley 23853, Ley Orgénica de Municipalidades, y delegando
en el Poder Ejecutivo la facultad de legislar sobre dicha materia en un
término de 120 dias.

El 15 de marzo de 1996, dentro del plazo otorgado, el Poder Eje-
cutivo promulga el Decreto Legislativo N°. 803 (publicado el 22 de
marzo de 1996 en el diario EI Peruano), y denominado «Ley de Promo-
ci6én del Acceso a la Propiedad Informal» y con esta norma se da naci-
miento al nuevo ente que se encargaré de alli en adelante del proceso
de formalizacién de la propiedad urbana, denominado «Comisién de
Formalizacién de la propiedad informal», pero mucho mds conocida
por sus siglas: COFOPRI .

La competencia de la COFOPRI es a nivel nacional, recientemen-
te mediante la Resolucion Ministerial 436-97 MTC se han creado la
Oficina Zonal de Arequipa, esta oficina, dentro de lo que viene a ser
la Jefatura de Titulacidn, cuenta con una unidad de asentamientos
humanos, la unidad de urbanizaciones populares y con una unidad
de adjudicaciones, esquema organizativo que le pemitird desarrollar
bien sus actividades.
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Posteriormente mediante la resolucion ministerial 447-MTC del
16-9-97 , se crea otra Oficina Desconcentrada local en Piura, que se en-
cargara de la formalizacién de la propiedad en Tumbes y en Piura.

Esta norma tiene como anexo la directiva 010-97 COFOPR]I, la
misma que sefiala todos los pasos a seguir en el proceso de forma-
lizacién de la propiedad, ademds dispone que todas la entidades vin-
culadas al proceso de formalizacion de la propiedad deben sujetarse a
las 6rdenes del Coordinador nacional de la COFOPRI, y de las geren-
cias de las estructuras orgénicas Administrativas y funcionales de la
COFOPRI. A consecuencia de las disposiciones anteriores, La
Superintendencia Nacional de los Registros ptiblicos (SUNARP), la
Superintendencia de Bienes Nacionales (SBN) La Direccién Nacional
Agraria, el Proyecto Especial de titulacién de tierras (PETT), las Muni-
cipalidades Provinciales y Distritales y cualquiera otra entidad vincu-
lada al proceso de titulacién, deberédn ajustar sus actividades y cefiirse
a los lineamientos de la COFOPRIL

7.1.2 OBJETO DE SU CREACION

Estd claramente expresado en los considerandos de creacién de la
referida norma y es «que la propiedad predial constituye la mayor
parte de los activos de los peruanos de menores recursos econémicos
que carecen de un titulo de propiedad registrado que les confiera va-
lor de intercambio; la existencia de un procedimiento administrativo
discriminatorio y lento que lo convierte en oneroso y, la inexistencia
de un sistema legal efectivo de acceso a la propiedad para evitar las
invasiones».

Surge pues la COFOPRI como una respuesta a un mal manejo del
proceso de titulacién y registro de predios urbanos, puesto que antes
de su creacién, y gracias a las investigaciones de mas de diez afios
del Instituto Libertad y Democracia en cuanto a vivienda en el sector
informal peruano se refiere, se tomé conciencia de la gran cantidad
de predios informales que existian y de lo largo y costoso en que se
tornaba el proceso de titulacién y registro. Situacion esta que impedia
que los propietarios informales en nuestro pais se pudiesen beneficiar
del crédito hipotecario necesario para mejorar la calidad de su vivien-
da y luego asi incorporarse a las ventajas de la actual economia de
mercado.
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Como producto de estas investigaciones, se encontré que en fe-
chas cercanas a las elecciones municipales, los alcaldes se encargaron
durante varios afios de emitir y entregar titulos de propiedad a miles
de miles de pobladores de asentamientos humanos, sin preocuparse
de si estos titulos podrian luego lograr inscribirse en los Registros de
Propiedad inmueble del pais y asi quedar consolidado definitivamen-
te el derecho de propiedad de los pobladores de dichos asenta-
mientos, que estaban representados en los titulos expedidos-por el
Municipio.

El resultado fue, que en la gran mayoria de los casos los titulos
no contaban con el plano de lotizacién inscrito, a veces sélo tenian
aprobado el plano perimétrico, en otros casos, los planos atin aproba-
dos e inscritos en los Registros Publicos tenian errores, en otros se ne-
cesitaba realizar la rectificacién de los planos por cuanto eran observa-
dos en los Registros Ptiblicos ya que no coincidian las dreas aprobadas
del plano perimétrico y el plano de lotizacién; también se encontré
que el area de los titulos no era lo que realmente correspondia al lote,
o bien que los nombres de los propietarios tenian errores, etc., etc.;
una gran cantidad de problemas que contribuyeron a generar insegu-
ridad en la tenencia y propiedad de los predios y que originé a su vez
conflictos entre los moradores y permitieron que los asentamientos
humanos que no tenian claramente delimitado su derecho de propie-
dad, fueran materia de invasién posterior, en muchos casos por obra
de traficantes de terrenos que se aprovechaban del mal proceso de
titulacién.

Como consecuencia de estos acontecimientos, luego de obtener
los titulos de propiedad, los moradores debian realizar, durante dece-
nas de afios una gran cantidad de trdmites ante diversas entidades de
la administracién publica, pues los titulos que durante varios afios te-
nian en su poder, debian canjearse por otros titulos definitivos, ya que
no podian registrarse por problemas y deficiencias que se presentaron
durante el mismo proceso de saneamiento y titulacion; sintiéndose
desplazados del mundo formal, y percibiendo al sistema legal e
institucional méds como un traba ajena a sus realidades, antes que
como un instrumento de orden social y de seguridad juridica, ya que
no tenian cudndo obtener el ansiado y verdaderamente definitivo titu-
lo de propiedad.
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Esto determiné a su vez que asentamientos humanos que tenian
mds de 40 afios de existencia permanecieran hasta hace poco en este-
ras, pues al no tener definido el derecho de propiedad, nadie cons-
truia pese a tener los recursos materiales para hacerlo. Hernando de
Soto, en El otro sendero, donde se resume el fruto de varios afnos de in-
vestigacion sobre los problemas de vivienda, pobreza y desarrollo, nos
dice: «el problema de la inseguridad en la titularidad del predio es
causa de pobreza y miseria en los paises pobres del tercer mundo». En
otro texto, La Revolucién Informal, el mismo autor nos menciona: «si un
gobierno no puede proveer a sus ciudadanos derechos de propiedad
seguros y medios eficientes para organizarlos y transferirlos —es de-
cir, contratos—, estard negdndoles uno de los incentivos mds impor-
tantes para modernizarse y desarrollarse».

En este contexto el objetivo principal de la COFOPRI, es que la
propiedad predial de los sectores informales de menores recursos se
pueda convertir en activos liquidos que puedan integrarse al mercado
y ser objeto de transacciones, incrementando el valor de la propiedad
y posibilitando a sus propietarios el acceso a los servicios de infraes-
tructura bésica, asi como el ejercicio de otros derechos inherentes a la
propiedad, como la libre disposicién y herencia de los bienes.

7.1.3 EL PROCEDIMIENTO DE SANEAMIENTO Y TITULACION
DE PREDIOS INFORMALES

La COFOPRI viene trabajando en el saneamiento fisico y legal de
aquellos Asentamientos Humanos que fueron reconocidos hasta el 31
de octubre de 1993, segtin lo establece la tiltima norma que amplia el
plazo de reconocimiento a las invasiones realizadas en los tltimos
anos.
' COFOPRI asume el proceso de formalizacion en la etapa que se
encuentre el Asentamiento Humano, haciéndose cargo de la culmina-
cién del proceso de titulacién y registro.

El proceso de saneamiento y titulacién, es el principal trabajo
que realiza la COFOPRI y dada la naturaleza de sus funciones reque-
ria de entes que trabajando en forma coordinada pudieran desarrollar
un trabajo integral; en tal sentido para empezar sus acciones se orga-
nizé a través de:

280



a) La Jefatura de titulacion

Es, dirfamos el motor del proceso de formalizacién de los pre-
dios, y se encarga de centralizar todos los trabajos conducentes a la
entrega del titulo de propiedad registrado. Entre sus funciones esté la
de supervisar el trabajo de los abogados y de las unidades de informa-
tica y el drea técnica; y se encarga de coordinar con el Registro Predial
Urbano los traslados de informacién, asi como de partidas registrales
provenientes de los Registros Ptiblicos —SUNARP.

Es parte de sus funciones realizar investigaciones sobre el poten-
cial de predios que puedan ser materia de titulacién. Cuando recién
entra en funciones, esta area se encargé de organizar y estudiar la do-
cumentacién que recibié de las municipalidades provinciales de Lima
y Callao.

Parte importante de la Jefatura de Titulacién es el equipo de sa-
neamiento legal, el mismo que estd integrado por abogados y técnicos
encargados de hacer el estudio de los titulos individuales y pruebas
de la posesién con que cuentan los pobladores de los asentamientos
humanos, a fin de poder practicar una pre-calificacion en el campo y
luego recoger aquella documentacién que sera materia de registro en
el Registro Predial.

La Jefatura de Titulacién, desde el inicio de sus funciones, esta-
blecié los criterios y procedimientos para el empadronamiento, anéli-
sis y aprobacién de la titulacién individual de los pobladores de los
asentamientos humanos.

b) La Jefatura de campo

Su trabajo estd dirigido a lograr la vinculacién con los dirigentes
de los asentamientos humnos a fin de poder realizar un trabajo vin-
culado con los entes representativos de los pobladores.

La Jefatura de Campo se encarga de selecionar a las personas que
trabajardn en coordinacién con la Jefatura de Titulacién a efectos de
realizar la programacién y organizacién de los trabajos de campo y las

ceremonias de entrega de los titulos de propiedad.

La Jefatura de Campo tuvo que contratar a promotores y encues-
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tadores, quienes se encargan de visitar los asentamientos humanos a
fin de determinar los requerimientos y condiciones necesarios para
empezar el trabajo de titulacion.

Los empadronadores, por su lado, son los encargados de empa-
dronar a los poseedores de los lotes que estdn aptos para inscripcion.

Después del trabajo de campo se vuelve al trabajo de gabinete
para evaluar el trabajo de campo coordinado con la Jefatura de
Titulaciéon. De cumplirse con todos los requisitos legales establecidos
para la formalizacién, COFOPRI emite los titulos de propiedad, los
mismos que son enviados al Registro Predial Urbano para su inscrip-
cién .

Después de los ultimos acontecimientos producidos a raiz de la
presencia de la Corriente del Nifio COFOPRI ha instalado oficinas en
Arequipa, Piura, Nazca y otros lugares, siguiendo las mismas pautas
de trabajo, pero teniendo en consideracion algunas variantes, que
completan el proceso de titulacién y que se visualizan claramente en
la directiva 010-97 de la COFOPRI, y que contemplan las siguientes
pautas:

- Elaborar un inventario de tierras para fines de vivienda, que
comprenda las tierras estatales disponibles de naturaleza eriaza
que resulten necesarias para la reubicacién de pobladores de
asentamientos humanos.

- Formalizar la propiedad de dichas tierras, elaborando los planos
perimétricos y de trazado y lotizacién que serdn con posteriori-
dad inscritos en el Registro Predial a nombre de la COFOPRL

- Elaborar un padrén de solicitantes de terrenos para vivienda ,en
estos casos se dard preferencia a los lugares donde hubo desas-
tres naturales, previa coordinacién con el Instituto Nacional de
defensa Civil.

- Adjudicar lotes de terrenos a las personas incorporadas a los pa-
drones otorgandoles titulos de propiedad registrados en el Regis-
tro Predial.

En términos generales, el proceso de saneamiento y titulaciéon
consta de los siguientes pasos:

- Identificacién y reconocimiento de los asentamientos humanos
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- Empadronamiento y calificacién de los pobladores de los referi-
dos asentamientos humanos.

- Identificacién fisica del drea y ubicacién de los terrenos matrices
de libre disponibilidad del Estado para la reubicacién de los po-
bladores de los referidos asentamientos humanos.

- Ejecucién del saneamiento legal necesario para inscribir la titula-
cién de los terrenos matrices indicados en el Registro Predial Ur-
bano a nombre de la COFOPRI.

- Traslado de las partidas registrales de los terrenos matrices antes
indicados que se encuentren inscritos en el Registro de Propiedad
Inmueble al Registro Predial Urbano.

- Aprobacién de los planos perimétricos y de trazado y lotizacién
de los terrenos matrices antes indicados, e inscripcién en el Re-
gistro Predial Urbano.

- Adjudicacién de lotes de terreno ubicados en los terrenos matri-
ces antes indicados en favor de los pobladores de asentamientos
humanos materia de reubicacién e inscripcién de los respectivos
titulos de propiedad en el Registro Predial Urbano.

- Cualquiera otra accién que se requiera para la formalizacién de la
propiedad de los asentamientos humanos y terrenos matrices so-
bre los que COFOPRI asume competencia.

7.1.4 ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DE LA COFOPRI

La estructura interna de la COFOPRI quedé definida con la Reso-
lucién Ministerial 261-97-MTC publicada el 26 de junio en el Diario
Oficial El Peruano, la misma que se sustenté en el D.S. 006-96-MTC
del 13 de junio de 1996, el que establecié su estructura organica, asi
como las atribuciones y obligaciones de sus distintos érganos; al res-
pecto nos referiremos a las mas importantes:

A.- Alta Direccidon

- La Comisién de Formalizacién de la Propiedad, es el 6rgano
rector maximo encargado de disefiar y ejecutar el Programa de
Formalizacién de la Propiedad y de las condiciones institucio-
nales que garanticen su mantenimiento dentro de la formalidad
conforme a lo ordenado por el Decreto Legislativo 803.

La COFOPRI es presidida por un Ministro de Estado y esta inte-
grada por los miembros que designe el Presidente de la Reptbli-
ca mediante Resoluciéon Suprema.
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Las funciones de este ente estan definidas en el art. 3 del decreto
legislativo 803.

El quérum de la COFOPRI es la mayoria de sus miembros y los
acuerdos se toman por mayoria. Todo acuerdo requiere la apro-
bacién del Ministro que la preside. En caso de empate tiene voto
dirimente el Ministro que preside la COFOPRI

El Presidente de la COFOPRI, tiene entre otras funciones repor-
tar directamente al Presidente de la Reptiblica el desarrollo del
Programa Nacional de Formalizacién de Propiedad, de los planes
que lo integran, asi como los avances y logros que se obtienen en
el proceso de formalizacion.

Se encarga también de proponer al Presidente de la Reptblica la
designacién del Coordinador Nacional de la Formalizacién, del
Gerente General y del Gerente de Planeamiento y Operaciones.

La Gerencia General, segtin lo establece el Estatuto de la
COFOPRI es el 6rgano ejecutor de los acuerdos de la COFOPRI
y su Gerente General, cuyo cargo es de confianza, es designado
por el Presidente de la Reptiblica mediante Resolucién Suprema a
propuesta del Ministro que preside la COFOPRI.

Tiene a su cargo la representacion legal de la institucién en todos
los actos, decisiones y contratos que realice o celebre.

Como toda institucién cuenta con érganos de asesoramiento y
apoyo y es parte importante de sus funciones la facultad para
disponer la ejecucién de las acciones que fueran necesarias a ni-
vel administrativo, presupuestal, legal y de organizacién para sa-
tisfacer los requerimientos para el desarrollo del Programa Na-
cional de Formalizacién, de sus planes y campafias de
formalizacién.

Organos de Asesoramiento y apoyo
Oficina de Presupuesto.

Oficina de Asesoria Legal.
Oficina de Administracién.
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C.-

Organo de Control
Oficina de Auditoria Interna
Organos de Linea

Jefatura de titulacién: Es el 6rgano encargado de planificar, orga-
nizar, dirigir, ejecutar, controlar, evaluar y aprobar las activida-
des relacionadas con la formalizacién en sus aspectos técnicos y
legales. Esta a cargo de un jefe cuyo cargo es de confianza.

Entre las funciones principales que tiene, esté la de organizar, eje-
cutar y supervisar programas, planes y actividades para la
formalizacién integral e individual de Asentamientos Humanos y
Urbanizaciones Populares, asi como proponer la normatividad
necesaria para facilitar el proceso de formalizacién.

Efectua también el estudio técnico-legal de los expedientes trans-
feridos por las Municipalidades y de los presentados a COFOPRI
para culminar con la formalizacién de los respectivos Asenta-
mientos Humanos.

Puede también titular y disponer la inscripcién del titulo de pro-
piedad otorgado en favor de los poseedores de lotes de terrenos
en Asentamientos Humanos y Urbanizaciones Populares que ha-
yan sido calificados como aptos.

Es importante precisar que la Jefatura de Titulacién, constituye
la segunda y dltima instancia administrativa en la resolucién de
conflictos relacionados con el &mbito funcional del Programa de
Formalizacién de la Propiedad a cargo de la COFOPRI. La pri-
mera instancia estd determinada por la Sub-jefatura de Titu-
lacién.

Sub-jefatura de Titulacién
Labor importante de esta tltima, es expedir las resoluciones que
aprueban la identificacién, reconocimiento y calificaciéon de
Asentamientos Humanos y los planos perimétricos y de trazado
y lotizacién de los mismos.
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Jefatura de Campo

Es el 6rgano encargado de planificar, organizar, dirigir, ejecutar,
controlar y evaluar las actividades de campo relacionadas con la
formalizacién.

Esta jefatura cuenta con:

La Unidad de Atencién al Ptblico.
La Unidad de Difusién y Promocion y
La Unidad de Empadronamiento.

Organos Auxiliares: El Tribunal Administrativo de la Formali-
zacién

Dentro de lo que son las funciones de la COFOPRI es importante
resaltar que cuando se crea este ente estatal, se cre6 también un
ente especial que se encargaria de la solucién de conflictos vincu-
lados a la formalizacién de la propiedad, asi tenemos que se con-
formo el llamado «Tribunal Administrativo de la Formaliza-
cién».

El Tribunal Administrativo de la Formalizacién: Antes de refe-
rirnos a las funciones del Tribunal, es importante destacar que
cuando se expide el Decreto. Legislativo 803, se establece en su
articulo 17 el Sistema Arbitral Especial de la Propiedad para la
solucion de los conflictos, las controversias, declaraciones, deter-
minacién de mejor derecho, incertidumbres juridicas o de hecho,
que se produzcan en los asentamientos humanos, urbanizaciones
populares y centros poblados que sean incorporados al Programa
de Formalizacién de la Propiedad.

Se establece que el Sistema arbitral tendrd competencia sobre di-
chas dreas. Logicamente esto requiere o presupone la aceptacién
previa, automadtica y expresa de un convenio arbitral por parte de
los integrantes de dichas poblaciones, asi como su sometimiento
a la jurisdiccién arbitral creada por dicha norma.

La misma norma establece que no esta admitida renuncia, reser-
va, o pacto en contrario. Y sefiala que la competencia del Tribu-
nal se extenderia a las zonas rurales del departamento de Lima
que sean incorporadas al Programa de formalizacién.
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- Competencia: El Sistema Arbitral Especial de la Propiedad tiene
facultad, exclusiva y excluyente de toda otra jurisdiccion para re-
solver, de oficio o a peticién de parte, las siguientes materias.

b) La definiciéon de su propia competencia.

c) Las impugnaciones que presenten los interesados contra las reso-
luciones de cardcter particular que emita COFOPRI de manera di-
recta o delegada y causen estado.

d) Las demds que se establezcan en su reglamento.

Los laudos expedidos por el Sistema Arbitral Especial son defini-
tivos, tienen la calidad de cosa juzgada material y contra ello no pro-
cede ninguna accién.

Composicién: El Tribunal estd integrado por cuatro vocales, uno de
los cuales ejerce la presidencia. Sus miembros son propuestos por el
Coordinador Nacional de la Formalizacién y son designados por la
Comisién. Hay dos vocales suplentes que son nombrados con las mis-
mas formalidades que los titulares, sus funciones son las siguientes:

b) Conocer y resolver en segunda y tltima instancia administrativa
las impugnaciones promovidas contra las decisiones actos y reso-
luciones emitidas por la Gerencia de Titulacién y sus 6rganos
desconcentrados.

c) Recurrir a la fuerza ptiblica para ejecutar sus resoluciones en caso
de ser necesario.

d) Designar al Presidente y Vice presidente del Tribunal.

d) Dictar directivas de orden procesal.

e) Adoptar los acuerdos que sean necesarios para su mejor desarro-
llo y funcionamiento.

f)  Establecer precedentes de observacién obligatoria, mientras dicha
interpretacién no sea modificada por resolucién debidamente
motivada por el Tribunal, en los casos particulares que conozca,
cuando interprete de modo expreso y con carécter general el sen-
tido de la legislacién aplicable.

g) Conocer y resolver las quejas administrativas interpuestas contra
los funcionarios de las gerencias de titulacion.

h) Solicitar informacién a cualquier organismo ptblico.

i) Conocer y resolver las solicitudes de enmienda, ampliacién y
aclaracion de las resoluciones emitidas por dicho Tribunal.
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La norma establece que el Tribunal Administrativo de la Formali-
zacion se retine validamente con la mayorfa de sus miembros.

Sus acuerdos son vélidos si son adoptados por la mayoria de los
vocales reunidos validamente. El presidente tiene voto dirimente en
caso de empate.

Actualmente atin no viene funcionando, pero seguramente estd
proxima su implementacién y comienzo de sus actividades.

Con posterioridad a la puesta en marcha del proyecto de
titulacién a nivel nacional, determiné la implementacién de un siste-
ma organizacional que le permitiera diferenciar el drea administrativa
de la funcional, lo cual dio lugar a que se aprobaran nuevos Estatutos
mediante el D.S. 016-97 MTC del 11 de junio de 1997.

A la fecha, se han expedido otras normas que regulan el procedi-
miento de saneamiento fisico y legal de los predios del sector infor-
mal, e incluyen a los lotes comerciales, los mismos que conceden fa-
cultades nuevas a la COFOPRI y, en consecuencia, se hacia necesaria
la expedicién de un nuevo Estatuto que contemple las siguientes si-
tuaciones:

* Las disposiciones generales sobre la formalizacién de la propie-
dad y el procedimiento de formalizacién de los lotes comerciales
de propiedad de los municipios, provinciales o distritales, o los
afectados a favor de las Cajas municipales de crédito u otras enti-
dades, los cuales en virtud de la Ley 26569 deberan ser transferi-
dos a sus actuales poseedores.

¢ Lanueva competencia para ratificar de oficio el area, perimetro y
lindero de los predios contenidos en los planos aprobados por
entidades que hayan realizado saneamiento fisico-legal o habilita-
ciones urbanas.

® Los procedimientos administrativos que debera seguir COFOPRI
para ejercer su competencia de formalizaciéon de centros urbanos
informales y de declaracién de propiedad mediante la regulariza-
cién del Tracto Sucesivo y la Prescripcion Adquisitiva de Domi-
nio.

e La facultad que tiene COFOPRI de identificar e inscribir su
titularidad sobre terrenos estatales con vocacién urbana y transfe-
rir parte de ellos a MIVIVIENDA, asi como la funcién de evaluar
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las adjudicaciones de terreno para vivienda con el fin de disponer
su reversion.

® La creacién del proyecto especial “Derechos de Propiedad Urba-
nos”; y,

e La extension de actividades a nivel nacional.

Es asi como mediante el Decreto Supremo 014-98 MTC 17-6-98 se
aprueba el nuevo Estatuto de la Comision de Formalizacién de la Pro-
piedad Informal - COFOPRI.

En cuanto a la estructura orgénica funcional, aparece aparte de la
Gerencia de Titulacién y Campo, que existia en el Estatuto anterior, la
de Declaracion y Regularizacién de Propiedad. Esto se explica por la
funcién de verdadera titulacion que realiza la COFOPRI

Aparecen también los Proyectos Especiales, que podrén ser crea-
dos por la COFOPRI, para luego ser disefiados y ejecutados por ella.
Estos podréan organizarse sobre la base de areas geograficas determi-
nadas, tipos de propiedades a formalizarse, u otras caracteristicas que
permitan su organizacién.

Es nueva también la creacién del Proyecto Especial “Derechos de
Propiedad Urbanos” con la finalidad de ejecutar el Plan Nacional de
Formalizacién de la Propiedad que comprende areas urbanas técnica-
mente seleccionadas.

La COFOPRI, sera responsable de la direccién y gerencia del pro-
yecto y tendra como ejecutor al Registro Predial Urbano.

El Tribunal aparece con las mismas funciones, sélo que en vez de
cuatro vocales ahora son cinco y siempre dos suplentes nombrados
con los mismos requisitos que los titulares.

Creo importante mencionar, que el Tribunal Administrativo con
la COFOPRI, es una deformacién de lo que inicialmente se estableci6
en el Decreto Legislativo 803. En este dispositivo se creé un Sistema
Arbitral Especial que tendria facultades exclusivas y excluyentes de
toda jurisdiccién para resolver de oficio 0 a peticién de parte temas es-
pecificos como:

- La definicién de su propia competencia.
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- Las impugnaciones que presenten los interesados contra las reso-
luciones de cardcter particular que emita COFOPRL
- Las demads que estableceria su Reglamento.

Los laudos que expidiera el Sistema Arbitral Especial serfan defi-
nitivos y tendrian calidad de cosa juzgada material y contra ellos no
procedia accién alguna ante el Poder Judicial.

En este caso se trata de la implementacion de un Tribunal Admi-
nistrativo, es decir sus fallos podran ser apelados ante el Poder Judi-
cial. Esto en realidad es un mal en la administracién de justicia, pues
se ha creado un ente més para el proceso de definir los conflictos de
propiedad y posesion en el pais, esto va en contra de la simplificacion
administrativa.

Es importante analizar al Ley 26878 del 20 de noviembre de 1997
mediante la cual se aprueba la LEY GENERAL DE HABILITACIONES
URBANAS.

Los aspectos mas importantes de esta norma son los siguientes:

I.  El proceso de habilitacién urbana tradicional tenia tres etapas:
Aprobacién de Estudios preliminares, aprobacién de Proyectos y
Recepcién de obras.

Actualmente tiene dos:

a) Aprobacién de la habilitacién.
b) Recepcién de obras finales.

II. Laley da facilidades para la regularizacién de las habilitaciones,
es decir las que ya cuentan con expediente presentado, con vi-
viendas construidas y por falta de requisitos no han saneado de-
finitivamente su propiedad.

Para esto es necesario que se trate de terrenos de propiedad de
asociaciones de vivienda y pro vivienda, cooperativas de vivien-
da y de otra forma asociativa con fines de vivienda y es impor-
tante sefialar que el titulo de propiedad que exigia el municipio
era el de “toda la asociacién de vivienda” en tales casos se brinda
las siguientes facilidades:
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III.

V.

No es necesario que presenten el titulo de propiedad regis-
trado en los Registros Publicos. La propiedad puede acre-
ditarse con documentos privados en los que conste la trans-
ferencia de la propiedad a favor del solicitante.

Reduce los gastos del proceso de habilitacion por el llamado
concepto “déficits de aportes”, esta modificacion se hizo por
las criticas que tuvo el proyecto anterior ya que en él se ha-
blaba de “redencién en dinero de los aportes reglamenta-
rios”, esto implicaba la valorizacién de dreas como terrenos
urbanos y comercial.

Hoy la ley habla de “compensacién en dinero, equivalente al
10% del 4rea objeto de la regularizacién, cuando se com-
pruebe la inexistencia de areas reservadas como aportes re-
glamentarios con fines recreativos es decir parques y de ser-
vicios puiblicos complementarios: educacién, salud, equipa-
mientos”.

Da un plazo de 90 dias calendarios para acogerse al procedi-
miento simplificado, facultdndose para ello a los municipios
a emitir formularios especiales que faciliten el tramite.
Establece en sélo el 10% de asociados el porcentaje minimo
para representacion legal de los mismos a fin de que puedan
iniciar, impulsar y culminar el procedimento de saneamiento
de la propiedad.

Basta s6lo una declaracién jurada del representante legal y
de profesional responsable en el sentido de que las obras
han sido ejecutadas total o parcialmente.

Se traslada a los municipios distritales el proceso de la habilita-
cién urbana que antes era de competencia provincial.

Formalizacion de centros urbanos informales.

En este caso estamos hablando de la regularizacién individual
del derecho de propiedad de los poseedores de lotes que confor-
man manzanas y vias y cuentan con construcciones precarias y cu-
yos lotes de vivienda han sido adquiridos individual y directamente
por cada uno de los integrantes del centro urbano informal.

Para ellos se establece un procedimiento especial de regulariza-
cién de las lotizaciones y los titulos individuales, que consiste en
lo siguiente:
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c)

d)

Se etablece un procedimiento que tiene tres etapas llamadas:
Reconocimiento y calificacion del Centro Urbano Informal
Aprobacién del plano de lotizacién y vias

Declaracion de Propiedad.

La COFOPRI se encarga de titularlas y coordinara con los muni-
cipios distritales

Las resoluciones que expide COFOPRI son suficientes para su
inscripcién en el Registro Predial Urbano, cierre y traslado de las
partidas del registro tradicional..

Se legisla la “prescripcién adquisitiva administrativa” y viene a
ser un procedimiento administrativo de declaracién de propiedad
en el que se aplican las reglas del tracto sucesivo a los poseedores
que presenten deficiencias en la continuidad de las transmisiones
de dominio.

En el art. 9 de la Ley se crea un procedimiento tinico de Licencia
de Construccién y declaratoria de Fébrica y de Licencia de De-
molicién, que debe seguirse ante las Municipalidades Distritales.
Este procedimiento se seguird ante las Municipalidades Provin-
ciales cuando se trate del Cercado. La ley establece que el ejecuti-
vo dictard el respectivo reglamento, el mismo que recogera los
principios de la Ley de Simplifiacion Administrativa.

En la disposicién sexta se establece las normas de sancién para
quienes incurran en casos de declaraciones falsas y falsificacién
de documentos, caso en que se aplicardn las normas del Cédigo
Penal.

También se establece que la Municipalidad Provincial podré efec-
tuar la verificacién correspondiente de la conformidad técnico le-
gal de la habilitacién, dentro del término de 6 meses de realizada
la inscripcién registral y de no estar conforme solicitard a la auto-
ridad judicial su anulacién en el registro de la propiedad respec-
tivo informando el hecho al Colegio del profesional responsable
para que a éste se le imponga la sancién correspondiente.

Finalmente se da un plazo de 120 dias a las Municipalidades
Distritales y Provinciales a partir de la vigencia de la Ley para

que aprueben o adectien sus normas internas a esta nueva ley.

Se puede decir que luego del intenso debate Nacional que se ge-
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neré en torno a la aprobacién o no de la Ley, se retrocedié en dos
puntos:

1. Enla Ley antrior las Municipalidades provinciales sélo reducian
su actividad al 4area del cercado, actualmente tienen un plazo de
15 dias naturales contados desde la fecha de recepcién del expe-
diente para verificar si la habilitacién urbana aprobada en la mu-
nicipalidad distrital cumple o no con los planes de desarrollo ur-
bano y otrogar la conformidad o de no ser éste el caso dispondra
la rectificacion de las observaciones comunicando este hecho a la
Municipalidad distrital para su correccion.

2. Otro referido a la reorganizacién de la Superintendencia de Bie-
nes Nacionales y la creacién de una Comisién especial para la in-
tegracion del Registro Predial Urbano y el Registro de la Propie-
dad inmueble para elaborar un registro tinico inmobiliario.

Con posteridad se expide el Decreto Supremo 022-97 del 10 de
diciembre de 1997.

Reglamento de la Ley de habilitaciones

Esta norma no va mas alla del contenido de la misma Ley gene-
ral de habilitaciones, es una norma de cardcter reglamentario y da las
principales pautas de aplicacién de la Ley en cuanto a requisitos, pla-
z0s y procedimiento a seguir.

En el ambito legal no hay ninguna innovacién importante a las
ya anteriormente planteadas. Sin embargo, hay algo que resaltar en
cuanto a la formalidad de la documentacién, pues para cumplir con
los tramites de la habilitacién se exigen el llenado de formularios que
seran aprobados mediante Resolucién ministerial del Ministerio de
Transportes, lo cual puede llevar a pensar que se ésta centralizando
las funciones.

Finalmente tenemos que mediante el Decreto Supremo 011-98-
MTC del 5 de junio de 1998 se aprueba el texto Ordenado del Regla-

mento de la Ley General de Habilitaciones Urbanas.

Esta norma se da uen virtud de que recientemente se expidi6 el
Decret6 Supremo 007-98 MTC mediante el cual se modificé el Regla-

293



mento de la Ley General de Habilitaciones Urbanas y en consecuencia
era necesario que se apruebe un texto tinico Ordenado del citado Re-
glamento.

Creemos que ésta serd la norma definitiva que durante mucho
tiempo riga el proceso de aprobacion de las Habilitaciones Urbanas en
todo el pafs, lo cierto es que esta norma es la depuracién de todas las
marchas y contra marchas que el Gobierno Central y municipal han
expedido sobre la materia, lo cual dio origen a una gran polémica Es-
tatal que con esa norma se define en los términos que pasamos a ex-
poner:

a) Competencia

La fiscalizacién del cumplimiento de las Disposiciones de la Ley
de habilitaciones y su reglamento corresponde a las Municipalidades
Distritales y a las Municipalidades Provinciales cuando se trate del
area del Cercado.

Los érganos municipales competentes para conocer la tramitacion
de la aprobacién de habilitacién Urbana y de Regularizcién de habi-
litaciones ya ejecutadas, serdn los establecidos por las propias Muni-
cipalidades, segtin se trate de las Distritales y de las Provinciales.

b) Comisién Técnica

Su funcién es la de pronunciarse mediante dictdimenes sobre el
cumplimiento de los requisitos y condiciones que se deben cumplir en
los procedimietos antes referidos. Esta conformada por un represen-
tante ya sea de la Municipalidad Distrital o Provincial segtn la juris-
diccién donde corresponda la solicitud que se presente. Un represen-
tante del Colegio de Arquitectos, un representante del Colegio de In-
genieros, un representante de la Cdmara Peruana de la Construccién,
un representante de los servicios de Luz, un representante de los ser-
vicios de agua. Todas las provincias deberdn contar con una Comisién
técnica.

c) Costos

De acuerdo a la Ley de Simplificacién Administrativa se estable-
ce que los derechos que se cobren en los procedimientos establecidos
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en la Ley, cubrirdn sélo los servicios realmente prestados y no podran
fijarse al valor o drea del terreno, obras o construcciones.

d)

e)

Capacidad

El procedimiento puede ser seguido por personas juridicas publi-
cas o privadas ya sean éstas Asociaciones de Vivienda, Pro Vivienda o
Cooperativas de Vivienda o también personas naturales.

Procedimientos:

La norma establece dos tipos de procedimientos:

El Procedimiento Administrativo para la Aprobacién de Habi-
litaciones Urbanas Nuevas: que tiene a su vez dos etapas defini-

das:

a)

La Aprobacién de las Habilitaciones: La solicitud se presen-
ta en un formulario establecido al que se deberdn de adjun-
tar: -

- El titulo de propiedad registrado, (copia literal del Re-
gistro Predial o del Registro de propiedad).

- El plano de ubicacién aprobado segtn las normas del
Registro Predial y las del Registro de Propiedad
Inmueble.

- El Plano de lotizacion.

- El certifcado de zonificacién y vias

- La factibilidad de los servicios de agua

- La Declaracién jurada de la reserva de areas para los
aportes reglamentarios.

Con esta documentacién el expediente se presenta ante la
Municipalidad correspondiente, la que tiene un plazo de 10
dias para resolver el trdmite, ya sea remitiendo el expedien-
te ante la Comision técnica, si cumple con los requisitos o
devolver el expediente con la indicacién, de “no cumplido”.

La Comisién Técnica tiene 40 dias para emitir su dictamen.
Si el dictamen es favorable la Municipalidad emitira resolu-
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b)

cién en la que aprueba la habilitaciéon urbana en un plazo de
25 dias naturales.

Si el expediente en la Municipalidad distrital, la Municipali-
dad Provincial, sélo verificard si lo aprobado se adectia a
los Planes de Desarrollo Urbano.

Si el dictamen de la Comision técnica es desfavorable, la
Municicpalidad devolverd al solicitante el expediente.

La recepcién de obras: La documentacién establecida en el art.
4 de la Ley y 17 del Reglamento, se presenta ante el 6rgano
competente de la municipalidad, el que tiene un plazo de 10
dias naturales para verificar el cumplimiento de los requisitos.

“Dicho érgano en un plazo de 30 dias realizara una fiscalizacién
de las obras ejecutadas, las que se ajustardn a la resolucién ex-
pedida en la etapa de Aprobacién de la Habilitacién Urbana”.

Si la resolucién de la Municipalidad es desfavorable se notificara
al solicitante sefialando los incumplimientos.

Si la Resolucién es favorable el solictante podra inscribir esta re-
solucién en el Registro de la Propiedad o en los Registros ptibli-
Cos.

El Procedimiento Administrativo de regularizacién de Habili-
taciones Urbanas ya ejecutadas.

Este es el caso de quienes hubieran adquirido terrenos sobre los

cuales han construido viviendas y no cuenten con resolucién de la au-
toridad competente que apruebe sus Estudios Preliminares y/o estu-
dios Definitivos de habilitacién.

Procedimiento

El expediente técnico se presentara ante el 6rgano competente de

la Municipalidad respectiva el que verificara el cumplimiento de los
requisitos del Art. 10 en diez dias naturales.

La Comisién Técnica emitird y remitira a la Municipalidad res-
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pectiva su dictamen en un plazo que no excederd de 40 dias naturales,
en el que indicara si las obras ejecutadas se contradicen con los planes
de desarrollo Urbano y si el grado de consolidacién de las mismas
permite su remocion, o si los planes de desarrollo Urbano incorpora-
ran las dreas y caracteristicas de las obras ejecutadas.

Si el dictamen es favorable la Municipalidad respectiva emitira
resolucién que aprueba la habilitacién urbana, en un plazo de 25 dias
naturales.

Se aplica el Silencio Administrativo positivo al establecerse,
que las resoluciones de la Municipalidad Provincial agotan la via
administrativa y si no son expedidas o notificadas dentro de los pla-
zos expedidos se entenderi aprobada la revisién del expediente téc-
nico.

Es interesante mencionar como en el caso de no haberse cumpli-
do con los aportes reglamentarios, la norma establece una compensa-
cién dineraria en favor de la Municipalidad distrital.

Se establecen también el uso de formularios que serdn aprobados
por el Ministerio de Transportes, Comunicaciones, Vivienda, y Cons-
truccién.

7.1.5 LEGISLACION APLICABLE A LOS PROCEDIMIENTOS DE
TITULACION A CARGO DE COFOPRI

El texto de las normas aplicables a los procedimientos de forma-
lizacién, saneamiento y titulacién de predios a cargo de COFOPRI
puede ser consultado por el lector en el capitulo noveno de este libro,
donde se encontrard ademds unos titiles y didacticos cuadros esque-
maticos, el conjunto de la Legislacién que le permitirdn apreciar facil-
mente el panorama registral en este aspecto.

Ademas puede ser encontrado en el mismo capitulo una breve

sistematizacién de las normas aplicables a la inscripcién de predios
urbanos y rurales. :
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7.2 EL PROYECTO ESPECIAL DE TITULACION DE TIERRA
CATASTRO RURAL (PETT) Y LOS REGISTROS DE PRE-
DIOS RURALES

7.2.1 INTRODUCCION

Antes de referirnos a las normas legales que regulan el procedi-
miento de inscripcién de los predios rurales, es importante que preci-
semos que la inscripcién de los predios rtsticos ha tomado vital im-
portancia en nuestro pais debido a la sustancial reforma de las normas
que regulan el proceso de titulacion y registro de los predios risticos
en nuestro pais.

Al quedar derogado el Decreto Ley 17716 Ley de la Reforma
Agraria, el tratamiento legal de la titulacién y registro de los predios
rusticos es totalmente nuevo, pues se han dado cambios sustanciales
que son importantes conocer. Asi tenemos, que en este contexto el Go-
bierno expide el Decreto Legislativo 653 el 1-8-91 denominado «Ley
de Promocién de las Inversiones en el Sector Agrario», en virtud de la
delegacion de facultades que le concede la Ley 25327.

Esta norma busca propiciar el desarrollo integral del Sector Agra-
rio, otorgando las garantias necesarias para lograr un mejor aprove-
chamiento de los recursos agricolas. El Estado otorga seguridad juridi-
ca a la propiedad y posesién de los predios risticos, pues sefiala que
se encontraran regidos por el Cédigo Civil. Promueve la inversién en
las tierras eriazas, aprovechamiento de aguas subterrdneas y de los
sistemas de riego, regula ademas la prescripcién de predios risticos.
En materia de adjudicaciones sefiala que son a titulo oneroso y se ha-
rdn en documento privado con firma legalizada notarialmente.

Esta norma busca propiciar el desarrollo integral del Sector Agra-
rio, otorgando las garantias necesarias para el libre desarrollo de las
actividades agrarias realizadas por personas naturales o juridicas na-
cionales o extranjeras, dentro de la libre economia de mercado.

Asimismo regula la propiedad, arrendamiento y venta de tierras
eriazas y zonas agricolas estableciendo los limites minimos de pose-

sionamiento de predios (3+a.), salvo casos especificos.

Establece que la hipoteca y prenda agricola podrdn extenderse
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mediante documento privado con firmas legalizadas notarialmente.
Regula el libre cambio de modelo empresarial para las Empresas
Campesinas Asociativas y sefiala que la parcelacion que ellos hubieren
efectuado, se encuentran exoneradas de derechos de inscripcién.

En lo que a materia registral se refiere esta norma anuncia al
pais la expedicién de otra norma posterior que creard una instituciéon
a la cual se encargarfa regular el proceso de Catastro, Registro, y
Titulacién de los predios risticos que fueron afectados por la Reforma
Agraria.

Se empieza a reflejar asi la clara voluntad del Estado de mejorar
el proceso de registro de predios rusticos a nivel nacional, y en un
principio se opta por trabajar esta importante iniciativa con los Regis-
tros Publicos y no con el Registro Predial; tan es asi que una Disposi-
cién Complementaria de la referida norma, sefiala expresamente que
las inscripciones se hardn en los Registros Puablicos y que la competen-
cia del Registro Predial serd sélo en lo concerniente a los predios de
Pueblos Jévenes y Urbanizaciones Populares.

Luego el 11-11-91 se expide la Ley que aprueba el Reglamento de
la Ley de Promocién de las inversiones en el sector agrario». La nor-
ma contiene disposiciones que facilitan la libre transferencia de pre-
dios asi como su gravamen. Asimismo regula el cambio de uso de los
predios risticos,y la intangibilidad agricola de los terrenos de uso
agrario. Esta norma deroga el Decreto Supremo 026-90 VC que creaba
el Registro de Predios Rurales como parte integrante del Registro
Predial.

Posteriormente el 13 de setiembre del mismo afio, se expide el
Decreto Legislativo 667, principal norma que establece los requisitos y
forma de inscripcién de la propiedad y/o posesion de los predios ru-
rales en el Registro de Predios Rurales que forma parte del Registro
Predial.

Esta norma recoge el proceso simplificado de inscripcion de titu-
los contenido en el Decreto Legislativo 495 y 496 y aplica disposicio-
nes innovadoras en materia de inscripcién de propiedad y posesién
rural. Restablece todo el contenido del texto de D.S. 026-90 VC que fue
anteriormente derogado y le da una mayor jerarquia legal.
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Finalmente el 29 de noviembre de 1992, se aprueba la Ley 25902
Ley Orgénica del Ministerio de Agricultura la misma que crea «El
Proyecto Especial de Titulacién de Tierras y Catastro Rural» (PETT).
Posteriormente al PETT se le integré el ex-Programa Nacional de
Catastro (PRONAC), asi como el ex-Proyecto Especial de Desarrollo
Cooperativo y Comunal (PRODAC), y se le transfirié el acervo
documentario y atribuciones de la Direccién de Tenencia de Tierras y
estructura de la ex-Direccién General de Agricultura. Las funciones
del PETT recién aparecen claras a partir de la expediciéon de su ROF
(Reglamento de Organizacién y funciones).

7.2.2. FINALIDAD

El objetivo principal del PETT es titular y/o perfeccionar la
titulacién para lograr la inscripcién de los predios rtisticos que fueron
adjudicados en aplicacién del Decreto Ley 17716. Tiene también den-
tro de sus funciones la realizacion del catastro de todos los predios del
sector reformado.

Se excluye de su competencia a los predios rurales informales
que no fueron objeto del proceso de reforma agraria, es decir los
minifundios y las parcelaciones al interior de las formas asociativas
creadas por la Ley de Reforma Agraria y a las comunidades campesi-
nas.

Las funciones del PETT son:

- Titulacién de predios risticos adjudicados segtn el D.L. 17716 y
el D.L. 19977.

- Regularizacién o saneamiento de expedientes, titulos y contratos
de compra venta no inscritos.

- Determinacién, declaracién e inscripciéon en primera de dominio
a favor del Estado, de terrenos eriazos.

- Adjudicacién de tierras eriazas con fines de irrigacién o drenaje.

- Venta de tierras eriazas.

= Deslinde y titulacién de territorios comunales.

- Reconocimiento de Comunidades Campesinas o Nativas.

Inicialmente se le dio una duracién de cuatro anos a partir de

1993, posteriormente se le dio dos afios de vigencia D.S. 025-95. Luego
a través de directivas amplio sus funciones en proyectos financiados
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por organismos internacionales. Mediante D.S. 016 de octubre de 1996
se modificé el TUPA para incorporar como procedimiento a cargo del
PETT el ‘apoyo a la regularizacién de derechos de propiedad predial
en dreas no reformadas’.

Como se puede apreciar la principal funcién del PETT es la
titulacién de los predios risticos del Pais, que luego deben incorporar-
se al Registro de la Propiedad Inmueble.

La vinculacién del trabajo del PETT al tema registral es relevante
de analisis dado que segtin lo estipulan las normas legales vigentes la
inscripcién de los predios rurales se realizan en dos tipos de registro
diferentes.

Los predios rurales ubicados en el departamento de Lima se ins-
criben en el REGISTRO PREDIAL URBANO de Lima, segin se vaya
asumiendo jurisdiccién por el Registro Predial.

A nivel nacional, dichos predios se inscriben en las Oficinas
Registrales Regionales de la SUNARP, que son organismos
desconcentrados de la misma. Para tal efecto mediante Resolucién de
la SUNARP del 23 de mayo de 1996 se ha aprobado el Reglamento de
Inscripciones de la Seccién Especial de Predios Rurales del Registro de
la Propiedad Inmueble. Asimismo el deslinde de competencias de am-
bos registros se establece por el Decreto Legislativo 860, pues este se-
fiala que las Secciones Especiales del Registro de la Propiedad
Inmueble inscribirdan en todo el pais los actos y contratos relacionados
a predios rurales, de acuerdo a los procedimientos establecidos en el
D. Leg. 667, con excepcién del Departamento de Lima, el cual mantie-
ne un régimen especial de acuerdo al Decreto Legislativo 803.

Al respecto también se han expedido normas que regulan el
arancel registral especial para la inscripcion de los predios rtsticos en
5 soles y se ha creado el Indice de Profesionales de las Secciones Espe-
ciales de Predios Rurales del Registro de la Propiedad Inmueble. Asi-
mismo se ha aprobado mediante directiva los lineamientos para la ins-
cripcién del derecho de posesion sobre predios rurales de propiedad
del Estado o de particulares, y se ha aprobado el Reglamento de Ins-
cripciones de la Prenda Agricola en el Registro de Predios Rurales.

Asimismo tenemos que el 10 de enero de 1996 se realiza la pre-
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publicacién del Reglamento de la Ley de Tierras 26505. El mencionado
reglamento hasta hoy no ha sido promulgado. En igual forma tene-
mos que el 26 de julio de 1997 fue promulgada la Ley 26485 referida a
la «Titulacién de Tierras de las Comunidades Campesinas»

Una de las principales actividades que viene desarollando el
PETT, es la elaboracién de un catastro nacional, tema sumamente im-
portante para lograr la consolidacién de los derechos de propiedad en
el campo, puesto que siendo la labor catastral eminentemente técnica;
ella conlleva, ademas de la actividad de realizar el inventario fisico de
la propiedad, la de identificar a los propietarios de los predios, los que
con posterioridad y debido a la buena relacién que debe existir entre
la labor catastral y la registral pasardn a tener tales derechos de pro-
piedad debidamente inscritos en el registro.

El acceso al registro de los predios agricolas, permitira a los cam-
pesinos ser sujetos de crédito, lo que les posibilitard a su vez incre-
mentar la produccién de sus parcelas a un ritmo mas acelerado que el
ancestralmente realizado.

Como se puede apreciar la creaciéon del PETT es sumamente tras-
cendental en nuestro pais para la consolidacion de los derechos de
propiedad y en consecuencia el 21 de agosto de 1997 a través de un
Decreto de Urgencia se autoriza al PETT a contratar en forma directa
con el Servicio Aerofotografico Nacional (SAN) y el Instituto Geogra-
fico Nacional (IGN), para realizar los servicios de fotografias aéreas,
aereotriangulacion espacial y restitucién fotogréfica de linderos por un
monto de S/. 780.000.00 a fin de continuar con el levantamiento del
catastro rural en el pais.

Es importante precisar que es con el trabajo del PETT y su crea-
cién que se empieza a realizar una verdadera modernizacion del siste-
ma registral de la SUNARP, dado que el 8 de mayo de 1996 el Perti
celebré un contrato de préstamo con el BID, segtin el cual, el objetivo
principal, es el de promover la creacion de un mercado de tierras me-
diante la regularizacion en forma definitiva de la propiedad de todos
los predios resultantes de la Reforma Agraria, la modernizacién y con-
solidacion del catastro rural y el establecimiento de un sistema tnico
y automatizado de registro de la propiedad rural.

Es en este panorama legislativo que se crea la SUNARP, la cual
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se encargara de la organizacion, estructura y funcionamiento de los
Registros Ptiblicos a nivel nacional y de la unificacién de los registros
juridicos existentes. En lo que respecta a su relacién con el PETT, en-
contramos que en la firma del Convenio con el BID, se le encarga a la
SUNARP y al PETT, ser los organismos disefiadores y ejecutores del
componente registral de dicho convenio.

7.2.3 EL PROCEDIMIENTO DE SANEAMIENTO Y TITULACION

Las actividades principales que se vienen desarollando las pode-

mos comprender en cuatro etapas, a saber:

Elaboracién del catastro: Esta etapa del proceso tiene por finali-
dad reunir en una base de datos la informacion técnica y juridi-
ca necesaria para identificar, todos los predios de las areas deli-
mitadas, todos los tipos de posesionarios y propietarios, califica-
dos o no por la reforma agraria y determinar la clase de derechos
que ellos tienen.

Este proceso tiene a su vez cuatro etapas que son:
Delimitacion de las zonas de catastro:

Esta etapa se realiza teniendo a la mano la informacién y datos
del catastro anterior y apuntar a su actualizacion. Para ello se ins-
talan oficinas en las que se instalan las brigadas, compuestas de
abogados e ingenieros asi como de técnicos que se encargan de la
fotoidentificacién de los predios, estos tltimos realizan las labo-
res de empadronamiento y «linderacién» (ubicar y verificar los
linderos de los predios y terrenos).

Los abogados e ingenieros se encargan de la supervision del tra-
bajo y de dar solucién a los problemas legales que se presenten.

Es parte de la labor del PETT oficiar a las zonas catastro-regis-
trales y convocar a los posesionarios de predios de la zona a em-
padronarse, esto se hace a través de avisos, publicados en las ofi-
cinas de las organizaciones agrarias y en lugares donde hay
afluencia de publico.
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2.- Campafias de Promocion:

La promocién se efecttia con alcance departamental a través de
tripticos, cartas informativas y anuncios que despierten el interés
entre los pobladores a través de parlantes.

3.- Empadronamiento y linderacion:

Es de responsabilidad del abogado que conforma la brigada el
llenado de la ficha catastral, asi como la recopilacién de la docu-
mentacion que acredite la posesion directa, continua, ptblica y
pacifica, como propietarios de quienes se encuentran en los pre-
dios, de acuerdo a los requerimientos legales.

Cuando se trata de regularizar propiedad. los abogados se limi-
tan a recabar el titulo de propiedad que tiene el agricultor, llenar el
formulario «A» y uno de los anexos que contiene la prueba obligato-
ria y anexan ademads las pruebas complementarias en original, copia
autenticada por notario o Juez de Paz o copias simples a ser
autenticadas por fedatarios inscritos en el indice de Profesionales de la
SUNARP. Con esto se va consolidando el expediente que ird al Regis-
tro al final del proceso.

Paralelamente a este trabajo se realiza el proceso de «linderacion»
por medio del cual el ingeniero fotoidentificador va dibujando los lin-
deros y poniendo el niimero de identificacion que corresponde al pre-
dio. Posteriormente esta informacién de linderos se traslada en gabi-
nete a la ampliaciones fotogréficas o fotografias aéreas, para que luego
se realice la fase catastral denominada restitucién fotogramétrica.

Luego de esta fase, al final se obtienen los planos catastrales y a
su vez el padrén catastral.

Seguidamente, estos trabajos de campo tienen que ser revisados
por el ingeniero y el abogado responsable de tal tarea, dentro de las
brigadas de campo, y finalmente pasar todo este trabajo de campo,
por un trabajo de gabinete posterior, que consistird en la revision mi-
nuciosa de toda la documentacion trabajada, asi como la revision de la
parte gréfica efectuada.
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Los abogados verificadores, se encargardn de lo siguiente:

a) El correcto llenado del formulario registral de la posesién y de
Sus anexos.

- Verificar que las pruebas tanto obligatorias como complementa-
rias sustenten de acuerdo a las normas legales la posesion de los
interesados.

- Revisar que los documentos que constituyen la prueba comple-
mentaria estén anexados al formulario «A».

- Que cuando se trate de inscribir propiedad, los titulos retinan los
requisitos de forma y fondo.

Si después de realizarse estas verificaciones se encuentran erro-
res, el expediente vuelve a los abogados de campo con las respectivas
observaciones para su posterior correcion.

Después de las subsanaciones, el expediente es nuevamente revi-
sado, para ver si ya no tiene errores a fin de procederse a la tramita-
cién de la inscripcién por parte del PETT ante las Secciones Especiales
de Predios Rurales del Registro de Propiedad Inmueble de la Oficina
Registral Regional, si es en provincias, y en el Registro Predial si es
en Lima.

En caso de inscribirse la posesion de los predios rurales, son de
aplicacién, las disposiciones contenidas en la Ley 26838 del 10 de julio
de 1997. En consecuencia, en aplicaciéon del art. 23 de dicha norma,
una vez inscrita la posesion en el Registro Predial, sin que se formule
oposicion, y transcurridos 30 dias desde la publicaciéon de los carteles
anunciando ésta, el Registro Predial debera inscribir en forma automa-
tica el derecho de propiedad.

7.2.4 LEGISLACION APLICABLE A LOS PROCEDIMIENTOS DE
INSCRIPCION A CARGO DEL PETT Y LOS REGISTROS DE
PREDIOS RURALES

Las normas referidas a los procedimientos de inscripcion explica-
dos en este capitulo, asi como otros aspectos referentes a la creacién,
estructura, y otros detalles tanto del PETT y los Registros de Predios
Rurales, se hallan a disposicion del lector en el capitulo noveno, don-
de podra hallar, ademds de los textos legales, cuadros esquemaéticos
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de toda la normatividad respectiva, asi como una breve sistema-
tizacién legal.

7.2.5 CUADROS ESQUEMATICOS

7.2.5.1. Estructura actual de la formalizacién, titulaciéon y Registro de
la Propiedad Inmueble Urbana y Rural en el Perti.

7.25.2. Organigrama de la COFOPRIL

7.2.5.3. Flujograma del Proceso de catastro, titulacién regularizacién,
saneamiento y registro de predio rurales (PETT).

7.2.5.4. Formularios utilizados por el PETT.

7.2.5.5. Nuevos formularios para la inscripcién de posesién rural.
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7.2.5.1. ESTRUCTURA ACTUAL DE LA FORMALIZACION, TITULACION Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

INMUEBLE URBANA Y RURAL EN EL PERU - CUADRO ESQUEMATICO

AREA URBANA

(predios y terrenos situados en
ciudades y en los cinturones
urbanos perimetricos, tales

como asentamientos

populares y otros).

Ministerio de
transportes,
comunuicaciones,
vivienda y
construccion.

humanos, urbanizacioes

Ministerio de

Justicia

SUNARP
Ley 26366

h 4
ORLC y 105
Oficinas
Regionales

A 4

Registro de la
Propiedad
Inmueble

Secciones
Especiales de
Registro Rural

D.Leg.860,
Res.094-96-

SUNARP

dediacadas a uso

ABREA RURAL
(tierras y predios situados en
zonas rurales o de uso
preferentemente agricola, o de
expansion urbana pero
declaradas zonas intangibles,

pecuario o forestal)

agricolas,

Ministerio de
Agricultura

PETT
Ley 25902

D.S. - 006 - 98 - AG

Catastro, Titulacion e

inscripcion de
Predios Rurales

afectados o no por la

Reforma Agraria

Titulos de
provincia
(se registran

Municipalidades COFOPRI Registro Predial
(para coordinar D. LEG. 803 Urbano
entrega de titulos D.Leg. 495, D.S.
a asentamientos 001-90-VC
humanos)
Titulacion,
saneamiento fisico-
legal, y formalizacion
en general de titulos Registro Predial de
de propiedad del Lima
sector informal. Regimen Especial
segun D.Leg.803 y
D.Leg.860
FOPRI
(Fondr‘;'de Registro
: promocion a : Rural
Sistema la propiedad Registro D.Leq.667
Arbitral formal) Urbano Leg.

en secciones
especiales
de
SUNARP).

Titulos de
Lima
(se registran
en el registro
predial de
Lima).
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7.2.5.3. FLUJOGRAMA DEL PROCESO DE CATASTRO - TITULACION - REGULARIZACION

PREDIAL - SANEAMIENTO - Y REGISTRO DE PREDIOS RURALES EN LIMA

PLAN DE VUELOS

AEROFOTO-
GRAFICOS
o
o
-
w
< CAMPARA DE DELIMITACION DE LINDERACION CONTROL TRANGE. AE DPTOS EXTENSION DEL
DE CONTROL
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=
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|19
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CATASTRAL
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LLENADO DE Degilplnsion ARCHIVO DE
FICHA BASE DE DATOS
CATASTRAL PLANOS - AREA POR
CATASTRALES PREDIO
EXISTENTES CON - PERIMETRO
ARCHIVO DE - COORD.
PLANO CONTROL
DIGITALIZADO CENTROIDE
- CODIGO
CATASTRAL
| |
PREDIOS DEL ESTADO PREDIOS DE PARTICULARES
SIERRA Y NO
COSTA SELVA ARG TITULADO
PREDIOS PREDIOS POHCEL?F',gs
=| prebios PREDIOS OCUPA- OCUPA- PREDIOS :
o| G| | S | | e || || || e o, || sk || e
= | bos por DOS POR ot POSESIO- POSESIO- S S TOS: AREA g SRR
| Wamos | [ Wateswo | | JFRECA || Ao | | 'owurion | | fRECA | | mscawos | | BET O || con ROk
| cauFica CALIFICA- PR DOS POR DOS POR R4 PARTICULA AR s
= DOs " DOS REFORMA REFORMA RES RIO
- AGRARIA AGRARIA (D.L.657}
-
ADJUDIC
ADJUDICA ADJUDICA- ADJUDICA- OCUPAN-
ACION Y CONDUCI- PRECA-
Y CION Y INSCRIP- CION Y CION Y TES CON
il miTuLa- | Il clonDE La NO TITULA- TITULA- NO DOSFOR | | oeRecHo S NO
Al SR, CION POSESION | | TITULABLE CION CION TITULABLE eropiera | | POSESO- s TITULABLE
%l se ONEROSA D.L. 669 GRATUITA | | GRATUITA P RIO eves
=| o D.L. 655 D.L.838 DL 838 (D.L. 657)
w
0@
o
e
=
B expe EXPEDIEN EXPEDIEN | | ExpEDIEN
S DIENTE ,QDJ|EN|5 LLESISUO kDJlENIS ADB}EENIS LLEDPSLDO LLEDNE‘EDO
~ | ADMINL - z =
2 TRnT!V% TRATIVO FORMULA- TRATIVO TRATIVO FORMULA- FORMULA-
INFORME INFORME RIO REGIS- INFORME INFORME RIO REGIS- RIO REGIS-
TECNICO TECNICO TRAL TECNICO TECNICO s B
LEGAL LEGAL LEGAL







SANEAMIENTO

INSCRIPCION
DE LA
POSESION Y
NOTIFICA-
CION POR 30
DIAS UTILES

INSCRIPCION
DE LA
POSESION Y
NOTIFICA-
CION POR 30
DIAS UTILES

INSCRIPCION

RESOLU- RESOLU- DESCRIP-
CION DE CION DE CION DE LA
ADJUDI- ADJUDI- POSESION
CACION ¥ CQXCPIESFY ¥
EXPEDI- 7 NOTIFICA-
CION DE * CION DE CION POR
CONTRATO CONTRA- 30 DIAS
T0
EXPE- EXPE- EXPE-
DIENTE DE U'ENTEIDE DIENTE DE
INSCRIP- INSCRIP- INSCRIP-
CION PRE G'HOE'E:’S“E CION PRE
REGISTR =
EGISTRO e REGISTRO
o |
= | inscrip- INSCRIP- INSCRIP-
- CION CION CION
« REGIS- REGIS- REGIS-
(4] TRAL TRAL TRAL
i
[

RESOLU- RESOLU-
CION DE CION DE
ADJUDICA- ADJUDICA-
CION ¥ CION Y
EXPEDI- EXPEDI-
CION DE CION DE
TITULOS TITULOS
EXPE- EXPE-
DIENTE DE DIENTE DE
INSCRIP- INSCRIP-
CION PRE CION PRE
REGISTRO REGISTRO
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CION CION
REGIS- REGIS-
TRAL TRAL

EXPE-
DIENTE DE
INSCRIP-
CION PRE
REGISTRO

INSCRIP-
CION
REGIS-
TRAL

EXPE-
DIENTE DE
INSCRIP-
CION PRE
REGISTRO

INSCRIP-
CION
REGIS-
TRAL

PADRONES OBTENIDOS POR UNA APLICACION DE BASE DE DATOS POBLACIONAL Y PLANOS
DEL CATASTRO PUBLICO
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MINISTERIO DE AGRICULTURA

DIRECCION REGIONAL AGRARIA
PROYECTO ESPECIAL DE TITULACION DE TIERRAS Y CATASTRO RURAL

AVISO GENERAL
SE COMUNICA A LOS SENORES PROPIETARIOS Y POSESIONARIOS DE TEERRAS DE USO AGRARIO DEL SECTOR DEL DISTRITO DE (
DEL__DE DEL PRESENTE ANO AL__DE DE 1497, EL PROYECTO ESPECIAL DE TITULACION DE TIERRAS Y CATASTRO RURAL (PE
EFECTUARA TRABAJOS DE EMPADRONAMIENTO CATASTRAL Y VERIFICACION DE LINDEROS EN TODOS LOS PREDIOS DEL SECTOR CON EL FIN DE LEVANTAR
CATASTRO RURAL.
LOS TRABAJOS ESTARAN A CARGO DE LA ENTIDAD DE CATASTRO Y PRE-REGISTRO N° _,
DIRIGIDA POR EL SR

AL TERMINO DE LOS TRABAJOS DE LEVANTAMIENTO CATASTRAL LOS PROPIETARIOS Y
POSESIONARIOS EMPADRONADOS DEL SECTOR RECIBIRAN UNA HOJA DE UBICACION DE
SU PREDIO CON INDICACION DE SU NUEVO CODIGO CATASTRAL.

MAYOR INFORMACION SOBRE LOS TRABAJOS PODRA SER OBTENIDA POR LOS

INTERESADOS EN LAS SIGUIENTES DIRECCIONES: PLANO DE LA ZONA CATASTRAL REGISTRAL
AGENCIA AGRARIA:
OFICINA DE LA EMPRESA:

DE DE 189_

EL DIRECTOR DE LA REGION AGRARIA

ANEXO 2
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MINISTERIO DE AGRICULTURA

DIRECCION REGIONAL AGRARIA,
PROYECTO ESPECIAL DE TITULACION DE TIERRAS Y CATASTRO RURAL

TITULACION Y REGISTRO DE TIERRAS

NOTIFICACION
de de 199_
Senor Propielario del Predio ,UU.CC. N°
Seclor
Eslimado Sefor:
Por la presenle se le nolifica que el dia de del presente

aifo 8 horas___:00__m. se llevaré a cabo el empadronamiento de su predio con fines
de levaniamiento del calasiro rural. EI empadronamienlo serd efecluado por el
sefior . empadronador de la Empresa de Calaslro y
Pre-Registro.

Para ese efeclo, deberéd usled aguardar el empadronador designado en la
fecha y hora indicada portando los sigulentes documenlos:

1. Libreta Electoral o Militar, Carnet de Exiranjeria o Paseporie.
2. Documenlos que acredilen los derechos de propiedad o posesién que usled
liene sobre su predio (ver descripcion delallada de los mismos en la hoja anexa)

Si usled esluviera imposibililedo de eslar presenle en la feche fijada pare la
visla podré designar a une persona de su confianza que lo represenle enle el
empadronador. Para lal efeclo, uslied deberé llenar y firmar el Formulerio de
Designacion de Represenlanle que se adjunle a la presenle nolificacién. En esle
ceso, al inicio de la visile, su representanie deberé enlreger al empadronador el
formulario que usted firmé.

Duranle la visila del empadronador, usled o su represenianle deberéa:

-

. Conlestar verazmenle lodas las preguntas que le formule el empadronador.

2. Presenter sl empadronador lodos los documentos que acredilen los derechos de
. propiedad o posesion que usled liene sobre el predio.

3. Recorrer junlo con el empadronador los linderos

4. Leer y verificar el conlenido de la ficha calaesiral llenada por el empadronador y
firmerla o imprimir su huella digital en sefal de conformidad.

Alenlamente,

ANEXO 4
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IC‘ IDENTIFICACION DEL INFORMANTE

172 00, CODIGO CATASTRAL
01, FICHA CATASTRAL N 1dJ 0 OII4d NO LLENA]
| A. UBICACION GEOGRAFICA |
1. NOMBRE DEL PREDIO || ] [71. REG/2UBREG. AGRAR. | l |
[2.w uniDap catasTRaL anTER. | | | [s.FoTom ][ ] [e.FechToMA ] [ ]
[ 3.n"HOJA DE PLANO ANTERIOR | | | [o.pPROVEC.H* | | | | »ENT.DE VUELOD | | ]
[ escaLaDEL PLANO ANTERIOR | [ ] [7-E8c.For.on,] [ ] [70-AREA DECLAR. | | ]
| B. uBICACION POLITICA |
1. DEPARTAMENTO 1 [ | [zosmAno | [ |
[ 2. PROVINCIA | [ | [4. vaLLE 1 [ ]
[5. cooico be usicAcion | [ ] [e.secvomn | | |
J

[7.propiETanioc | | [z posesionamio | | [ REPRES. AUTORIZADO| | [@.OTRO |
[5_APELLIDOS Y NOMBRES (REP. AUT, U OTRO) ] ]
[e_Formu. pesic. repREs. FiRmADA | si[_Jno [] | ]
| 0. CONDICION DEL PREDIO I

1, PROPIETARIO ESTADO I PARTICULAR |

2. ESTADO DE LA PROPIEDAD INSCRITO___ NO INSCRITO___|

3. ANTECEDENTE REGISTRAL FoLIO: ASIENTO: TOMOIFICHA:

3. DATOS DE LA INSCRIPCION FoLIO: ASIENTO: TOMO/FICHA:

5. EXISTENCIA EDIFICACIONES SO No ;

OTROS (ESPECIFICAR)

IE. CONDICION JURIDICA DE LA PROPIEDAD

1. PROPIETARIO UNICO
2. SOCIEDAD CONYUGAL

[ 3. SUCESION S, COPROPIEDAD| | 7. ASOCIAT. | |o. POSESION
|ERES COMUN 8. ARR 10. PRECARIO
11. OTROS (ESPECIFICAR)

| F. IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO Y/O POSESIONARIO |
2. NOMBRES ’i.ﬁfi

1. APELLIDOS

5. PROPIETARIO
TITULAR
CONYUGE O CONVIVIENTE {(*)
6. POSESIONARIO

TITULAR

CONYUGLE O CONVIVIENTE 1)
HIJOS COMUNES OUE | EDAD
OCUPAN EL PHEDIO:

FEEL S OISATITE D CEANA AID SURAMENTO GUE FL PROPIF TARID 0 FOSEEDON DEL PREMO NO TIFNE IMPCDIMENTO | EGAL PARA CASANSE
I G. DOMICILIO FISCAL DEL PROPIETARIO Y/O POSESIONARIO I
1. LOCALIDAD 2. CALLE/LOTE 3. NUMERO | 4. N* DFTO.

5. PROPIETARIO
6, POSESIONARIO
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2/2

IH. EXPLOTACION ECONOMICA DEL PREDIO

1. La existencia de semenieras de plantaciones de cullivo (esp ar):

2. Lacn de ganado (especilicar):

3. Labores de praparacidn de suelos (especilicar):

4. Otros (especilicar):

II. ORIGEN DE LA PROPIEDAD

[ 1. ADJUDICATARIO DE LA REFORMA AGRARIA A TITULO GRATUITO

|
[2- ADJUDICATARIG A TITULO ONERGSO | CON CANCELACION | ][ SIN CANCELACION |
3l

| 3. PARCELACION DE EMP. CAMP. ASOCIATIVA (NOMBRE) | | 4. w* PARC

I 5. ADJUDICATARIO DE LA IRRIGACION (NOMBRE IRRIG.) |

[6- COMPRANENTA] | 7. HERENGIA | |B. DONACION | | 9. DENUNCIO | | 10. CESION EN USQ|

[, POSESION [ [I!. OTORG. TERRENOS ERIAZOS | [13. oTROS 1

IJ. TIEMPO DE OCUPACION POR EL PROPIETARIO O POSESIONARIO

[7-DESDE (DA MES.ARO) | [2. MENOS 5 AROS|  [3. ENTRE 5 ¥ 10 AROS | Ja. mas DE 10 AROS]

IK. DOCUMENTOS .QUE ACREDITAN LA PROPIEDAD/POSESION

[3. DocumEeNTO EEH CODIGO) [ [ 2. v DE TiTULO | [ 3. FECHA: |

| 4. oTROS |

HiN{N (N EIRR R -

5. PREBENTACION DOCU, . | ORIGINAL | | COP. LEGALIZ| | COP. SIMPLE | | OTROS]

L. OBSERVACIONES

M. YO, INFORMANTE DE LA PRESENTE FICHA CATASTRAL, DECLARD OUE TODOS LOS DATOS CONTENIDOS EN
ESTE O SON ¥ QUE LOS LINDEROS QUE HE RECOMRAIDO CON EL EMPADRONADOR CORMESPONDEN
AL PAEDIO, EN FE DE LO CUAL LA SUSCRIBO,
LUGAR: A Los DIAS DEL MES DEL AN 199
M1 Mz M1 Ma
NOMUNE ¥ APLLLIDO FIRMA
EMPADRONADOR EMPADRONADOR
NOMBRE Y APELLIDO FIRMAHUELLA DIGITAL
INFORMANTE INFORMANTE

MOMBRE ¥ APELLIDO FIHMA
TESTIGO A RUEGO TESTIGO A RUEGO
LE N
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PROYECTC ESPECIAL DE TITULACION DE TIERRAS Y CATASTRO RURAL - PETT

MINISTERIO DE AGRICULTURA

EXPEDIENTE COMPLETO PARA POSESIONARIOS

- Fotocopia de Libreta Electoral

* Fotocopia de la conyugue para casados.

A PRUEBA PRINCIPAL
(Solo 1 de ellas)

- Formularios de vecinos y/o Colindantes

- Declaracién Escrita de la Junta de Usuarios 6 Comites

de Regantes del respectivo Distrito.

- Declaraclon Escrita de Comites, Fondos u Organizaciones

Representativas de los Productores Agrarios de la zona.

B PRUEBA COMPLEMENTARIA
( Solo 1 de ellas)

- Declaracion Jurada del Impuesto Predial

- Recibos de pago recabados por el titular por concepto de

uso de Agua.

- Constancla de registro en el respectivo padron de uso de

Agua del distrito de riego que corresponda.

- Documentos que acrediten prestamos por creditos agrarios,

otorgados por Cajas Rurales u otras Instituciones del Sistema

Financiero Nacional donde se identifique el predio.

C FORMULARIOS REGISTRALES

1

[« N RN NN




7.2.5.5. NUEVOS FORMULARIOS PARA LA INSCRIPCION DE
POSESION RURAL.

Lima, sébado 23 de mayo de 1998 NORMAS LEGALES €l Petiiand  Pag. 160091

3 ,,I!';S,l?iﬂﬂl'lﬁ PREDIOS
0] B“DE‘PARTIEI;TLARES
1. UBICACION GEOGRAFICA DEL PREDIO : 168 BTG LS
| EXD REGION/SUBREGION 1.2 PROVINCIA 113 ] DISTRITO
1.4 VALLE 15] PREDIO
1.8 lamnmoumonnﬂ.mmmnome SE UBICA GEOGRAFICAMENTE EL PREDIO.
1.?.|mnmm7nsm%: Iuloonmnemﬂqu-:
2. CONDICION DEL PREDIO : _ =
21 | PROPIETARIO ESTADO | I | PARTICULAR 1
2.2 | NOMBRE DEL PROPIETARIO
2.3 | ESTADO DE LA PROPIEDAD INSCRITO | | NO INSCRITO
24| DATOS DE LA INSCRIPCION ASIENTO : | TOMO/FICHA :

3. CARACTERISTICAS DEL PREDIO :

':3,1 ]:msmom. DEL PREDIO

3.2 ] WGITMTR:LOGWU.T&ELNWMW

© Eldres y lns madidss deben anctarss en ndmeros y en letras, en Hes. y con Gnde2d4 dé que o predio
tenga un drea mayor o manor de 2,500 m’.

¢+ Encasodeno Cartificado Catastral descriptiva.

% Aduniar doa jusgos de planos del predio, (uno de sBos podrl ser en medics magniticos) con los requish sblecidon en of Capltulo

Quinko dal Decrelo Leg. N* 657, modificado por Ia Ley N* 26538,
4. SOLICITANTES DEL DERECHO DE POSESION :

I3 I APELLIDOS Y NOMBRES 4.2| ESTADO FAMILIAR 4.3| DOC. IDENTIDAD
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Pag. 160092 €[ Peruand @IS

Lima, sibado 23 de mayo de 1998

consialss la

al msmo
2. Haber resfzado da condormidad con el Articulo 27 del Decrelo Legistatve IN* 667, &
Jocid . habi Selominad 1o siqu

SOLICITANTE
=>
HUELLA
LEN® FIRMA aanbion
SOLICITANTE
=>
HUELLA
LE. N FIRMA DIGITAL
SOLICITANTE
=>
HUELLA
LEN" FIRMA DIGITAL
SOLICITANTE
=>
HUELLA
LEN FIRMA DEATAL
UTILIZAR EN CASO DE FIRMA A RUEGOD :
FIRMANTE A RUEGO
==
HUELLA DIGITAL
LEMN FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGD
==
HUELLA DIGITAL
LE N FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO
=
HUELLA DIGITAL
LEN* FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO
=>
HUELLA DIGITAL
LE.N* FIRMA DEL SOLICITANTE
DEL VERIFICADOR : () Ing. Agrénomo () ricola
|
APELLIDOS Y NOMBRES | N INDICE | FECHA VERIFICAC.
El Verificador que suscribe el presente Formulano Regisiral, de conformidad con la Ley de Se x = y & amparo de los Decrelos Leghslatives N's.
195, 456,667, B9 y la Ley N* 26538, CERTIFICA:
1 La exachitud de los dalos geogrificos y Idemcos conlenidos en el presents Formutano Regisieal, asi como da los planos y demis que 52 adjunk

[ leria ded dareclio de posesidn, 8 fin de

2.1, La exislencia de semenleras da planlaciones de cultivo (sspecificar) :

2.2, La crianza de ganado (especificar)

2.3. Labores de preparacién de suelos (especificar) :

2.4, Olros (especificar) :

3 El piecko no se encuenir alectads para uso plblico, no ha sido declarads como palimonio cullural, r s un lermeno destinado a proyecios especiales de
desaerolio, creados 0 por cleasse. i se encuenlia denlio de las dreas reservadas por of Eslada.

HUELLA DIGITAL
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DEL FEDATARIO : () Abogado () Notario
APELLIDOS Y NOMBRES N° INDICE | FECHA CERTIFICAC.
El profesional que suscribe of presente Formulario Regitral, de ickad con fs Ley L ' nistrativa y o amparo da s
cmsnngmmm,mw.uthmm.
1. Ih.ﬂtinq:dhhdlﬂutnn}dﬂﬂ]lﬁuﬂ[u}pumdu{ﬁ]dﬂlﬁmﬂilwﬂnnﬁmdm
Formulario.
2 Que las firmas P lin
3, Que los Intervinient e su voluntad.
4 La capacidad Jegal da loa Intervinientsa,
5. Que las condiciones del aclo y los datos relativos al | bl mdlfl, = P g
6. La exactitud de los dalos de cardcler legal contenidos en e p Fi ierio Regletral, 2si como la de los documentos que se
edjurtan ol misme,
HUELLADIGITAL ——_____SELLO Y FIRMA DELABOGADOONOTARIO |

Anesoe ol A

Cﬂmh-ﬁuﬂuqdm*m

INSTRUCCIONES PARA EL LLENADO DEL FORMULARIO

INSCRIPCION DE POSESION DE PREDIOS RURALES

(Decrelo Legislalivo N* 657, meumwww,wnwwmmummwaumu-p\mw
054-95- SUNARP modificads por I Resalucite dal 5 Hacional de Publicos N 120.95-S5UNARP).

Mmmhmmmmma on ke u-pmmmwnwmwmmm
MWthMumw jparticular en forma directa,

p-elﬁcn pﬁﬂmymnoﬁmhp«mphnmd&mmmdmmm jpropledad del Estado y de cinco afios en o
230 de predics de propledad de particulares,

Geperalidedes
1. Esle formulario deberd presentarss @ la Seccién Especial de Predics Rurales del Registro de Prop " s anexos
«que lueren necesarios,

2. El solickants debe revisar y verificar de manera cukiadosa los dalos que en & consigna y ks que estiin conlenkios en los anecos,

Lisnado def Formuiario A”
Casliia 1.1, So debard anotar of nombra de la regldn o subreghén que comesponds.

Caaliia 2.1, MﬂmwlddMﬂ*MdﬂMo*wm
o ol predio sea

o coloque of hombra del mismo (i of cso que bo sepa)
Caailla 7.3, mmml al ol predio setd Inscritn o no en ke Reglsiros Pablicos (en como kenga ba informscidn).

L\
Canlfia 2.4, 5l el predio euth Inecrito on los Regisiros Publicos, indique ef ndmers dal Aslento y del Tome o Ficha sn que lo setd (sn caso da saberio).

Caallis 3.1, Mqu—rmmmnmdhwﬁw
3 da uym
5! no adjunta Cartificado Catestral ss requisrs ancter les coondenadas U.T M.

) Cortificado Coinsiral es axpedido por of PETT y les coomlenades U.TM. deben sor comignadss por dicha lnsttuckén o por ol Ingeniers
varificador.

m.ummmamummnunmmw da scuerds & bo qua dispone of Capliule
W del Decroto Laghslativo W

Caaifia 4.1 mhm,mammhmﬁmﬂm
ﬂdm-mdﬁdﬂdmbh—pﬂ

para casarse, dobe poner ol nombra del o la convivients,

para casarse, poro Bene hijos comunes qua tamblin ccupan of predis, debs poner of nombre y

Sld ciusnis ot arwh \
S0 duton,
51 o thular del dorscha chls & trvis da un apodensdo, debe mumwmmmm
Caslllad2  Coloque sl estado famillar; sclisrs, cesads, divorciado, viuda, comvivients,
Caelily 4.3 Coloque of ndmero do Bets electonal
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Firms do los Safedris  Oubs conaiprersa sl mombre de ceds eolaliants, of ndmens do o Breta electord y s hoolla dighel del ndics denscha,

5 na e & “rusga” indicer sl nambre dal firmands, o mivers da s Mreta plactorel, tn firma da qube 1o s s Lasfis dighad dal
solclianio.

DL VERIMCADOR Mdaroes oon wuna X sl e8 Ingeniem Agrinems o Agrioola.

opolidon
Conslgner of ndmarc da Registro on of Indice de doln dal da Predies Furele.
Conignes | fechs on la qua oo hizs I verficacisn,
Usrear of recusdre do los ndmeron 1.1:22; !J,uuu—dl-l.
Firrea 7 porar ol 1o qus o5 sncusnins regletredc ata Beml Prodics Rursles.

DEL PEDATARSD Mharcer con e X 6 o9 Abogeds o Hotarla
Pomar loa nombres § spelidon

ol Irudlon & . &

Fimae , pones la husls dghel --d-.--mnmmihluhmuhmm-
Prodios Pursise.

ANEXO N° 001 AL FORMULARIO: "A"

[DOCEMERTOS PROBAFDRIOS TR EDERECHO DR POSESION:

1. UBICACION GEOGRAFICA DEL PREDIO : ey
[ e 1 S
[ REGIOWSUBREGION ] PROVINGIA | EEH| DIETRITO
1 VALLE A5 PREDIO

1.8 | OTRA DENCRMINACICH DEL LUGAR EN DONDE SE UBWCA GEOGRAFICAVENTE EL PREDIO.

2. SOLICITANTES DEL DERECHO DE POSESION

z1] APELLIDOS Y NOMBRES 52| ESTADO FAMILIAR|2.3] DOC. IDENTIDAD |

Da conformidad con o Inciso 1 dal articuld 26 del Decrolo Legislefivo N' 657, mediicads per ln Loy N* 25806, parn screditer of dorschs ds poseeitin sa scompati of

siguiania documnanta
Declarpcin Escrita da:
1. Todos kos colindenien | ) o sels vecinos { ).
2.Comitda, Fondos u organ ‘-hmm&hm(]
3. Junts de Usuarics, comie de reganisa del daRisga( ).
Lo deslorncife epority dadur] scsctyr s FORBULARIO EVECIML deddesdy darncheg dal ey b S
Ls sscrin debard P
&) Dosumenics qus screcien Memamwmwmwmmmﬂuuﬁum
Mﬂnumﬁmm 5
B = ol paggo. el Impussto ol Vislor del Petrimanio F oa wcn et |
L] Dﬁubm“wi“ﬂ.ﬂwmtmﬂmmhmtmhmmw

Mvmﬁu“m .ﬂnhﬂuhmgﬂrhmmumbﬂm

. ] w%nmwhwwmwumwﬁ-i Qe comie la rensderencia da posssitn plana o fever dal
m&mﬁﬂ dmmmamm m-lﬁ.umﬂuhﬁhw-iﬂm

)
L] m&mﬁth mobﬂmw_diﬂhwmh&q-mhﬂ:im
masteria & Fecripcién | ).
1) Conslancia de regisiro en ef respecivo pachin e roganies da ls sdminivkaciin Monica del distrilo da fiegn, expodid dento Ga ks 90 diaa erleriores 8 b
il

[presanisciin da bs solciud de imcripciin | ).
Il dolld s owt 1 b N
B Cusiquer oo documento Sehwmcianky & st il procio pex par .
FIRMA DE LOS SOLICITANTES :
BOLICITANTE =
HUELLA
o - o
ANTE v —
HUELLA
W FIRMA el
BOUCITANTE v
LEW FIRMA DIGITAL
SOLICITARTE =
HUELLA
LE N FIRMA CATAL
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UTILIZAR EN CASO DE FIRMA A RUEGO :

FIRMANTE A RUEGO =
HUELLA DIGITAL
LR FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO =
HUELLA DIGITAL
LE.N® FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO =
HUELLA DIGITAL
L FIRMA DEL BOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO =>
HUELLA DIGITAL
LE. N® FIRMA DEL SOLICITANTE

DEL FEDATARIO : ( ) Abogado Colegiado () Notario

APELUDOS Y NOMBRES N°* INDICE FECHA CERTIFICAC.
EL PROFESIONAL OUE SUSCRIBE EL PRESEWTE FORMULARIO CERTIFICA QUE LAS FIREAS CORRESPONDEN REALMENTE A LOS

QUE ESTOS EXPRESAN 5U VOLUNTAD LIBREMENTE, QUE GOZAN DE CAPACIDAD LEGAL ¥ QUE LAS CONDICIONES DEL ACTO ¥
LOS DATOS RELATIVOS AL INMUEBLE ESTAN CLARA Y CORRECTAMENTE EXPRESADOS.

HUELLA DIGITAL SELLO Y FIRMA DEL ABOGADO O NOTARIO

HOTA: - Voo quls e o lormaseria cumpls ks requislion mdgios por of erficuls 26 dlel Decrod Lugislsive 1° 857, scxidionch por ls Ley N 76200
+ Foler I coounanteciin que 9 e o b Fomuliros.

INSTRUCCIONES PARA EL LLENADO DEL ANEXO N° 001

Caalfa 14, Conaigne ol nombrs del Valle on of que s ublcs ol prodio
Casia 15, ol narnibre el prodio (an caes tenga nombrg determinsd)
Coslfa 18, 3ol higar on of qus 8¢ ubica ol pradio tiens un nombre eapectal que & ancte e84 nombra

Mdentifiqua con una X ol la Escria qua o de COL s DE PRODUCTORES
o JUNTAS, ATES DE RIEGO.
Firma do los Sclcitantes  Debe comsignar do s Bbrota slociorsl y la huslla dightal del Indice

darwche,
Sluhr-l‘mqn Indicar &l nombra del firmants, ol ndmero de su lbreta sleciorsl, s frma de quisn lo hece y is huella digial
del extichana.

DEL FEDATARIO Marcar pon una X ol s Abogado o Hotarle
Mum;m
de Roglstro on of Indics de do la Secckin Especial do Predics Rurales,
mhhﬂ-n“uﬂm
Firmar , poner la hustia dighal y of sello qua se encusrtra reglsirado sn ol kndice da Profesionsles de s Seccidn Especisl de
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ANEXO N° 002 AL FORMULARIO: "A" m

IS
¥ i)
ool

+ Poseen directa, continua, pacifica y plblicaments y comeo propielario el predio rural que se identifica por un plazo meyorda { )
afos, cumpliéndose con lo dispuesto en &l Inciso a) del numeral 1 del articulo 26 del Decralo Legislativo N°® 667, modificado por el
Decrato Leglelativo N* 889 y por la Ley N° 26838:

DATOS DEL PREDIO:

. DENOMINAGION DELP

PR i sie o faa o DEPARTAMENTO . 4

T NONBRES Y TAPELIDBR e

il =0

BRESVARVELL

e e -

N i

- CINDERD Y [ s o A NOMBRES V7 APELLIDOS A S
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CLELNS T h;i_ﬁgﬁfm: i -

i) I.Weimmmm‘dnn Mclbuw&mma\i{:numﬁl

(") Indicar los punios norde, sur, esle y oesle si ls declaracidn es reslizada por los cuslio colindantes De no contar con s declaracdn de lus cualio colindanles, se
imﬂhmﬂsﬁm.

DEL FEDATARIO : ( ) Abogad. { ) Molario
e ! ._.+____

AP_E'LLIDOS ¥ NOMBRES | N° INDICE | FECHA CERTIFICAC.
El profesional que fibe o p la Fe "Rogslral deeonbornﬂdadwnialwdaﬂn‘ﬂ?ﬁcaciﬁn.\dﬂimslmuva\fa!
mwodolmDmlosLegstemN'Nsﬁ 496, 667 y 889 y da la Ley N°® 26838,
CERTIFICA la(s) firma(s) del {los) decl (s), su idad, los dalos conlenidos en el f le Formulario Registral y que
ellos realmentle son

HUELLA DIGITAL SELLO Y FIRMA DEL ABOGADO O NOTARIO

INSTRUCCIONES PARA EL LLENADO DEL ANEXO N° 002

Paoner loa Apsiiidos y o o & dola i del derecha ds poseslin de manara iibntice 8 como estl en el Formulario “A”, ndmeda 4.1
Poner en ol { | olN" 1 ai of predio es del Estado y of N' 5 i el predio es da un parkcular.

Poner loa datos dal predio tal come figuran en of Formulario "A%, ndmerce 1.1; 1.2; 1.3; 1.5; 1.7 e indécar Ia sxlensién (suparficle)
Enmﬂurmmdwcmmmwl)dncoilndmmumcyllu\fmwnuuv El Fedatnrio dard (& que el nimero de
sfios que los colindantss o vecinos habitan en ef luger #e mayor de uno (Art. 28, incisa c) del Docratn

* Indicar, al @8 ol caso da los Colindanies, en la Casllls "ULinders” kes punios Norts, Sur, Esle y Ocsle, Slhlubfuhnﬂumwunhmaw
whioa®.

Sl la declaraciin s do “Vecings® deben sor SEIS vecines de b localided en la que sa ubics ol predio,

= Anciar el nlmedo de la libreta electonml, nombres y apeiiidos del que frma, ponar Ia firma ¥ is huella dighal,

DEL FEDATARIO w—mwxﬂnmmom

los nombres y spaliidos
Ganlignudm‘nmdlmhmudlmhdu de la Secclén Prodios Rursles
Consignal b lecha en que ss esth cavtificands

Poner la palabra COUNDANTES o VECINOS | sogin o Uiste de uno u otro.

Firmas, poner is huolls digital y ol selio que se ancuentra registrado en el Indice do Profesionales do la Seccidn Eapecial de
Piedioa Rurales.
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: e
Los abajo frmanlu‘ en nueﬂra calidad de Presi ()y (") dela
Directhva de la sigul izacién (7).
a) Comité inad
b) Fondo d inad
c) O de P Agrarios d Inads
d) Organlzacién da L de Agua
(") Ponar of cargo que ccupa el firmants, (™) Poner sl nombre de b organizsciin,
P — s .
PmanﬂmpmMthymm“dgﬂﬂmw“hﬂﬁ“mhnmﬂmdml
“del numeral 1 dol erticulo 26 del Decrato Legisistive N* 667, modificado por ef Decrelo Legisiativo N 889 y la Ley 1" 26538;
DATOS DEL PREDIO:
DATOS DE LOS DECLARANTES:

T APELLIDOS - be s i G i L st o HOMBRES. -~ 3 0T - DOC. IDENTIDAD -
T SELLOYFIRMA SELLOYFIRMA—

DEL FEDATARIO : () Abogado () Notario

APELLIDOS Y NOMBRES [~ iNDICE FECHA CERTIFICAC, |
El profesional que suscre ol presente Formuiario Regiairl, da d con Ia Ly g Simpkficacion Admins arpao a ks Docrelos Lepiabves W
495, 456, 667 y 839 y de I Ley N 26808 d
CERTIFICA la(s) firma(s) del (los) declarante(s), su capacidad y los datos idos en el presente F

Al SELLO Y FIRMA DEL ABOGADO O NOTARIO

NOTA .- L Informacidn contenida en ef presents documento ene caricler de Declarscién Jurada, ‘ sujela 8 una verificecidn
pesterior. Cusiquier falsedad en los datos podri ser da b= ' dii por Ley,
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INSTRUCCIONES PARA EL LLENADO DEL ANEXO N° 003

Adenado del Ancxo 003 ol Formdaris A"
* Mareas con una X deapibe del prealdents, sl i s quisn fema,
w-:mu__um_-m'u stdn femmands]

COMITE, FONDO,
. wbuunh-'mlm ﬁmﬂaﬁnhmﬁmﬁmﬂhﬁm Hﬂuumﬂudm A, e 4.1,
mhhdﬂn-ﬁum mmiwmurmm
* Pongs ke apsiidon, rombres

w Finmas ls ¥ pang; detodala hmmdm
DEL FEDATARID Marcas con une K o es Abogeda o Netaria
Ponat loa rombres ¥
Comigr da Poagiutre o of Indlos 1a Baccite Basiedal s Pradies Prisolic,

1a becha a0 qua s seid corticanda
l'hnr mhm“,dmmnm*ﬂqdiﬂuﬁmbhmwu

Mdl’mmmwhmwmm‘- dala que sfirmen ¥ que Gisha
b0 pouerds

o Uberal b] 20 dol Docreta L ea7).

ANEXO N° 004 AL mmuumo "A"

1. UBICACION GEOGRAFICA DEL PREDIO : S

ey

1
| KRN REGION/SUBREGION (1,2 PROVINCIA 11351 DISTRITO

A4 VALLE ‘&'5 ‘ PREDIO
“1.8° | OTRA DENOMINACION DEL LUGAR EN DONDE SE UBICA GEOGRAFICAMENTE EL PREDIO.

‘:ﬁlma\'lm%: IE\] CODIGO DE PREDIO W'
2, SOLICITANTES DEL DERECHO DE POSESION :
FRo APELLIDOS Y NOMBRES 4\.21 _ESTADO FAMILIAR | 13.1 DOC. IDENTIDAD

mmmmmmmmmmhm natursl o jurickca que figurs como propietario del preco numl el
posesidn,

qua oo refiers In Juracin, scbra of cusl o8 icrba of derecho de-
FIRMA DE LOS SOLICITANTES :
SOLICITANTE =2
HUELLA
LEN FIRMA DIGITAL
SOLICITANTE ==
HUELLA
LE N FIRMA DIGITAL
SOLICITANTE =>
HUELLA
LEN FIRMA DIGITAL
[ SOUCTTANTE =>
HUELLA
LE W FIRNA DIGITAL
UTILIZAR EN CASO DE FIRMA A RUEGO :
FIRMANTE A RUEGD =
HUELLA DIGITAL
LEN f— DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO —
HUELLA DIGITAL
BN — DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGOD =
HUELLA DIGITAL
LEN FIRMA DEL SOLICITANTE
FIRMANTE A RUEGO ==
HUELLA DIGITAL
LE N PIRMA DEL SOLICITANTE
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DEL FEDATARIO : ( ) Abogado () Notario
] =]
.APF.LLIDDS Y NOMBRES | N° INDICE INDICE FECHA CERTIFICAC.
bt _. ..W. s Ly de Simpi e — yal Fﬁ‘
455, 456, &Tywyﬂ
CERTIFICA la(s) rrrna(s'_l del (los) declarante(s), su capacidad y los dalos tenidos en el p le F
Registral.
HUELLA DIGITAL SELLO Y FIRMA DEL ABOGADO O NOTARIO
INSTRUCCIONES PARA EL LLENADO DEL ANEXO N° 004
blenedo del Anenc 004 8) Formuiato JA7
1. Donde dice Ublcacian Geogrif i distintas caslilas con loa mismas detos qua tane on of Formularko *A"

2 m%stmuwm«mmmmm-mm«mmmmuma"m
nimeros 4.1; 42y 43
3, Ponga sl nembea y mimero de lbeeta electorsl de cade sclichants, |a firma y coloque la huslla digitsl del Indice darecha,

DEL FEDATARIO Marear con una X ¢l e Abogede o Notsria
Pones los nombran y
deum“ﬁmamahmwamm

Ptlmr mhhnlhdinlllydmwnmutﬂﬂﬂnﬂhﬂnnhﬂﬂnd‘hmtwwdﬂ
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8.2

El trabajo manual en el proceso de inscripcién no permite lograr
el cruce de informacién, necesario y sumamente ttil para la
obtencion de estadistica y de ubicacion inmediata de la data
registral.

El trabajo mecanico no permite a la entidad registral tener esta-
disticas de los diferentes tipos de actos que se registran, ni de la
cantidad de predios registrados por distritos u otro criterio de
clasificacion.

A nivel de entidad nacional, tampoco el Estado puede determinar
en forma precisa y rdpida donde tiene propiedades inscritas y los
titulares de ellas, ni en forma individual ni en forma masiva.

Al no tener estadisticas masivas en forma rdpida de la cantidad
de predios registrados, tampoco puede desarrollar una politica
de planificacién estatal en materia de planificacién registral,
ordenamiento poblacioal, construccién de viviendas, distribucién
adecuada de los terrenos del Estado, etc.

El Estado no puede prepararse estadisticamente para superar
ningtin tipo de planificacion basada en la informacién registral.

Los sistemas de registro tradicionales no cuentan con vinculacién
directa a la informacién catastral.

La falta de una correcta vinculacion entre catastro y registro, de-
termina que las inscripciones no reflejen la verdadera realidad de
los titulares de dominio con derecho inscrito en el registro.

La falta de informacién encarece los costos y demora el procedi-
miento de inscripcién registral.

INFORMATIZACION DEL REGISTRO

La informatica aplicada al procedimiento de inscripcion abarata

costos en la medida que facilita la interconexién via médem con las
diferentes oficinas o entidades usuarias del registro. El factor tiempo,
sumamente importante en una economia de mercado se ve beneficia-
do en un procedimiento informatizado.
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La informadtica brinda un abanico de posibilidades nuevas que a
la par de complementar la seguridad juridica que se obtiene a través
de la exhaustiva calificacién registral que practican los registradores,
posibilita el acceso a mapas, que grafican el proceso de inscripcién en
cuanto a la realidad fisica del inmueble inscrito. El acceso al estado en
que se encuentra el proceso de inscripcion de un titulo es instantaneo.

Al ser informatizado el proceso de inscripcién de titulos, la data
registral es almacenada en forma ordenada. Esto brinda al usuario del
registro una amplia gama de posibilidades de acceso a la informacién
registral almacenada, la cual se logra a través del ment de entrada
con que para tal efecto se alimente a la computadora.

En consecuencia se posibilita por ejemplo la bisqueda de un titu-
lo a través del nimero del asiento de presentacién, del nombre del
propietario con derecho inscrito en el registro, de la ubicacién fisica
del predio, o por la fecha de ingreso al registro por ejemplo.

La firma manual de los registradores en los asientos registrales,
es sutituida por el nimero de «cédigo secreto» asignado al registrador
que practique la inscripcién, ademds de opciones adicionales de segu-
ridad como registros dactilares, registros de firmas, tarjetas de identifi-
cacién personal u otros que se van creando. Esto da seguridad al siste-
ma y evita alteraciones.

Si bien es cierto que, el uso de la informatica en un sistema de re-
gistro, agiliza el sistema de inscripcién, lo vuelve simplificado, rapido
y seguro, no sirve de sustento para una plena publicidad registral si
no va aparejado de la implementacién de una normatividad legal ade-
cuada, tanto en materia registral como la relativa al saneamiento fisico
legal de los predios materia de registro.

Segun estudios sobre la informalidad de la vivienda en el Perd,
realizados por el ILD, se ha llegado a determinar que uno de los ma-
yores problemas que existen para el acceso de los predios al registro
es del «saneamiento fisico legal» por el que deben pasar todos los pre-
dios antes de registrarse. Se han dado casos en que este proceso ha
demorado mas de veinte afios, debido a la gran cantidad de tramites
que un expediente de titulacién tiene que atravesar por las diferentes
entidades estatales, cumpliendo las normas urbanisticas establecidas
segln se trate el caso.
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Este procedimiento, a la par de largo y costoso, determiné que
s6lo un ocho por ciento de los predios risticos a nivel nacional y un
treinta por ciento de los predios urbanos en Lima, se encontrasen re-
gistrados al afio 1995. Ante esta situacion técnica juridica planteada,
estd unido el problema de la formalizacion de los titulos que pueden
ser inscritos en el registro, y que de acuerdo a la legistacion que regu-
la el ordenamiento urbanistico de la ciudad, debe de pasar por diver-
sas etapas y tramites ante diversos entes de la administracion publica,
lo que tratdndose del Perd, pais que tiene una excesiva regulacién
normativa y una gran burocracia estatal, hace que el tiempo y el costo
que toma al usuario el obtener la formalizacién sean excesivamente
ONEerosos.

Se puede concluir diciendo que, la informatica aplicada al regis-
tro, es una herramienta muy ttil, propia de la modernidad y de la exi-
gencia de las transacciones comerciales, propias de las economias de
mercado, pero que no es un tnico fin para un buen sistema de regis-
tro, sino es solamente un medio més rapido, flexible y adecuado para
efectivizar la publicidad registral.

Ventajas de un Registro Informatizado:

Permite determinar la situacién registral de un predio inscrito de
manera inmediata, al expedir las copias y certificados requeridos
por los usuarios en forma instantdnea.

La informacién es ordenada y resumida de manera que el alma-
cenamiento de informacién es facil y evita la posiblidad de come-
ter errores.

La forma de acceso al sistema computarizado es segura, de ma-
nera que sélo personas autorizadas puedan tener acceso al siste-
ma, garantizado la seguridad de la informacién almacenada.

El cruce de informacién répida, brinda una mayor gama de posi-
bilidades de informacién segiin los requerimientos del usuario
del registro.

Elimina la posibilidad de alteracion del orden de trabajo de los ti-

tulos materia de inscripcién, garantizando la aplicacién del prin-
cipio de prioridad registral.
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Abarata el costo de procedimiento, porque ahorra tiempo y orde-
na la informacién, de manera que es sumamente facil el acceso a
la data registral, la misma que puede ser expedida en forma ma-
siva si se trata de partidas registrales de organizaciones de pobla-
dores de diversa naturaleza, lo que es especialmente adecuado en
trabajos como los que hacen COFOPRI y el Registro Predial Ur-
bano, por ejemplo. '

Permite la interconexién via médem con otras computadores, de
manera que la informacién registral puede ser obtenida en forma
inmediata a distancia, abaratando los costos, facilitando la reali-
zacion de transacciones basadas en el publicidad registral,y per-
mitiendo inclusive la calificacién a distancia.

La interconexién permite no sélo el cruce de informacién a dis-
tancia, sino ademads entre diferentes instituciones, lo que facilita
las operaciones de las diferentes entidades del Estado interesadas
en manejar el contenido de la data registral, y posibilita asi la
implementacion de politicas o planes eficaces y coordinados al te-
ner todas la misma informacién en tiempo real.

Es parte de las ventajas del sistema informatizado el permitir el
almacenamiento de planos dentro del sistema los cuales se van
actualizando rapidamente con las diferentes transacciones que se
realicen. Se elimina asi el manejo engorroso de planos urbanisti-
cos, arquitecténicos, o de viviendas que tienden a deteriorarse y
necesitan grandes areas especiales para su almacenamiento.

La base geogréfica, permite la ubicacién de un predio tanto por el
nombre de propietario, como por la ubicacién del mismo es decir
permite el uso del folio real y del folio personal simultineamente.

8.3 UN REGISTRO MULTIUTILITARIO PARA EL FUTURO

Un Registro Moderno, con un sistema de inscripcién registral
computarizado, con incorporacién de la base geografica y interconec-
tado via médem a otros sistemas computarizados del Estado, sean pu-
blicos o privados puede brindar los siguientes beneficios:
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Empresa Publicas

Servicios basicos

SRl SR S

Realizacién de obras ptiblicas.

Instalaciéon de agua.

Instalacién de redes telefénicas.

Instalacién de empresas de acueducto y alcantarillado.
Disefios de redes eléctricas.

Politicas de servicios urbanos por equipamientos.

Ordenamiento urbanistico

N

10.
11;
12.
13.
14.

15.

16.

Vr.

18.
19,
20.
21.

Facilita la elaboracién de un plan vial y clasificacién de vias.
Facilita la definicion de alternativas de solucién: al comercio
ambulatorio, transporte, seguridad vial, recreacién y esparcimien-
to.

Permite desarrollar las politicas urbanisticas de acondiciona-
miento territorial y usos del suelo.

Determinar los centros de deporte (dreas verdes).

Eficaz administracion de los bienes inmuebles del Estado.
Politicas de planificacién y gestiéon urbana.

Deslinde municipal, perimetro urbano y momenclatura general.
Coadyuvar a que los planificadores y politicos puedan disponer
de un instrumento ttil y adecuado, para tomar las decisiones en
politica urbana y agropecuaria, arrendamiento, propiedad hori-
zontal, etc. -

Disponibilidad de elementos de planeacioén y control, en especial
del desarrollo urbano.

Consulta y procesamiento de informacién en forma descentraliza-
da por parte de entidades distritales y de las organizaciones co-
munitarias.

Informacién operativa y confiable sobre disponibilidad de pre-
dios para urbanizaciones populares para el mejoramiento de
inquilinatos y para definir la politica del gobierno distrital en ma-
teria de tierras y vivienda.

Facilita el control urbano, sectorizacién y zonificacién.

Inventario del patrimonio histérico y su recuperacion.

Ecologia urbana.

Banco de datos indispensable y necesario uso para las dependen-
cias y organismos estatales.
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22,

23

Incremento de la eficacia administrativa por ahorro de los recur-
sos humanos, costos y tiempos en los tramites de las entidades
estatales.

Permite desarrollar politicas de apoyo a la generaciéon de empleo
y al desarrollo socio-econémico.

Formacién de base geografica

24,

25.
26.
27,

28.
29.

30.

L.

32.
33.
34.

Los mapas son necesarios en todas las etapas de un censo o en-
cuesta, en la planificacién, en la recopilacién de datos y en la pre-
sentacién y andlisis de los resultados.

Datos gréficos, a través del computo oportunos y ttiles.
Identificacién de cada uno de los predios.

Ubicacién y numeracién del predio dentro de la carta catastral
nacional. :

Plano y croquis del predio con indicacién de sus colindantes.
Elaboracion de documentos graficos, estadisticas y listas de pro-
pietarios o poseedores.

Implementar un sistema computarizado que permita la creacién
de una base de datos cartogréficos y catastrales, tinico para todos
los procesos cartograficos que ergularen las entidades.

Disminuir los tiempo en los tramites que requieren insumos
cartograficos.

Creacién de una base cartografica, tinica e integral.

Organizar el uso adecuado de los suelos.

Generacién de informacién basica sobre infraestructura y el estado
fisico.

Aspecto Fiscal

35;

36.
37.

38.

Determinacién de las zonas homogéneas fisicas y estudio del
mercado inmobiliario para determinar el valor de los terrenos y
edificaciones.

Liquidacién del autovaltio catastral en cada predio.

Al fijar la base del cobro del impuesto predial (avaltio catastral)
el catastro coopera en la fijacién de este tributo que al igual que
los demas impuestos debe ser justo.

Facilita la captacion del impuesto a las rentas, del impuesto de
Alcabala y el Predial; identifica evasores.
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Planificacién Estatal

39.
40.

41.
42,

43.
44.

45.

II.

46.

47,

48,

49,

50.

51,
52
53
54.
55.

111

56.

Titularidad de propietarios e inquilinos.

En agricultura sirve para implementar la consolidaciéon parce-
laria.

Facilita la administracién de terrenos agricolas.

Estudio de suelos para determinar su calidad, lo cual constituye
un mecanismo valioso para una mejor asignacion de los recursos
en el sector agropecuario y como ayuda en la Reforma Agraria,
base de la politica sectorial.

Brinda adecuada informacién territorial.

Facilita informacién para la operacién de entidades de seguridad,
defensa civil, bombera, policia, etc.

Facilita participacién de arquitectos y abogados como verificado-
res en el ordenamiento urbanistico y agricola.

Empresa Privadas

Facilita la realizacion de contratos de Asistencia Técnica o de
Asesoria.

Sistematizacion, métodos procesamientos contables y presupues-
tales.

La programacién, tramites administrativos y fiscales, formu-
lacién de cuentas y demads actividades que tiendan a racionalizar
el trabajo y aumentar la eficiencia en la prestacion de los servi-
cios.

Integracion de diferentes tipos de informacién, obtenidos de di-
versas fuentes, evitando duplicidad en los inventarios de los re-
cursos y logrando economia en tiempos y servicios.

Brinda informacién para la ejecucioén y seguimiento de obras pi-
blicas.

Confiable informacién sobre terrenos y edificaciones.

Facilita el corretaje inmobiliario.

Agiliza negocios sustentados en la propiedad.

Permite el acceso inmediato a los actos y contratos registrados.
Informacion literal y grafica en forma instanténea.

Ciudadanos

Sirve para determinar la situacion patrimonial inmobiliaria de un
individuo en un momento determinado.
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57. Sirve para oponer frente a terceros los derechos registrados.

58. Para facilitar el tréfico juridico inmobiliario.

59. Para legitimar al titular del derecho inscrito.

60. Ampara los derechos de propiedad y posesién de los mmuebles
y los derechos reales constituidos sobre ellos.

61. Facilita el crédito inmobiliario.

62. Comprueba la existencia material del inmueble con sus singulari-
dades.

En el caso peruano a parte de la modernizacién del sistema de
inscripcién registral, se viene poniendo en practica, el uso de la
cartografia computarizada, habiéndose dado declaraciones por funcio-
narios del Estado, que en los Departamentos de Arequipa y San
Martin, donde se ha realizado la titulacién basada en la cartografia
computarizada, las tierras han aumentado su capacidad de hipoteca
en un 1,000 por ciento.

Como se pueda apreciar, el Perti se encuentra en pleno proceso
de modernizacién del sistema de titulacién y registro de predios, pro-
ceso que lo ubica entre los paises latinoamericanos de mayor desarro-
llo en el tema.

Somos conscientes que el reto es grande pero con todos los pro-
cesos de cambio que se vienen implementando, pronto estaremos a la
par de muchos paises desarrollados.

NOTA: El presente capitulo es parte del contenido de la ponencia presentada
por la autora en el XII Encuentro del Comité Latinoamericano de Consulta
Registral que fue organizado por la SUNARP, y realizado en la ciudad de Lima
—Hotel Oro Verde— del 20 al 24 de octubre de 1997.
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Ha sido coordinadora de la Seccion
de Derecho del Instituto Riva-Agiiero, Es-
cuela de Altos Estudios de la Pontificia
Universidad Cétolica del Pert en dos pe-
riodos consecutivos: 1995-1996 y 1996-
1997. Periodo dentro del cual hizo posible
la materializacién de la obra Derecho
Registral Peruano publicado por la Secciéon
de Derecho del Instituto Riva-Agiiero.

En el afo 1992, el Fondo de Publi-
caciones para la Docencia de la Pontificia
Universidad Catoélica publicé el libro De-
recho Registral y Notarial. Materiales de En-
sefianza del Curso Derecho Registral y Nota-
rial, de su autoria, el mismo que fuera ac-
tualizado en legislacion en el 96.

Esta vez, presenta La Inscripcion
Registral de la Propiedad Inmueble en el Perii
un verdadero aporte a los estudios del
tema del registro de predios urbanos y
rurales en nuestro pais, asi como la mo-
dernizacién del Sistema Registral Nacio-
nal.

La presente obra, constituye ade-
mads un andlisis eminentemente practico
del proceso de inscripcién de predios en
los registros de propiedad inmueble, ilus-
trado con cuadros comparativos, modelos
de fichas, instrumentos publicos, formula-
rios, flujogramas de procedimientos y
sistematizacién de la legislacion registral,
que facilitaran la comprension de los te-
mas por ella desarrollados. Asimismo po-
see una gran cantidad de citas bibliografi-
cas de autores extranjeros que estudian el
Derecho Registral, lo cual enriquece la
presente edicién, ya que la bibliografia
extranjera sobre esta materia es muy esca-
sa en nuestro medio.

En lo que la legislacion se refiere, la
autora en forma novedosa presenta al lec-
tor la legislacion registral sistematizada
para una aplicacion practica de los usua-
rios, asimismo la presenta en forma
esquematizada para finalmente brindar al
lector las normas mas importantes que le
seran necesarias para su ejercicio profe-
sional.
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