Los Registros Publicos
y la reforma del

El ilustre hipotecarista espafiod don |osé Maria
Chico y Ortiz, en ¢l prélogs de un libro gue paildicd
an 1994 tirulido “Sepuridad |Lridic y Revisidn Criica
de los Principies Hipotecarios”, escribic"A esta hora
en b que va nadie ma puede ordorar llevar @ paso’
deba pedir af sepishdor b calma y |3 prudersia para
introducic cn ek insunsisn regatral.que ha side 2cep-
tada masivamente por ol pueblo, lai reformas qua &
migjoren, sin alterarla, Lo juristas o podemos Lerrar
piierwas ¥ s abeir esclusas™.

La reflexitin =s oportunisima pars ¢l cso dé rugs-
tres pais. donde se entuentra én marcha ol proceso de
reforma del Codige Ciill

Es indiscutible ol smportanie papel que cumplen los
registren pblices en f organizacidn y dasanmoda eco-
riamico de na seciednd, S0 maypor rascendencia :rh:IrE'
dada por |a sepuridid que otorgan 3 ks operacone:
comerciaes, il intercambio de bignes ¥ a otras actmdi-
des gue san susceatibles de incorporarse el

Un adecisdo sistama regstral, ofrecs no sala la
necesaria seguricad juridica a los agentes scondmicos,
sine que ademis alienta por propa nacuriikeza Bs -
saecianes cormarciales. Para abo, coma es fa'rl:lr-rrt:.tl
sisterna debe sttar adecuachmente organiude y do-
tado de los rmtrementes bpgled ¢ de oire ordei gus
regidpen NECORAreos para permitir ol desarrallo de un

sistema dgl ds comes razerables ¥ acorde con los
avances di B modernidad

Bl disefio da una politics de formanto & ki inversian
privada y atraceisn de espitales forineos pasa mmbin
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por- el tema de los mecanlsmes de seguridad que el
Estada, dentna de b politics diseniada, storges a g
BERNLES economicos, Lno de esos mecnismas de se-
guridad o3 efecrivamente ol que se obsicne madiante
hy inscripshon ¥ publicidad de los dctos ¥ contranos en
'los registros plblicos.

Lios registros pblicos son wn media para brindar
portdwmbre respecto de la sitshcidad de diferentes
derschas, Los registros son ura garantia de sepuridad
juridica. La importancia economica de los registrs es
I que se deriva ded hecho de peder conboer con cer
tera gui apentes econd¥nacos Lienen qué dercchos
sobre gué Bienas o acervidades. El andlisis del funele-
namienac de los mercades qua hace i teoris econ-
mica se basa precisamente on el supusito de la exis-
tencia de darechos daramente delindos. gue faciliven
b realizmeidn de las transacoenies én el mercnda

Er ausencia de edte requisitn, los catios da tran-
szocan ge elevardn y trabardn la mejor asignacidn de
recursos § |a Muids celebracion de acros y coneraios,

Cuandoe en 1984 so promsdzd ¥ entrs en vigencla
o Cédipe Civil les Registras Pablicos emn sin duda
distingog a bos actuabes. B transcurso de loa aiias fup
apudizando los defeciar al punto que cwando se dictd
b Ley M* 26366 qua tred el Sitema Macional ¥ |a
Superintendenca Macional, kos Registnos Piablicos se
endontratan considerad oz entre @5 imdtocionss mds
corrupeas @ ineficiertes del Pard, particolasmente de-
bido a h carencia de idoraidad mocal ¥ therica por
parta de un ndmers considerable de wus sarvideres, 3
le fakm de una sproplads orgrnizacién adiministrativa ¥

[19 » ADVOCATLES



Caprns Chrprras Quints

a kb ausenca de ona infrasstructura adecusda, requiss-
o bizicos que CAractErzan i un SpEmo siema e
gistral

La situacidn ha cambizdo. Pary ello. [ SLINARF
dedics el primer samestre del afia 1995 8 panifiara
una sitratega que permiticra enfranear p corragir de
inmediato ef desorden de bos Regisras Poblicos en el
pais y proyectar un sissema regiscral eficlense y mo-
dir g 4 mediane y largo plazo

A parcir del sagunda semesore de | %95, como res
sultads de & recrganEacion y repstructuracian inst-
tucional de las Oficinas Registrabe a nivel nacioral, se
ha consapulds que ks trimings o desarrolien con efe
chncia ¥ da manera expediciva. En efecto irdmites que
antes demormban nermalmente mes ¢ cuRtro meses,
s realizan ahara n un promedio que alcana los tres
dias (oiles a nveld nacional, sin merma do b mdximm
exigencia @ tiempo de aificar los twlos, contands
los usuarios con orlantacibn puficsnts y |a smplifica-
cidn necesarla para roalmar direomments s cREmi-
B3,

Esna phuschdn mwedorard adn mas oon b culmina-
eidn del precors da infarmatieacion woal de ks rogh-
tros que viene desarrollindase en |a Oficira Regiscral
de Lima y Caflac (ORLC) ¥ que se complecrd progre-
sivamente en br oficinas registrales de modo of pais.

En gjecucian da dicho process de nilormatizacion,
b informackin que obra en tomos y Bchas es waslads-
da a soporied nformitices en mediod qui ne perim-
tan la modficicion de B informacion origml Ello de-
termenari b alminacidn de los siitemas manuales y su
LI DL CON por sEbemas Atomatizadas. permitira crear
indices canfiables. el proceso de bisgueda de h infor
migan regiztral serd mds rapido ¥ los costos de ope-
Fcldn serkn fignificativamente menores.

Adicionalmense, [a inlormatizacion parmited, en
wna primera stapa, la igeroonexsodn 3 nivel iIngrare-
glonal de las distntas oficiras registralas provinciakes;
i una segunes s hard posible la Interconexisn a
mivel interregional. &seo s, onors lis distingas alicin
rphtrales regorbes dol pais,y finalmente, se concre-
tard |8 grganimeion de un banco de datcs a nbel na-
choral gue permitird o eseablecimienco de un Registro
Cantral Macional gue redia fa informacién de todos
kos repairos del pajs.

La desconfisnes qiss nsperatvan los Regheras Pobli-
cos @ dempo da rechiceerss o Codigo Civil de 1984,
explica quo en materia de propiedad inmobilari no sg
oonsagra ol aricter constiougive dal Ragistro, con algu-
ma excapciin nomble como en el caso de b hipotea,
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De nada hablan servido en 1984 ol oncuents
aflios de vigencia del Chdipge de 1934 y casi cien de la
implanzacidn del Registre de b Propaedad Inmueble
en el Peri. Mo obstarte el temps ranscurrids, por o
wisto podian seguirse repisiendo los conceplos de
Manuel Surgresio Olaeches guien manilests b gigulen-
ta en la exposicion de motenos del Proysces de Libee
Y del Codige Cheil de 1934:"La Comisidn recanesos [
inferioridad de nuestroe setema. cupos defectos o pue-
den smietizar dicends que constituys una propladad
refativi al ldo de la propledad absofues. La imcripoken
e asisme mis valor que un simpés avisa que protege o
los terceras que no han intervenida en el acks, perd
reo leva en & misma una verdadera sustantividad. Mg
se concibe lu vida de un sistema consolidado sobre
basze de & ifnscripoidn, sin regisirg, sin tulos idoneot,
que no eRisten &n tecdas s regiones, sin.motrios, fin
abogatos, sin clima propicioopara imponer el requisits
de fa inscripsan oén caricter de inelisctable obligat-
ripdad. La institucidn ded registro fue implantada enoel
Perd hace casi medio Sgla, Mo obatante los esfuorzos
realizados, e bo cierto que no ha podide arraizarse en
toede ol paky y que adolece de varkas o imperfecchones
ague won insuperables 2 b acckdn de la voluntad. B re-
gistro existeme, dech Olaechay en | 9346, tiene el gre-
vitimo defaces do sor persoral Su tramfarmaddn re-
querirz, coma candicién insustinsble, o cagastea Por
eso, g5 imperativo presindic del sisiema gar'n'r.'nll;n
que fz nrgmi:nd-t! il damimio v bos derechos reales
sohre las bases de |3 pablicidad v de b espaciabidad, ",

Transcurridos trece afos de b vigencia del Cod-
o Civil § setenmiuns de las expraiones de Oleeches,
f siuacidn de los Reghiorcs Pohlicos es muy distinta,
coma b quedade dichs antes, habigndose emprend-
da &l cmins de b medernizaddn, arienmda & s biis
fueda de la ewcalercia profesional dal porsoral 2 k
Optima atencidn del wuaro de los servicios mgisoras

|E:}' & la utiizacibn de sisternas sutomatizidog en (o=
dos los niveles de b acoividad regaral

El imcio del precese de reforme del Codigo Civil
encugntra 4 Ios Regstros Pdbbeos en una pasicién
Fr|'l'-'||t-g_ia¢u pard piumir rueevas responsablidades
grandes reres,

Las primeras rollexioned on el seno da b Care-
sion Beformadora acnabmente en funciones o pro
sito del remozamiene dal Libre dedicado a los Regis-
tros Pablices en el Céddigs Civil, estuvieron sncauza-
s inicialmentis en gl gentids de encontrarse justilies-
da b suprnsidn del libro. e estimo que la materia de-
bia ser objers de regulicidn compleca en una ley ges
rasrnl de los regiseros plbléos. que comprendiera & ln
integridad da ragistrad eonformantes dal Satama Ma-



ciomal d= los Fegistros Pablicss areads por b Ley WP
ZEIGE A pie respecony no cebe alvidarse gue gl Pro-
yacto del Chdigo Ciil forrmulada por la Comiskén
-nu;.rpﬁ del Esnuadio ¥ Fevmian dal C-‘,"dl,g-u- Ol de
1936 v que fusra presemado on juilc de 1981, no con-
sideraba fa regulzcién ded tema, por estimarse que sus
aleances trascendian el dmbito del Codige Chvil y s
desarrallo debis ser abjets de una legishddn espegial
separada por anto del Codigo. Fue mas Een la Comi-
sidn Revisara i que decldié b inclusidn de un Libro
dedicado a los Registros Pibllcos coma parte inte-
granie def Cidigo Civil,

Sin embargo, ura evaluacidn posterior mas serena
cancluys an |a utllidad de mantener ol Libro, pers do-
tandads de un conenlds diferente, en el quee se regu-
larizn los dissintos principhes regstralbs apliczhles a
cada una de los diversos m,gil:m:.h e E5Ly fontido
que vigns siendo elaborade un proyecto que serd
sometida 2 b aprebacién de ki Comisicn Retormado-
ra del Cédipo Civil,

Conviene lamar la atencidn acerza dal hecho de
que el texto actuslmente vigente del Libro 0% del Ca.
diges Cinil regiila s4lo los registros publicos que denen
que ver con materias contempladas en of Cédigo Civil
Flio explics, por ejemplo, que no se considaran regas
a propédite del Registro Mercantl Est sauscion depe
cambiar, de tal modo gue ks disposiciones def Libre
comprendan a b Integridad da registros que comph-
nen actislmente &l Skerema Nacioral de los Regstros
Piblicos

Ahora bizn, =l Derecho Registral o agata 815 als
cances £A las materias que o0 chjewo de tratamients
en e Libro dedicado a los Regarros Pabboos, Esto
wxplizs que eorresponda destacar algunas de las refor
s que se encuentran on estudio y que carmespon-
dvn a otros libeos def Codige, pero que tienen iNescr-
dible vinculicibn con |3 materia registral

Fl pitimiara da esos temss o5 ol de [ clasificacién
de los bienes. Comao se sabe, el Cadige Civil distin-
gue los bienes en mucbles & inmuebles partienda tal
distincién de un oriteris distings &l de papilichad ©
ne de los bianes. Séin ati pusde explicarse el hecha de
que las nives y aeronaves sean consideradas inmise-
bles, no obstan la evidencla de poder ser trazlada-
dos de un lugar ¥ coro,a diferancia de un predio

En b Subcomisién de Derechos Reales de la Co-
misiein Reformadora, se ha decidido dstinguir los bie-
nes, &n primer higer, g0 corporales & imcorporakes.
Loe bienes corporales se diférandian,a su vez,en mie-
blas & inmuables, Loy bones muebles son agquedles

ACTUALIDAD

supc=psibles de ger movilizados de un lugar 2 otro. Los
bienas nmuebles son log pradics, ncludos sus partes
inpagrantes ¥ accesotios

Adicioralmente, los beenss también pueden ser
registrados o no registrados. Son regisredes los
bieres incorporndes o alpin regitre de cardcter juri
dico, De exte moda, &l hacerse referencia 3 los re-
gisrros juridicos, sin distincidn alguna, en la norma
qmdm comprendidos tanto los registros plirh|'ir|'.'1:|!-
ot los privados, de donda resultard, por ejermplo.
que serdn bienés regiserados las acckanes da una so-
ciedad andnamz,

Los bieres no replstrados, os decr aguellos que
no e erouentran intorparadas & akzin regisiro, pus-
den ser a su vez registrables y ne reglstrables,
Cardn ngl:;n-.lhlzs los bieres :umtplh'ﬂﬂ da war in-
erporados A un registro exitente por CoNLEF COn
elernentas que permicen su ndividualizdién,

Dig este modo se otorga o los bieres incorpora-
daos én lod FEgifEoeE una impaortancia expecial, en b
medids Bn que & recenoce B wascendencia dal he-
chi de encentrarss insoritos ¥ resultar oponibles a
terceros bos deraches referidos a los mismos debida-
mignite regEtrados. Este aspedso se aprecia con mayor
imensidad s pasamos a considerar b propuasa de
madifcacidn acerce del terma de s transferoncin de
la propiedad, :

El texto vigente del Cédigo Civil estableces que
les bsenes mueebles se vrasmiten por borradickbn
{art. 948} v los bienes immaeshlzs mediante la crea-
citn gl relackon oblgarodia que constinees afec-
o del cantrange :nrrt:pnnditntz -[.l.l‘L 949]- El iz
g, particulaimenod @n materis de bisnas inmue-
bles o ofrece seguridad alguna. Bl compradar del
blen inmuseble, con arreglo al articulo 949, &5 efec-
tivam@nto propistario. pero no plenamants en la
medids &n que s derecho ne pusde oponario a
bos tercercd. Se habla en este sendido de la exis-
tencia 4o unz propiedad relative frente a wnaabso-
lura, que teris aqualla que cuenta a plenitud con la
proteccidn erga onmes dehide al hecho de haber
quedada inscrita.

Eaw pla.n-t:amh:ntﬂ da Iu;gar A queé L& SUSCIE una
cueseidn como b2 de la concurrencia de acreedores
sobre wn misaee bien mueble o nnweble y que t=n-
ga qua esmblecesse un criterio de preferencla para
favorecer al acraedor gue acusd con mayor diligen-
cia-a fm e asegurar a fermeza de su derpcho

A ese respactn, en ool progecio de reforma s ha
esblechdo que b constitucidn, modificecian o axtin-
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cin e derechos reales sobre bisnes registrados se
praduce oon la inscripcdn en el registro respective,
salvwes digpasicion legal dferente. 52 agrega que tracdn-
dosga de bienes no registrados. la constinecdn da de-
rechas reales 5o produce con b wradicidnssbo dispo-
sicién lagal diferente.

Estabilecidas Be cosas de eits manera, tratincdose
de los bieres regisrados. es el Registra el que definira
laz cazas de modo que en |n evenoalidad de que al-
gusen colabra sucesharane divrsos actos de didpa-
sichdn sobre un fesms bien registrado, sdlo tendrd
rascendenca el acto que hublers quedada nscrg,
pugs b inscripoidn tiene caricter conaintia, Antas
el regisera no habed nada,

L preponderanda que adquiers el Registro e v
reflajuda también en el dmbits de las presunciones
legalas vinculadas a la posesidn. Al despudy da
rEerarse @l concepto de que se presume  buena ke
del peaeedor, sabvo prueka an contrario, se establece
que tal presuncidn no pugde oponerse a la parsona
con derechs inscrite, dircmstanca &t no estableei-
da en @l Chdigo vigente.

A ds indicads se afieda ura regh segin b aal se
prsurme pozesdor al propletisls con derecha inscri.
o, salve prusba en contrario

Un aspecto que mereos especial stencidn es el
ralithve 3 la organizacién de las garantias reales
i partir de bs chsificaclones de bienes mencionadas
ENEETiOrmeEnLE,

Hoy dia, en el dmbae de Cadigo Cwil, para los
bierms musables regiatrados opera §a preada dens-
minada con entrega juridica. b misma que reguiere
de b inscripeidn en of regisire correspondiente. Para
loxk bignes muebles no registrados procede kb cons-
trcion de fa prenda con antrega fiica, kb que su-
pone la desposesion del bien de manos de su pras
P|E'ti|'i-D.F|-l'lﬂl'ﬁil'|l:\l.parl bos inmushles correspon-
di la hipoteca.

Con i nieeva chasficaciin que distingue los bisnes
reghtrados y no registrackos we hace indispensable fa
refarmdlasdén de ste tema. Este assnto na ha sdo
sbordado ain por In Subeomisidn de Darechos Roa-
les, pero =stmo que o apropiado as que ratindase
de los bienes musbles reghrados g operande (a
prenda con registro ¥ para los blarss nruebles regi-
tracos fa hipotecs. En cambin, tratindoss de (o8 biss
nes muehles @ nmuebles no registrados o que debe
proceder gt s prench con &ntrega Bxica,
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S dird que tal garantie esto e la prenda son des-
phzamignoo, resultarh mconveniente para e dewdor
qu doba daspaiarse del bien de su propiedad Tal vez.
Pera para evitarlo, ese deudor tiene en sus manos |a
posibilidad de incorporarke al registro cormespandian-
te. i coma rosulta evidenoe hay sctualments un nd-
mers imporeanie d inmisebdas o lo lkgo de wods e
FiS que ro S8 encuenTm registrado. ura solucidn le-
gislativa de esa elase constitairia en =l fomda un meca-
o que alertarts |y inseripeidn de inmuebles, gene.
ralizindose progresivaments | sistera

A ml julcle, tadas estas sohiclores supondrin un
mgcho para vigarizar al iImportante papel que cumplen
los regiseres pdblices en ls sociedad,

Low cambics lagislativos se justifican séle cuanda
ron reczsarics, Los que he descrito tienen en mi api-
niin wie cardcrer Mo pusde ohidarse que o Derecho
Es widh &n permanents ¥ constante fulr, por lo que
resuita sencillo comprender b necesidad de actunlizas
~paner al da- |a legishacidn para mancenerla 3 compds
del thempo, teniendo en cuanty, come presupuesto, ks
exig=ncias que impong @l erd=n socal,

A este respecto, ha exprisado acermdamente el
lustre jurists espafiol don Ramén Serrana Sefier que
“el Derechio, que e3 rémor detestable v odicsn cusn-
d corme Pelej parads marca u hora inamovible en
su esfera, es b gararth insustioible de los valores per-
sonules cuando marcha a compas del tampe r cuanda
tirve parz abrir cauce 3 i concepcién del mundo y de
la vida que tiera ln generacisn qua ha de cumplirka”

Sin duca |2 reforma die la kegislicldn debe descar
far por complete ceme ides inspiradora el mera afin
de malabarismo tdenica, 5 asl sucediera, se corrert 2l
serio rlesge de que |2 norma terminara siendo feera
muerta debido a su nula correspondenda con i reall-
dnd & la que pretends ser splicada.

Conduye afirmando que [ prudencia debe presi-
dir necesariaments la ibor de reforma, Mo obstante,
sobre a3t particular y ya para conchulr, considerc qee
debe tenerse muy presenos i observacicn da Luls Disz
Picazo cusndo sefiala que “se dagrada la kea prisden-
3’ cuando se |2 quisre hacer sindnima de cautela, de
Precalicn o de ritmo despacioso. La prudencia wor-
dadera, b 'sofreaing’ clisica, &3 una virwd humana L
EOMISE & Wha consclavbs wilizacion de los medios
mis Conversentes ¥ pjuatsdos parm la contocusidn de
un fin. Pues bien, es daro que cuando lo exijan asi ks
eondiclones, lo prudente puede sar b sudach o laan-
ticipacion Con un simil sutomavillstion, en mischos
caiot do prudente no es frenan 5ino aoslerar”,
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