El proyecto del nuevo Codigo Civil
y el libro de los derechos reales

Lucrecia Maisch Von Humboldt

. PROBLEMA FUNDAMENTAL para decidir la permanencia,

modificacion o substitucion del Codipo Civil de 1936 es venficar una

evaluaciom del mismo. Este andlisis puede realizarse de acuerdo a dos
criterios: ¢l subjetivo que concluye que el Codigo vigente es un “magni-
fico cuerpo de leyes™, “‘que és una obra seflera y didfana™ considerando
las “sefieras figuras de sus autores™: y, por otra parte, el criterio objetivo
que se inicia con la exégesis de las disposiciones del Codigo, recepciona y
valora las criticas v observaciones que ha merecido de sus comentaristas
a lo largo de su vigencia: v prosigue efectuando una comparacion —institu-
cion por mmstitucion- con los Codigos mis importantes ¥y modermos
tanto curopeos como latino—americanos, seflalando sus aciertos, pero
también las omisiones, errores, inconcordancias que pudieran detectarse,
no salo en cuanto al contenide de las normas sino también respecto a
su sistemdtica y a su politica ¥y técnica legislativas; y es recién, después
de este proceso de evaluacidon objetiva, que seria y fundadamente se
puede afirmar si el Codigo es bueno o no y determinar su grado de perfec-
ciin per s¢ ¥ en relacion a sus similares,

El Proyecto que presenté a la Comision Reformadors sobre Derechos
Reales utiliza el sepundo criterio de evaluacion, lo que excluyd totalmente
li posibilidad de limitarse a modificaciones incidentales 0 menos pgre-
eados; ¥y determind, en cambio. In necesidad insoslayable de substiluir
¢l referido Libro por un nuevo texto gue corrija sus errores de sistemil-
Hea, que colme sus vacios, que supla sus deficiencias, que enrigquezca
su increfble parquedad, que consagre legislativemente fas instifuciones
que regula, como lo efectian los demas Codigos del mundo, que sefale
claramente los derechos y deberes de las personas intervinientes en las
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instituciones quée norma, que regule las causales de extincibn de las mismas
v, en peneral, que cree una normatividad suficiente ¢ idénea; criterio
éste sostenido hace ya 40 afios por el profesor Romero con estas palabras:
“En paises de escasa cultura juridica es inconveniente la supresion
en los Chdipos de muchas disposiciones que son indispensables, tanto
para simplificar la contratacidn como para impedir las controversias™
, {Derechos Reales, pde, 366).
Queda asi puntualizada inequivocamente mi posicidm favorable a

la dacion de un nuevo Codigo Civil,

El Libre de Derechos Reales dentro del contexto de los demds Libros
del Proyecto. Resulta muy interesante y revelador el realizar un breve
andlisis, de orden cuantitativo y cualitativo, de los diferentes Libros del
Provecto v ¢l dedicado a los Derechos Reales,

El Libro de Personas ha sido objeto de una restructuracion total,
acrecentando su articulado en casi un 100 ofo respecto al Codigo vigente,
pues de 75 numerales s2 pasa a 140 articulos, organizados dentro de una
sistemdtica adecuada, creando suficientes capitulos v titulos para legislar
separada y especificamente cada figura juridica, logrando asi una estruc-
turacion logica que facilita la comprension e interpretacién del texto legal.
Asimismo, cuida de definir las instituciones que regula, politica acertada
puesto que el criterio del legislador del 36, que rehufa las definiciones,
contradice no solo a su antecesor sino a los més serios Codigos europeos
y latino—amenicanos. Ademds, no hay que olvidar que la opinion doctri-

naria, no necesariamente idonea y convergente, nunca puede reemplazar
# la consagraciom legislativa de las instituciones.

Similares reestructuraciones se observan en ¢l Libro de Sucesiones,
que amplia su articulado en un 435 ofo, de 155 a 222 articulos: en el de
Obligaciones, que aumenta sus normas en un 40 ofo, de 156 en el Codigo
vigente a 218 en el Proyecto; ¢l de Contratos se ve incrementado en un
32 ofo &l subir de 474 a 628 articulos.

Muy por el contrario, la situacién de los Derechos Reales en el Peri
sighe una tendencia decreciente: el Codigo de 1852 le dedicaba 382
articubos, que fueron inexplicable v dristicamente reducidos én un 70 oo,
es decir, ¢l Codigo suprimié 159 articulos dejando stlo 224. Economia
legislativa no alcanzada en ninglin pais eUrapen ni latino —amerncano
¥ que esti muy distante de los 1052 numerales del Codigo Argentine,
de los 543 del italiano, y también, muy por debajo de los Codipos de
Panami con 401 articulos, del de Bolivia con 365 ¥ del de Chile con 582
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Continvando con esta tendencia decreciente, cuya razdn se ignora
por no conocerse la correspondiente  Exposicion de Motivos, 1o Comision
Revisora decidiy disminuwir atn mis el obmere de disposiciones v reduce
las 224 articulos a sblo 218, que pretenden normar los Dérechos Reales
en el Pertll,

Consciente de esta realidad, el Anteprovecto que formulé v presente
a la Comisidn Reformadora implica también una total réestructuracion
del Libro de Derechos Reales en cuanlo a su sistemdtica, normando
cada fipura separada y especificamente, procurando llenar todos los
vacios, deficiencias e implicancias sefialadaz en su tratado sobre Derechos
Reales por el insigne jurista Jorge E. Castafieda, quien fue mi maestro vy
mi ilustre antecesor en la cdtedra sanmarquina; asi como también las
detectadas por el Profesor Romero, que son muchas vy de seftalada impor-
tapcie, Todo elle planted la necesidad de merementar los articulos, de
224 & 402 normas, que representan aproximadaments un 78 ofo, cifra
que no alcanza la proporcitn lograda en el Libro de Personas por su ilustre
Ponente ¥ que tampoco puede considerarse excesiva frente a los 401
articulos del Codigo de Panama o los 365 del Codigo de Bolivia,

Pocos dias después de publicado en “El Peruino™ el texto aprobado
por la Comisidn Revisora, referente al Libro de Derechos Reales, realicé
un cxhaustiveo analisis ¥ una cuidadoss comparacidn de sus normas con las
del Codipo vigente, los Codigos extranjeros ¥ mi Anteprovecto v consideré
mi deber manifestar por escrito alb Senor Presidente de Ia Comision Revis
sorm, mi honda preocupacion por la aprobacidn del referido Libro, gue
no  significa ninguna moedificacion  substancial al actual Codigo que,
por 2l contrario, repite en mds de un 20 oo sus disposiciones, reiterando
todos los vacios, deficiencias y errores sefislados por sus comentaristas
y sin recepcionar los avances de la legislacidn extranjera. Como serfa
muy extenso referirmie a todas estas materias, vov a concretar este and-
lizis a los mds mportantes ¥ dentro-de eflas sdle a los femas de mayor
significacidn.

Pe la hipoteca

Amnidlises global cugntitativo. Una de las imstituciones mids deficientemente
lepisladas en el Libro Cuarto del Oddigo Civil de 1936, situackdn va
anotada por ¢l Profesor Romero Romafa, quien calificaba los 19 pre-
ceptos de dicho Cohdigo como “wra exageracion de simplicidad”, en
especial 51 se considera que el Codigo de 1852 le dedicaba 59 numerales,
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qgue, con una tendencia regresiva inexplicable, se dejaron de lado 40
articulos sobre hipoteca, en los que se regulaban importantes naterias
aobre ¢l derecho real de garantia mds importante no sblo en el Perd Sino
en el mundo entere, El texto aprobado por la Comiizsidn, con un criterio
que resulta atn menos justificable, dado el casi medio sigho transcurrido
y la creciente valorizacidm de los inmuebles, ha decidido reducir afin mds
el niimero de articulos incluyendo sele 17 preceptos parn regular proble-
fnatica tan vasta ¢ imporiante, que en los demds paises, tanto europeos
comao latino—amencanos, es objcto de una lepislacion seria v cuidadosa,
gque resefia ¢l ndmero de articulos dedicados a la hipoteca, segin lo
demuestra el siguiente cuadro:

PR AT TR T e e R TR e S R R S S Y 91 arts.
B I NI e e e bt o8 ir, ot TE aris
El Codigo frances . .. ... veans s R e e 82 arts,
E)CORery Srgembmi0 - . e e v v i s v s s DG nrts;
L RS T e R T S N (e TP R 51 arts,
Bl COney gualemallemn, | o 1 oy i b s L i 58 arts,
g [ T S R B U T 56 arts.
El Codigo brasilero .. ..... AR A e s Nl | L o 47 arts.
El Codigo boliviano (de 1975). ... .., ., ................4]1 aris.
B IRIgO FEREEOMIIN,, . o oo e 36 arts.
EF Codipo costarmicense . . . . . o e e s e e SR TS,

El Anteproyecto de la autora incluye 70 arts. divididos en 14 capi-
iulos,

Al respecio, no se puede pretender que la citada reduccion de pre-
ceptos responda a eriterios técnicos o cientificos, pueste que es inadmi-
sible y absurdo sostener que los Cddigos mis avanzados v perfectos del
mundo incluyan normas innecesarias o superfluas: por el contrario, la
opinion de los juristas uminimemente coincide en que dichos Codigos
regulan la importante ¥ extensa problemdtica que presenta la hipoteca
con la seriedad ¥ fecnicismo que sc merece: ciemplo gue ha sido gepido
por los juristas y legisladores argentinos, mejicanos, brasileros, balivianos,
guatemaliecos, panamefios, venezolanos, costarricenses, chilenos v colom-

bianos, cuyos codigos sin excepeidn norman adecuada v extensamente
esta instifucion,

En este aspecto, cabe pregpuntarse cédmo se ha conseguido “ese
milagro (e sintesis™ esa“cconomia legislativa”™ no lograda en Europa
ni en los demas paises latinoamericanos, Del andlisis del texto aprobado
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y e la confrontacidon de los citados cdidigos extranjeros s2 comprueha que
no e han previsto numerosas materias, siendo las mis destacables:

l. No se define la hepoteca, como lo efectuaba el Codizo peruano
de 1852 v los Codigos suizo, alemin, ilaliano, francés. argentino, meji-
cano, venezolang, bolivieno, ete, v el Anteprovecto de I ‘sutora, Es
menester resalfar que §a consapracion legizlativa de las instituciones no
pucde ser reemplazada por las opiniones doctrinarias que. en esencia,
cumplen otra finahdad v no son necesariamente converpentes, Ademds,
i el mismo texto aprobadoe se define la anticresis.

¥ =

norma fan importante v definitoria como la del art. 1153 del Codigo
alemiin que reza: El crédite no puede ser transmitido sin la hipoteca, oo
la hipoteca gin el crédito™, prescripeion que ha sido sido acogida por otros
paises latinoamericanos v también por el Anteprovecto de la autora v que
convierte en obsoletos los-arts, 1081 v 1082 del texto aprobado, que son
reprocduccion de os arts. (018 v 1019 del Codigo de 1936, puesto que
suprime toda la problematica del tercer adguirents, mal denominsdo
poscedor por &l legislador del 36,

2 Na regula ln cesian del crédite hipotecaria, sin récepcionar ung

3. No se reguln ln emision de bonos hipotecarios. Por razones no
fiiciles de entender, se hy suprimido la hipoteca para parantizar titulos
transmisibles por endoso o al portador, prevista por el Codigo de 1936,
en el art. 1014; es decir, la hipoteca provenicnte de i voluntad unilate-
ral, denominada en otros pafses ¥y &n el Anteprovecto de la automn: “Hipo-
tece de cddiddas ™ instrumento de crédito amphamente utilizado en el pais
y con gran éxito, como lo schaka ¢l Profesor Romero.

Este tipo de hipoteca estd legislado en los Codigos méds importantes
del mundo: ¢l suiza, art, B42; el alemdn, art. 1184: ¢l italiano, art. 2831;
eiemplo gue fue sexuido por los Codigos de Costa Rica, art, 426, Guate-
mals, art. B60; y que, igualmente, ha sido recogido par el Anteproyvecto
de la autora, en los arts, 361 y 362, los que disciplinan euidadosamente
pste tipo de hipotecy dedicads & sarantizar tiiulos—valores emitidos con
la fimalidad de consecwir oréditos; asunio este tan importante en b coyvuns
furs econdmics por la gue atraviesa ol Perd v los demds pafses enovia de
desarrollo,

4. No se legisla sobre o pontilided e constituer hipoteca sobre
bicnes sudivizos. El texto aprobado, reiferando la omision del Codigo
de 1936, —lo que no ey de asombrar =1 s¢ piensa que pretende legislar
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en 17 articules lo que los Codigos extranjeros efectian en 20 o mds
numerales— no peevé la hipoteca sobre bienes indivisos. Por el contrario,
esta materia estd prolijamente legistada en los Codiges: alemdn, art. 1114,
italiano, art. 2825; argentino, arts, 3123 vy 3124; boliviano, art. 2442;
guatemalieco, art, 837; y mexicano, art. 2902: normas que sirvieron de
inspiracidn al Anteproyecto de la autora, art, 333, que claramente brinda
las reglas adecwadas para resolver este problema, que en nuestro pais se
ve huérfane de legisiacion.

3. No se legisle sobre reduccion de la hipoteca, Constituyendo un
giemplo digno de ser imitado, los juristas bolivianos, nombrados por el
Presidente Banzer, recogieron la reduccion de la hipoteca en sus dos
formas: voluntaria y judicial (arts. 1384 a 1387) del Cédigo italiano,
gue dedica todo un Titulo, arts. 2872 a 2877, a esta materia, que responde
a un principio de equidad, puesto gue si el dendor hipotecario ha cum-
plido con pagar la mayor parte de la obligacion (el art, 2873 del Cadigao
italiano sefala que basta el 20 ofo) resulta no—equitative que ¢l monto del
pravamen permanezca por el total de la obligacidn: lo que incluso se
puede prestar a eventuales abusos en el remate del bien. Fundamentado
en los citados dispositivos, el Anteproyecto de la autora prevé, en los
arts, 351 y 352, la reduccion voluntaria v judicial de la hipoteca, discipli-
nandola con todo cuidado,

6, No se legisla sobre los derechos del acreedor ¥ dendor hipote-
carios. Una de las omisiones mds graves del Codigo de 1936, anotada va
en la década del 40 por el Profesor Romera; quien expresa: “Se aprecia
el vacio del Cédigo, respecto a las facultades que conserva ¢l propietario™;
en la pagina posterior continfia el Maestro Sanmarquing: “No podemos
dejar de spuntar también fa omindn om que meurre nuestro Codige Ciuil
vigente al no ocuparse sobre si el dueio del inmueble hipotecado puede
gravarlo con servidumbres™, Larga seria la ennumeracion de 1as criticas
que merecio el silencio del Codigo sobre las facultades tanto del scresdor
como del deudor hipotecarios, opiniones doctrinarias de los mis califi-
cados comentaristas del Codigo Civil que han sido desestimadss por la
Comision Revisora al dejar de lado los arts. 353 ¥ 354 dentro del Capitalo
denominade; De los Derechos y Qbligaciones de los intervinientes del
Anteproyecio de I3 autora, donde se disciplina prolijamente el Tégimen
a8 que quedan sujetos, normas que fueron inspiradas en el Codigo italiano,
arts, JB08 v 2813 v en el Chdieo alemdn, arts, | 133, 1165 y 1168, respec-
Lo a lus facultades del acreedor v a las que conserva el deudor hipotecario

en los Codigos chileno, art. 2415: colombisne, art, 2440 ¥ argentino,
art. 3157,
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El texto aprobado por la Comision reitera la omisidn del Codieo
vigenie.

7. No se !r,g'?'s.l'ﬂ sobre lus cousas de exbincion de la hiporeca: El
Maestro Castafieda, quien dedica un amplisimoe capitulo a este problema,
cita y se vale de las causales de extincion de 13 hipoteca, del ary. 849
del Codizo brasilero, Por su parte, el Profesor Romero expresa: “El
Codigo puarda silencio sobre las diversas formas de extincion de la hipo-
tecy. .. ¥y recurre al Codigo deropado, cuyo art, 2072 las consignaba.
Sin temor a equivocarse, cabe sefialar gue el dnico Cddigo que no legisla
sobre las causales de extimcién del mds importante deveche real de garan-
tin e5 £l Codigo Civtl peruane de 1936, lo cual significd un lamentahle
retrocess en relacion al Codipo de 1852 error que increiblemente es
reiterado en 1984 por ¢l Texto aprobade, que desestimd todo el Capi-
fula 13, arts, 368 al 377, del Anteprovecio de la autora,

Como palmaria comprobacion de lo anteriormente afirmado, basta
seftalar que las normas incluidas en el Anteproyecto de la autora fueron
formuladas despuds de evaluar los dispositives paralelos de 13 Cédigos:
el aleman, art. 875, 1181, 1165, 1168 v 1183; ¢l frandés, art. 21 80; el sui-
Eo, art, 820; el brasilero, art. 849 el arpentino, arts, 31587 al 3198 &l boli-
viano, art. 1388 el mejicano, arts. 2940 3] 1943 ¢l costarricense. art. 424
el chileno, art, 2434; el colombiano, art. 2457; el ecuatoriano, art. 2360;
v ¢l venezolano, arts. 1207 al 1912,

be la propiedad

Analisis global enantitative. Una simple comparacion, de orden coantita-
tivo, entre algunos Codigos extranjeros y los del Perd basta para demostrar
la insuficiencia legislativa de éstos on lo que concierne al derecho de
propiedad. Esta insuflciencia que no es s&lo cuantitativa, pues I6gicamente
resulta también coalitativa, esencial v determinante, se puede apreciar
en el sipuiente cuadro:

M LEFTES T Cligos Arts dedicados 4 Ia propiedad
I R T R e e 166
2 Tl o T A R St e P e Sl e 16
3 (27 ) F O RN S S S, 160
4 A A Lo o A B e R PR S 143
5 i e R e B B R 121
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Nuamero Cédigos Arizs. dedicados a la propiedad

v] Italia . . 120
T IR O i e o B i g e g g 114
8 RO NI s, Stird oo pordbic 1 aca e e 108
9 ST T T TR DT T, | A S 105
10, e b S AR e ST s S R 101
L1, Brasil. . . " . 98
I2 e g N e I | LS R S L 1.
13 N e R R S 79
£ PRV S s e S 78
Pern
15. Cotign vl de TBS ., . . ... i crress 105
16, e | B B B dd
17, Textoaprobadode 1984 . ... ... _.... =4
15, Anteprovecto de laautora. . . ... ... .. ... .. #1

Como se observa, ¢l Chdigo de 1936 significd un notable retroceso
frente a su antecesor que legislaba la propiedad en forma prolija v com-
pleta, dedicandole 105 articulos que, mexplicablemente, fueron reducidos
a #0lo 44 numerales en el Codigo vigente; criterio que responde a una
politica legislativa regresiva ¥ que sitha a la legislacion peruana, sobre
prapredad, en la lomentable condicidn de ser ln mds incompleta v defi-
ciente de loda América Latina,

Desalortunada ¢ incomprensiblemente, el Texto aprobade por la
Comision repite, en 1984, los mismos errores del legislador de 1936:
conseria solo los 44 arlicules para regular el derecho de propicedad
mo camine lo sivtemitica pigente 3l no organizar —seria v técnicamente
los diversos aspecios de la propicdad en cuantos capitulos, subcapitulos
y titulos fueren mecesarios, sin parquedad ni timidez de ninguna natura-
leen, como se ha verificado en otros Libros del mismo Texto que si
muestran una sistemitica adecuads v lo realizan también los Codigos
extranjeros v el Anteprovecto de la autors,

Entre las muchas y graves omisiones que se observan en el Texto
aprobado por la Comisidn, cabe senalar que:

. No se consagra legislativamente el concepto de uso v abuso
del derecho. De gran trascendencia resulta consagrar legislativamente
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noclones tan fundamentales como imprecisas, como son la de uso y
abuse del derecho de propiedad, normas recogidas por el Anteproyecto
de Ia autora (art. 101) del Codigo italiano, art. 833; del mexicano, art.
840; v del argentino, art. 2515.

2. No se legisla sobre ln accién negatoria, Importante medio de
defensa de ls propiedad que faculta al propietadoe pam hacer declarar
la inexistencia de derechos afirmados por terceros sobre su bien, cuando
tiene motivos para temer un perjuicio a consecuencia de ellos. Esta accion
declarativa es diferente de las posesgrias, no s6lo en cuanto a la clase de
derecho tutelado, que en un caso ¢s la propiedad y en el otro es la pose-
sibn, sino porque persigue la cesasion  de los actos perturbatorios y el
resarmiento por los dafios y perjuicios ocasionados, La accién negatona,
desconocida en nuestra legislacion y desestimada por el Texto aprobado,
estd consagrada en el art, 949 del Cadigo italiano; fue conocida desde
1894 por el Codigo argentino, arts. 2800, 2801 y 2802 v ha sido incorpo-
rada, con mucho acierto y vision, por los legisladores bolivianos, autores
del Codizo Banzer, en el art. 1455, Nommas que fueron el antecedente
inmediato del art. 141 del Anteprovecto de la autora, que introducia
en este pais la va consagrada accidon negatoria.

3. No se legisia sobre las causales de extineidn de la propiedad
inmueble. Los Maestros ¢ insignes Profesores Romero y Castadieda coinci-
den en expresar su asombro por esta gravisima omision del Codipo de
1936, El pimero literalmente escribe: “En conclusgidn, se debe recordar
que, aunque ni en el Codigo i en la  Exposicion de Mativos hay precep-
tos sobre la extincion de la propiedad, ello ne quiere decir gue no existan
distizetas formas de perderla, que son las gue sucintamente hemos enume-
riado ™. (opus cit. p. 179).

Consciente de esta grovisima y trascendental omesion —en la que
no mourre minguno de lor 21 Codigos extranjeros examinados— la autora
del Anteprovecte formuld, a base de la docirina v legislacion comparadas,
el Cap. 49, art, 156, en el que se incluyen 7 causales que originan la
extincion de la propiedad fnmobiliaria; el arl, 173, dentro del capitulo
ad—hog, en el que se prevén 5 causales que determinan la extmerdn de
fa propiedad horizontal; y €l arl. 177, que enumera las causales de exirn-
ciom de fa propmedad mueble,

El texto que se pretende aprobar, por razones que se desconocen
al no contarse con una Exposicion de Motives, decidio dejar de lado ¢
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ignorar los 3 articulos citados vy sencillomente no legislar sobre las
causales que originan la extincion de los 3 tipos de propiedad.

Esta actitud de la Comisién resulta por demds incomprensible si se
tiene en cuenta que todos los Codigos europeos y latinoamericanos legis-
lan cwidadosa y exhanstivamente las causales que originan la extincién
de la propiedad mueble e inmueble, ad —ejemplum: el Codigo alemdn en
su Tit. 22 norma sobre la adquisicion y pérdida de las fincas, arts, 923
a 928; en el Titulo sipuiente se regula la adquisicion y pérdida de los
bienes muebles, arts, 929 al 1008: el Codigo suizo, arts. 666 y 729:; el
Cadigo argentino arts. 2604 al 2610 para la inmobiliaria y mobiliaria;
el Codigo brasilero; el Codipo boliviano, art. 193; el guatemalteco, arts.
555, 557 y 558, etc,

De la pru-pudﬂ& horizontal

Mencion aparte merece la denominada propiedad honzontal en vista
de la realidad actual caracterizada por la necesidad de nuevas viviendas,
por el desarrollo vertical de las ciudades v la tendencia del urbanismo a
la creciente densificacion de los centros poblados, fruto directo de tal
necesidad; por lo que tlinico pertinente y posible no es discutir sobre la
institucionalizacion de la propiedad horizontal, sino legislarla con toda
la eficiencia, seriedad v esmero que ella se merece,

Es mencster reconocer ¢l acierto del legislador de 1936 que, en fecha
¥a lgjana, la introdujo en el Codigo y le dedicd 3 articulos, que, aunque
forma timida ¥ somera, entronizaron los principios de la propiedad
horizontal en el Perd, Posteriormente en 1942 ¢l Codigo italiano, cap-
tando la realidad habitacional de su pais y la inevitable desaparicitn de
las casas unifamiliares, regula muy prolijamente este tipo de propiedad,
en Titulo ad—hoc, con 22 numerales, arts. 1117 a 1139, en los que se
legista sobre uso del bien, derechos v obligaciones de los titulares, mejoras,
mnovaciones, reglamento, administracion, asambleas, etc. En 1967, el
Codige portugués sipue el ejemplo italiano, destina a esta materia 24
articulos; 1414 al 1438, organizados en Capitulo ad —hoc, en los que,

en secciones diferentes se ocupa de la constitucion, deberes v derechos
de los propiclarios v administracion del inmuehle.

El Anteproyecio de la aulora, inspirado en los Codigos senalados,
arganiza en Titulo aparte, dividido en varios capitulos, toda lz vasta,
compleja ¥ moderna problemdtica de la propiedad horizontal, y en 18
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preceptos, del 157 al 174, legisla sobre la base del sistema, que actual-
mente no es la horizsontalidad ni la verticalidad de la construccion, supe-
rada hoy por los duplex. sine la de un nuevo concepto creado por la
autora al efecto: "La uwnidad famoliliaria”™ gque responde a un cnterio
formal al prescribirse que: “*Constituyen unidades inmobiliarias las que
figuren como tales en los actos constitutivos o en ¢l Registro de la Propie-
dad Inmueble”, 5e repula su origen. los derechos, deberes, responsabi-
lidades v prohibicienes de los propietarios, la administracion vy las causales
de extincion de este tipo de propiedad.

El texto aprobade por la Comisidn, en su art, 962, se limita a expre-
gar: ‘‘La propiedad horizontal estd regida por su legislacion especial™

El problema en el Peri se limita a encontrar la respuesta a 2 pregun-
tas: jDebe legislarse sobre propiedad horizontal o dejarla librada a su
suerte?; y la segunda: [ Donde debe legislarse, en el Codigo Civil o en
leves de menor relevancia?

Para contestar la primera, cabe valerse de las palabras del Profesor
Fomero:

“El legizslador ha debido contemplar algunas situaciones que plantea
la division horizontal de la propiedad, justamenie para evitar que
se tenga que recurrir al Poder Judicial™ (opus cit. pdg. 110).

Para responder a la sepunda interrogacion, basta realizar un estimado
de cudntos son hoy en dia los propictarios de casas unifamiliares, en
contraposicion con los miles y miles de peruanos que esforzadamente se
han afanado y sacrificado por obtener una vivienda en edificio, complejo
habitacional o programas de interés social,

Al respecto, cabe formularse varias interrogaciones: [De acuerdo a
qué criterio e legisla la propiedad de sblo unos pocos y favorecidos
peruanos v se deja fuera de sus disposiciones a la gran mayoria de ciuda-
danos del Pert que no tienen la posibilidad de ser propictarios de una
vivienda nnifamiliar?

;No entrafia un anacronismo, ¥y una politica legislativa en total
obsolecencia, pensar que la propicdad predial en el Perd que merece estar
regulada en el Codigo Civil, sea exclusivamente la vivienda unifamiliar?

jQué criterios técnicos, sociales, humanos v juridicos aconsejan el
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dejar al 90 ojo 0 méds de propietarios marginados del Codigo Civil que,
como se sabe, estd destinado a vegir la vida del ciudadsno desde antes
de su nacimiento hasta despuds de su muerte?

;Mo cabria gque dicho texto sea calificado de elitista y exclusivista?

Indudablemente que todas estas interrogantes deben ser objeto de
profunda reflexion y andlisis, no solo de parte de la Comision Revisora
sino de luristas, Magistrados, estudiantes del Derecho y del piblico en
peneral, que como dijera Recassens: “El destmalario de ld norma®’

Concluniones sobre el Libro de Derechos Reales,
aprobado por la Comision Revisorg
del Codipo Civd

1.—Es de imprescindible necesidad la dacién de un nuevo ﬂd;ﬁgﬂ
Ciwdl que refleje la dindmica socio —econdmica de fines del Siglo XX v se
proyecte a la proxima centuria,

2.—El texto aprobado por la Comision Revisora no puede ser consi-
derado, en’ manera alguna, un “Nuepo Libro sobre Derechos Reales
dado que repite en mas de un 90 ofo las normas del Codigo de 1936,
con todos sus errores estructurales, omisiones v faltas de tecnicismo.

3.—Ll Libro de los Derechos Reales no encuadra dentro del contexto
de los demis Libros del Proyecto; o5 asi que el Libro de Personas ha sido
ohjeto de una reestructuracion total, screcentando su articulado casi
en un 100 ofo respecto al Codigo vigente: el de Sucesiones aamenta
sus disposiciones en un 45 ofo; el de Obligaciones, en un $0ofo; v el de
Contratos, en un 32 ofo. Por otra parte, todos los Libros citados han
mejorado notiblemente la sistemdtica del Codigo de 1936, legistando
separada y especificamente cada figura juridica; v todos ellos, dentro de
una acertada politica legislativa, cuidan de definir las instituciones que
regulan como lo efectuaba el Cadigo peruano de 1852 v lo verifican
los demds Codigos europeos ¥ latinoemericanos.

Muy por el contrario; los Derechos Reales en el Pemd acusan una
lendencia regresiva totalmente inexplicable: el lemslador de 1936 supri-
mid el 70 ofo de las normas de su antecesor, de 382 numerales a sélo
224 y el Proyecto reincide en dicha tendencia disminuyéndolos a 218
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gin mejorar en abosluto su defectucsa sistemitica, ni consagrando lepisla-
tivamente las instituciones que norma; lo que determina que el referido
Libro ne se compatibiliza con los demds Libros del Proyecto y se aparta
diametralmente de su politica legislativa,

4. Debe procederse a una recstructuracién del Libro de Derechos
Reales en cuanto a su gistemidtica ¥ su contenido, en la que.entre otras
instituciones, debe considerarse prioritariamente:

1) La propiedad: No es serio el pretender regular la propiedad,
la institucién mds importante de Derechos Reales, en solo 44 numerales,
los mismos del Cadigo vigente: lo que sitia a la legislacion peruana sobre
propiédad en Ia lamentable condicion de ser la mads pobre y deficiente
de tods América Latina.

b) La propieded horizontal: No es técnico ni justo gue la propie-
dad predial en 8l Peri se circunscriba a los propietarios de casas unifami-
liares, marginando a la gran mayoria de peruanos que no tienen la posibi-
lidad de adquirir este tipo de viviendas. Al respecto, ne hay que olvidar
que este tipo de propiedad estd priorizado en las modemas legislaciones
de Italia, Portugal, Espafa, Brasil, Chile, entre otros; v,

¢) Lo higoteca; Pretender regular en 17 articulos la hipoteca —el
derechoe real de garaniia mds importante y utihzado— no solo resulta
ingenuo sine totalmente desproporcionado fremie a los 21 articulos
del Codizo italiane;y contrmproducente, puesto gue no e legisla sobre
los derechos de kos imtervinientes v lus cansales de ex nincion, entre muchas
otras omisiones gque deben ser salvadas, legislando de manera serfa y
congruente; como propugna efectuarlo el Anteproyecto qué presenlé a
la Comision Reformadora, que cucntie con T0 artfculos sistematizados en
14 Capitulos, donde cuidadosamente se repula la extensa problemidtica

de la hipateca,
Lima, marze de 1984,
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