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. LAS HIPOTECAS ESPECIALES

Las hipotecas especiales estan de moda'.
A las ya conocidas hipoteca minera’, en
programas de vivienda del Estado’ y de
concesiones de infraestructura y de servi-
cios publicos®; hoy se agregan ia hipoteca
forestal’, la hipoteca de fauna silvestre' y la
hipoteca acuicaola’.

Al ser el presente un articulo relacionado con
las garantias reales y, a manera de introduc-
cion, analisis y razonamiento histérico, cabe
preguntarse: ;Qué sucedid, entre otros moti-
vos, para contar en Peru con una Ley de Ga-
rantia Mobiliaria? La respuesta es muy sencilla.
Se dijo que existian muchas prendas fuera del
Codigo Civil (en adelante, “CC") y, por ello, era

necesario contar con un solo instrumento legal
que agrupara a todas las prendas no reguladas
en el CC ;Cudl ha sido el resultado? También la
respuesta es muy sencilla, Hoy contamos con
una Ley de Garantia Mobiliaria* y el CC ya no
requla |la garantia sobre los bienes muebles.
Teniendo en cuenta que cada vez son mas los
casos de hipotecas requladas fuera del CC vy,
como tales, especiales, cabe preguntarse: ;La
hipoteca estara recorriendo el mismo camino
por el que anduvo la prenda y, como tal, termi-
nar siendo regulada fuera del CC? jEn cuantos
anos mas tendremos una Ley de Hipotecas y,
por tanteo, dicha garantia inmobiliaria estara
fuera del CC?

Metodologicamente, corresponde definir el
concepto de hipoteca:

1. Lo malo dela moda es su condicion de efimera. Que como viene, se va Esto al Derecho no le hace bien.

1513 editada por alumnos de 13 Facultad de Derecho de 1a Universidad de Lima
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2, TUOde la Ley General de Mineria aprobado por Decreto Supremao N' 014-92-EM y su reglamento contenido en el
TUOQ aprobado por el Decreto Supremo N° 03-54-EM.

Ley 28658

4, Ley 26885, recientemente dercgada por of Decreto Legisiative 1224 denominado Ley de Asoclacion Publico
Privado. También existe un reglamento de inscripciones para las concesiones de infraestructurs y para la prestacion
de servicios publicos aprobado por Resolucion de Supérinténdencia Adjunta N=129-201 1-SUNARP/SA.

5.  Decreto Supremo N* 0182015 - MINAGAL
6.  Decreto Supremo N*019-201 5 MINAGRAL

7. Decreto Legislativo 1795 (tambien Bamado en adetante, la “Ley "} y su reglamento aprobade por Decreto Supremo
N* 003-2016-PRODUCE.

B Ley 2B577 que no cuenta con un reglamento como tal, sino ¢on un reglamento de inscripciones aprobado por
Resolucion de SUNARP No 142-2006-SUNARP/SN,
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“La hipoteca es el derecho real de garantia
que recae sobre un inmueble; asegurando ¢l
cumplimiento y la satisfaccién de un crédito
mediante la concesion a su titular de la facul-
tad de Instar la eventual realizacion forzosa
del bien, permaneciendo este, hasta que ello
no ocurra, en propiedad y posesion del cons-
tituyente. Por tanto, a diferencla de los otros
dos derechos reales codificados con una fun-
cion de garantia’, la hipoteca se caracteriza
prima facie por la falta de desplazamiento
posesorio. Lo que con la posesion se logra
por aquellos se consigue para ella mediante
la oportuna inscripcion en el Registro. Ahf re-
side el principal motive por ef que el acreedor
confiard en no verse defraudodo™ ",

La denominacion “hipoteca especial” representa
aquella situacion en la que, por norma legal, se ha
dispuesto que determinadas hipotecas cuenten
con excepciones en sy tratamiento normativo
{caracteristicas, forma documental, extension,
obligacion garantizada y ejecucion) en relacion
con lo dispuesto por la Teoria General de la Hi-
potecay ala norma legal (en nuestro caso el CC),
que en forma genérica regula la misma.

En nuestro ordenamiento, como se ha expre-
sado en el primer parrafo del presente articulo,
existen varias formas de hipotecas especiales.
Veamos qué hace “especial”a una hipoteca.

1. LaHipoteca Minera.

Recae sobre concesiones inscritas y, entonces,
no es el propietario quien la constituye. No se
podra constituir dicha hipoteca si el derecho de
concesion no se encuentra registrado. Asimis-
mo, al momento de la ejecucion los contratantes
pueden considerar como una sola unidad a va-

rias concesiones que formen un conjunto entre
si. La hipoteca minera (sobre una concesion mi-
nera) afecta a las construcciones, Instalaciones y
demas objetos afectados a la actividad minera.

El CC se aplica de manera complementaria a las
normas aprobadas en la Ley General de Mineria
y su reglamento.

2. LaHipoteca para Programas de Vivienda
del Estado.

Afecta una vivienda y no un inmueble. No
requiere de una escritura publica para llegar
al Registro, le es suficiente un formulario regis-
tral''. Para su ejecuciéon no es necesario acudir
a lavia judicial y, por tanto, la misma se ejecuta
extrajudicialmente,

3. LaHipoteca de Concesiones de
Infraestructura y Servicios Publicos.

Recae sobre el derecho de concesion y, como
1al, sobre un derecho real sobre un bien ajeno
{el propietario es el Estado). Quien constituye
la hipoteca no es el propietario (El Estado)
sino el concesionario. Para ser constituida
requiere de una autorizacion estatal (Ministe-
rio, Goblerno Reglonal o Local). Su ejecucion
puede ser judicial o extrajudicial siempre que
las partes lo hubieren pactado en el contrato
de concesion. Para la ejecucion de la hipoteca
deberad obtenerse |a opinion favorable del
Estado. Quien se adjudique la concesion por
remate no es cualquiera que tenga interés en
la misma, sino quien cumpla con los requisitos
que se le fueron exigidos al concesionario (hoy
ejecutado) en el momento de postular para ser
concesionario del Estado,

4. LaHipoteca en la Gestion Forestal.

9. EnPeru la anticresis y & retoncion. Tenienda en cuenta que & garantia mobikaria no esta codificada.

10
AD-HOC, 2007, p. 37.

mn

DE REINA TARTIERE, Gabrlel. Sktemas de Derechos Reales - Garantias Reales, Primera Edicton. Buenos Alres; Editorial

Como ya sucedid con el Registro Predial Urbano, creado para registrar pueblos jovenes, asentamientos humanos y

urbanzaciones populares. No han seguado el mismo camino los formularios (tambsén creados por ley) para llegar
#l Registro de Pradios y al Registro de la Garantia Mobiliaria (Registro Maobiiario de Contratos - AMC y Registro
Juridico de Bienes - RIB} en cuyos registros casi (por no deci no) son usados.
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Recae sobre una concesion, por tanto, sobre un
bien ajeno (el propietario es el Estado). Quien
constituye la hipoteca no es el propietario (El
Estado) sino el concestonario. Busca garanti-
zar exclusivamente actividades forestales, El
adjudicatario en caso de remate no puede ser
cualguiera sino mas bien quien cumpla con los
requisitos exigidos al concesionario ejecutado.

5. LaHipoteca en |a Gestion de Fauna
Silvestre.

Recae sobre una concesion, por tanto, sobre un
bien ajeno (el propietario es el Estado). Quien
constituye la hipoteca no es el propietario (El
Estado) sino el concesionario, Busca garantizar
exclusivamente actividades relacionadas con la
fauna silvestre. Esta limitada, porque: “(...) solo
podrd tener por finalidad la inversidn en la conser-
vacion de fauna sitvestre bajo manejo y de su habi-
tat, asi como de su aprovechamiento sostenible” .
El adjudicatario, en caso de remate, no puede ser
cualquiera, sino quien cumpla con los requisitos
exigidos al concesionario ejecutado.

Luego de esta breve introduccion, pasamos al
tema que nos ocupara en el presente articulo,
<in dejar de hacer |a siguiente recomendacion:
sera bueno contar con la Ley en comentario,
No obstante ello, el lector encontrara a pie de
pagina la mencidn de algunos articulos dela Ley
en comentario con la finalidad de fomentar el
analisis de la misma.

Il. LA HIPOTECA ACUICOLA

La hipoteca acuicola es una hipoteca especial
porque se encuentra regulada fuera del CC. El
bien materia de la hipoteca es la concesion y
dado que el propietario del bien es el Estado
(mas adelante veremos que hay diferencia entre
concesion y autorizacion, pero ambas puaden
ser materia de hipoteca acuicola) la obligacion

que garantiza es limitada. Asimismo, su Inscrip-
cion no se da en el Registro de Predios y 1a ejecu-
cion recae sobre la concesion (representada por
los derechos de uso y goce, segun lo dispuesto
por la misma Ley").

Entonces, corresponde expresar que la hipoteca
acuicola recae sobre la concesion u autorizacion
que otorga el Estado de manera temporal por un
plazo maximo de 30 anos renovables siempre
que el titular de la concesion o autorizacion no
hubiere sido multado © sancionado adminis-
trativamente',

1. ;Por qué una concesion?

La concesion se otorga sobre predios del Esta-
do o en areas acuaticas de dominio publico que
comprenden el uso de la superficie, el fondo y
Iz columna de agua proyectada verticalmente
desde la superficle del area concedida. Con-
clusion, cuando el Estado me autoriza a usary
gozar el espacio publico para desarrollar una
actividad acuicola, entonces me encuentro
frente a una concesion,

2. Por qué una autorizacion?

La autorizacion se otorga sobre predios privados
(no publicos como en la concesion) en los cuales
existe un propietano o un poseedor que desea
desarrollar una actividad acuicola, actividad de
investigacion, desarrollo tecnoldgico o innova-
cion tecnologica relacionada con la actividad
acuicola. No se necesita que el propietario o
poseedor tengan registrado su derecho, la nor-
ma solamente exige ser propletario o poseedor.
Conclusion, estaremos frente 3 una autorizacion
cuando el ejercicio de 13 actividad acuicola
como tal o para el desarrollo de una actividad
de investigacion o tecnologica se da sobre un
predio de dominio privado, como propietario
o poseedor. Por tanto, el Estado en el predio no

12. De conformidad con los dispuesto en el articulo 176 del Decreto Supremo N* 019-2015 MINAGRI denominado

Reglamento para la Gestion de Fauna Silvestre.
13, Articulo 42,1 de la Ley,
14, Verarticulos 33.3 y 341 de la Ley
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cede sus derechos de uso y goce, porque no es
propietario del mismo.

3. Discusion o aclaracion sobre derechos
de uso y goce versus derecho de
concesion jqué se hipoteca?

La Ley ha decidido que se hipotecan los dere-
chos de yso y goce inscritos, Es bueno analizar
que el propietario es el Estado y, como tal, ha
decidido que dos de sus atributos (goce y uso)
sean trasladados temporalmente a un conce-
sionario o sujeto autorizado. Si la concesion
implica que una persona que no es propietario
del bien raciba del Estado dos de sus atributos
sobre el bien concesionado o actividad autori-
zada. entonces, resulta implicito que, sin decirlo
expresamente, lo que se esta hipotecando es el
derecho de concesion (en el cual se encuentran
lus derechos de uso y goce, respectivamente),

4. ;Como llega al registro la Hipoteca
Acuicola?

La hipoteca acuicola necesita formalmente de
Jna escritura publica' y se inscribe' en los Re-
gistros Publicos. Cabe preguntarse: jcudles? Es
impresionante que con tantos anos de cultura
de registros en nuestro pals, se dicten normas
legales en las cuales no se indique en qué re-
gistro dentro de los Registros Publicos se va
registrar lo que la ley dispone. Es mas, podria ser
que un dia una ley disponga que algun acto se
tenga que inscribir en el Registro Publico y nos
encontremos con la sorpresa que lo expresado
por la ley no tiene vocacion de acto inscribible,
Mas adelante veremos que ello es posible.

La sequnda disposicién complementaria y
final de la Ley establece: “La Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos ~SUNARP, en
un plazo que no excederd los 60 dias habiles
contados a partir de la entrada en vigencia del

15.
acuicola se constituye por escritura publica.

17,

Hipotecas especiales

Una mas

Reglamento'” del presente Decreto Legislativo,
dictard los lineamientos para el registro de los
derechos derivados de las concesiones, autori-
zaciones acuicolas y las garantias”.

El articulo 37 de la Ley ha sido denominado
“Publicidad registral de las concesiones y autori-
zaciones”. Este desarrolla un desorden de lo que
deberia ser inscrito en el Registro. Recién en el
reglamento de l1a Ley, en el articulo 46, se ha
intentado ordenar lo anteriormente desordena-
do por la Ley. Seguimos practicando esa mala
costumbre legislativa de dictar leyes sin ningin
orden normativo en sus articulos, para luego
ordenarlos reglamentarlamente. Simplemente
terrible dado que, muchas veces, los reglamen-
tos terminan disponiendo lo que |a ley no hizo.

El articulo 46 del reglamento ha sido denomi-
nado “Publicidad Registral de las Concesiones y
Autorizaciones”. Ordenadamente ha dispuesto
como actos inscribibles:

a) Las concesiones y autorizaciones.

b) Los contratos que se celebren sobre las
concesiones y autorizaciones.

Las resoluciones administrativas y judiciales
que recaigan sobre las concesiones o auto-
rizaciones,

d) Otros actos que transmitan, modifiquen,
limiten o extingan obligaciones (;?), de-
rechos y atributos establecidos en la Ley y
dispasiciones complementarias que corres-
pondan a las conceslones o autorizaciones,

Cabe detenerse analizar esta parte de la norma
reglamentaria (literal “d"). Es evidente que han
copiado lo dispuesto en el numeral 1 del articulo
2019 del CC y que se refiere a los actos inscribi-

Toly como lo regula el articulo 1098 del Codige Civil la Ley de Acuicultura en el articulo 42.2 regula que la hipoteca

Aqui también se ha seguido a lo dispuesto en e anticulo 1099 numeral 3 de nuestro Codigo Civil,
£l reglamanto al que se hace raeferencia ha sido publicado of dia 25 de Marzo de 2016,

ahorn |ln Hipoteca Acuicola
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bles en el Registro de Predios. Por simple logica
juridica, los actos inscribibles en dicho registro
tendrén que versar sobre inmuebles y no sobre
“obligaciones” Las “obligaciones” no se registran
en un registro inmobiliario, en este se registran
actos y derechos sobre inmuebles.

Seguimos con el articulo 46 del reglamento y en-
contramos que en el segundo parrafo se establece
que:“Elregistro de las concesiones y autonzacionss,
asi como los actos y derechos que recaigan sobre
diente” (el subrayado es nuestro). Una norma regla-
mentaria no puede ser dictada con un contenido
dubitativo (este no es el caso) y, menos aun, en
forma de adivinanza (este es el caso),

Para terminar con la norma reglamentaria, el
tercer parrafo expresa:"El PRODUCE y el Gobierno
Regional, segun corresponda, deben informar a
las oficinas registrales competentes sobre Jos actos
administrativos que extingan derechos acuicolas
inscritos, asi/ como las multas y sanciones que
limiten el ejercicio del derecho; para cuyo efecto,
alcanzan copia de la resolucion respectiva con
constancia de que ha quedado firme” (el subra-
yado es nuestro).

Del presente articulo reglamentario {articulo
46), preocupa que la autoridad administrativa
equivocadamente pueda creer que en €l Regis-
tro de Predios, con vocacion eminentemente
inmoblliaria, se puedan inscribir las multas que
recaigan el ejercicio indebido de la concesion o
autorizacion. La Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos (en adelante, "SUNARP"), a
quien como ya fue expresado la Ley encarga dic-

tar las disposiciones reglamentario-registrales,
debera tener cuidado con el presente tema,
Esperamos un no" a 1a inscripcion de “obliga-
ciones”y "multas’

5. Laextension de la Hipoteca Acuicola.

Es otra caracteristica de la hipoteca que la hace
especial. No sigue la regla general contenida
en el articulo 1101 del CC. Tiene regla propia’’,
Cabe comentar que fa regla de la Ley se asemeja,
y mucho, a la hipoteca denominada “Hipoteca
de Produccion”. Dicha hipoteca se encuentra
requlada en el articulo 1103 del CC7', Pareciera
que la regla asumida por la Ley busca darle ala
extension de la hipoteca un concepto y conte-
nido con cardcter econdmico (soportada en el
mayor valor y, como tal, en la mejor rentabilidad
de los bienes y no necesariamente, en la clasifi-
cacion de muebles o inmuebles) al usar la frase:
“{...1 se extiende sobre todo el conjunto de bienes
de o explotacion economica™ (el subrayado es
nuestro). El conjunto de bienes al que se hace
referencia no distingue entre bienes muebles o
inmuebles: se refiere a los dos como un todo ne-
cesario para la explotacion que es la concesion,
es decir, el uso y goce de la misma.

6. ;Qué garantiza la Hipoteca Acuicola?

La hipoteca acuicola no puede garantizar
créditos que no se encuentren directamente
relaclonados con la inversion en actividades
propilas de la actividad acuicola para la cual fue
otorgada la concesion o autorizacion, Por lo
que no podra garantizar actividades distintas a
las autorizadas por la concesion y, meénos atn,

18. Es importante por la sequeidad juridica de las Instituciones y mas aun por una sockedad en la que decir no,
aparentemente. se ha vuelto muy dificsl. Usemos las normas para educar, no perdamos esa oportunidad.

19. “La hipoteca se extiende a todas las partes integrantes del bien hipotecada, a sus accesvios y al importe de las
indemnizaciones de ks seguros y de lo expropioclon, salvo pacto astinto™

20. Verarticulo 42.3 de la Ley.

21, Los contratantes pueden considerar como una sola unidad pora los efectos de la hipoteca toda explotacion
economica que forma un conjunto de bienes unidos o dependientes entre si.

22, Articulo42.3 de la Ley,

23. Nocabe la hipoteca abierta. Para dicho tema, me permito recomendar la lectura del profesor Luls Felipe del Risco
Sotil denominada: *Le coberturo y vigencia extraardinano de o hipoteco sabang” publicada en |a revista Themis.
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créditos de terceros™, Esta es una caracteristica
que otorga a la hipoteca acuicola el caracter
de“especial” ;Por qué? Simplemente porgque el
articulo 1097 del CC cuando define a la hipoteca
(en general) establece que por la misma:*(,..) se
afecta un inmueble en garantia del cumplimiento
de cualguier obligacion, propia ¢ de un tercero”
(el subrayado es nuestro). Por tanto, si el titular
de una concesion acuicola desea usar la misma
para garantizar obligaciones de terceros, las mis-
mas deberan estar relacionadas con actividades
propias de un negocio o actividad relacionada
a la acuicultura,

7. (Qué sucede una vez constituida la
Hipoteca? ;Limitacion o Prohibicion?

La hipoteca se constituye con el atorgamiento de
la escritura publica y el registro de la garantia en
el Registro (deberia ser registrada en el existente
Registro de Concesiones que forma parte del Re-
gistro de Predios) del lugar donde se encuentre
la concesion o autorizacion. La norma trae no
una limitacion sino mas bien una prohibicion
que admite pacto en contrario. Nos referimos a
no poder constituir garantia mobiliaria (recursos
hidrobiologicos) o inmobiliaria sobre los bienes
vinculados a la explotacion economica,

8. Losderechos del acreedor.

Cuando el acreedor haya constituido la garantia
hipotecaria sobre la concesion acuicola, debera
notificar (el término correcto en sede privada
es comunicar)* al Ministerio de Produccion o al
Gobierno Regional (segun haya sido otorgada la
concesion o autorizacion por una u otra entidad
estatal) la constitucion de la Hipoteca Acuicola
a su favor. Dicha comunicacion le genera al
acreedor el derecho para que cualquiera de di-
chas instituciones publicas tenga la obligacion
de comunicarie la renuncia o la caducidad de la
concesion o autorizacion. La mencionada obli-
gacion del acreedor, de tener que comunicar el

24. Articulo 426 dela Ley.
25. Articulo 42.7 de la Ley.
26. Articulos 428y 42.9 de la Lay,

Hipotecas especiales:

Una mas,

registro de la garantia para que posteriormente
se entere de una posible renuncia o caducidad
de la concesion o autorizacion, parece un ex-
ceso teniendo en cuenta que el acreedor ha
registrado la hipoteca y el registro en nuestro
ordenamiento se considera conocido por todos.

Otro derecho del acreedor esta representado
en que el concesionario o autorizado tengan
que comunicarle {dentro de un plazo de cinco
dias habiles) la transferencia” de lo que fue su
derecho a la Concesion ¢ Autorizacion.

Si el concesionario o autorizado (que para efec-
tos de la hipoteca acuicola son deudores) no
le comunican al acreedor la transferencia de la
Concesion o Autorizacion, el acreedor tiene el de-
recho de dar por vencidos los plazos del crédito
y demandar la ejecucion de la hipoteca acuicola.

9. Ejecucion de la hipoteca.

La ejecucion™ es tratada desde la 6ptica pro-
cesal de la ejecucion hipotecaria o desde el
concurso. La decision judicial o la resolucion
administrativa concursal seran notificadas a la
entidad estatal que otorgo la concesion o auto-
rizacion {Ministerio de Produccion o Gobierno
Regional). Dicha notificacion con la finalidad
de que el ente Estatal tome conocimiento del
proceso judicial o concursal y que ,como tal,
exista la probabilidad de que quien hoy man-
tiene el titulo de concesionario o autorizado
podria cambiar ante la ejecucion de la garantia
constituida a favor de un acreedor que ha ini-
ciado un proceso de ejecucion judicial o con-
cursal. El Estado, ante la notificacion recibida,
se encuentra impedido de aplicar las causales
de caducidad del derecho otorgado a quien
hoy se encuentra siendo ejecutado. La Ley ha
determinado que el impedimento del Estado
para declarar caduca la concesion cuando
exista un proceso de ejecucion que puede ser
hasta por 3 anos o hasta cuando se adjudique
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la concesién o autorizacion al beneficiario de
la adjudicacion, es decir, cuente con un nuevo
concasionario o autarizado.

Merece especial comentario el tema de los 3
anos del impedimento Estatal para declarar la
caducidad, Creo que en dicha resolucion judicial
o administrativa tanto el Juez como el liquidador
tendran que solicitar al registrador publico la ins-
cripcion de la misma. Ello generard una garantia
de publicidad en la partida registral que no de-
bera obviarse. Dicha inscnpcion deberia tener la
forma de una anotacién preventiva sujeta a plazo.
Cabe agregar que el plazo de 3 anos se encuen-
tra condicionado al hecho que la adjudicacion
judicial o la transferencia de propiedad por el li-
quidador en el concurso se hagan efectivas antes
del plazo legal de 3 anes. Dicha situacion tambien
deberia verse reflejada en la anotacion registral y,
es mas, si el Juez no lo indica, el reglamento que
debera elaborar SUNARP deberia contemplar
dicho olvido judicial y establecer que se anate
por mandato expreso de la Ley en atencion a la
noble finalidad de dar publicidad .

10. ;Sobre qué bienes recae la ejecucion?

En el caso de la concesion el tema es muy in-
teresante porque 1a misma otorga un derecho
sobre un bien ajeno (el mar, la columna de agua
proyectada verticalmente, los bienes muebles
o inmuebles otorgados por el Estado”) dado
que el bien otorgado en concesion es un bien
publico, por tanto, de propiedad Estatal.

El Estado propietario cuenta como tal con los
derechos para disponer, usar y disfrutar (goce

© gozar). No obstante ser propietario, decide
mediante acto administrativo de concesion
ceder dos de sus atributos: gozar y disfrutar
(goce o gozar); por tanto, no hay transferencia
de propiedad sino mas bien derecho concedido
para el uso y disfrute (goce o gozar) en un bien
ajeno (un bien del Estado o publico),

No sucede lo mismo cuando estamos frente a
una autorizacion, En este caso el Estado no se
desprende de dos de sus atributos, sino que
autoriza la actividad acuicola al propietario o
poseedor de un predio (bien inmueble).

Entonces, frente a lo expresado, la ejecucion
de una concesion recaera solamente sobre los
atributos cedidos (uso y disfrute) por el Estado,
Mientras que en el caso de una autorizacion la
ejecucion recaerd sabre los atributos cedidos
{usoy disfrute) y ademas sobre los bienes de pro-
piedad del titular de la autorizacion sobre los que
se hubiere pactado la extension de Ia hipoteca”™,

11. Nuevo titular de la concesién o
autorizacion,

La ejecucion judicial (remate) o la transferen-
cia de propiedad por el liquidador (concurso)
traeran un nuevo titular de los derechos de
concesion o autorizacion. Parece ilégico que
existiendo un mandato judicial o una transferen-
cia expresa por un liquidador autorizado por ley
[concurso) el nuevo beneficiario tenga que diri-
girse al Ministerio de Produccién (en adelante,
*PRODUCE") 0 al Gobierno Regional seguin sea el
caso para solicitar la resolucion de cambio en la
titularidad de la Concesién o Autorizacion®, Di-

27. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2012 del Cadige Civil

28, Verarticulo 42.3 de la Ley General de Acuicultura,

29 Ver articula 1101 del Codigo Givil. Tener en cuenta que la extension de la hipotecs 1al y como s encuentra
regulada en el Codigo Civil admite pactar en contrario. Pero tampoco podemos olvidar que existen sentencias
(a nuestro modesto entender] equivocadas como por ejemplo: Sentencia del Tribunal Constitucional en el
Expediente N© 428-97-AA/TC y Sentencia de la Corte Suprema en la Casacion N 4297-2001-Arequipa. Pata la
sentencia del Tribunal Constitucional recomendamos leer el articulo de HORNA ZEGARRA, ZOILA. “La extension
de lo hiporeca, comevitarios a fa sentencia del Tribunal Constitucional”, En: Themis N 40, Lima: 2000, pp, 301-304 y,
para la sentencia en Casacion de b Corte Suprema, recomendamos leer el articulo de Federico Mesinas Montero,
publicado en Legol Express por Gaceta Juridics, Febrero 2004, numero 38, pagina 18,

300 Verarticulo 42.12 de la Ley.

Jorge Ortlz Pasco



cho cambio opera desde lo que la Ley establece.
En el caso de la adjudicacion judicial por remate
(desde el Codigo Procesal Civil''} y en el caso de
la transferencia por el liquidador (desde la Ley
Concursal’’). No podemos seguir cargando al
inversionista con tramites que lo desalientan y
menos aun cuando los efectos y consecuencias
de los mismos se encuentran regulados en el
ordenamiento legal.

. ASPECTOS GENERALES DEL DERECHO
REGISTRAL PERUANO QUE DEBERIAN
SERTOMADOS EN CUENTA,

Un aspecto que no podemos dejar de mirar se
encuentra en la Resolucion de Superintendencia
adjunta N° 129-2011-SUNARP/SA, que aprueba
la Directiva N© 006-2011-SUNARP/SA denomina-
da“Directiva que regula los actos inscribibles en
el Registro Publico de Concesiones”.

Dicha Directiva, en el articula 5.1, entre otros
actos inscribibles establece: “En el Registro de
Concesiones paro lo explotacion de servicios publi-
cos a que se refiere la Ley 26366", se inscribirdn las
siguientes concesiones: (...} ¢) Otras concesiones
que no sean inscribibles en registros especiales”.

Salvo que SUNARP tenga previsto un nuevo
reglamento o ya se encuentre trabajando en el
mismo no se deberia dejar de tener en cuenta
el fundamento legal expresado en la Resolucion
de Superintendencia adjunta y, por tanto, tener
que registrarse la Hipoteca Acuicola dentro de
lo regulado en el literal “c” del articulo 5.1 de la
Norma en comentario.

Otro aspecto de interés para el registro de la
hipoteca acuicola es el antecedente normati-
vo que existe en la Resolucion de Superinten-
dencia N° 070-2006-SUNARP/SN que aprueba

3l
32,

i3
- SUNARP.

Hoy la Ley vigente es la 29763,

Hipaleces especiales:

Una mas

la Directiva N° 001-2006-SUNARP/SN y requla
la inscripcion de las concesiones forestales,
de fauna silvestre y para la forestacion y refo-
restacion, normadas por la Ley Forestal y de
Fauna Silvestre, Ley 27308 y su reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N° 014-
2001-AG*™.

En dicha norma legal se regula la inscripcion de
las concesiones forestales, de fauna sllvestre y
para la forestacion y reforestacion. En el articulo
5.2 literal “a’, se contempla como acto inscribi-
ble al contrato de concesion y, en el literal *d’,
aparece como acto inscribible 13 hipoteca de
la concesion.

Existiendo este antecedente normativo al interior
de la SUNARP lo que corresponderia es usar el
Registro de Concesiones al que se refiere el arti-
culo 2 literal “c*de la Ley 26366 antes mencionada
para la inscripcion de la hipoteca acuicola.

. CONCLUSIONES

La hipoteca acuicola es especial porque su

regulacion no se ubica en el Codigo Civil sino
enuna ley especial, el Decreto Legislativo 1195.

La hipoteca acuicola recae sobre la conce-
sion o sobre la autorizacion, (derechos de
uso y goce) ambas otorgadas por el Estado.

a)

bl La concesion se otorga sobre bienes de
dominio publico y sobre bienes de dominio
privado,

¢) Los recursos hidrobiologicos que cultiven
un concesionario o un autorizado son de
su exclusiva propiedad y que, al tener la
condicion de bienes muebles, pueden ser
materia de garantia mobiliaria,

De conformidad con ko dispuesto en el articulo 739 del Codigo Procesal Civil.
De conformidad con ko dispuesto en os articudos 83, 84 y 85 de |a Ley Concursal (Ley 27809).
Ly que crea el Sistema Nacional de los Registros Publicos y b Supenntendencia Nacional de los Registres PUbicos
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d) La Ley establece gue los titulares de con-

cesion o autarizacion podran constituir la
hipoteca sobre los derechos de uso y goce
inscritos. Es decir, como el Estado no les ha
transferido propiedad, entonces a través de
la concesion o autorizacion se encarga de
transferir los otros dos atributos que como
propietario le corresponden: El uso y el goce.

La forma documental es la de una escritura
pablica.

Se debe inscribir en el Registro Publico.

SUNARP debe reglamentar el acceso al
reqistro de la hipoteca acuicola y no de-
berd descuidar que las "obligaciones” y
las "multas” administrativas impuestas al
concesionario o autorizado no constituyen
actos inscribibles, Dicha situaciéon no debe
ser permitida, por cuanto dichos actos ad-
ministrativos no tienen vocacion inscribible
en un registro de propiedad inmueble,

Solamente se pueden garantizar créditos
relacionados con la actividad acuicola.

El acreedor hipotecario que notifique al
Estado (PRODUCE o Gobierno Regional) la
constitucion de la hipoteca tiene derecho
a ser notificado de la renuncia o Inicio del
procedimiento de caducidad a la concesion
por el concesionario (y deudor hipotecario).
Creemos que dicho derecho del acreedor
no debe nacer porque el acreedor comuni-
¢o el registro de |a hipoteca al Estado, sino
mas bien que el mencionado derecho cons-
tituye uno del acreedor que ha registrado la
hipoteca en un Registro Publico cuyas ins-

cripciones se presumen conocidas por to-
dos. Por lo que, desde que el Estado declara
larenuncia o el inicio del procedimiento de
caducidad de la misma, €l acreedor tiene el
derecho de ser notificado sin ningun tipo
de condiciones coma la expresada en la
Ley (que el acreedor le haya comunicado
al Estado de la constitucion de la hipoteca),

El concesionario o autorizado que transfiere
aun tercero su derecho debe comunicar al
acreedor hipotecario de dicha transferen-
cia, la misma que debe ser autorizada por
el Estado (PRODUCE o Gobierno Regional).

La ejecucion de la garantia es judicial 0 a
través de las normas concursales, segun la
ley de la materia.

Dicha ejecucion recae sobre los derechos
de uso y goce que le fueron otorgados al
titular de la concesion. En el caso de que
la ejecucion verse sobre una autorizacion
acuicola ademas de recaer sobre los dere-
chos de uso y goce otorgados por el Estado
también pueden recaer sobre los bienes de
propiedad del autorizado, segun lo pactado
en la extension de la hipoteca,

El nuevo adjudicatario de la concesion
0 autorizacion debera solicitar al Estado
(PRODUCE o Gobierno Regional) emita la
resolucion (acto administrativo) de cam-
bio de la titularidad. Consideramos que
dicha exigencia representa un tramite
innecesario teniendo en cuenta que en la
resolucion judicial de adjudicacion existe
un titulo habilitante para el titular de la
concesion o autonzacion.
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