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RESUMEN

Durante los altimos afios, nuestro ordenamiento juridico se ha visto vulnerado ante las diversas
modalidades de fraude que se vienen dando en las transferencias de bienes inmuebles, en la que,
organizaciones delictivas estan apropiandose de bienes ajenos a través de procesos arbitrales
fraudulentos; para ello, se amparan en el soporte juridico que tiene el laudo arbitral, el cual no
esta sujeto a calificacion por parte del registrador publico; en consecuencia, se procede con la
inscripcion del mismo en el registro. Por lo que, esta situacién estaria contraviniendo el derecho
a la propiedad que goza toda persona, consagrado en el inciso 16 del articulo 2° de nuestra

Constitucion Politica.

Es asi que, el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (resolucién N° 097-2013-
SUNARP-SN), establece en el tercer parrafo del articulo 9° que: “El registrador no podra
evaluar la competencia del Tribunal Arbitral o Arbitro Unico para laudar, el contenido del laudo,
ni la capacidad de los arbitros para ejecutarlo. Tampoco podra calificar la validez del acuerdo
arbitral ni su correspondencia con el contenido del laudo”. Asimismo, el Precedente de
Observancia Obligatoria (resolucion N° 382-2012-SUNARP/PT) adopta un criterio firme, en la
que, su sustento se basa en un acto sobre Prescripcion Adquisitiva de Propiedad declarada por

Arbitro Unipersonal (resolucién N° 110-2012-SUNARP-TR-T).

En ese sentido, se formulo el siguiente enunciado: ¢De qué manera la inscripcion de un laudo
arbitral en el registro que resuelve un acto sobre prescripcion adquisitiva de dominio vulnera el
ordenamiento juridico?, teniendo en cuenta esta interrogante los objetivos se enmarcan en: 1.-
Determinar si la prescripcion adquisitiva de dominio es materia arbitrable. 2.- Establecer cual
es el tratamiento legal, doctrinal y jurisprudencial que adquiere los laudos arbitrales al momento
de su inscripcion en el registro. 3.- Analizar las disposiciones que han sido emitidas por la ley
N° 30313 respecto a los mecanismos de proteccion del registro ante el fraude inmobiliario; el

cual se llevé a cabo mediante la técnica de observacion, analisis documental, fichaje e internet,




utilizando instrumentos como guia de observacion, guia de anélisis documental, fichas y paginas
web, en donde se recopilé toda la informacion necesaria que permitié desarrollar el presente

trabajo de investigacion.

Se arribd a la conclusién de que nuestro ordenamiento juridico se encuentra vulnerado ante la
inscripcion de laudos arbitrales fraudulentos en el registro, debido a que los mismos, al no estar
sujetos a calificacion por parte del registrador publico, atentan contra la seguridad juridica que
brinda el registro, contraviniendo de esta manera, uno de los derechos fundamentales que goza
toda persona, nos referimos al derecho a la propiedad, consagrado en el inciso 16 del articulo 2°
de nuestra Constitucion Politica. Por lo que, esta situacion ha despertado el interés de las
organizaciones delictivas, quienes, amparandose en el tercer parrafo del cuestionado articulo 9°
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, el cual otorga soporte juridico al laudo
arbitral, acuden al arbitraje, para iniciar un proceso fraudulento (en virtud de un convenio
arbitral falso) con la finalidad de apoderarse de bienes ajenos; generando con ello, incertidumbre
en la sociedad, debido a que los administrados se ven en la penosa necesidad de estar expectantes

de que sus bienes no les sean arrebatos por el accionar de estas organizaciones.
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ABSTRACT

During the last years, our Legal System has been violated by the various forms of fraud that
have been occurring in the transfers of immovable property, in which, criminal organizations
are appropriating foreign assets through fraudulent arbitration proceedings; For this purpose, are
protected in the legal support that has the arbitration award, which is not subject to any
observation by the public registrar; consequently, proceed with the registration of the same in
the registry. So that, this situation would be in contravention of the right to property enjoyed by

all persons, enshrined in paragraph 16 of Article 2° of our Constitution.

It is so, the Regulation of Registration of the Register of Buildings (resolution N° 097-2013-
SUNARP-SN), establishes in the third paragraph of Article 9 that: "The registrar shall not be
able to evaluate the competence of the Arbitral Tribunal or Arbitrator to clarify, the content of
the award, nor the ability of the arbitrators to execute it. Nor can it qualify the validity of the
arbitration agreement nor its correspondence with the content of the award"”. Likewise, the
Precedent of Compulsory Enforcement (resolution N° 382-2012-SUNARP/PT) adopts a firm
criterion, in which, its support is based on an Act on the Prescription of Property Acquisition

declared by Unipersonal Arbitrator (resolution No. 110-2012 -SUNARP-TR-T).

In that sense, the following statement was made: In what way does the registration of an
arbitration award in the registry that resolves an act on acquisitive prescription of domain
violates the legal system? Taking into account this question the objectives are framed in:
1. - Determine if the acquisition prescription domain is arbitration matter. 2. - Establish what is
the legal, doctrinal and jurisprudential treatment that acquires fraudulent arbitration awards at
the time of its registration in the registry. 3. - Analyze the provisions that have been issued by
law No. 30313 regarding the mechanisms for protection of the registry against real estate fraud;
Which was carried out using the technique of observation, documentary analysis, singing and

internet, using instruments such as observation guide, documentary analysis guide, tabs and web
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pages, where all the necessary information was gathered that allowed to develop the present

research work.

It was concluded that our Legal System is violated before the registration of fraudulent
arbitration awards in the registry, due to that the same, by not being subject to qualification by
the public registrar, violated against the legal certainty of registration; contravening in this way,
one of the fundamental rights that every person enjoys, we refer to the right to property,
enshrined in paragraph 16 of article 2° of our Political Constitution. So that, this situation has
aroused the interest of criminal organizations, who, under the third paragraph of the challenged
Article 9° of the Regulation of Registration of the Register of Buildings, which grants legal
support to the arbitration award, go to the arbitration, to initiate a fraudulent process (under a
false arbitration agreement) with the purpose of seizing other people's property. Therefore, this
situation does nothing more than generate uncertainty in society, due to that the ones
administered are in the painful need to be expectant that their assets are not taken over by the

actions of these organizations.
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CAPITULO 1

INTRODUCCION




INTRODUCCION

1.1. El Problema:

1.1.1. Planteamiento del problema:

Durante los ultimos afios, nuestro ordenamiento juridico se ha visto vulnerado
ante las diversas modalidades de fraude que se vienen dando en las transferencias de
bienes inmuebles, en la que organizaciones delictivas estan apropiandose de bienes ajenos
a través de procesos arbitrales fraudulentos; para ello, se amparan en el soporte juridico
que tiene el laudo arbitral, el cual no esté sujeto a calificacion por parte del registrador
publico; en consecuencia, se procede con la inscripcion del mismo en el registro. Por lo
que, esta situacion estaria contraviniendo el derecho a la propiedad que goza toda persona,

consagrado en el inciso 16 del articulo 2° de nuestra Constitucion Politica.

Es asi que, el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por
resolucion N° 097-2013-SUNARP-SN de la Superintendente Nacional de los Registros
Publicos, establece en el tercer parrafo del articulo 9° que: “El registrador no podra
evaluar la competencia del Tribunal Arbitral o Arbitro Unico para laudar, el contenido
del laudo, ni la capacidad de los arbitros para ejecutarlo. Tampoco podra calificar la

validez del acuerdo arbitral ni su correspondencia con el contenido del laudo™.

En ese sentido, el articulo antes mencionado dota de seguridad juridica al laudo
arbitral, el cual no esta sujeto a calificacion por parte del registrador publico; por lo que,
su inscripcidn en el registro resulta inminente. Es por ello, que ante esta situacion, las
organizaciones delictivas ven factible acudir al arbitraje, para solicitar mediante el
pronunciamiento de un laudo arbitral (el cual tiene la calidad de cosa juzgada) se les
declare propietarios de un bien inmueble que no les pertenece, para luego proceder con

la inscripcion del mismo en el registro.




En cuanto al arbitraje, la Constitucion Politica del Peru en su articulo 139°, inciso
1 establece que: “Launidad y exclusividad de la funcion jurisdiccional. No existe ni puede

establecerse jurisdiccion alguna independiente, con excepcion de la arbitral y la militar”.

Asimismo, la Ley de Arbitraje, aprobado por el Decreto Legislativo N° 1071,
prescribe en su articulo 2° inciso 1, que: “Pueden someterse a arbitraje las controversias
sobre materia de libre disposicién conforme a derecho, asi como aquellas que la ley o los

tratados o acuerdos internacionales autoricen”.

En ese sentido, el arbitraje es, segin: (Lohmann Luca de Tena, 1993, pag. 41).

“La institucion que regula el acuerdo de voluntades por el cual dos o mas
partes deciden someterse a uno o mas terceros, que acepten el encargo, la
solucion de un cierto conflicto de Derecho Privado respecto del cual dichas
partes tienen capacidad de disposicion, obligandose previamente a no llevar
la controversia a los tribunales ordinarios sin el previo fallo arbitral, el cual

deberé expedirse con arreglo a ciertas formalidades”.

Es asi que, los dispositivos legales y el aporte doctrinario antes mencionado,
reconocen al arbitraje como una jurisdiccion autbnoma e independiente, ya que es un
mecanismo de solucion de conflictos que funciona como alternativa a la via judicial. En
consecuencia, cualquier intervencion de alguna autoridad o funcionario que pretenda

cuestionar sus decisiones, estara sujeta a responsabilidad.

Sinembargo, el problema radica en las vulnerabilidades y amenazas que presentan
los titulos o actos contenidos en los laudos arbitrales, los cuales adolecen de sustento
factico, l6gico y juridico que imposibilitan su inscripcion en el registro; no obstante, se
procede a su inscripcion en el registro, sin que los mismos, estén sujetos a calificacion
por parte del registrador publico; en consecuencia, las organizaciones delictivas estan
aprovechandose de la vulnerabilidad del registro, para iniciar procesos fraudulentos con

la finalidad de apoderarse de bienes ajenos, en virtud de que nada es calificable.




Es por ello, que mediante resolucion N° 110-2012-SUNARP-TR-T del 16 de
Marzo del 2012, se resuelve en la ciudad de Trujillo un acto sobre Prescripcion
Adquisitiva de Propiedad declarada por Arbitro Unipersonal, en la que el sefior Rojas en
su condicion de Arbitro de Derecho, solicit6 la inscripcion del dominio sobre el predio
inscrito en la partida P35013805 del Registro de Predios de Chachapoyas, adquirido por

Soraida Véasquez Vallejos mediante usucapion.

No obstante, ese titulo contenido en el laudo arbitral fue observado por el
Registrador Publico Cesar Delgado Pérez, alegando que se tacha el presente titulo por
cuanto adolece de los siguientes defectos insubsanables: 1.- En el presente caso se aprecia
gue no existe convenio arbitral entre don José Secundino Romero Vasquez y dofia Soraida
Véasquez Vallejos, por lo que existe una inobservancia de las normas que garantizan un
debido proceso previstas en el articulo 139°, incisos 3 de la Constitucion Politica del Peru.
2.- De la revision de la partida P35013805 se aprecia que don José Secundino Romero
Véasquez, fue titulado por COFOPRI con titulo de propiedad de fecha 12 de mayo del
2010, segun el procedimiento administrativo de formalizacion de la propiedad informal,

por lo que la nulidad de dicho acto administrativo debe tramitarse en la via judicial.

En virtud de lo anterior, es que el sefior Rojas interpuso recurso de apelacidn, entre
alguno de sus fundamentos alega que: 1.- Se ha evaluado la competencia del arbitro, el
contenido del laudo y la validez del convenio arbitral y su correspondencia con lo
resuelto, al sefialar que la controversia debe ser resuelta judicialmente. 2.- En la demanda
arbitral se consigno que existe dicho convenio, lo que fue notificado al demandado quien
no contesto. Se debe entender que existe un convenio arbitral escrito, porque ha habido
un intercambio de demanda y contestacion de demanda en la que no se objetd la

competencia arbitral.




Es asi que, el Tribunal Registral realiza un riguroso analisis, en la que entre alguno
de sus fundamentos, especificamente la N° 19 considera que: “(...) En ese sentido este
Tribunal advierte que la interpretacion del arbitro acerca de la existencia y eficacia
subjetiva del convenio arbitral adolece de sustento factico, l6gico y juridico. El arbitro
Rojas sostiene que la sefiora VVasquez alego en su demanda arbitral que dicho convenio
existe, sin que ello haya sido negado por el sefior Romero (...) La afirmacion del arbitro
es manifiestamente inexacta, pues de la copia de la demanda inserta en los partes
remitidos no aparece dicha aseveracién. Y aunque apareciera, igualmente no podia
considerarse existente el convenio ni era de aplicacién el citado articulo 13.5 del Decreto
Legislativo 1071 por una simple razén: el demandado estaba “rebelde”, por lo que mal
podria existir el “intercambio de demanda y contestacion” a que se refiere el citado
articulo 13.5. Estando a lo expuesto, este Tribunal estima que la actuacion del arbitro
Rojas Seguier se habria realizado sin el preceptivo convenio arbitral, con una probable
vulneracion del derecho de propiedad del sefior Romero, quien no habria convenido en

ningn momento en someter a arbitraje el conflicto sobre el dominio del predio”.

No obstante, el Tribunal Registral revoco la tacha formulada por el Registrador
Cesar Delgado Pérez; y dispuso la inscripcion del titulo; asimismo, ordeno al Registrador

Publico proceder conforme al ultimo fundamento de la presente resolucion.

Cabe precisar, que la resolucion N° 110-2012-SUNARP-TR-T del 16 de Marzo
del 2012, que resuelve el acto sobre Prescripcién Adquisitiva de Propiedad declarada por
Arbitro Unipersonal, sirve de sustento al Precedente de Observancia Obligatoria emitido
por el Presidente del Tribunal Registral, mediante resolucion N° 382-2012-SUNARP/PT
de fecha 23 de noviembre del 2012, el cual fue llevado a cabo en la sesion extraordinaria

del Nonagésimo Noveno Pleno del Tribunal Registral.




1.2.

1.3.

En ese sentido, se puede apreciar que nuestro ordenamiento juridico se encuentra
vulnerado ante la inscripcion de laudos arbitrales fraudulentos en el registro, los cuales
no hacen mas que atentar contra la seguridad juridica que brinda el mismo registro.
Asimismo, dicha situacion contraviene el derecho a la propiedad que goza toda persona,
consagrada en nuestra Carta Magna. Por lo tanto, el Registrador Publico se encuentra en
una situacion en la que: si inscribe el laudo, estaria perjudicando al titular de un bien que
tiene bien inscrito su derecho de propiedad en el registro y; por otro lado, si se niega a
realizar dicha inscripcion, estaria incurriendo en responsabilidad civil y; por ende, estaria
siendo denunciado. Esta incertidumbre es la que me motiva a realizar el presente trabajo

de investigacion, teniendo en cuenta el siguiente enunciado del problema.

1.1.2. Enunciado del problema:
¢De qué manera la inscripcion de un laudo arbitral en el registro que resuelve un

acto sobre prescripcion adquisitiva de dominio vulnera el ordenamiento juridico?

Hipotesis:

La inscripcidn de un laudo arbitral en el registro que resuelve un acto sobre prescripcion
adquisitiva de dominio vulnera el ordenamiento juridico, porque, no obstante de que se
trata de un acto no reconocido por la ley de arbitraje como materia de libre disposicion,

los registradores publicos se encuentran en la obligacion de inscribirlo, mas no objetarlo.

Objetivos:
1.3.1. Objetivo General:

v’ Determinar de qué manera la inscripcion de un laudo arbitral en el registro que
resuelve un acto sobre prescripcion adquisitiva de dominio vulnera el
ordenamiento juridico, mediante fundamentos tedricos, doctrinarios, legislativos

y jurisprudenciales.




1.3.2. Objetivos Especificos:
v" Determinar si la Prescripcion Adquisitiva de Dominio es materia arbitrable.
v’ Establecer cudl es el tratamiento legal, doctrinal y jurisprudencial que adquiere
los laudos arbitrales al momento de su inscripcion en el registro.
v Analizar las disposiciones que han sido emitidas por la ley N° 30313 respecto

a los mecanismos de proteccion del registro ante el fraude inmobiliario.

1.4. Justificacion:

1.5.

El presente trabajo de investigacion destaca su importancia y se justifica, toda vez que,
se evidencia las vulnerabilidades y amenazas que presentan los titulos o actos contenidos
en los laudos arbitrales, los cuales adolecen de sustento factico, logico y juridico que
imposibilitan su inscripcion en el registro; sin embargo, se procede a su inscripcion, sin
que los mismos, estén sujetos a calificacion por parte del registrador publico; en
consecuencia, las organizaciones delictivas estan aprovechandose de la vulnerabilidad del
registro para iniciar procesos fraudulentos con la finalidad de apoderarse de bienes ajenos,
mediante la inscripcion de laudos arbitrales (presentado por el arbitro), en virtud de que
nada es calificable; contraviniendo de esta manera, el derecho a la propiedad que goza

toda persona, consagrada en nuestra Carta Magna.

Antecedentes:

En la presente investigacion se acudio a las bibliotecas de las principales casas de estudios
de la ciudad como: Universidad Privada Antenor Orrego, Universidad Privada del Norte,
Universidad Cesar Vallejo y la Universidad Nacional de Trujillo, en donde no se ha

llegado a encontrar trabajos de investigacion que hayan abordado el tema.




CAPITULO 2

EL DERECHO REGISTRAL




EL DERECHO REGISTRAL

2.1. Denominacién, definicion y caracteres:
2.1.1. Denominacion:

A lo largo de su evolucién el Derecho Registral ha llegado a tener diversas
denominaciones, en la que destaca la de Espafia que: “lo denomina Derecho Hipotecario,
como consecuencia de haber sido la hipoteca el primer derecho real materia de
inscripcion. También se le conoce como Derecho Inmobiliario Registral o simplemente
como Derecho Inmobiliario”. (Flores Rojas P. , pag. 10)

En virtud de lo anterior, se puede mencionar lo siguiente, segun: (Derecho

Notarial y Registral, s.f.)

“En nuestro pais se acepta sin controversia alguna como denominacién la de
Derecho Registral. Esto en razén a que nuestro sistema no solo comprende el
registro de predios, sino una multiplicidad de registros que contienen
situaciones juridicas personales (Registro de personas juridicas y, Registro de
Personas Naturales) y reales (Registro de bienes muebles y de la Propiedad

Inmueble) .

2.1.2. Definicion:

El Derecho Registral, segun: (Gonzales Barrén G. H., 2012, pag. 150 y 151)

“Es el conjunto de principios y normas que regula la tutela de ciertas
situaciones juridicas subjetivas a través de un recurso de técnica juridica
consistente en la publicidad, organizada por una institucion publica, que
produce diversos y determinados efectos juridicos sustantivos de derecho
privado (tales como el nacimiento, preferencia y oponibilidad de dichas
situaciones juridicas), y cuya finalidad es dotar de seguridad y justicia al

trafico de intereses econémicos”.
Segun, Rubén Guevara Manrique, citado por: (Flores Rojas P. , pag. 11). Define
al Derecho Registral como: “El conjunto de normas juridicas y principios registrales que
regulan la organizacion y funcionamiento de los registros, los derechos inscribibles y

medidas precautorias,... En relacion con terceros”.
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Por su parte, (Galloso Marifios W. , s.f.), sefiala que el Derecho Registral:

“Es el conjunto de sistemas, principios y normas que tienen por objeto regular
la estructura organica de los entes estatales encargadas de registrar personas,
hechos, actos, contratos derechos y obligaciones, asi como la forma y modo
de practicarse tales inscripciones, sus efectos y consecuencias juridicas que
se derivan de estas, orientado a darles fe y publicidad, otorgando seguridad

juridica al acto inscriptorio ”.
En ese sentido, el Derecho Registral no viene a ser mas que el conjunto de normas
y principios que regulan ciertas situaciones juridicas, a través de un mecanismo llamado
“publicidad registral”, el cual produce diversos efectos juridicos con la finalidad de

salvaguardar ciertos derechos frente a terceros.

2.1.3. Caracteres:
En cuanto a los caracteres del derecho registral, son clasificados de la siguiente
manera, segun: (Flores Rojas P. , pag. 12)

a) Es un Derecho Autonomo: Constituye una rama especial del Derecho Civil,
en la cual la mayor parte de las normas que regulan el procedimiento no estan
contenidas en el Codigo Civil, sino en leyes y reglamentos especiales.

En ese sentido, el derecho registral dispone de sus propias leyes y reglamentos
especiales para dilucidar sobre las controversias que puedan suscitarse, las
cuales garantizan un procedimiento eficaz para la solucion de las mismas.

b) Es un Derecho Publico: Porque si bien al registrar acceden a la inscripcién de
derechos privados, la inscripcion persigue el bien coman referido a los terceros
que puedan contratar con los titulares registrales, bajo la fe del registro.

En ese sentido, la finalidad del registro es dotar de seguridad juridica a los
contratantes que desean adquirir un bien, y que ven en el registro mediante el
mecanismo de publicidad registral una claridad a sus inquietudes en cuanto a

la veracidad del titular del bien que desean adquirir, bajo la fe del registro.



http://www.monografias.com/trabajos11/teosis/teosis.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/etic/etic.shtml
http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/todorov/todorov.shtml#INTRO
http://www.monografias.com/trabajos6/cont/cont.shtml
http://www.monografias.com/Derecho/index.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/obligaciones/obligaciones.shtml
http://www.monografias.com/trabajos11/teopub/teopub.shtml
http://www.monografias.com/trabajos/seguinfo/seguinfo.shtml
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c) Es un Derecho Limitativo: Por cuanto el derecho registral es de nimero
cerrado, o sea que solo admite al registro los actos y contratos que la ley sefiala.
En ese sentido, solo los actos y contratos reconocidos por nuestra legislacion
nacional pueden acceder al registro, no pudiendo ir mas alla de ese contexto,
debido a que se rigen por un marco normativo ya establecido.

d) Es un Derecho Formalista: El procedimiento registral esta sujeto a etapas
preclusivas y requisitos de cumplimiento obligatorio para la inscripcion o la
denegatoria de inscripcién de los titulos.

En ese sentido, la inscripcion de un titulo al registro estd condicionado al
cumplimiento obligatorio de una serie de requisitos, los cuales determinaran si

es viable 0 no su inscripcion en el registro.

2.2. Relacion del Derecho Registral con otras ramas del Derecho:
El derecho registral guarda relacion con otras ramas del derecho, siendo estos los

siguientes, segun: (Forenses, 1997, pag. 20 y 21)

2.2.1. Con el Derecho Civil:

El Derecho Registral que forma parte del Derecho Civil, incorporandose en el
Caodigo de 1984, los principios registrales que constituyen el soporte del sistema peruano,
guarda también estrecha relacion con las normas contenidas en los libros de personas,
familia, sucesiones, contratos y obligaciones, por la exigencia que determinados derechos
tengan la publicidad “erga omnes” del Registro frente a terceros.

Se relaciona con el Derecho Civil, toda vez que las normas contenidas en los
libros del Cddigo en mencion, requieren de la publicidad de determinados derechos y
situaciones juridicas que brinda el registro, con la finalidad de generar oponibilidad frente

a terceros.
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2.2.2. Con el Derecho Administrativo:

La relacion resulta obvia, por cuanto la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos creada por Ley 26366 de fecha 16 de octubre de 1994, constituye un
organismo descentralizado del Sector Justicia. Sin embargo, ademas, la relacion se da en
cuanto el procedimiento registral o proceso inscriptorio es un Proceso Administrativo, si
bien es de caracter especial, al poder la decision del Tribunal Registral ser contradicha en
el Proceso Contencioso Administrativo, especialmente cuando en la negativa de la
inscripcion se cuestiona el derecho contenido en el titulo.

Se relaciona con el Derecho Administrativo, toda vez que, la SUNARP, es un
organismo descentralizado del Sector Justicia, encargado de velar por la proteccion de
aquellos actos o titulos que ingresan al registro. No obstante, las decisiones del Tribunal

Registral pueden ser contradichas en el Proceso Contencioso Administrativo.

2.2.3. Con el Derecho Comercial:

La relacion se da por cuanto la Ley General de Sociedades establece quienes
deben inscribirse en el Registro Mercantil y cuales actos de las personas naturales o
juridicas deben inscribirse para surtir efectos frente a terceros.

Se relaciona con el Derecho Comercial, toda vez que, en virtud de la ley en
mencion se determina quienes y que actos (ya sea de persona natural o juridica) estan

sujetos a ser inscritos en el registro, con la finalidad de generar oposicion frente a terceros.

2.2.4. Con el Derecho Procesal Civil:

Al tener acceso al Registro titulos de fuente judicial estos deben cumplir los
requisitos de forma que manda la ley.

Se relaciona con el Derecho Procesal Civil, toda vez que, los titulos de origen
judicial que tienen acceso al registro, no deben ir mas alla de los parametros que abarca

la ley, en cuanto a su contenido.
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2.2.5. Con el Derecho Procesal Penal:

Se da cuando llegan al Registro las medidas cautelares sobre los bienes de los
inculpados especialmente de las causas de delitos de Terrorismo y Contrabando.

Se relaciona con el Derecho Procesal Penal, toda vez que, se busca prevenir
(mediante las medidas cautelares) que aquellos bienes de personas relacionadas a una

actividad ilicita, sean transferidas.

2.2.6. Con el Derecho Tributario:

Practicamente ha desaparecido con la dacion del D. L. N° 776, art. 7°, aclarado
por resolucion de la SUNARP N° 067-95 publicada el 20 de octubre de ese afio.

Al margen de lo sefialado, considero que la relacion que existe con el Derecho
Tributario, consiste en acreditar el pago de los impuestos respecto de los bienes que se

transfieran para una eventual inscripcion en el registro.

2.2.7. Con el Derecho Notarial:

Relacion intima y de gran trascendencia por cuanto el Registrador califica los
titulos cuya mayor procedencia es de fuente notarial.

Segun el tratadista y profesor universitario Raul Garcia Coni, sefiala que el
destino de la mayor parte de los documentos notariales es el Registro, donde se produce
el epilogo con la inscripcion para darle la publicidad frente a los terceros.

El Notario hace el documento, el Registrador lo califica e inscribe; ambas
funciones estan vinculadas, y del buen hacer del Notario y del buen hacer saber del
Registrador, depende que los derechos no tengan que llegar al Poder Judicial.

Se relaciona con el Derecho Notarial, toda vez que, es con esta rama con quien
tiene un mayor vinculo, ya que existe una conexion en cuanto a sus funciones, por lo que,
depende del buen criterio del notario en cuanto a la evaluacion de los documentos para

que el registrador los acepte en el registro.
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2.3. Sistemas Registrales:
2.3.1. Definicién:
Segun Sanz Fernandez, citado por: (Derecho Registral Peruano, 2009), lo define

de la siguiente manera:

“Sistema registral es el conjunto de normas que en un determinado pais
regulan las formas de publicidad de los derechos reales sobre los bienes
inmuebles a través del Registro de la Propiedad, asi como el régimen
y organizacion de esta institucion. Lo cual dicho en forma sintética seria el
conjunto de normas reguladoras de la institucion del Registro de la Propiedad,
tanto desde un punto de vista sustantivo, es decir, el valor de los asientos como
forma de constitucion o publicidad de aquellos derechos como desde un punto

de vista formal, es decir, la organizacion y el régimen del Registro”.
En ese sentido, el Sistema Registral no viene a ser mas que el conjunto de normas
y principios que en un determinado pais regulan ciertos derechos sobre los actos o titulos
en relacion a su inscripcion y publicidad en el registro; asi como también, el régimen y

organizacion de dicha institucion.

2.3.2. Clasificacion:
Segun Garcia Garcia, citado por: (Schreiber Pezet M. A., 2006, pags. 828, 829 y
830) los sistemas registrales se clasifican de la siguiente manera:

A. Por los efectos de la inscripcion:

Aqui pueden hacerse dos grupos de clasificaciones. La primera de ellas

distingue dos sistemas:

a) Sistema de inscripcion constitutiva: Es aquel en que la inscripcion se
requiere o0 precisa como elemento determinante de la adquisicion o
constitucion del derecho real. Es el imperante en Alemania, Suiza, Austria
y Australia.

Porque, para adquirir o constituir un derecho real entre las partes, solo

basta con la sola inscripcion en el registro, lo cual ya genera de por medio



http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/dere/dere.shtml
http://www.monografias.com/trabajos6/napro/napro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/nuevmicro/nuevmicro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos12/consti/consti.shtml
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un efecto juridico de oponibilidad frente a terceros, sin necesidad de ser
publicitado.

b) Sistema de inoponibilidad respecto a tercero: La inscripcion en este

sistema no es constitutiva entre las partes ni determina la adquisicion del
derecho real, pero la falta de inscripcion hace inoponible el titulo no
inscrito frente a un tercero que ha inscrito. Este sistema es el que rige en
Francia e Italia.
A diferencia del anterior, este sistema no es constitutiva por que no
produce efecto juridico frente a terceros con el solo hecho de ser inscrito.
Por otro lado, al no realizar la inscripcion de un determinado acto o titulo
en el registro, generaria inoponibilidad frente a un tercero que si lo ha
inscrito, evidenciandose de esa manera una clara desventaja.

La segunda, atiende también a los efectos de la inscripcidn, pero referidos a

la presuncidn de exactitud:

c) Sistema de presuncion de exactitud: En este sistema el asiento registral
se presume exacto, en sus dos variantes de presuncion de exactitud relativa
o “iuris tantum”, derivada del principio de legitimacion registral, y de
presuncion de exactitud absoluta o “iuris et de iure”, en relacion con el
tercero registral que retne determinados requisitos y que deriva del
principio de fe publica registral. Asi se presenta en dos en los regimenes
aleman, suizo y austriaco. El sistema espafiol es también de presuncion de
exactitud en estas dos modalidades. En cambio el sistema brasilefio es de
presuncion exactitud tnicamente en su modalidad “iuris tantum”.

Este sistema gira en torno al asiento registral, ya que los datos consignados

en la misma se presumen que son correctos, ya sea en sus dos variantes
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como se ha mencionado, por lo que resulta de ello su pronta inscripcion en
el registro sin mediar algin inconveniente que pueda suscitarse.

d) Sistema en que no se regula la presuncién de exactitud: En este sistema
no se atribuye a la inscripcion ese importante efecto de presuncién de
exactitud, en ninguna de sus dos modalidades, sino Gnicamente el de
inoponibilidad. Es lo que ocurre en Francia e Italia.

A diferencia del anterior, en este sistema no se requiere que haya una
presuncion de exactitud para que la inscripcién sea correcta, sino solo
importa la inoponibilidad que esta genere producto de la inscripcion.

B. Por la forma de Organizacion:

a) Sistema del folio real: El Registro, en estos sistemas, se organiza tomando
como base fundamental la finca o el predio o, en general el respectivo bien,
lo que supone abrir un historial a cada una de ellos, en el que constan con
separacion los diferentes actos, contratos y derechos constituidos sobre
cada finca o bien, conforme al principio de especialidad. Prototipos de este
sistema de folio real son las legislaciones de Alemania, Suiza, Austria y
Espaia.

Este sistema se organiza tomando como referencia la finca o el predio o,
de manera genérica el bien propiamente dicho, en la cual se abrira una
partida registral de manera independiente por cada bien, en donde se
extenderd la primera inscripcion y; posteriormente los actos, contratos y
derechos recaidos sobre la misma. Se ampara en el principio de
especialidad, por cuanto la apertura de cada bien adquiere un caracter
especial en donde se da a conocer los datos precisos del bien, los titulares,

los actos, contratos, derechos, entre otros.
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b) Sistema de base personal: En estos sistemas, la organizacion del Registro
no toma como referencia la finca ni bien alguno, sino que se trata de un
archivo de documentos completados por unas fichas. Es el tradicional
sistema francés y el italiano, y el que rige en numerosos estados de Estados
Unidos. En algunos casos, como en el sistema franceés, se ha producido un
acercamiento al sistema de folio real, implantando el llamado “fichero
inmobiliario”, pero, a pesar de ello, se mantiene en lo fundamental la base
personal del Registro.

A diferencia del sistema anterior, la organizacion en este caso no toma
como referencia la finca o el predio o, de manera genérica el bien
propiamente dicho, sino que se basa en informacion contenida en archivos
documentales, los que a su vez, se encuentran contemplados por unas
fichas, ya que la informacion consignada servira de referencia para
identificar ciertos actos, contratos y derechos, recaidos sobre algun bien.
Rige en el derecho comparado, especialmente, en el sistema Francés, quien
fue el primero que lo acogid en su ordenamiento juridico, y que inclusive,
existe una persona encargada de llevar las fichas, a quien se le conoce
como “conservador de hipotecas” quien es una especie de registrador.

C. Por la forma de extension de los asientos:

a) Sistemas de transcripcion: En ellos se copia o transcribe integramente el
documento. En otros casos, para evitar la copia, se archiva el documento,
pero el sistema es el mismo. Se trata de los sistemas belga, francés e
italiano. Aunque el criterio es el de la forma de extension de los asientos y
por ello se venia denominando de “transcripcidon”, a veces se conoce como

“sistema de transcripcidon” no solo por esa cuestion, sino en razén de los
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efectos que se atribuyen a la transcripcién o inscripcion; es decir, que
muchas veces se considera equivalente hablar de “sistemas de
transcripcion” y de “inoponibilidad”. En realidad, la “transcripcion” hace
referencia a la forma de extender el asiento, y la “inoponibilidad” al efecto
que el asiento produce. Lo que ocurre es que ambas caracteristicas se
suelen dar en los mismos sistemas.

Este sistema es muy reconocido en el mundo entero ya que fue una de las
formas primitivas en que se extendian los asientos registrales. Por lo que
fue posicionandose a lo largo del tiempo, pero no solo bastaba con la sola
transcripcion integra del contenido de un documento a otro, sino que habia
la necesidad de que se le atribuya un efecto juridico a la misma, por lo que,
a la denominacion de “sistema de transcripcion” se le agrega el término de

“inoponibilidad” esto en referencia a la relacion causa-efecto del asiento.

b) Sistemas de inscripcion: En ellos, los sistemas son formulados sobre la

base de extractar y a veces transcribir algunos aspectos del titulo, pero no
la totalidad del mismo, pues existen pactos de caracter personal que no son
inscribibles, este sistema es el que sigue la legislacion Espafiola.

A diferencia del anterior, este sistema solo transcribe algunos aspectos del
titulo que resulten necesarios, puesto que hay aspectos que al tener un
caracter personal no pueden ser inscritos. Por lo que, este sistema es
relativo, ya que solo extrae una cierta parte del titulo, mas no la totalidad.
Sistema de encasillado: Los asientos se extienden en los libros siguiendo
un encasillado. Este sistema es propio de aquellas legislaciones que siguen
el “numerus clausus” de derechos reales, en que basta consignar los datos

fundamentales, pues todo lo demas esta ya regulado por la ley. Son los
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sistemas aleman, suizo y austriaco. En cambio, el sistema de extracto es
inadecuado para las legislaciones del “numerus apertus” de derechos reales
o para las que siguen el “numerus apertus” con limitaciones, en las que,
como ocurre en Espafia, resulta més adecuado el sistema de inscripcion o
extracto.

Por ultimo, este sistema hace mencidn a que solo se deben consignar en
los asientos los datos puntuales de lo que se pretende inscribir, por lo cual
resulta innecesario consignar datos que si bien, puedan ser de suma
importancia, pero que la legislacién ya los tiene contemplado.

D. Por su relacion con la causa del negocio juridico:

a) Sistema abstracto: Es el caso del sistema aleman, que parte del negocio

real abstracto, totalmente desconectado de la causa y del negocio
obligacional.
Es un sistema abstracto, porque al no existir nexo alguno que los una, el
registrador solo se enfoca en analizar la validez del negocio real abstracto
para determinar su inscripcion, mas no las causas y las obligaciones que
puedan surgir de estas.

b) Sistemas causales: Son aquellos en que la inscripcion tiene una base
causal, la que proporciona la causa del negocio juridico objeto de
inscripcidn. Se trata de la posicion que sigue la generalidad de los sistemas,
con exclusion del sistema aleman.

A diferencia del anterior, en este sistema si existe un nexo que los una, ya
que, el registrador debe analizar la validez, tanto del negocio real abstracto
como las causas y obligaciones que puedan surgir de estas para determinar

su inscripcion.
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2.3.3. Sistemas Registrales en el Derecho Comparado:
Entre los principales sistemas, tenemos los siguientes, segun lo desarrollado por:

(Forenses, 1997, pags. 30 - 33)

2.3.3.1. Sistema Registral Francés:
A. Base Legal:
Ley de Transcripciones del 14 de enero de 1955, modificado el 14
de octubre de 1955.
B. Caracteres:

a) Técnica: Folio personal.

b) Forma de Asientos: Transcripcion, en virtud de la ley de 1955
no se transcribe si no se efectia una reproduccion y se
encuadernan los titulos, bajo estricto orden de presentacion.

¢) Inscripcion: Obligatoria bajo responsabilidad del Notario, efecto
del asiento de oponibilidad de lo registrado ante lo no registrado.
Como consecuencia del sistema, solo pueden conocer las
mutaciones inmobiliarias los contratantes, no dando publicidad el
registro a la inscripcion, resulta semi-clandestina al trafico

inmobiliario.

2.3.3.2. Sistema Registral Aleman:
A. Base Legal:
Este sistema cuya base legal es el Codigo Civil tiene como
sustentacion el Catastro y el Registro Territorial.
B. Caracteres:
a) Técnica Registral: EIl folio real sobre la base del principio de

especialidad, que vincula el aspecto fisico de la propiedad
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establecido por el catastro y el aspecto juridico de la propiedad,
que se manifiesta a traves de los actos de disposicion establecidos
en forma precisa en el Codigo Civil.

b) Forma de los Asientos de Inscripcion: Efectos de la inscripcién:
Produce la transferencia de la propiedad. El acuerdo de las partes
y la manifestacién de voluntad ante el Notario constituye parte
del proceso de transmision del dominio que se perfecciona en el
Registro, que otorga al titular derecho imprescriptible para
reclamar el bien.

c) La Inscripcion: es facultativa, al no sefialarse requisitos de
obligatoriedad.
La presuncion de exactitud tiene matices en un Registro que sélo
admite derechos perfectos; la legitimacion o presuncion juris
tantum rige para todos en cuanto el contenido del Registro es
exacto las modificaciones del asiento solo puede ser ordenada en
via judicial. Para quienes adquieren bajo la fe del Registro la
presuncion es de fe publica, no aceptando prueba en contrario

para el adquirente.

2.3.3.3. Sistema Registral Australiano:

Llamado también Sistema Torrens creado, por Robert Torrens que logré
la promulgacién de la Real Propety Act en 1858. Esta ley constituye una ficcion
juridica por la cual los terrenos de las colonias inglesas revertian a la corona la
cual los adjudicaba mediante el procedimiento de la Ley de Propiedad Real.

El procedimiento constituye un sistema inscriptorio que convierte al

Registrador Publico en juez de titulos por cuanto admite la rogatoria solicitando
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la propiedad a la que se debe adjuntar los titulos que lo amparan; el Registrador
califica dichos titulos y ordena la publicacidn de la pretension; admite la oposicién
si se produjera y determina el mejor derecho entre el solicitante y el opositor.

El sistema australiano también tiene al Catastro como base para
determinar el aspecto fisico del inmueble y debe adjuntarse a la rogatoria.

A. Caracteres:

a) Técnica: Folio Real.
b) Forma del Asiento: Inscripcion.
c) Inscripcion: Obligatoria.

Efectos del asiento: constitutiva, legitimadora, constituyendo la partida
registral el titulo real que se otorga al inscribiente. La inscripcion hace nacer el
derecho de propiedad y sanea los defectos del titulo que se convierte en inatacable
otorgandose el titulo de propiedad a nombre de la corono inglesa.

B. Ventajas:

a) Eliminar la inseguridad en la contratacion.
b) Elimina litigios sobre la propiedad.

c) Fomenta el crédito inmobiliario.

2.3.3.4. Sistema Registral Espariol:
El Registro como institucién nace en Espafia con la Ley Hipotecaria de
1861 que ha sido modificada para adecuarla a los cambios socio econémico, asi
como por la integracién del pais a la comunidad europea.
A. Caracteres:
a) Técnica Registral: Folio Real.
b) Forma de los Asientos: Inscripcidn.

c) Efectos de la Inscripcién:
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El asiento produce efecto declarativo, da publicidad al derecho
inscrito con la Unica excepcién del derecho real de hipoteca cuya
inscripcién tiene efecto constitutivo y es de caracter obligatorio.
La inscripcion ademas produce los efectos de presuncion juris
tantum para todos y de jure et jure para el tercero que adquiere
bajo la fe del Registro.

Las rectificaciones de los errores se admiten en el Registro
espafiol con la garantia de que bajo la responsabilidad del
Registrador tiene que notificarse previamente al titular del

derecho inscrito.

2.3.4. El Sistema Registral Peruano:
Nuestro Sistema Registral Peruano presenta las siguientes caracteristicas, segun:
(Flores Rojas P. , pags. 19, 20y 21).

e Este sistema se encuentra dentro del ambito de influencia del Derecho
Registral Espafiol, tanto en la técnica: folio real; forma de los asientos:
Inscripcion; y efectos de la inscripcion, acoge la presuncion juris tatum vy la
jure et de jure para quien adquiere bajo la fe del registro.

e El Perd ha innovado el sistema registral que en la mayor parte de
legislaciones solo ordena un Registro Inmobiliario. Al integrar registros
personales a los registros tradicionales, ha coadyuvado a otorgar seguridad
juridica en el trafico.

¢ A fin de determinar las caracteristicas de nuestros sistema debemos definir los
sistemas  imperantes: Sistema de Trascripcion, son aquellos que son
transcritos literalmente en los archivos de los registros, sin abreviacién ni

omisién alguna (Francia). Sistema de Inscripcidn, se extrae de los titulos los
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elementos esenciales, para que quede constancia en los asientos de inscripcién
(alemén, espafiol), Nuestro sistema es el de Inscripcion, porque aun cuando se
archive copia del titulo se publica un asiento que es un resumen o extracto del
titulo. Sistema Potestativo, cuando las personas deciden voluntariamente su
acceso o no al registro (aleméan). Mientras que el Sistema Obligatorio, cuando
se establecen sanciones para quienes no cumplan con inscribir los actos
correspondientes (francés, australiano). Sistema Constitutivo, es aquel que no
admite la existencia de un acto o contrato si éste no ha sido inscrito. La
inscripcion resulta un elemento de validez del acto juridico (Australiano).
Mientras que el Sistema Declarativo, se acepta la existencia del acto juridico
a pesar de su falta de inscripcion.

e En nuestro ordenamiento civil encontramos una amplia variedad de
situaciones: Hipoteca (constitutiva), Transferencia de propiedad (declarativa),
Arrendamiento (declarativa), Persona Juridica (constitutiva), Patrimonio
Familiar (constitutiva). En conclusion, lo que pretende el ordenamiento civil es
otorgar a la inscripcion de cada institucion la naturaleza que a ella sea mas
conveniente.

® En nuestro Sistema los Registros de Bienes se distinguen de los Registros
Personales: En cuanto a la técnica, los de bienes son de folio real y los
personales son de folio personal. En cuanto a la forma de los asientos, todos se

extienden bajo la modalidad de la inscripcién.

2.4. Técnicas Registrales:
Las Técnicas Registrales mas conocidas en nuestro Sistema Registral Peruano son dos,

segun: (Derecho Notarial y Registral, s.f.)
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a) Folio real. Toma como base el bien mueble o inmueble. No obstante ello, en nuestro
sistema los indices del Registro de Predios se llevan por persona y no por inmueble.
Esta técnica se viene estableciendo de modo general para los registros de bienes.

En ese sentido, esta técnica registral, se basa en el bien mueble e inmueble como regla
general, pero como todos sabemos a toda regla siempre hay una excepcion, y esa es la
del Registro de Predios, en la cual los indices se llevan por persona y no por inmueble.

b) Folio personal. Los asientos se llevan por orden cronoldgico de ingreso de los titulos
al Diario y los indices se ordenan por los nombres de los titulares. Esta técnica se viene
estableciendo de modo general para los registros de personas.

Es una tecnica registral, como su propio nombre lo indica “personal”, porque a
diferencia del anterior esta versa de manera genérica sobre la persona misma al ser

ordenado su indice en relacion a los nombres de los titulares, sin excepcion alguna.

2.5. Los Principios Registrales:

Los principios registrales, segun, (Cusi Arredondo, 2014): “Son las ideas orientadoras o
directrices que determinan los rasgos y caracteristicas principales de la institucion registral en
un pais. En el Pert encontramos regulados los siguientes principios registrales que determinan

el perfil de nuestro Registro”, entre ellos tenemos:

2.5.1. Principio de Rogacion:

En virtud de este principio, las inscripciones en el Registro se extienden
necesariamente a solicitud de parte; al respecto. el texto del Numeral Ill del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos enuncia quienes estan
facultados para solicitar las inscripciones ante el Registro, de esta manera consigna a los
otorgantes el acto o derecho al tercero interesado, respecto de este ultimo, la reiterada
Jurisprudencia registral ha precisado que el interés en la inscripcion se presume, por ello

no resulta necesario acreditarle al registrador el interés en buscar la acogida de un acto o
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derecho por el Registro. Adicionalmente, cabe sefialar que la rogatoria se extiende a todos

los actos inscribibles contenidos en titulo, salvo reserva expresa.

De los alcances de este principio, s6lo se excluyen las inscripciones de Oficio
reguladas por norma expresa, asi tenemos por ejemplo el caso de las hipotecas legales en
los Registros inmobiliarios.

En ese sentido, el principio de rogacion consiste en el interés mostrado por una
parte (lo cual se presume), en solicitar que se extienda la inscripcién de un determinado
acto o titulo, con la finalidad de que ingrese al registro, ya que el registrador no puede
actuar de oficio (con excepcién de las hipotecas legales o los que la ley en especial
considere pertinente), y; por ende, debe dejar que sea la parte interesada la que actue en

virtud de la aplicacion del presente principio.

2.5.2. Principio de Especialidad:

En atencion de este principio, las inscripciones en el Registro se extienden en
partidas registrales que se organizan en atencion de determinado elemento comuin, asi
tenemos el caso del Registro de la Propiedad Inmueble, el cual se rige por el sistema del
folio real, en virtud del cual por cada inmueble se abre en el Registro una partida registral,
en la cual se extienden todas las inscripciones sucesivas referidas al predio inscrito, este
principio se encuentra regulado por el Numeral 1V de Reglamento General de los
Registros Publicos y adicionalmente por el articulo 1 de la Ampliacion del Reglamento
de las Inscripciones.

En ese sentido, el principio de especialidad consiste (de manera genérica y no se
limita Unicamente al registro de predios), en abrir una partida registral por cada bien o
persona juridica (sistema de folio real) o, persona natural (sistema de base personal) de
manera independiente, en donde se extienda la primera inscripcion de los mismos y; en

lo sucesivo, los actos o derechos posteriores relativos a cada uno, con el Unico objetivo
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de otorgar claridad de los mismos para su respectiva inscripcion en el registro, en donde
deberén estar perfectamente determinadas y especificadas, con la finalidad de brindar

seguridad juridica.

2.5.3. Principio de Legalidad:

El Principio de Legalidad, en lo que atafie a la publicidad registral es el que
impone que los titulos que pretendan su inscripcion en los Registros Puablicos, sean
sometidos a un previo examen, verificacion o calificacion, a fin de que en las partidas
registrales solamente tengan acceso los titulos validos y perfectos, interna o
materialmente y externa o formalmente.

En un sistema en que los asientos registrales se presumen o reputan exactos o
concordantes con la realidad juridica es logica la existencia de un previo tramite
depurador de la titulacion presentada al Registro. De lo contrario, los asientos solo
servirian para engafar al publico, favorecer el trafico ilicito y provocar nuevos conflictos.

La calificacion de los titulos presentados a inscripcion, constituye el medio o
instrumento para hacer efectivo el principio de legalidad.

Mediante ella los titulos defectuosos son rechazados definitiva o provisionalmente
en el Registro, ya que en él, s6lo tienen acceso registral los titulos perfectos. La
calificacion consiste en el examen, censura 0 comprobacion que de la legalidad de los
titulos presentados a registro verifica el Registrador, antes de proceder a la inscripcion,
en sentido amplio, de los mismos, registrandolos si ello es procedente o denegando o
suspendiendo su inscripcién, cuando no es estan arreglados a derecho, El Principio de
Legalidad se encuentra regulado por el articulo 2011 del Cédigo Civil y el Numeral V del
Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.

En ese sentido, el principio de legalidad consiste en determinar la validez o

legalidad de los titulos que pretenden ingresar al registro, los cuales son sometidos a un
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previo examen o calificacion por parte del registrador, en la que solamente tendran acceso
al registro aquellos titulos que sean validos y perfectos en todos sus extremos, con la
finalidad de brindar seguridad juridica y; en consecuencia, evitar que se susciten futuras

controversias.

2.5.4. Principio de Tracto Sucesivo:

El tracto sucesivo se produce cuando el derecho que se inscribe emana de uno
inscrito anteriormente; segln este principio, no procede extender ninguna inscripcion, sin
que previamente a ello, esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane.

Un concepto descriptivo del principio de tracto sucesivo, que pretende recoger su
esencia tedrica, puede ser el llamado principio de tracto registral es una técnica operativa
del sistema de folio real, que trata de establecer el orden entre los asientos, como
complemento del orden entre los predios, mediante el encadenamiento sucesivo o
simultaneo de los titulos inscribibles, sobre la base de la previa o simultanea inscripcion
del titulo del transferente en el momento de la inscripcion del titulo del adquiriente,
aungue el acto dispositivo sea anterior, como presupuesto estructural para la produccion
de los efectos esenciales del sistema.

La cadena o eslabonamiento de causante a sucesor, que constituye la esencia del
principio de tracto, puede lograrse de dos maneras. Una rigida, exigiendo asiento propio,
dentro del folio abierto a cada finca, para cada uno de los actos o negocios inscribibles.
Otra mas flexible, permitiendo que en un sélo asiento se recojan varios actos o derechos
inscribibles. En el primer caso la doctrina habla de tracto sucesivo formal, adjetivo,
registral o en funciones de previa inscripcion. En el segundo, se habla de tracto sucesivo
abreviado o comprimido. En ambos casos, no obstante, ha de cumplirse el requisito de

previa o simultanea inscripcién del titulo del transferente. Este Principio se encuentra




29

normado por el articulo 2015 de nuestro Codigo Civil y por el Numeral VI del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.

En ese sentido, el principio de tracto sucesivo consiste en establecer un orden
registral, en la que se exija la correlacion de los titulos inscribibles y el orden sucesivo de
los asientos, relacionado con el nexo causal entre la titularidad registral de quien transfiere
y la de quien pretende inscribir. Por lo tanto, para que un derecho o situacion juridica sea
inscrito en el Registro, se requiere previamente a ello que exista uno ya inscrito, creandose
asi un historial sobre la misma y; para ello, este principio emplea el sistema de folio real

para ser efectivo dicha secuencia de inscripcion.

2.5.5. Principio de Legitimacion:

Es el Principio en virtud del cual, se presume que el derecho o la titularidad del
registro existe y que pertenece a dicho titular, por lo cual este podréa ejercerla sin ninguna
clase de impedimento legal. Existe pues una consecuencia registral, en el sentido que se
produce todos sus efectos. Por otra parte, en sentido negativo, la falta de inscripcion
implica que no hay contenido al cual referirse y en términos de derecho registral, el acto
no inscrito no existe.

Existe una Legitimacion activa y una legitimacion pasiva; la primera es aquella
por la cual, el titular registral, por el hecho de serlo esta autorizado para ejercer el derecho
del cual es titular sin ninguna limitacién, y la legitimacion pasiva es la que protege al
tercero que no tiene ningln derecho inscrito a su favor, cuando se relaciona con quien si
lo tiene. Cabe entenderse que este no es el caso de quien se va amparar en el Principio de
Fe Pablica Registral, el cual requiere entre otros elementos la Inscripcién. El Principio de
Legitimacion se encuentra regulado en el articulo 2013 del Codigo Civil y el Numeral

VII del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros publicos.
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En ese sentido, el principio de legitimacidn consiste en la presuncion exacta y
vélida de quien aparece como titular de un determinado derecho en el registro,
reconociendo asi al titular del mismo legitimandolo para actuar conforme a ellos, sin
mediar impedimento alguno, protegiéndolo de esa manera frente a un tercero quien no

posee dicha legitimacion.

2.5.6. Principio de Fe Publica Registral:

Se conoce por fe publica registral, aquel principio en virtud del cual el tercero que
lleva a cabo un negocio adquisitivo, confiando y amparandose en lo que el Registro
publica, ve convertida para él la situacion registral en inatacable. Se sustituye en el trafico
juridico de buena fe la facultad material de disposicion por el contenido del registro,
aungue este no corresponda a la verdadera realidad juridica. El principio se incorpora a
un conjunto de normas que tienen como objetivo proteger la confianza creada por la
apariencia de un derecho.

Tratando de dar una definicion a este principio, podemos decir que es aquel que
protege la adquisicion efectuada a titulo oneroso y con buena fe de quien aparece en el
registro como titular registral, que se inscribe en el Registro, contra cualquier intento de
enervar dicha adquisicidn, que se fundamente en causas no inscritas antes.

Se le exige al tercero buena fe, la cual consiste en ignorar la existencia de
inexactitud en lo publicado por el Registro. Este Principio se encuentra regulado por el
articulo 2014 del Codigo Civil y por el Numeral VIII del Titulo Preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos.

En ese sentido, el principio de fe publica registral consiste en la proteccion que
brinda el registro tanto al titular registral que tiene inscrito su derecho en el registro como
el tercero que adquiere un derecho amparandose en la confianza y la seguridad que brinda

el Registro. Es por ello que este principio se incorporaa un conjunto de normas que desde
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ya, regulan dicha situacion, la cual busca salvaguardad la adquisicion que pretende
realizar un tercero a titulo oneroso y con buena fe, por lo que resulta de ello inatacable

ante un eventual trafico.

2.5.7. Principio de Prioridad Preferente o de Rango:

La Prioridad de rango es la que se produce respecto de derechos sucesivamente
inscritos, con posibilidad de concurrencia registral. En este caso, los derechos inscritos
no se excluyen pero si se jerarquizan en funcion de la antigliedad de su inscripcién. Este
Principio determina la Prioridad en el tiempo de la inscripcién, por la cual se establece la
preferencia de los derechos que otorga el Registro.

El Principio de prioridad se puede resumir en la maxima qui est prior in tempore
est potior in iure, que significa que el primero en el tiempo es el mejor en el derecho y
que, en términos registrales, se concede preferencia a quien primero acude al Registro.

La Prioridad no se determina atendiendo a la antiguedad del titulo, sino a la de su
presentacion al registro. La antigiiedad de la constancia registral se determina atendiendo
a la fecha del asiento de presentacion, la cual se hara constar en la inscripcion. Si hay
coincidencia de fechas, la prioridad la determinard la hora de la presentacion en el
Registro de los titulos respectivos.

El Principio de Prioridad de rango se encuentra regulado en el articulo 2016 de
nuestro Codigo Civil y el Numeral 1X del Titulo Preliminar del Reglamento General de
los Registros Publicos.

En ese sentido, el principio de prioridad preferente o de rango consiste en la
exclusividad que tiene un derecho frente a otro en relacion a la fecha que este haya sido
inscrito. Es decir, ante derechos inscritos de manera simultanea, prevalece aquel derecho
en el que conste con anterioridad la fecha de su inscripcion frente al otro, sin que este

Gltimo sea excluido. En el caso de que haya similitud en la fecha de ambos se tomara en
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cuenta la hora de ingreso al registro y si persiste la similitud se tendra en cuenta los

minutos y segundos.

2.5.8. Principio de Prioridad Excluyente:

El Principio de Prioridad excluyente, tiene efectos respecto de titulos que son
incompatibles con otros ya inscritos, o pendientes de inscripcion pero con asiento de
presentacién anterior.

De este modo se produce el cierre registral. Un titulo que pretende Inscribirse, si
es incompatible con otro ya inscrito simplemente no podré inscribirse. Ahora bien, este
cierre registral puede expresarse de distintos modos:

e Si el titulo estd inscrito, el cierre es definitivo, es decir se rechazara la

inscripcion del titulo incompatible.

o Sieltitulo simplemente se ha presentado al registro, el cierre registral, para el
titulo incompatible es condicional, en el sentido de que esta condicionado a la
inscripcion del primer titulo. Si el primer titulo no se inscribe, no se producira
el cierre registral para el segundo y este podra lograr acceso al Registro.

Este Principio se encuentra normado por el articulo 2017 del Cédigo Civil y el

Numeral IX del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Pablicos.

En ese sentido, el principio de prioridad excluyente consiste en el cierre registral
de untitulo. Es decir, rechaza aquellos titulos que son incompatibles con otros ya inscritos
o0 pendientes de inscripcién en la que prevalece el asiento de presentacion anterior, la cual
puede darse de distintos modos: En el caso de que el titulo esté inscrito, se produce el
cierre definitivo del mismo siendo rechazado el que era incompatible; por otro lado, si
solo se ha presentado el titulo al registro, el cierre registral del mismo se condiciona a que
este sea inscrito y; por altimo, si el primer titulo no se inscribe, no se producira ningin

cierre registral y esto dara lugar a que el segundo titulo (incompatible) logre inscribirlo.
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2.6. Los Registros Publicos en el Peru:

2.6.1. Evolucion Histérica:

En cuanto a su evolucidn histdrica, se desarrolld cronoldégicamente lo siguiente,

segun: (Galloso Marifios W. , s.f.)

Oficios de hipotecas.

Ley del (02-01-1888): creacion del Registro de la Propiedad Inmueble en el
Perl acogiendo el sistema del folio real.

Resolucién de la Corte Suprema del (22-08-1888): Reglamento Orgéanico y
Reglamento Interno.

Caodigo de Comercio de 1902: "registro de la propiedad inmueble y mercantil”.
Ley N° 2402: "registro de la propiedad inmueble y de la prenda agricola™.
Cadigo Civil de 1936: "registros publicos™.

Reglamento de las inscripciones: aprobado por acuerdo de la Sala Plena de la
Corte Suprema de Justicia del (17-12-1936).

Reglamento General: aprobado por la corte suprema el (18-07-1940).

Nuevo Reglamento General: aprobado por acuerdo de la sala plena de la corte
suprema de justicia del (16-05-68).

Reglamento del Registro Mercantil: aprobado por acuerdo de la Sala Plena de
la Corte Suprema de Justicia del (15-05-1969).

Reglamento del Registro de Testamentos: aprobado por acuerdo de la Sala
Plena de la Corte Suprema de Justicia del (22-01-1970).

Cadigo Civil de 1984: Libro IX "Registros Publicos".

Decreto Legislativo N° 119 (1981): Oficina Nacional de los Registros Publicos.
Ley N° 25993 (1992): Direccidon Nacional de los Registros Publicos y Civiles.

Ley N° 26366 (1994) creacion de la SUNARP.



http://www.monografias.com/trabajos16/acto-de-comercio/acto-de-comercio.shtml
http://www.monografias.com/trabajos14/hanskelsen/hanskelsen.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/librylec/librylec.shtml
http://www.monografias.com/trabajos13/mapro/mapro.shtml
http://www.monografias.com/trabajos15/direccion/direccion.shtml

2.6.2. Definicién:

Segun, (Galloso Marifios W. , s.f.), sefiala que:

34

“Es un organismo publico que tiene a su cargo la inscripcion y la publicidad

de los hechos, actos y contratos que han tenido acogida al cumplir los

requisitos de ley. Esta institucion, en la actualidad se halla bajo la

administraciéon de la SUNARP, formando parte del sistema nacional de los

registros publicos, que persigue mantener y preservar la unidad de la funcion

registral en todo el pais, vinculando lo juridico registral a los registros de

todos los sectores publicos”.

En ese sentido, los Registros Publicos vienen a ser un organismo publico que tiene

como funcidn principal la inscripcién y publicidad de ciertos actos o titulos que pretenden

ingresar al registro, con la finalidad de salvaguardar ciertos derechos recaidos en ellos,

dotandolos de seguridad juridica y; por ende, generando oponibilidad frente a terceros.

2.6.3. Finalidad:

Segun, La Cruz y Sancho, citado por: (Gonzales Barron & Escate Cabrel, 2011,

pag. 11) sefialan que: “La finalidad primaria del Registro es la proteccion del trafico y la

agilizacion de las transacciones inmobiliarias, ya que las dificiles indagaciones sobre la

titularidad de los bienes son reemplazadas a través de una simple consulta”.

En ese sentido, la finalidad del registro consiste en la proteccion de los actos o

titulos que ingresan al registro, dotandolos de seguridad juridica mediante la inscripcidn

y publicidad de estos mismos, generando de esta manera oponibilidad frente a terceros.

Por lo que, hoy en dia averiguar sobre la titularidad de un bien resulta sencillo.

2.6.4. Organizacion Registral:

En el Per(, la organizacion de los Registros Publicos, esta a cargo de dos

instituciones: EI SINARP y SUNARP, segun: (Flores Rojas P. , pag. 26 y 27).



http://www.monografias.com/trabajos36/administracion-y-gerencia/administracion-y-gerencia.shtml
http://www.monografias.com/trabajos7/mafu/mafu.shtml
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A. Sistema Nacional de los Registro Publicos (SINARP):

Créase el Sistema Nacional de los Registros Publicos (SINARP), con la
finalidad de mantener y preservar la unidad y coherencia de la funcion
registral en todo el pais, orientado a la especializacion, simplificacion,
integracion y modernizacion de la funcién, procedimientos y gestién de todos
los registros que lo integran. (Art. 1°)

El sistema Nacional de los Registros Publicos vincula en lo juridico registral
a los Registros de todos los sectores publicos y estd conformado por los
siguientes Registros (Art. 2°)

e Registro de Personas Naturales: Unifica los Registros de: Mandatos y

Poderes, Testamentos, Sucesiones Intestadas, Personal, de Comerciantes.

e Registro de Personas Juridicas: Unifica los Registros de: Personas

Juridicas, Mercantil, Sociedades Mineras, Sociedades del Registro Publico

de Hidrocarburos, Sociedades Pesqueras, Personas Juridicas creadas por

ley, de Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada (Ley 21621).

e Registro de Propiedad Inmueble: Unifica los Registros de:

» El Registro de Predios ley 27755 (Esta conformado por: Registro de
Propiedad Inmueble, EI Registro Predial Urbano, Seccién Especial
de Predios Rurales).

» Registro de Concesiones para la Explotacion de Servicios Publicos.

» Registro de Derechos Mineros.

e Registro de Bienes Muebles: Unifica los Registros: Bienes Muebles,

Propiedad Vehicular, Naves y Aeronaves, Embarcaciones Pesqueras y

Buques, Registro Mobiliario de Contratos (Ventas a Plazos, Prenda

Industrial, Agricola, Minera, pesquera, etc.)




e Los Registros de Caracter Juridico creados o por crearse.

36

Asimismo, hace mencion a las Garantias del Sistema Nacional de los

Registros Publicos, siendo estos los siguientes:

e La autonomia de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones

registrales.

Porque la labor que realizan los funcionarios es de manera autbnoma e
independiente, no pudiendo ser delegable a otro funcionario para que
realice dicha labor.

La intangibilidad del contenido de los asientos registrales salvo titulo
modificatorio posterior o sentencia judicial firme.

En ese sentido, se presume que el contenido de los asientos registrales es
intangible, no pudiendo ser adulterados ni modificados posteriormente,
con excepcion del titulo o sentencia judicial firme que asi lo disponga.

La seguridad juridica de los Derechos de quienes se amparan en la fe del
registro.

Porque toda persona busca que sus derechos recaidos sobre los actos,
contratos o titulos sean salvaguardados. Es por ello, que depositan toda su
confianza en el registro.

La indemnizacidn por los errores registrales.

Porque, todo perjuicio producto de los errores en los que hayan incurrido
los funcionarios, serd indemnizado a quien se haya visto afectado con los

mismos.

B. Superintendencia Nacional de los Registro Publicos (SUNARP):

® QOrganismo descentralizado, autonomo del sector de Justicia y ente rector

del Sistema Nacional de los RR.PP., con personeria juridica de Derecho
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Publico, con patrimonio propio y autonomia funcional, juridico registral,
técnica, econdmica, financiera y administrativa.

e Su domicilio y sede principal en Lima y podrd establecer oficinas
descentralizadas en el territorio de la republica.

e Dictar las politicas y normas técnico administrativas de los RR.PP.,
estando encargada de planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y
supervisar la inscripcion y publicidad de los actos y contratos en los
RR.PP. que integran el Sistema Nacional.

¢ Integracion de los RR.PP. a nivel nacional con el objeto de modernizar el
sistema dotando a los Registros de una organizacion, procedimientos y
tecnologia avanzada en materia de archivo e informacion registral.

e Estd conformada por organos de alta direccion, gerencias y oficina de
control interno cuyas funciones se especifican en su estatuto.

En ese sentido, la SUNARP es un organismo auténomo e independiente del

sector Justicia que ejerce sus funciones a nivel nacional; asi como también,

viene a ser el ente rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos. Entre
sus funciones tenemos las siguientes: normar, organizar, planificar, dirigir,
coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad de los actos y titulos que

pretender ingresar al registro.

2.7. LaPublicidad Registral:

2.7.1. Base Legal:
La publicidad registral se encuentra regulado en el articulo 2012° del Cddigo
Civil, el cual prescribe que: “Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda

persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones”.
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2.7.2. Definicién:

Segun, (Amado Ramirez E. , 2011, pag. 2), sefiala que:

“La publicidad registral seria la exteriorizacion sostenida e ininterrumpida
de determinadas situaciones juridicas que organiza e instrumenta el Estado a
través de un drgano operativo, para producir cognoscibilidad general
respecto de terceros, con el fin de tutelar los derechos y la seguridad en el

tréfico de los mismos .
En ese sentido, la publicidad registral no viene a ser mas que la exteriorizacion o
manifestacién de ciertos derechos y situaciones juridicas, la cual busca generar
cognoscibilidad general en relacidn a los terceros, con la finalidad de salvaguardar ciertos

derechos y brindar seguridad juridica de los mismos.

2.7.3. Clasificacion:

Segun (Amado Ramirez E. , 2011, pag. 2 y 3), la publicidad registral se clasifica:

a) Publicidad material: Contenida en ¢l enunciado, “in re” del principio; nadie
puede alegar su desconocimiento. Articulo 2012 CC.

Esta publicidad, consiste en la presuncion de que toda informacién que se
brinda en el registro se encuentra regulado por un cuerpo normativo, por ende,
se entiende que es de conocimiento general respecto a los terceros.

b) Publicidad formal: Se hace realidad con la obligacion de los funcionarios de
los Registros Publicos de informar a quien lo solicite del contenido de las
inscripciones, sin expresion de causa. La Publicidad Formal, puede darse de
dos maneras o formas:

e Directa: En las oficinas de los Registros, a la que pueden acudir cualquier
persona y pedir que le exhiban los tomos, fichas y/o partidas electronicas,

con el requisito de pagar los derechos, segun el arancel vigente.
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e Indirecta: El usuario puede solicitar cualquier certificado: gravamenes,
copia literal, etc, previa presentacion de la solicitud correspondiente. Se
mencionaran los titulos en tramite.

Esta publicidad, consiste en la obligacién que tienen los funcionarios de los

Registros Publicos, en brindar informacion requerida, previa solicitud de la

parte interesada, no pudiendo ser denegadas a excepcion de aquellas que se

encuentran expresamente prohibidas en los Reglamentos de los Registros.

Estas informaciones del archivo registral pueden darse de dos maneras: ya sea

directa o indirectamente. La primera consiste en que la parte interesante solicite

la informacion personalmente ante el funcionario respectivo, en cambio, la
segunda consiste en que la parte interesada lo solicite mediante la presentacion

de una solicitud.

2.8. La Calificacion Registral:

2.8.1. Base Legal:

La calificacion registral se encuentra regulado en el articulo 31° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, el cual prescribe que: “La
calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que

tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcion.(...)”.

2.8.2. Definicion:

Segun, Pau Pedron, Diez-Picazo, Amor6s Guardiola y Alvaro Delgado,
citados por: (Schreiber Pezet M. A., 2006, pags. 840, 841) definen a la calificacion
registral de la siguiente manera:

e Para Pau Pedron: “La calificacion consiste en el control de legalidad de los

documentos inscribibles” y su finalidad “es exclusivamente la de determinar la

accesibilidad del titulo al registro”.
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e Por su parte, Diez-Picazo: Considera que se “trata (...) de un enjuiciamiento
que el registrador sobre la legalidad de los documentos y sobre la validez y
eficacia de los negocios juridicos contenidos en ellos”.

e Finalmente, Amords Guardiola: en forma mas extensa, entiende que:

“calificar es tanto como nominar o designar la naturaleza de un fenomeno
Juridico (...) pero es también enjuiciar su eficacia juridica, determinar si es
vélido, nulo o inoponible; de manera que la idea de calificacion en términos
juridicos apunta tanto a un juicio de existencia o de naturaleza como a un
juicio de eficacia. A ambos significados se refiere la calificacion registral,
aunque tiene mayor importancia este segundo significado que proyecta la

calificacion sobre la eficacia del acto”.

e En palabras de Alvaro Delgado, la calificacion registral “es el control que

realiza el registrador a efectos de determinar si el titulo presentado al registro

es inscribible, sobre la base de los diversos principios que, como requisitos y
presupuestos técnicos para la inscripcion, cada sistema contempla”.

En ese sentido, la calificacion registral no viene a ser mas que la evaluacion total

de los actos o titulos que pretenden ingresar al registro, para luego determinar si es viable

su procedencia y; por ende, su inscripcion en el registro.

2.8.3. Caracteres:

Segun, (Jiménez Saavedra H. , 2010) las caracteristicas de la calificacion registral

son las siguientes:

e Es una labor juridica. La primera exigencia al calificar es la aplicacion del
principio de legalidad en cuanto a los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcién; en consecuencia, se trata de una labor eminentemente juridica,
méaxime si la calificacion concluye en una decision del Registrador cuyos

efectos son juridicos.
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En ese sentido, el registrador da inicio a su labor juridica al calificar la legalidad
de los documentos presentados ante el registro, bajo los parametros legales ya
establecidos que rigen sobre la misma, el cual consiste en la verificacion de la
documentacion en cuya virtud se solicita la inscripcion, con la finalidad de
verificar si el contenido del mismo cumple con los requisitos establecidos por
el cuerpo normativo regulador, lo cual se determinara con el pronunciamiento
que emita el registrador, el mismo que genera efectos juridicos.

Autonomia en su ejercicio.- Al respecto el articulo 3° de la ley 26366, de
creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la SUNARP,
establece como una de las garantias del sistema registral peruano la autonomia
de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones registrales. Relativizando
esta garantia el art. 31 del Reglamento General de los Registros Publicos la
describe como “independiente”, personal e indelegable. Existe Subordinacion
a la ley con libertad de criterio, no excluyéndose la posibilidad de realizar
consultas genéricas sobre los alcances juridicos de las normas legales.

Porque, mas que una caracteristica de la calificacion registral, viene a ser una
garantia del Sistema Nacional de los Registros Publicos, por el carécter
autonomo e independiente que tienen los funcionarios al realizar sus funciones,
no pudiendo ser este delegable a otro funcionario para que realice dicha
funcion. Si bien existe subordinacion a la ley, esto no impide que se pueda
realizar consultas sobre los alcances juridicos de las normas legales.
Personalisima.- La funcidn de calificacién es personal e indelegable, es un
poder gque otorga la ley, asi se establece en el Reglamento General de los
Registros Publicos vigente. La responsabilidad tiene el mismo caracter y ante

un titulo el Registrador o la segunda instancia registral no pueden ejercer su
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funcién en virtud a consultas realizadas, se sujeta a la legalidad de los
instrumentos presentados.

En ese sentido, es una funcion netamente personal e indelegable, puesto que
asi se encuentra estipulado en el cuerpo normativo que lo regula, lo cual abarca,
tanto la funcion que ejerce como la responsabilidad que pueda surgir de la
misma. Es por ello que, tanto el Registrador como el Tribunal Registral ejercen
sus funciones partiendo de la legalidad de los instrumentos presentados, mas
no por intermedio de consultas realizadas.

Necesaria.- Ademas de constituir un poder, la calificacion registral implica un
deber. Todo titulo que persiga el acceso al registro, finalidad del procedimiento
registral, debe necesariamente sujetarse a la previa calificacion registral. La
denegatoria de inscripcion (tacha — observacion) o la inscripcion misma exigen
la previa calificacion registral, ello derivado de los efectos que nuestro sistema
registral atribuye a las inscripciones: legalidad, legitimacion y fe publica
registral. El articulo 2011 del codigo Civil resulta mandatorio en este extremo
cuando establece que “los Registradores califican...”. Similar descripcion
normativa encontramos en el numeral V del titulo preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos.

En ese sentido, todo acto o titulo que pretende ingresar al registro, previamente
tiene que pasar por un filtro o calificacién, lo cual es necesario para determinar
si es viable 0 no su procedencia en el registro. Se dice que es necesario, porque
la calificacidn registral implica un deber del registrador.

Integral. Esta es una caracteristica que, igualmente, surge del Reglamento
General de los Registros Pablicos; asi, en el articulo 31° se establece que la

calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos.
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Porque la calificacion registral que realizan los registradores versa sobre el
contenido del titulo en su totalidad, mas no parcial. Pues asi se encuentra

estipulado en el cuerpo normativo que lo regula.

2.8.4. Alcances de la calificacion:

Segun, (Jiménez Saavedra H. , 2010). El Registrador y el Tribunal Registral, en

sus respectivas instancias, al calificar los titulos ingresados para su inscripcion, deben:

a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcion de la
partida registral en la que se habrd de practicar la inscripcion, v,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la misma,
sin perjuicio de la legitimacion de aquéllos. En caso de existir discrepancia en
los datos de identificacion del titular registral y del sujeto otorgante del acto, el
Registrador, siempre que exista un convenio de interconexion vigente, debera
ingresar a la base de datos del RENIEC, a fin de verificar que se trata de la
misma persona;

b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la que debe
practicarse la inscripcion, asi como de titulos pendientes relativos a la misma
que puedan impedir temporal o definitivamente la inscripcion;

c) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como la
formalidad del titulo en el que éste consta y la de los demas documentos
presentados;

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que
conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la materia y
cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

e) Verificar la competencia del funcionario administrativo o Notario que autorice

o certifique el titulo;
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f) Verificar la capacidad de los otorgantes por lo que resulte del titulo, de la
partida registral vinculada al acto materia de inscripcion 'y
complementariamente de sus respectivos antecedentes; asi como de las partidas
del Registro Personal, Registro de Testamentos y Registro de Sucesiones
Intestadas debiendo limitarse a la verificacion de los actos que son objeto de
inscripcion en ellos;

g) Verificar la representacion invocada por los otorgantes por lo que resulte del
titulo, de la partida registral vinculada al acto materia de inscripcion, y de las
partidas del Registro de Personas Juridicas y del Registro de Mandatos y
Poderes, si estuviera inscrita la representacion, solo en relacion a los actos que
son objeto de inscripcion en dichos registros;

h) Efectuar la busqueda de los datos en los indices y partidas registrales
respectivas, a fin de no exigirle al usuario informacién con que cuenten los
Registros que conforman el Sistema Nacional de los Registros Publicos;

i) Rectificar de oficio o disponer la rectificacion de los asientos registrales donde
haya advertido la existencia de errores materiales o de concepto que pudieran
generar la denegatoria de inscripcion del titulo objeto de calificacion.

El Registrador no podra denegar la inscripcion por inadecuacion entre el titulo y

el contenido de partidas registrales de otros registros, salvo lo dispuesto en los

literales ) y f) que anteceden.

En ese sentido, los alcances de la calificacion registral antes mencionados, van a
permitir que el registrador pablico tenga mas lucidez sobre lo que se esta pretendiendo
inscribir en el registro. Por lo que, al realizar su funcion con la debida precaucion del
caso, no esta mas que, actuando de manera diligente, ya que se esta cerciorando de que

todo se cumpla dentro de los parametros que exige la ley en especial.
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2.8.5. Limites de la calificacion registral:

Segun, (Jimeénez Saavedra H. , 2010). El Registrador y el Tribunal Registral, en
sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcion,

se sujetan, bajo responsabilidad, a las siguientes reglas y limites:

a) En la primera instancia:

e Cuando el Registrador conozca un titulo que previamente haya sido
liguidado u observado por otro Registrador, salvo lo dispuesto en el literal
C) que sigue, no podra formular nuevas observaciones a los documentos ya
calificados. No obstante, podra dejar sin efecto las formuladas con
anterioridad.

e Cuando en una nueva presentacion el Registrador conozca el mismo titulo
0 uno con las mismas caracteristicas de otro anterior calificado por él
mismo, aunque los intervinientes en el acto y las partidas registrales a las
que se refiere sean distintos, sin perjuicio de lo dispuesto en el literal ¢) que
sigue, procedera de la siguiente manera:

» Sieltitulo que calificé con anterioridad se encuentra observado o hubiera
sido tachado por caducidad del asiento de presentacion sin que se
hubieren subsanado los defectos advertidos, no podra realizar nuevas
observaciones a las ya planteadas. Sin embargo, podra desestimar las
observaciones formuladas al titulo anterior.

> Si el titulo que califico con anterioridad fue inscrito, se encuentra
liguidado o fue tachado por caducidad del asiento de presentacién al no
haberse pagado la totalidad de los derechos registrales, no podra formular
observaciones al nuevo titulo, debiendo proceder a su liquidacion o

inscripcidn, segun el caso.
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Tratdndose de titulos anteriores tachados por caducidad del asiento de
presentacion, sélo se aplicara lo dispuesto en este literal cuando el titulo es
nuevamente presentado dentro del plazo de seis meses posteriores a la
notificacién de la tacha y siempre que el presentante no hubiera retirado los
documentos que forman parte del titulo. EI funcionario responsable del
Diario dispone lo conveniente a fin de garantizar la intangibilidad de los
documentos que forman parte del titulo tachado durante el plazo referido.

e Cuando el Registrador conozca el mismo titulo cuya inscripcion fue
dispuesta por el Tribunal Registral, o0 uno con las mismas caracteristicas,
aungue los intervinientes en el acto y las partidas registrales a las que se
refiere sean distintos, debe sujetarse al criterio establecido por dicha
instancia en la anterior ocasion.

En ese sentido, los limites a la calificacion registral en primera instancia,

consisten en el impedimento que tiene el registrador de formular nuevas

observaciones a los titulos que hayan sido calificados anteriormente por otro
registrador, por lo que, a lo mucho podran dejar sin efecto las observaciones

formuladas al titulo anterior o, de ser el caso proceder a su liquidacion o

inscripcion.

b) En la segunda instancia

e Salvo lo dispuesto en el literal ¢) que sigue, el Tribunal Registral no puede
formular observaciones distintas a las advertidas por el Registrador en
primera instancia.

e Cuando una Sala del Tribunal Registral conozca en via de apelacion un
titulo con las mismas caracteristicas de otro anterior resuelto por la misma

Sala u otra Sala del Tribunal Registral, aquélla debera sujetarse al criterio
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ya establecido, salvo lo dispuesto en el siguiente parrafo. Sin embargo,
podra dejar sin efecto observaciones anteriormente confirmadas. Cuando la
Sala considere que debe apartarse del criterio ya establecido, solicitara al
Superintendente Adjunto que convoque a un Pleno Extraordinario para que
se discuta la aprobacién del criterio establecido anteriormente o se adopte
el nuevo criterio. En este Gltimo caso, la Resolucion que adopte el nuevo
criterio tendra el caracter de precedente de observancia obligatoria.
En ese sentido, los limites a la calificacion registral en segunda instancia,
consisten en el impedimento que tiene el Tribunal Registral cuando conoce un
titulo en via de apelacion, al salirse del contexto advertido por el Registrador
en primera instancia. Es decir, no puede formular observaciones distintas a las
advertidas por el Registrador de la mencionada instancia. Sin embargo, puede
dejar sin efecto dichas observaciones. Asimismo, cuando conozca un titulo
similar a la anterior por la misma u otra Sala, debera sujetarse al criterio ya
establecido; sin perjuicio del anterior, cuando la Sala considere apartarse de
dicho criterio, podra solicitar al Superintendente Adjunto convoque a un Pleno
Extraordinario para que se debata la aprobacion del criterio ya establecido o se
adopte un nuevo criterio, por lo que, en el caso de que resulte aprobado este

altimo, tendra el caracter de precedente de observancia obligatoria.

2.9. EIl Procedimiento Registral:

2.9.1. Base Legal:

El procedimiento registral se encuentra regulado en el primer parrafo del articulo
1° del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, el cual
prescribe que: “El procedimiento registral es especial, de naturaleza no contenciosa y

tiene por finalidad la inscripcion de un titulo”.
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2.9.2. Definicién:

En cuanto a su definicion, se ha sefalado que: “El procedimiento registral es
aquella consecucién de actos que realizan las personas para “Inscribir el Titulo en el
Registro” (SUNARP), la inscripcion del titulo sirve para brindar seguridad juridica frente
a terceros respecto del acto que se inscribe (...)”. Segun, (EI Procedimiento Registral
Peruano, 2015).

En ese sentido, el procedimiento registral consiste en la sucesién de actos o pasos
a realizar por una persona, con el Unico propdésito de lograr la inscripcion del titulo
pretendido al registro, con la finalidad de salvaguardar los derechos recaidos sobre el

mismo, dotandolos de seguridad juridica frente a terceros.

2.9.3. Naturaleza Juridica:

Segun, (EI Procedimiento Registral Peruano, 2015) :

“(...) La naturaleza juridica es especial porgue en el procedimiento registral
se aplica legislacion registral y no de otra naturaleza, sin embargo cuando
sefiala que es no contenciosa se refiere a que si bien es cierto el procedimiento
registral tiene aspectos del procedimiento administrativo general, su marco
legal no seré de aplicacion de manera directa sino de manera supletoria; es
decir que de acuerdo al titulo que se desea registrar se aplicara la legislacion

registral y de manera supletoria la normas administrativas”.

En cuanto a su naturaleza, el procedimiento registral tiene un caracter especial,
porque los actos suscitados en ello, son regulados por una legislacion especial como lo es
la registral, mas no de otra naturaleza; tiene el caracter no contencioso, ya que solo
interviene una parte, mas no dos, como sucede en el procedimiento administrativo
general; a pesar de ello, se incorpora a la legislacion registral aspectos del procedimiento
administrativo general, esto en relacién al titulo que se pretende inscribir, ya que va
depender de ello, si se aplica la legislacién registral o supletoriamente la legislacién

administrativa.
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2.9.4. Objetivos del Procedimiento Registral:

El procedimiento registral persigue un "DOBLE OBJETIVO", que puede ser un
objetivo instrumental y el otro objetivo es sustantivo, segun, (El Procedimiento Registral
Peruano, 2015) .

e Objetivo Instrumental: éste consiste en la préctica de un asiento, es decir que

va a servir para inscribir un titulo en el registro.
Porque, es el asiento registral el instrumento que servira de mucha utilidad para
la inscripcion de un titulo al registro.

e Objetivo Sustantivo: consiste en la proclamacion de la situacion juridica o del
derecho que se desea registrar; es decir, la pretension del presentante
(solicitante).

Porque, su objetivo se enfoca en dar a conocer la pretension del solicitante, a
través de la declaracion del derecho o situacion juridica que se pretende

registrar.

2.9.5. Caracteristicas del Procedimiento Registral:

Segun, Gonzales & Escate, citados por: (EI Procedimiento Registral Peruano,
2015), sostienen que basado en la existencia de un documento publico (verdad
circunscrita en el papel), se dan las siguientes caracteristicas, de las cuales ambas
conllevan diferencias:

a) Registral Administrativo:

» No hay libertad de prueba, el acto esta documentado en la forma prevista
por la ley. (Articulo 2010 del Cédigo Civil).

» No opera el principio de libre valoracién de la prueba mediante un
juicio razonado, pues debe cumplirse con el documento publico requerido.

(Articulo 2010 del Codigo Civil).
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> No hay impulso oficioso, por lo que toda inscripcion requiere la rogacién o
instancia de parte interesada. (Articulo 2011 del Cédigo Civil).

> No hay citacién a los terceros, que puedan afectarse con el acto.

En ese sentido, el documento publico tiene un caracter administrativo, no en
referencia a la legislacion administrativa, sino, porque para determinar su
ingreso al registro, se deber4 cumplir con todas las formalidades que se
encuentran estipuladas por el Codigo Civil; en consecuencia, toda accién fuera

del cuerpo normativo antes mencionado, no son de aplicacion a la misma.

b) Registral Puro:

» Se puede utilizar distintos medios probatorios sin que necesariamente
exista esa limitacion. (Articulos 163.1° y 166° Ley 27444).

» Se puede apreciar la prueba con criterios de razonabilidad, sin estar
atados a criterios inflexibles. (Articulo 6.1° Ley 27444).

» Pueden tramitarse de oficio, pues en ellos se supone que esta en juego
interés publico. (Articulo 103° Ley 27444).

» Si caben oposiciones o reclamaciones mientras dura el tramite si existe

el riesgo de afectar a terceros (Articulos 51.2° y 60° Ley 27444).

A diferencia de lo anterior, en este caso sucede todo lo contrario, ya que el
documento publico, al estar amparado por la legislacién administrativa,
permite que si se pueda realizar los actos que en la legislacion anterior
resultaban prohibidas. Por lo que, si bien todo parte en virtud del documento
publico, pero para efectos de su inscripcion todo depende de la legislacion que

se va aplicar.
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2.9.6. Instancias del Procedimiento Registral:

Segun, (Flores Rojas P. , pdg. 34 y 35), las instancias del procedimiento registral,

conforme al articulo 3° del Reglamento General de los Registros Publicos, son los

siguientes:

o Primera Instancia: (El Registrador Publico)

>

vV V VYV VvV V

Funcionario Puablico, caracteristicas especiales como la autonomia en la
calificacion registral con sujecion a la legalidad aplicable.

Las autoridades administrativas superiores carecen de competencia para
dictar 6rdenes respecto a la calificacion de los titulos.

En el ejercicio de sus funciones es auténomo, actia de manera
independiente, personal e indelegable.

Para asumir al cargo se requiere ser peruano, con 02 afios en la funcion de
asistente registral y 04 afios de ejercicio profesional de abogado y haber
aprobado el concurso publico de méritos. Son nombrados en cada zona
registral por el Jefe zonal.

Efectua el proceso de inscripcion y publicidad de los actos y contratos
Realiza las liquidaciones de las devoluciones de derechos de tasas
registrales.

Propicia y facilita las inscripciones, formula las observaciones y tachas de
los actos y contratos.

Emite opinion de caracter técnico registral.

Emite informes mensuales.

Depende Jerarquicamente del jefe zonal.

Responde administrativamente y funcionalmente ante el gerente registral.

Tiene mando funcional sobre el asistente registral a su cargo.
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» Segunda Instancia: (El Tribunal Registral)

» Reglamento del Tribunal Registral (Res. N° 565-2002-Sunarp-Sn-del 29-
11-2002, modificado por (Res. N° 263-2005-Sunarp-Sn 21-10-2005).

» Segunda y Ultima instancia administrativa de las apelaciones contra las
observaciones, tachas, liquidaciones y otras emitidas por los registradores
en el proceso registral.

» Los vocales son independientes en el ejercicio de sus funciones no estando
sometido a mandato imperativo alguno.

» Tiene competencia nacional.

» Esta conformada por 5 salas descentralizadas e itinerantes: 1°, 2° y 3° con
sede en Lima, 4° sede en Trujillo y 52 sede en Arequipa.

> El tribunal registral esta compuesto por 16 vocales, 15 integran salay 1 es
alterno.

» El tribunal cuenta con 1 presidente 1 secretario técnico y 5 presidentes de
sala. El presidente es designado por el Superintendente adjunto entre los
presidentes de sala por un afio.

» Cada sala se encuentra integrada por 3 vocales. Los presidentes de cada sala
son elegidos por un afio.

> El pleno registral es la reunién de los vocales que integran el tribunal y sus
atribuciones esta la de aprobar y modificar o dejar sin efecto los precedentes
de observancia obligatoria.

> Los acuerdos del pleno que aprueban precedentes de observancia obligatoria
estableceran las interpretaciones a seguirse de manera obligatoria por las
instancias registrales, en el ambito nacional, mientras no sea modificado o

dejado sin efecto mediante otro pleno, mandato judicial o norma posterior.
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2.9.7. Procedimiento Registral (Primera Instancia):
Segun, (El Procedimiento Registral Peruano, 2015), establece el siguiente

procedimiento:

2.9.7.1. Inicio del Procedimiento Registral:

Se inicia el procedimiento registral con la presentacion de la solicitud a
través de un formato que la SUNARP ha disefiado conforme a la ley, el cual debe
ir acompariado con el documento que sefiala el derecho que desea registrar. Cabe
sefialar que la solicitud es de acuerdo al principio de rogacion en donde las
inscripciones de los registros no se realizan de oficio sino es a peticion de parte
por lo que el presentante (solicitante de la inscripcion) tiene la facultad de
interponer recursos impugnatorios conforme a la ley.

Esta etapa es la que da inicio al procedimiento registral, el cual consiste
en la presentacion de una solicitud (formato SUNARP) acompafiado con el
documento que contiene el derecho que se pretende inscribir en el registro, el
mismo que debe ser solicitado por el presentante, mas no por el registro, quien
ademas, tiene la facultad de interponer recursos impugnatorios en caso no este
conforme con lo establecido por el registro. Es por ello, que la solicitud que da

inicio al procedimiento registral esta amparado por el principio de rogacion.

2.9.7.2. Calificacion del Titulo:

Luego de realizar esta etapa, el Registrador Publico, dentro del plazo de
ley, calificara la solicitud bajo el principio de Legalidad regulado en el articulo V
del Titulo Preliminar del Reglamento de los Registros Publicos, en donde examina
y revisa cada uno de los documentos presentados por el presentante. La
calificacion puede ser positiva 0 negativa; es positiva cuando el presentante ha

cumplido con todos los requisitos y no ha existido ninguna observacion a sus
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documentos, por lo tanto se admite su solicitud y se pasaria a registrar el titulo de
su pretension, y puede ser negativa cuando la solicitud es rechazada por el
Registrador Publico, en este caso dicho funcionario publico puede observar,
liquidar y tachar el titulo.

En el caso de que como resultado de la calificacion de la solicitud
presentada por el "Presentante” haya sido negativa, el Registrador Publico debera
especificar el fundamento por el cual declara INADMISIBLE, siendo cualquiera
de ellos: Observacion, Liquidacién, y Tachar el titulo.

a) La observacion: consiste en que adolece la solicitud de algun defecto

que puede ser subsanable, es decir que sea un defecto de forma; en
este caso el Registro Publico puede sefialar un plazo minimo de dias
para que subsane dicho omision.
Es la advertencia que realiza el registrador en virtud de que la solicitud
presentada al registro adolece de algun defecto subsanable, siempre y
cuando el error en el que ha incurrido el solicitante sea de forma, por
lo que se le otorgard un determinado plazo para que subsane dicha
omision.

b) En el caso de la liquidacion: ésta consiste en que el presentante de la
solicitud no ha hecho el pago respectivo de una tasa de derechos
registrales, en este caso el Registrador Publico indica que tiene que
hacer el pago respectivo dentro del plazo de ley.

En este caso, para que la solicitud sea aceptada se requiere efectuar el
pago respectivo de una tasa por derechos registrales; en consecuencia,

se le exhortara a que lo haga dentro del plazo de ley.




55

c) Por ultimo, en el caso de tachar el titulo: éste consiste en un defecto
insubsanable que tiene la solicitud o los documentos anexados.
A diferencia de la observacion, en este caso, tanto la solicitud como
el documento anexado resultan insubsanables, debido a que contienen
errores de fondo que ameritan ser corregidos en la brevedad, por lo

cual se procede a tachar el titulo hasta que el mismo sea corregido.

2.9.7.3. Conclusion del Procedimiento Registral:

De lo expuesto lineas arriba, se puede sefialar que se inscribe el titulo
cuando el asiento registral exprese el acto juridico empleado; es decir, que surja o
emane del derecho o acto que se inscribid, asimismo, en los asientos va a constar
las partidas electronicas las cuales llevan un codigo de acuerdo a cada caso que
ingresa o registra el sistema de la SUNARP para el caso de la inscripcion de
titulos. En el asiento, su contenido debe ser el siguiente: primero debe de haber un
resumen del derecho o acto inscrito, especificando datos relevantes, segundo, debe
el documento contar con la fecha, hora y N° del titulo, derechos pagados (tasa
registral), la fecha de la inscripcidn del titulo y el nombre del registrador. Posterior
al asiento, se efectua la anotacion de inscripcion el cual consiste en que por cada
titulo inscrito se extendera una anotacion por duplicado, es decir como si fuera
copias de las cuales una va dirigida al archivo y otra al presentante (solicitante);
todos los aspectos anteriores tendran que realizarse dentro del plazo de 7 dias
primeros a la presentacion.

Esta etapa, es la que da por concluida el procedimiento registral, el cual
consiste en la realizacion de todos los procedimientos necesarios, con la finalidad
de llegar a inscribir el titulo en el registro. No obstante, estos procedimientos

deberan realizarse en un plazo maximo de 7 dias primeros a la presentacion del
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titulo. Por lo que, habiendo realizado todo ello, se procedera a la inscripcion del

titulo en el registro, el cual dara por concluido el procedimiento registral.

2.9.8. Procedimiento Registral (Segunda Instancia):

Segun, (El Procedimiento Registral Peruano, 2015), establece el siguiente

procedimiento:

2.9.8.1. Recurso de Apelacion:

En segunda instancia, el procedimiento registral se inicia cuando el
presentante (solicitante de la inscripcién del titulo) esta en desacuerdo respecto a
las decisiones de los Registradores Publicos: observaciones, tachas o
liquidaciones del titulo, por lo que el presentante interpone ante el Registrador que
efectud la calificacion, dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion,
el Recurso de Apelacion, para ello debe cumplir con el plazo, caso contrario el
Tribunal Registral lo declarara improcedente por extemporaneo.

En esta etapa, el procedimiento registral se inicia, cuando el presentante
estando en desacuerdo con lo establecido por el Registrador Publico, acude ante
el Tribunal Registral (segunda instancia), dentro del plazo establecido por ley,
para interponer recurso de apelacion contra lo establecido por el registrador que
rechazo el titulo, con la finalidad de que se revierta dicha situacion y; por ende, se

inscriba el titulo solicitado.

2.9.8.2. Calificacién del Recurso de Apelacion:
Luego de que el apelante, dentro del plazo de diez dias de ingresado el
recurso de apelacion, tendra la opcion de solicitar o pedir informe oral, esta

actuacion consiste en que el presentante (en primera instancia) solicitara la palabra
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para explicar sobre los hechos relevantes que cree conveniente para la solucion de
su peticion.
En esa secuencia, concluida el informe oral, el Presidente del Tribunal
Registral va a asignar a uno de sus vocales para que actle como ponente, posterior
a ello, se inicia el debate y las votaciones para confirmar o no la peticion del
presentante (en primera instancia).
o Consecuencias de la calificacion: Para que se apruebe la pretension
del apelante, se necesitara de 2 votos conformes de los vocales, el
plazo para emitir una respuesta (resolucion) sobre su recurso de
apelacion sera de 30 dias en donde se le notificara, sin embargo, en
relacion al plazo, no necesariamente se cumple, puede hasta
prorrogarse.
e Pronunciamiento (del Tribunal Registral):
> Confirmado parcial o totalmente la decision del Registrador
Publico.

> Revocando parcial o totalmente la decision del Registrador
Publico.

> Declarando Improcedente o Inadmisible la Apelacion.

> Declarando Admisible (Aceptando) o Denegando total o
parcialmente el desistimiento.

En ese sentido, la calificacién del recurso de apelacion, consiste en la
actuacioén de los hechos relevantes que son materia de controversia, mediante el
informe oral solicitado por el presentante. Concluido dicho informe oral, el

Tribunal Arbitral iniciara el debate y posteriormente las votaciones, para




58

determinar si se confirma o no la peticion del presentante, la cual fue solicitada en

primera instancia.

2.9.8.3. Ejecucion de Resoluciones:

Segun, (Flores Rojas P. , pag. 86), menciona lo siguiente:

a) Si el tribunal ordena la inscripcién y los derechos se encuentran

pagados, el registrador procedera extender los asientos, plazo 2 a 10

dias si es complejo.

b) Si los Derechos no se encuentran pagados tiene un plazo de 10 dias,

si paga el registrador extiende el asiento (5 dias) si no paga caduca la

vigencia del asiento.

c) Si se confirma la observacion tendra 15 dias para levantarlas si

cumple el registrador extendera el asiento (5 dias), en caso de no estar
de acuerdo y no subsanar podra interponer demanda contencioso
administrativa, al igual cuando se declare inadmisible o improcedente

el recurso.

d) En los casos que proceda la impugnacion judicial, contra las

resoluciones del tribunal registral, el asiento de presentacion del titulo
apelado se mantendra vigente 15 dias adicionales al plazo para
interponer la demanda contencioso administrativa (3 meses) para
efectos de anotar la demanda.

Anotada la demanda o vencido el plazo sin interponerla caduca el
asiento de presentacion y se efectuara la tacha y se levanta la anotacion
de la apelacion.

En caso que se ampare la demanda los efectos de las inscripciones se

retrotraen a la fecha del asiento de presentacion.




CAPITULO 3

EL LAUDO ARBITRAL
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EL LAUDO ARBITRAL

3.1. Base Legal:
El laudo arbitral se encuentra regulado en el titulo V (del articulo 52° al 61°) de la Ley de

Arbitraje (Decreto Legislativo N° 1071).

3.2. Definicion:

Segun, (Lohmann Luca De Tena, 1993, pag. 164), sefiala que: “El laudo es, como esta
dicho, la expresién o manifestacion de voluntad de los arbitros sobre el tema sometido a su
dictamen”. Asimismo, cita a Montuesky, quien sefala que: “El laudo es una decision, una
declaracidn de opinidn sobre la controversia y que ha de ser exteriorizada formalmente”.

Por su parte, (Vidal Ramirez, 2003, pag. 123 y 124) sefala que:

“El laudo es la decision que adoptan los arbitros y mediante la cual resuelven la
controversia, amparando o desamparando las pretensiones de las partes, las que
estan obligadas a acatarlo (...)". Agrega, al sefialar que: “El laudo es un acto
juridico, de naturaleza jurisdiccional y procesal, como acabamos de advertir,
absolutamente auténomo respecto del convenio arbitral. Es en el laudo que los
arbitros ponen en evidencia su independencia e imparcialidad, su probidad en
suma”. Concluye, diciendo que: “El laudo que estamos conceptuando es el laudo
definitivo, el que resuelve la controversia y que responde a la conviccidn que se
han formado los arbitros luego de haber estudiado y evaluado las posiciones de

las partes y ameritado sus medios probatorios”.

Asimismo, Fouchard, Gaillard, Goldman, citados por: (Cantuarias Salaverry, 2007,

pag. 139) definen al laudo arbitral como:

“una decision final respecto de todo o parte de la disputa sometida a conocimiento
de los arbitros, sea que se refiera al fondo de la controversia, a la competencia
de los arbitros o a temas de procedimiento, siempre y cuando esa decision sea,

como ya se indico, final”.
En ese sentido, el laudo arbitral no es mas que el pronunciamiento final de los arbitros
sobre la controversia sometido a su dictamen, en la que, después de haber realizado un estudio

del caso concreto, evaluado las intervenciones de las partes y analizado los medios probatorios,
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resuelven emitiendo fallo favorable o desfavorable, de acuerdo a las pretensiones de las partes.
El laudo arbitral adquiere la calidad de cosa juzgada, la misma que serd de cumplimiento

obligatorio desde su notificacion a las partes.

3.3. Forma del laudo:

En cuanto a la formalidad del laudo, esta se encuentra regulada en el articulo 55° de la
Ley de arbitraje, el cual prescribe que: “Todo laudo debera constar por escrito y ser firmado
por los arbitros (...). Se entiende que el arbitro que no firma el laudo ni emite su opinién
discrepante se adhiere a la decision en mayoria o la del presidente, seglin corresponda”.

Es asi que, el dispositivo legal antes mencionado, recoge expresamente la formalidad del
laudo, al sefialar que debera constar por escrito y ser firmado por los arbitros para su
conformidad. Asimismo, se presume, que el arbitro que no firma o discrepa con la decision

tomada por los otros arbitros, se adhiere a dicha decision, ya sea en mayoria o a la del presidente.

3.4. Contenido del laudo:

En cuanto al contenido del laudo, esta se encuentra regulada en el articulo 56° de la ley
en mencidn, el cual prescribe que: “Todo laudo debera ser motivado (...). Constaran en el laudo
la fecha en que ha sido dictado y el lugar del arbitraje determinado (...)”.

Es asi que, el dispositivo legal antes mencionado, recoge expresamente el contenido del
laudo, al sefialar que en él, constara la fecha en que se ha emitido el respectivo laudo y el lugar
en donde se ha llevado a cabo el arbitraje. Asimismo, los laudos deberan ser motivados, salvo

previo acuerdo de las partes en que asi no sea.

3.5. Efecto del laudo:
En cuanto a la eficacia del laudo, esta se encuentra regulada en el articulo 59° de la ley
en mencion, el cual prescribe que: “Todo laudo es definitivo, inapelable y de obligatorio

cumplimiento desde su notificacion a las partes. El laudo produce efectos de cosa juzgada”.
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Es asi, que el dispositivo legal antes mencionado, recoge expresamente los efectos del
laudo, al sefialar que el laudo es definitivo, inapelable y de obligatorio cumplimiento desde su
notificacion a las partes. En cuanto al primero, es definitivo, porque da por culminado un
proceso arbitral; en cuanto al segundo, es inapelable, porque no existe segunda instancia que
conozca el contenido del laudo en via de apelacién y; en cuanto al tercero, es de obligatorio
cumplimiento desde su notificacion a las partes, porque deberan acatar la decision tomada por
el arbitro o tribunal arbitral contenida en el laudo. Por otro lado, al igual que la sentencia, el

laudo arbitral también produce efectos de cosa juzgada.

3.6. Tipos de laudos arbitrales:

Segun, Véarady, Barcelo y Von Mehren, citados por: (Cantuarias Salaverry, 2007, pag.
296 y 297) , sefala que: “Hoy es aceptado que, por lo menos, existen dos tipos de laudos
arbitrales”, siendo estos los siguientes:

a) Laudo Final, que esta referido a aquellos laudos que resuelven de manera definitiva
todas las controversias sometidas a conocimiento de los arbitros y que, ademas, una
vez emitidos, implican la culminacion de la mision de los arbitros.

En ese sentido, el laudo final da por concluido el proceso arbitral en la que se
dilucidaron todas las controversias llevadas a cabo por los arbitros y, que al ser emitida,
dan por finalizada la labor de los arbitros.

b) Laudo Parcial, que estéa referido a aquellos laudos que resuelven de manera definitiva
parte de la controversia sometida a conocimiento de un tribunal arbitral, dejando
pendiente de resolver (sea en otro laudo parcial o en el laudo final), el resto del
conflicto.

A diferencia del anterior, este laudo solo resuelve una parte de la controversia, mas no
la totalidad del mismo .Por lo que, la controversia pendiente se resolvera en otro laudo

parcial o definitivo.
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3.7. Recurso de Anulacion:

El recurso de anulacion se encuentra regulado en el inciso 1y 2 del articulo 62° de la Ley
de Arbitraje, el cual prescribe que: “Contra el laudo solo podra interponerse recurso de
anulacion. (...). El recurso se resuelve declarando la validez o la nulidad del laudo. Esta
prohibido bajo responsabilidad, pronunciarse sobre el fondo de la controversia o sobre el
contenido de la decision o calificar los criterios, motivaciones o interpretaciones expuestas por
el tribunal arbitral”.

En ese sentido, el recurso de anulacién consiste en la Unica via idonea, que puede
interponer aquella parte que considere que existe un error en el contenido del laudo emitido por
el Tribunal Arbitral. No obstante, el error advertido por dicha parte, tiene que ser de caracter
formal mas no de fondo. Por lo que, su objetivo consiste en la revision de su validez en relacion
a las causales que la ley en especial sefala.

Asimismo, la Ley de Arbitraje, ha regulado de manera expresa en el inciso 1 del articulo
63°, las causales que podrian dar lugar a que un laudo se declare nulo, sefialando que: “El laudo
solo podra ser anulado cuando la parte que solicita la anulacion alegue y pruebe:”

a) Que el convenio arbitral es inexistente, nulo, anulable, invalido o ineficaz.

b) Que una de las partes no ha sido debidamente notificada del nombramiento de un
arbitro o de las actuaciones arbitrales, o no ha podido por cualquier otra razon, hacer
valer sus derechos.

¢) Que la composicion del tribunal arbitral o las actuaciones arbitrales no se han ajustado
al acuerdo entre las partes o reglamento arbitral aplicable, salvo que dicho acuerdo o
disposicion estuvieran en conflicto con una disposicion de este Decreto Legislativo de
la que las partes no pudieran apartarse, 0 en defecto de dicho acuerdo o reglamento,
que no se han ajustado a lo establecido en este Decreto Legislativo.

d) Que el tribunal arbitral ha resuelto sobre materias no sometidas a su decision.
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e) Que el tribunal arbitral ha resuelto sobre materias que, de acuerdo a la Ley, son
manifiestamente no susceptibles de arbitraje, tratdndose de un arbitraje nacional.

f) Que segun las leyes de la Republica, el objeto de la controversia no es susceptible de
arbitraje o el laudo es contrario al orden publico internacional, tratdndose de un
arbitraje internacional.

En ese sentido, las causales que anteriormente se han mencionado, son requisitos

indispensables para que la parte que considere que el error de caracter formal contenido

en el laudo arbitral se encuentre inmerso en cualquiera de las causales ya mencionadas,
interponga recurso de anulacion contra dicho laudo, con el objetivo de que se corrija dicho

error formal.

Ejecucion del laudo:

En cuanto a la ejecucion del laudo, esta se puede dar en dos &mbitos:

3.8.1. Ejecucioén Arbitral:

Se encuentra regulado en el inciso 1y 2 del articulo 67° de la Ley de Arbitraje, el
cual prescribe que : “A solicitud de parte, el tribunal arbitral esta facultado para ejecutar
sus laudos y decisiones, siempre que medie acuerdo de las partes o se encuentre previsto
en el reglamento arbitral aplicable. (...)”.

En ese sentido, se presume que el tribunal arbitral puede ejecutar sus propios
laudos. Sin embargo, ello esta condicionado a que sean las mismas partes quienes asi lo
decidan o, se encuentre previsto en el reglamento arbitral aplicable. No obstante, toda
regla tiene su excepcion y, esta se da, en el caso de que el tribunal arbitral considere

necesario cesar en sus funciones, sin que este incurra en responsabilidad.
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3.8.2. Ejecucion Judicial:

Se encuentra regulado en los incisos 1, 2, 3 y 4 del articulo 68° de la Ley de
Arbitraje, el cual prescribe que: “La parte interesada podra solicitar la ejecucion del laudo
ante la autoridad judicial competente acompafiando copia de este y de sus rectificaciones,
interpretaciones, integraciones y exclusiones y, en su caso, de las actuaciones de
ejecucion efectuada por el tribunal arbitral. (...)".

En este caso, la ejecucion del laudo seré en sede judicial, cuando asi lo solicite la
parte interesada, por lo que, para efectos de su ejecucion, este debera acompafar copia de
todo lo actuado en el proceso arbitral, mas toda la documentacion necesaria que crea

conveniente o la que sea solicitada por la autoridad judicial.




CAPITULO 4

LA INSCRIPCION DE LAUDOS
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LOS REGISTROS PUBLICOS
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LA INSCRIPCION DE LAUDOS ARBITRALES FRAUDULENTOS EN
LOS REGISTROS PUBLICOS

4.1. Lasobrevaloracion del arbitraje:

En nuestro pais, el arbitraje es considerado como una de las soluciones inmediatas a los
problemas que hoy en dia aqueja a nuestro sistema judicial, nos referimos a la carga procesal,
lo cual no es del todo cierto, ya que en la practica dicha aseveracion no contrasta con la realidad.
Por lo que, prueba de ello, es la gran diferencia que existe entre los procesos que conoce el
sistema judicial con los del arbitraje.

Es asi que, segun: (Gonzales Barron G. H., 2015, pag. 195).

“(...) el organo jurisdiccional conoce un millon de procesos al ario, mientras
que la Camara de Comercio de Lima no debe llegar a mil arbitrajes en ese
mismo periodo. La pregunta seria, ¢qué cambios efectivos podrian lograrse si
el mecanismo paralelo comprende menos del 0,1 % de los expedientes

judiciales? Frente a ese universo, el arbitraje no representa solucién alguna ”.

En ese sentido, se puede apreciar que no ha habido ningiin cambio en nuestro sistema
judicial que haya representado una solucion a dicho problema, puesto que, ain persiste la carga
procesal; esto se debe, a que el mecanismo paralelo al Poder Judicial, nos referimos al arbitraje,
no ha sabido simplificarle el trabajo. Por lo que, resulta ilégico seguir creyendo que el arbitraje

representa una solucion a los problemas del sistema judicial.

4.2. El aprovechamiento de las organizaciones delictivas al acudir al arbitraje:

No es extrafio, que hoy en dia las organizaciones delictivas opten por acudir al arbitraje
para iniciar un proceso fraudulento, que a diferencia del Poder Judicial les resulta mas factible,
debido a la flexibilidad que otorga la ley de arbitraje, en donde no esta permitido cuestionar
tanto las actuaciones de los arbitros durante el proceso como las decisiones que estos mismos
emitan mediante el pronunciamiento de un laudo arbitral, el cual tiene la calidad de cosa juzgada

y; que, ademas, representa el titulo con el que posteriormente sera inscrito en el registro.
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Es asi que, segun: (Gonzales Barron G. H., 2015, pag. 198) sefiala lo siguiente:

“La modalidad delictiva se inicia con un convenio arbitral falso, que da lugar
a un arbitraje amafiado en el que se discute la propiedad o la posesion de un
bien inmueble, lo que concluye con un laudo obviamente favorable al falsario,
que no tiene dificultades en inscribirse en el registro, gracias, ademas, a
normas reglamentarias sospechosas que le abrieron las puertas de par en par,
por lo cual, de la noche a la mafiana, un propietario con titulo inscrito
terminaba despojado. Por supuesto que la trama continda con la venta
inmediata al “tercero de buena fe", que en tal condicion exigia la entrega del
bien, por lo que el propietario, recién en este momento, se enteraba de que se

habia convertido en invasor de lo gue es suyo”.

En ese sentido, las organizaciones delictivas no estdn mas que aprovechandose de dicha
situacion, en la que, mediante un convenio arbitral falso, acuden al arbitraje para iniciar un
proceso fraudulento, con la finalidad de adquirir mediante el pronunciamiento de un laudo
arbitral (el cual representa al titulo) la propiedad de un bien inmueble que no les pertenece, para
que, posteriormente se proceda a su inscripcion en el registro. Asimismo, una vez inscrito el
cuestionado laudo arbitral en el registro, el falsario procede a transferir dicho bien que ha
adquirido (de manera fraudulenta) ante el tercero de buena fe; en consecuencia, este ultimo, le

exige al que en un inicio fue propietario (ante su sorpresa) desocupe el bien inmueble.

4.3. Modalidades de fraude en las transferencias de bienes inmuebles:

Hoy en dia, adquirir un bien ya sea de manera legitima o ilicita no es del todo complicado,
sobre todo este ultimo, en el que prevalece el ingenio de las organizaciones delictivas, quienes
para apoderarse de un bien inmueble que no les pertenece, utilizan diversas modalidades de
fraude para lograr dicho objetivo, resultado ello posible, si cuenta con el aval del arbitraje para
iniciar un proceso (evidentemente fraudulento) en dicha jurisdiccion, debido a la flexibilidad
que otorga dicha ley; asimismo, las normas registrales avalan el ingreso de los laudos arbitrales
(producto de un proceso fraudulento); en consecuencia, una vez inscrito el bien en el registro,

el siguiente paso consistira en transferirlo a un tercero de buena fe.
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Es asi que, segun: (Gonzales Barron G. H., 2015, pag. 86), hace mencién a una de las

modalidades de fraude que se vienen dando en nuestro pais:

‘

“vii) El propietario A sufre un laudo arbitral en su contra, pese a que nunca
se sometid al arbitraje, y en el que, ademas, no es citado, no obstante, lo cual,
emerge B como nuevo propietario, quien seguidamente transfiere a C. La falla
del sistema se produce porque el registro establecio que el laudo 'no era
observable™ por ningin motivo, ni siquiera para comprobar el sometimiento
del propietario al arbitraje, y, ademas, se le facilito la vida a los falsarios al
permitir que los arbitros puedan apercibir al registrador para forzar la
inscripcion. Culpa compartida entre los arbitros amafiados y el registro, pero
también en una ley de arbitraje demasiado flexible y tolerante, bajo la falsa
premisa, como luego se verd, que el arbitraje podria ser solucion frente a los

males del sistema judicial.”

En ese sentido, esta modalidad de fraude no hace méas que generar incertidumbre en la
sociedad, debido a que los administrados se ven en la penosa necesidad de estar expectantes de
que sus bienes no le sean arrebatos por el accionar de estas organizaciones delictivas, quienes
aprovechandose de la flexibilidad que otorga la ley de arbitraje, acuden al mismo, para iniciar
un proceso fraudulento, en la que, mediante el pronunciamiento de un laudo arbitral (en virtud
de un convenio arbitral falso), despojen de sus bienes a quienes aparecen como propietarios de

los mismos en el registro.

4.4. La Prescripcion adquisitiva de dominio, ¢Es materia arbitrable?

La figura de la prescripcion adquisitiva de dominio como ya se conoce en nuestro pais,
consiste en el medio de adquisicion de un determinado bien con el transcurrir del tiempo, el
cual se solicita en un proceso judicial, para ello, la ley contempla una serie de requisitos que
son de obligatorio cumplimiento para lograr dicho objetivo. Sin embargo, la controversia surge
cuando dicho acto es llevado a cabo en un proceso arbitral; por lo que, resulta necesario
preguntarse, si la prescripcidn adquisitiva de dominio, ¢es materia arbitrable?, para ello, se debe
analizar el marco legal que regula tanto la prescripcion adquisitiva de dominio como las

materias que son susceptibles de arbitraje.
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En relacion a la prescripcion adquisitiva de dominio, el articulo 952° del Codigo Civil

establece que: “Quien adquiere un bien por prescripcion puede entablar un juicio para que se le

declare propietario. La sentencia que accede a la peticion es titulo para la inscripcion de la

propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del antiguo duefio.”

Es asi que, segun: (Ayarza Gémez O. , 2014, pag. 45), menciona lo siguiente:

“La disposicion legal claramente invoca tres componentes de aplicacién: a)
Que se entable un juicio para que se declare propietario al solicitante; b) Que
la sentencia judicial (no un laudo), es el titulo para la inscripcién de la
propiedad; y, ¢) Que el derecho respecto al antiguo duefio se encuentre

inscrito en el registro.”

En ese sentido, la prescripcion adquisitiva de dominio no viene a ser mas que el medio,

por el cual un poseedor de un bien solicita que se le declare propietario del mismo, para ello,

entabla un juicio con la finalidad de que mediante el pronunciamiento de una sentencia judicial

(mas no un laudo), se le otorgue el titulo de propiedad de dicho bien, para que en lo sucesivo

se inscriba en el registro.

En cuanto a la actuacion del arbitraje, el inciso 1 del articulo 2° de la ley de arbitraje

dispone qué materias son susceptibles de arbitraje, el cual establece que: “Pueden someterse a

arbitraje las controversias sobre materias de libre disposicion conforme a derecho, asi como

aquellas que la ley o los tratados o los acuerdos internacionales autoricen.”

Asimismo, el mismo autor: (Ayarza Gomez O. , 2014, pag. 45), sefiala que:

“(...) se esta excluyendo del marco de actuacion arbitral a la prescripcion
adquisitiva de dominio. (...) porque, la declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio no puede ser declarada por un arbitro, al
ser la prescripcion un supuesto de adquisicion dominial vinculado al
transcurso del tiempo. No es una materia de “libre disposicion” que pueda ser
sometido por las partes a un proceso arbitral, por ser un caso de disposicion
originaria; esto es, no se encuentra dentro de la esfera de disposicion de las
personas. Es un caso por el cual, por imperativo legal, se encuentra reservado
a los jueces la declaracion de propiedad, no apreciandose un procedimiento

legal distinto que sustituya a dicha facultad conforme a la norma prevista en
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el Cadigo Civil y el Codigo Procesal Civil, o en la ley notarial u otras normas
especiales que asi lo dispongan.

En ese sentido, el dispositivo legal antes mencionado ha sido claro al mencionar que solo
seran sometidos a arbitraje las controversias sobre materias de “libre disposicion” conforme a
derecho; por lo que, la prescripcion adquisitiva de dominio no encaja en este cuerpo normativo,
al ser este, un modo de adquirir la propiedad mediante la posesion (continua, pacifica y publica)
de un bien inmueble vinculado a un lapso de tiempo establecido por ley, el cual no puede ser
declarada por un arbitro, puesto que, no es una materia de libre disposicion que pueda ser
sometido por las partes a un proceso arbitral, ya que no se encuentra dentro de la esfera
patrimonial que esté a disposicion de las personas, por lo que, la declaracion de la propiedad le

corresponde a la via judicial, mas no la arbitral.

4.5. La calificacion registral de laudos arbitrales fraudulentos:

En nuestro pais, la calificacion registral es un proceso muy importante dentro de los pasos
previos a la inscripcion de un acto o titulo al registro, el cual estd a cargo del Registrador
Pablico, quien de manera exclusiva e independiente realiza dicha funcion. Sin embargo, dicha
calificacion se ve limitada cuando se extienden laudos arbitrales fraudulentos, cuyo contenido
adolece de sustento factico, l6gico y juridico que imposibilita su inscripcion en el registro.

Es asi que, segun, (Ayarza Gémez O. , 2014, pag. 52 ) sefiala lo siguiente:

“En virtud de algunas resoluciones del tribunal registral se ha ido perfilando
que las instancias registrales (Ilamese primera o segunda instancia registral),
no deben calificar los laudos arbitrales. Dichos pronunciamientos tuvieron
como corolario el precedente de observancia obligatoria publicado con fecha
01 de diciembre de 2012 en el diario oficial “El Peruano’(nonagésimo noveno
pleno del Tribunal Registral), a partir del cual en primera instancia se estan
inscribiendo laudos arbitrales casi sin posibilidad de calificacion, por la
prohibicion expresamente establecida en el referido pleno, ha llevado a un
filtro casi nulo de calificacion registral, inscribiéndose en algunos casos
laudos con ausencia de manifestacion de voluntad de las partes de celebrar el
convenio arbitral; laudos conteniendo documentacion en el cual se falsifican

las firmas del &rbitro; laudos que se encuentran fuera del &mbito o marco de
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actuacion legal; laudos que verdaderamente ponen en riesgo la seguridad
juridica; etc. habiendo sido denunciados varios registradores al realizar

inscripciones sin el control minimo de calificacion en dichas inscripciones ”.

En ese sentido, se puede apreciar que existe contradiccion en el registro, ya que por un
lado, el precedente de observancia obligatoria en mencion prohibe a los registradores calificar
los laudos arbitrales, limitdndolos a su sola inscripcion en el registro y; por otro lado, si los
registradores inscriben dichos laudos sin el control minimo de calificacion, estarian incurriendo
en responsabilidad y; por ende, serian denunciados. Es asi que, es el mismo registro quien avala
la inscripcion de estos laudos arbitrales (en algunos casos fraudulentos), sin que los mismos
pasen por un filtro o calificacion que determinen si es viable 0 no su inscripcion en el registro.

Asimismo, el mismo autor, (Ayarza Gomez O. , 2014, pag. 53) concluye al sefialar que:

“No hay ninguna razdn para que el Registro ponga candado a los laudos
arbitrales; no existe norma alguna o privilegio que los eximan de la
calificacion, si precisamente la seguridad juridica se sustenta en la labor
eficiente que el Estado reserva al Registro dentro de un sistema de inscripcién
y publicidad de actos y derechos. Creemos por ello que la confianza de los
administrados en sus autoridades se sustenta en sus decisiones y en la
exigencia minima del cumplimiento de las normas que amparan las
inscripciones: si todo es correcto, correcta serd la inscripcion del laudo sin

observaciones”.

En ese sentido, el registro no puede pasar por alto estos abusos cometidos por los arbitros,
quienes pretenden hacer efectivo la inscripcion de sus laudos arbitrales, cuyo contenido adolece
de sustento factico, l6gico y juridico que imposibilita su inscripcion en el registro, amparandose
en que los mismos no pueden ser calificados por los registradores, ya que fueron emitidos en
un proceso cuya jurisdiccion tiene el caracter autbnomo e independiente, en donde no esta
permitido cuestionar sus decisiones. Sin embargo, la inscripcion de estos laudos fraudulentos
ponen en riesgo la seguridad juridica que otorga el registro; en consecuencia, ello conlleva a
que los administrados pierdan la confianza en la institucion registral en cuanto a la proteccion

de sus bienes, los cuales pueden ser despojados en un abrir y cerrar de 0jos.
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4.6. Surgimiento de la ley N° 30313:

Con el transcurrir de los afios, el fraude inmobiliario ha venido posicionandose en nuestro
pais, encontrando en el Clan Orellana, a los responsables de que las fallas de nuestro Sistema
Registral Peruano sea puesto en evidencia, puesto que, se les ha imputado un sinnimero de
delitos, entre ellos, el de apropiacion ilicita de terrenos ajenos mediante irregulares procesos de
arbitraje; por lo que, estos acontecimientos han dado lugar a que el 26 de marzo del 2015 se
publique la Ley N° 30313, con la finalidad de prevenir y erradicar dicho accionar delictivo de
estas organizaciones. En esta ley, se dictan disposiciones que buscan evitar la suplantacion de
personas Y la falsificacion de los documentos que ingresan a los registros publicos; para ello, la
norma establece los mecanismos necesarios para intervenir y oponerse en el procedimiento de
inscripcion registral y otro para cancelar asientos registrales por suplantacion de identidad o por
falsificacion de los documentos presentados a los registros publicos.

En ese contexto, el articulo 3° de dicha ley hace referencia a la formulacion de oposicion

en el procedimiento de inscripcion registral en tramite, el cual prescribe que:

“3.1. Solo se admite la presencia del notario, consul, juez, funcionario publico
0 arbitro al procedimiento de inscripcion registral en tramite en los casos de
suplantacién de identidad o falsificacion de documentos, mediante la
oposicion a este sustentada exclusivamente en la presentacion de los
siguientes documentos, segun corresponda: (...) €. Declaracion del arbitro o
presidente del tribunal arbitral, indicando que el laudo arbitral materia de
calificacién no ha sido expedido por él o por el tribunal arbitral. 3.5. La
persona que denuncie la falsificacion de documentos ante el notario, consul,
juez, funcionario publico o arbitro, para que se apersone e inicie el
procedimiento de oposicidn con cualquiera de los documentos establecidos en
los literales (...) e. del parrafo 3.1., pone esta denuncia en conocimiento del
registrador o tribunal registral para que, de ser pertinente, se realice la tacha
por falsedad documentaria, prevista en el Reglamento General de los

1l

Registros Publicos.’

En ese sentido, el mencionado articulo, alivia de una u otra manera el panorama en el que

se encontraba sometido la institucion registral, pero ello no implica, que represente una solucion
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a los supuestos de falsificacion de documentos ni de suplantacion de personas, ya que dicho
apersonamiento al cual hace referencia la aludida norma, se encuentra limitado, debido a que
solo permite la oposicion a la inscripcion del titulo por los supuestos antes mencionados, cuando
se haya advertido la efectiva o supuesta participacién de personas vinculadas a la actividad
ilicita (organizaciones delictivas) en la elaboracion de los titulos (en este caso inmerso en laudos
arbitrales) sujetos a calificacidn en el registro.

Asimismo, el articulo 4° de la aludida ley hace referencia a los supuestos especiales de

cancelacion de asientos registrales, el cual prescribe que:

“(...) 4.3. En caso se disponga la cancelacion del asiento registral, esta se
realiza bajo exclusiva responsabilidad del notario, cénsul, juez, funcionario
publico o arbitro que emitié alguno de los documentos referidos en los

literales (...) e. del parrafo 3.1., del articulo 3.”

En ese sentido, el mencionado articulo, hace mencién a que la responsabilidad de la
calificacion del registrador publico, en cuanto a la cancelacion del asiento registral ya no le sera
extendida, debido a que dicha responsabilidad le serd atribuida de manera exclusiva al
funcionario (en este caso al arbitro) que presentd el documento (laudo arbitral fraudulento),
para que, en virtud de ello, ante su reiterada insistencia, se proceda con la cancelacion de dicho
asiento registral.

Por altimo, la primera disposicion complementaria, que modifica el articulo 2013° del
Cadigo Civil, prescribe que:

“El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus

efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales o se declare su

s

invalidez por el érgano judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme.’

En ese sentido, el mencionado articulo, no hace méas que, mantener en constante peligro
a la institucion registral, puesto que, ademas de las instancias registrales y el érgano judicial,
se le esta también otorgando facultades al arbitro para que pueda declarar la invalidez de los

asientos registrales, en virtud de sus laudos arbitrales fraudulentos.
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METODOLOGIA

5.1. Tipo de investigacion:
5.1.1. Por su finalidad:

5.1.1.1. Investigacion Basica: La presente investigacion es de carécter béasico,
por cuanto el desarrollo de la misma demand6 una amplia investigacion,
en la que se recurrié a las fuentes del derecho como: Legislacion, doctrina
y jurisprudencia, con la finalidad de obtener nuevos conocimientos sobre
el tema abordado.

5.1.2. Por su profundidad:

5.1.2.1. Investigacion Descriptiva: La presente investigacion es de caracter
descriptivo, por cuanto el objetivo del presente trabajo consiste en
determinar de qué manera la inscripcion de un laudo arbitral en el registro
que resuelve un acto sobre prescripcion adquisitiva de dominio vulnera el
ordenamiento juridico, mediante fundamentos tedricos, doctrinarios,
legislativos y jurisprudenciales.

5.1.3. Por su naturaleza:

5.1.3.1. Investigacion Documental: La presente investigacion es de caracter
documental, por cuanto se recurrié a las fuentes bibliografias, paginas
web y jurisprudencia, las cuales sirvieron de apoyo para el desarrollo del
presente trabajo de investigacion.
5.2. Material de estudio:
5.2.1. Legislacion Registral y Arbitral.
5.2.2. Doctrina en materia Registral y Arbitral.

5.2.3. Jurisprudencia: (resolucién emitida por el Tribunal Registral).
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5.3. Recoleccion de datos:
Para la recoleccidn de datos se utilizo las siguientes técnicas e instrumentos, el cual

detallaremos a continuacion:

5.3.1. Técnicas:

> Observacion: Se utilizara la técnica de observacién, por cuanto se realizara el
registro visual de lo que ocurre con la inscripcién de los laudos arbitrales
fraudulentos en el registro, para luego verificar si ello vulnera el ordenamiento
juridico.

» Analisis documental: Se utilizara la técnica de analisis documental, por cuanto
esta versara sobre los dispositivos legales, doctrina y expedientes relacionados
a la inscripcion de los laudos arbitrales fraudulentos en el registro, para luego
tratar sobre el tema y arribar a las conclusiones.

» Fichaje: Se utilizara la técnica de fichaje, por cuanto se harad una recoleccion
de datos cualitativos, identificacion de casuistica respecto al tema e indagacion
de numerosa bibliografia.

> Internet: Se utilizara la técnica de internet, por cuanto se recurrira a diversas

paginas web relacionadas al presente tema de investigacion.

5.3.2. Instrumentos:
» Guia de observacion: Empleadas para consignar e identificar lo que ocurre
con la inscripcion de los laudos arbitrales fraudulentos en el registro.
» Guia de analisis documental: Empleadas para realizar el analisis respectivo
de los dispositivos legales, doctrina y expedientes relacionados a la inscripcion

de los laudos arbitrales fraudulentos en el registro.
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» Fichas:
v' Fichas Bibliograficas: Empleadas para consignar los datos de las fuentes
que se emplearan en el marco teorico.
v' Fichas Textuales: Empleadas para consignar las ideas fundamentales de los
autores que desarrollan el presente tema de investigacion.
e Fichas de Resumen: Empleadas para consignar comentarios propios que
iran apareciendo durante el desarrollo de la presente investigacion.
» Péaginas Web: Empleadas para realizar las consultas respectivas sobre el

presente tema de investigacion.

5.4. Anadlisis de datos:
Después de haber recopilado toda la informacion requerida para el desarrollo del
presente trabajo de investigacion, se procedio al analisis y depuracion de los datos
documentales conseguidos, con el fin de seleccionar la informacion mas relevante

que ilustre el tema que se esta abordando.
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CONCLUSIONES

6. 1. Conclusiones:
En este capitulo se presentara las conclusiones a las cuales se han arribado a partir de la

investigacion descriptiva desarrollada en la presente tesis, siendo estas las siguientes:

e Se determind que, la inscripcién de un laudo arbitral en el registro que resuelve un acto
sobre prescripcion adquisitiva de dominio vulnera el ordenamiento juridico, porque,
no obstante de que se trata de un acto no reconocido por la ley de arbitraje como
materia de libre disposicion, los registradores publicos se encuentran en la obligacion
de inscribirlo, mas no objetarlo. Es asi que, el laudo arbitral tiene acogida registral,
debido a la flexibilidad que otorga el tercer parrafo del articulo 9° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, asimismo, el precedente antes mencionado.

e Se determin0 que, la prescripcion adquisitiva de dominio en nuestro pais, no es materia
arbitrable, debido a que la misma no puede ser declarada por un arbitro, puesto que,
no es una materia de libre disposicion que pueda ser sometido por las partes a un
proceso arbitral, ya que no se encuentra dentro de la esfera patrimonial que esté a
disposicion de las personas; en consecuencia, la declaracion de la propiedad le
corresponde a la via judicial, mas no la arbitral.

e Se establecid que, los operadores del derecho en nuestro pais, han manifestado su
indignacién ante estos hechos que vienen tomando por asalto hoy en dia al registro,
puesto que, consideran inconcebible que sea el mismo registro quien, en virtud de que
nada es calificable, permita el ingreso de estos laudos arbitrales (en algunos casos
fraudulentos), del mismo modo, consideran alarmante las licencias que se estan dando
en el arbitraje, debido a la flexibilidad que otorga dicha ley, en la que, son sometidos

a un proceso arbitral materias que no son susceptibles de arbitraje.
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e Se establecié que, la jurisprudencia del Tribunal Registral también ha sido demasiado

complaciente con los laudos arbitrales, debido a que sus resoluciones se sustentan en
el estricto cumplimiento del cuestionado articulo 9° del Reglamento de Inscripciones
de Registro de Predios, asi como también, el precedente de observancia obligatoria
N° 382-2012-SUNARP/PT, los cuales prohiben, tanto al registrador como al Tribunal
Registral calificar el contenido de los laudos arbitrales, limitandolos a su inscripcion
en el registro, sin que los mismos sean calificados.

Después de haber analizado la ley N° 30313, se pudo concluir que, si bien dicha ley ha
sido creada para contrarrestar el fraude inmobiliario mediante los mecanismos de
proteccion contenidos en los supuestos especiales que hace mencion, ello no ha
representado solucién alguna a los problemas que hoy en dia aquejan al registro,
debido a que, las organizaciones delictivas siguen acudiendo al arbitraje, para que,
mediante el pronunciamiento de un laudo arbitral fraudulento (obviamente a su favor),

se apoderen de bienes ajenos.

6. 2. Recomendaciones:

El Registro debera emitir avisos disuasivos en las entradas de las oficinas registrales a
nivel nacional, con la finalidad de dar a conocer a aquellas personas que si al iniciar
un tramite, actan de mala fe o cometen delitos seran denunciados civil y penalmente,
permitiendo con ello, contrarrestar el accionar de las organizaciones delictivas.

Se deberé evaluar la creacion de un 6rgano de control de la actividad arbitral, con la
finalidad de identificar y sancionar a aquellos arbitros por mala préctica, el cual debera
consistir en ser declarados incapaces en el ejercicio de sus funciones.

Modificar el tercer parrafo del articulo 9° del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios y; asimismo, dejar sin efecto el precedente de observancia obligatoria

N° 382-2012-SUNARP/PT.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA
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PROBLEMA

HIPOTESIS

OBJETIVOS

METODOLOGIA

Objetivo general

Tipo de investigacion

¢De qué manera la inscripcion de un
laudo arbitral en el registro que
resuelve un acto sobre prescripcion
adquisitiva de dominio vulnera el
ordenamiento juridico?

La inscripcién de un laudo arbitral
en el registro que resuelve un acto
sobre prescripcion adquisitiva de
dominio vulnera el ordenamiento
juridico, porque, no obstante de
que se trata de un acto no
reconocido por la ley de arbitraje
como materia de libre disposicién,
los registradores puablicos se
encuentran en la obligacion de
inscribirlo, mas no objetarlo.

Determinar de qué manera la
inscripcion de un laudo arbitral en
el registro que resuelve un acto
sobre prescripcion adquisitiva de
dominio vulnera el ordenamiento
juridico, mediante fundamentos
tedricos, doctrinarios, legislativos
y jurisprudenciales.

Por su finalidad

- Investigacion Bésica:

La presente investigacion es de caracter basico,
por cuanto el desarrollo de la misma demandé una
amplia investigacion, en la que se recurrié a las
fuentes del derecho como: Legislacion, doctrina y
jurisprudencia, con la finalidad de obtener nuevos
conocimientos sobre el tema abordado.

Por su profundidad

- Investigacién Descriptiva:

La presente investigacion es de caracter
descriptivo, por cuanto el objetivo del presente
trabajo consiste en determinar de qué manera la
inscripcién de un laudo arbitral en el registro que
resuelve un acto sobre prescripcion adquisitiva de
dominio wvulnera el ordenamiento juridico,
mediante fundamentos teoricos, doctrinarios,
legislativos y jurisprudenciales.

Por su naturaleza

- Investigacion Documental:

La presente investigacion es de caracter
documental, por cuanto se recurrié a las fuentes
bibliografias, paginas web y jurisprudencias, las
cuales sirvieron de apoyo para el desarrollo del
presente trabajo de investigacion.
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Obijetivos especificos

Material de estudio

v" Determinar si la Prescripcion

Adquisitiva de Dominio es
materia arbitrable.

Establecer cual es el tratamiento
legal, doctrinal y jurisprudencial
que adquieren los laudos
arbitrales al momento de su
inscripcion en el registro.

Analizar las disposiciones que
han sido emitidas por la ley N°
30313 respecto a los
mecanismos de proteccion del
registro ante el  fraude
inmobiliario.

Legislacion Registral y Arbitral.
Doctrina en materia Registral y Arbitral.
Jurisprudencia: (resolucion emitida por el

Tribunal Registral).
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RESOWLUGION DEL PRESIDENTEE DEL TRIBUNAL REGISTHRAL
N 382-2DM2SBUMARRFIPT

Limma, 23 de noviienbbare de 2012.
CONSIDERARDO:

Que, de acuentto al articuitd 28 de la Resoludiitm Supremes N° 135-2002UU5S,
que apruehs el Estatuto de la Supernintentienicia Nacional de los Registus Pblicns,
el Tribumsl Registrdl es el Organw de Segumtta Instancia Admimisteatiea con
compettendia nacioms| confomatto por Salas descentriizadas e itineramizs;

Reglamento de Orgamizadiorss y Funciomes de la SUNARP aprobadto mediamite
Resdlugin Supremea N° 139-2002JULSS, es funcim del Tribumel Registrall aprotbear
precedienitas de obsemamniia obligattofia en los Plenos Registrales que para el
slagio se convequen;

\ Que, de conformiittatl con lo previsto en el literal ¢) del articuko 64 del

\  Que, en la sesiém extramiizaia del Nonagésinmw Noveno Pleno del Tribwrei
Registrall, modaliitiatl presemdid), realizado los dias 15 y 16 de noviemiyee de 2012,
s¢ trataton temas que fuerom materia de discusiim en el eventto» Dialogo con el
Zithunal Regisizal realizadto entre los Registradtoess Pablices v Vocakes del Tribwire!
" Registrs), llevad® a cabo en la ciudadt de Lima los dias 27 y 28 de setiemibee de
2012, y respectto de los cuales se acordd que el Pleno del Tribura| Registra! debim
emiiiir pronumgiamienip, a efectos de unificar criteris a sequir por los Registrathress
Publiicoss;

Que, en el referido pleno registral se han aprobatio cuatro (04) precedisnitss
de obsemaniia obligatiwiig;

Que, el articuly 32 def Reglamarito del Tribuma! Registrail, aprobadio por
Resolusisim de la Superintentiectzia Nacionall de los Registrus Publicos N° 263-
2005-SUNNRPESIN del 18 de octulre de 2005, presciitee que “los acuerdiss del
Pleno Regisir! que apruetben precedisamiéss de observanmiia obligatoria estabisoetdn
las intenpratariones a seguirse de manera obligatwita por las instamviss registieles,
en e/ ambilo naciomsl/, miemiras no seam expresaneée modificalics 0 dejadios sin
éfecleo mediatte otro acuertty de Pleno Registird|, por mandidto judiial firme o
hora modifictoia postarit’:

Que, de conformitad con el articuly 33 del Reglamenito del Tribwra| Registial
y el articuty 158 del Texto Unico Ordematip del Reglamanito Generdl de los
Registies PUblicss, aprobaito mediamte Resolugiin del Supenimtemidetée Nacioma|
de los Registras Publicos N° 126-2012SBINMNRFSSN del 18 de mayo de 2012, “Los
precstienéss de observanuiin obligatoita aprobatics en Plemo Registhiadl debem
pubilcasze en el dlario oficial “El Peruamd,, mediamite Resoluwitn del Presidsnite del
Tribunal Registrs), siendo de obligatmito cumplimiisrito a partir del dia siguiertte de
§u publieaceion en dicho diario. Adicorsineatde, diches precetieriéss, conjumtaneerte
€on las resolugonss en las que se adoptd el criteriv, se pubicardn en la pagins
web de la SUNAR™ .

Estandle a la facultatl conferditta por el articuto 7 numerales 8) v 9) del
Reglamento del Triburel Registral.
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SE RESUWHELNE:

ARTIQWIOD PRIMBRD: Dispamer la publicadidon de los precedsntas de
ohsemwariza obligatoiia aprobatiess en la Sesidm Extraortiiraa del Nonagésinwo
Novemo Pleno del Tribumsl Registral de la SUNARP, realizadio los dias 15 y 16 de
noviemiiee de 2012, siendio el texto de los precedenttes el siguiiertte:

1. PRECISION DEL PRECEDENTE APROBADO EN EL PLENO XCIV RELATIVO A
RESTRICCIONES CONVENCIONALES DE LA PROPIEDAD

“Las restiwiioreas convengarmdes de la propietiatl estableditias por pacto no
puedisn comprertier - de manera absoluts, relativa ni tempordl;, los atributtss de
engiarmiion o gravamen del biem, salvo que ia Ley lo permiita, confammrez con lo
prexissto par el articuilp 882 del Cédige Civil, pues exisfte un inferés supertur de que
los biemes circullem libremeriée en el mercauttn!”

Criteriio adoptatio en las Resoludoress N° 019-200BSEVMRRPFRAA del 18401122088
y N° 086-ZIMOSKNNARA-R-A del 06/03/2010.

2. FORMAUIDAD DE LOS PLANOS NECESNROZS PARA LA ANOTHGEN
PREVIBNTWA DE LA PRESCORFRIIGDN ADQUIEBITWA DE DOMINGD

“Es de compeiterutia y responssafiitidad exclusiva del notariw detenmiitear si los plamuss
que se preseritan al Registto para inscribir los acfos relacirmatlss con los
procsiinisenies no contemgisess de presoijmsion adquisitiva, titulas suplgtoiies o
sanesmienéo de caracteissitioas fisicas tramitadins por aquél, deben ser visados por
autoriittet! munitjps! o autorizaticss por verificadtor técnica’.

Criterito adopttaito en las Resoludmmess N 427200 00SENNRRFRR-L dell 264032101100
y N° 4092011 0-SUNARP-TR-T del 04/1@2Z010.

3. CALIANGOMN DE ACTGS PROCEDNEENTAEES EN ARBITHRAUE

“Las instamiéas registiedéss no puedten calificar la validez ni la eficawia objetiiva o
subjetinga del laudlo o de los actos provetimeentdiles realizatlss por los arbitross. En
ese sentiity, el Registiny no puedie cuestiomsar las decisiomess motivadtes del arbitre o
tribume! arbitted! de incomporar a un tercem al procsdiimésnic arbitrd], o de extemdtier
los efecttoss del laudo a dicho tercera. El arbitro o tribunal arbitral asume exclusiva y
excluyante responsdiiitidad por dichas decisiomes’.

Critetio adopttatto en la Resolugiin N° 110-2012-SIMWNRPIRR-T del 16/03/2012.

4. LEVANTAMHRNDO DE HIPOTECA

“En aplicagan del primgipio de legitinagion, procedie la inscriiion de la escritiurea
pibiiza de levamtaniéerdo de hipotiesza oforgadtta por sélo uno de los comyugyss,
cuamttp la hipotesza se registind a favor de esfe consigmaniic su estadfo civil de
casadty, sin haber consigralio el nomire del conyugrs’”.

Criteriio adopttaito en la Resoludign N° 1077-2008 SSUNWRRPERR-L del 03/10/20088.

ARTHQUIGD SEGUNMNID: Los precedlentss antes indicadins seram de
obligettorio cumplliméndo a partir del dia siguiente de la publiczdiin de la presemte
resoluctiom.

Registrese, comuniquese y publiquese.

jel Tribunal Regstral
e SUNARP
WARRESIBESISIA TR 2012WRes. 38220 22doc

AM

Pagima 2 de 2




Sugzrirtergencia il
de'los Regi s-SUNARP

TRIBUNAL REGISTRAIL

RESOLUGION N° 110-2012-SUNWERRITRIT

Trujill, diecistis de marzo del dos mil doce.

APELANTE : DOUGLAS WONDER ROJAS SEGUIER

TiTULD : 401722011

RECURSD : 0932012

REGISTRD : DE PREDIOES DE CHACH®RIWAS

ACTO (S) : PRESCRIFG(ON ADQUISITWA DE PROPIEDAD

DECLARADA POR ARBITRD UNIPERSOMAL
SUMILLAS)

Califeeacion de acites procedimentales en artiitoaje

Las instancizs registrales no pueden calificar la validez ni la eficacia de
los actos procedimenitides reakizadios por los arbifros. En ese sentigls, el
Registo ho puede -ismijo responsabiiidad- cuestionar la validez del
cormespuntionte laudo arbitral alegamtto la inexistengie de conven®
arbitra], o exigiemdiy su acreditagim.

. ACTO CUYA INSCRIFOION SE SOLIQITA Y DOCUMBNTATIAN
PRESENTVADA

El sefior Rojas solicith la inscripcitm del domimieo sobre e predie
inscritw en la partida P35013805 del Registro de Pregies de
Chachaipuypss, adquinidin por Soraida Vasquez Vallsins mediante
usucapion, declaratta por el mismo sefior Rojas en su condicism de
arbitro de Derecihm, en el procedimiento arbitral de su propésittn.

Para tal efecto presenttd a calificaditn copias certificatias de diversgs
actuadizss del procedimiantto arbitral, incluide el laudo correspaniiiense.

H1. DECISHIN IMPUGNADA

El titul fue obsemadin por el Registradtor Publico César Delgade
Pérez, por las razones que constam en la esquella del 03.01. 2012 que
se transartien a contimusagin:

“Se tacha el preserite lituly por cuanto adolece de los siguientss
defectos insubsandiiéss.
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RESOLUEIHAN N° 110-2012sSMKRARP-TR-T

1.- Conforme a los articulos 13 inciso 1) ¥ 14 del Decrelo Legislativo,
s€ requiere que exista convenio arbiiral enire las partes para
somelerse volumiamamenie: al arbitraje. En dicho convenio debe
existir la volumizdl de someterse al arbiraje, decidir las materias
controvertidas, el nombrammigni de arbitros, fijar el procedimiento
anbitral. De no haber convemio arbitral, ios confiiclos de intereses
deben someterse a la via judicial encargedz de admimistrar justicia.
En el presente casw se aprecia que no existe convenio arbiiral entre
don José Secundimp Romero Vésguez y dofia Soraida Vasguez
Vallgjos, por lo que existe una inobservamuia de las normas que
garantizan un debido proceso previstas en el articulo 139 incisos 3
de la Constituiitim Politica del Peri.

2.- Revisada la partida 350138835del Registro de Predios, se aprecia
que don José Secumdin® Romerv Vésquew fue titulado por
COFOPRY oon titulo de propiedad de fecha 12052010, segin el
procedimientd administrafive de formalizzciim. de la propiedad
1 informal, por lo que la nulidad de dicho acto administrative debe

' tramitarse en la via jisdicial. Asirmismo, resulta contradiciorio que
COFQPRI haya verificad la posesion del titulado y que en el laudo
se indique que dofia Sorsida Visquaw Vallkjms haya también
poseido en la misma fecha de manera exclusiva, por lo que tal
controversia tiene que dilucidsrse en la via judicial.

Se deja a salvo su derecho de interpomer su recurso de apelacion.

BASE LEGAL- Arts, 32, 42 del Reglamemity General de los
Registros Publicos. Arts. 2011 del Codiigm Ciwil".

Hi1. FUNDAMBNTOS DE LA APELAGION ‘

El sefior Rojas interpuse recurso de apeladitim mediante escrto
autorizatto por él mismo en su ‘condicién de abogadw. Los agravies que
expone son los siguientes:

1. El Registradtor desconene la jurisdimasin arbitral regulagia por hos
articultes! 388 vy 139.1 de la Constittuiitn.

2. Se ha evalumdto la competentia del arbitre, el contenitio del laudo y
la validez del conveni® arbitral y su correspandentia con lo resueltn,
&l sefialar que la controuetsia debe ser resueita judiciaimende.

3. El articuto 13:3 del Decreto Legisiatiue 1071 estabilese que “(s)e
entendterd que el convenio arbitrdl es escrite cuamdo quedss
constantia de su contenito en cualquier forma, ya sea que el
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acuerdty de arbitraje o contratto se haya concertatto mediante la
ejecucidn de ciertos actos o por cualquisr ofro medis". En la
demardia arbitral se consigmd que existe diche converiw, lo gue fue
notificatio al demandatic quien no contest®. Se debe entendlar gue
existe un convemip arbitral escritm, porque ha habide un
*intercamitiic de demamiia y contestaidn de demandia en la que he
se objetd la compettentia arbitral”.

4, Sobre la supuesita contradiiciin que existifia entre la titulaasin
hecha por COFQIIFRI (que presupome ia posesiém del titulade) y fa
deglananiitn arbitral de prescripdtin adquisiica (que sé sustenta en
la posesitm de la usucapiemts), sosieme que el Registragior
extralimita sus funciomes al evaluar el contenigto del lauds,
contrawiirimnigo  incluse precedemtes vinculamtes del  Tribwnal
Registrall. Por lo demds, a la fecha en que se interpuse la demania
quiem estalbm en posesiim era Soraida Vasquez, y no José Romers.

§. El Tribumall Constitudmmal (sentemd@a del Exp. 6167-3005FHEITE)
‘reconece la junsticiion del arbitrdje y su plena y absoluta
compeifertiia para conacEr y resolver las controxetsias somedidas al
fuere arbitral, sobre materias de caracter disponithie (artiquty 1° g6
la Ley Generall de Arbitraij®), con indepemtienitia jurisditesional y, poF
tanto, sin intervenditn de ninguna autoridat, administeativa o judicial
ordinatid’. '

IV. ANTECHIENTE REGISTRAL

El predio materia de la usucapitm deciaradta en sede arbitel es el
lote 02 de la manzamm 14 del centro pobladw Guadalyps. ubicads en el
distiio de Capometiomio, provincia de Luya, depatiamento de
Amazaress. Apanese inscrito en la partida P35013815 del Registe de
Predies de Chadimapnyss, siendo el titukar del domiinio José Sesundin
Remeie Vasquezz, en virtud a titulo de propietatl otorgasto per el
COFQIR! en el marce de la formallizadion de dicha posesiém informal.

PLANTE2AMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviere como ponentie el vocal Rolando A. Acesta Sanchez.

Este Tribumal estima que la prineesa comtoovessia gira en torRe a la
posiitiitidhd legall de que el Regisitoo cussttioee un presippussto
para la asurcion de la compiédenicia arbiiteal, como es a existenria
del comvernio arhiiteal.




RESOLUTOBN N° 110-20123UMARRP-TR-T

Asi mismo, al denumdiar la contradigdgion existents entre la titulagidn

administeativa y la titulacidn arbitral, lo que el Registrador Delgadio hace
es cuestiorar la validez y fundametto del laudo arbitrail. Este Tribwmel
anaiizara si las instandias registrales pueden examinar tal cuestitm,

Vi.
1.

ANALISISS

El inciso 1 del articulo 138 de la Constitusion instituye el princigpo
de unidad y exclusividtad de la funcidm jursdiciiomal. Esta normma
precisa que ‘{m)o existe ni puedie establsosrse juristiictitn algums
indepentiiente, con excepaitin de la militar y la arbitral. (...)". Se
aprecia de esta dispositin constiudoral que ademds de la
junisdimgton judicial sélo son permitidas /a arbitral y 1a militar. Para
€l anaiiisis de nuestre caso nos interesa particulammenée el arbitrgje.

El arbitraje es definigtc por Lohmamn Luca de Tena como “a
institugiin que requita el acuento de voluntadiss por el cual dos o
maés parles decidem somefter a uno o més terceras, que aceptan el
encargm, la soluciém de un cierte conficto de Derechw Privadty
respecity del cual dichas partes tienenm capacittad de dispasizin,
obligamtinze previamente a no llevar la controwstsia a los tribungies
ordinaiias sin el previw fallo arbitral, el cual deberd expedirse con
arregio a ciertas formalidaties™ .

El arbitraje se encuemtza regulade actualmente por el Decreto
Legisiativo 1071 (en adelante Ley de Arbitrgjg), vigente desde el
01.09. 290038, cuyo articulo 3 establece Jo siguients:

‘Arfizido 3.- Pringipies y deretivos de la fumsian artyitaai.

1. En los asuntss que se rijan por este Decreto Legiskativo no
intervemntiza la autoridiat! judiicial, salvo en los casas en gue esta
norma asi lo disponga.

2. El tribunal! arbitral tiene plema indepemtierstia y no esté
somelitto a orden, dispasidion o autchidad que menoscaize sus
atribucioress.

3. El tribumadl arbitral tiene plenas atribucioress para iniciar y
contimusr con el tramite de las actuacioress arbitraless, decidir
acerca de su propia competersia y dictar el laude.

4. Ningun® actuagitm ni mandate fuera de las actuacioress
arbitrales podid dejar sin efecto las decisiones del tribunal

Y LOHBIN LUCA DE TENA, Juam Guillermwo. EI Arfbiregée. Bibliateca para Leer el
Cédiggo Civil Fondlo Editodig] de 1a PUCP, 1987, Voluman V, p. 39.
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arbitrall, a excepditn del contral judicil posterior mediante el
recurse de anulacitm del laudo contemylaitc en este Decreto
Legislafivw, Cualquier intervengion judidid! distinta, dirigica a
ejercer un control de las funciomes de los arbitres o a interferir
en las actuaciores arbitralles antes del laudo, esia sujeta a
responsabilidad”.

Del analisis de cada numeral del citade articule 3 resulta que;

a) Estd vedada la intervemditn judici@l en los procedimientss
arbitralless y en los asuntos discutiittes en diches procedimigntes.
Si un juez no puede intervenir en tales cuestianes, con mayor
razén no podré hacerio una autorittal! administteatica come el
Registraior.

b) Los arbitros son indepemtlientes en el ejefcigy de sus
funciomess, y ninguma actuaditm admimisteativa, ni siquiera la
registrall, puede dismimuir 0 recortar sus faculiaes ©
atribucioTes  legalmente reconadittas o convensisRARAME
pactadas.

e) Entre estas atribudiones de los arbitras se encuenttan Ia
asunGim y prosecusién del procedimiiento arbitrall y la
realizagitn de las actuaciones arbitralles, asi come en su
actuadiom de laudar v ejecutar sus laudes.

d) La unica forma de enenvar la validez o eficadia de un laude s
medianite el contral judiciEl posterior; de lo contrat el juez
incurre en responsabiiiald. Si no cabe un contral judicial ex
ante, mucho menas es posible un contral admiiniistzativo previe
de la actuaciém arbitrail!

En Iinea con estes principias, el articuls 40 del la Ley de Arbitegie
dispore que “(e)il tribumal arbitrall es compettetite para concssr el
fordio de la controwemsia y para decidicr sobre cualesgiigss
cuestiones conexas y accesuiias a ella que se promussan duranis
las actuacimss arbitrales, asi como para dictar las reglas
compllentanitaidas para la adecumdia conduawiion y desamsillo de \as
misnmaess’..

Con estas faculizdies y atribudioress de las que gozam los arbities
desde el inicio del procedimiterito arbitral, duramte el misme y al
laudar, y eon la inmunidizdi totall de! procedimi@ntc arbitral frente a
un contrall judicidl que no sea el posterior al laudo que la ley
recomaue, resulta coheremte que el articuts 58.2 de la Ley de
Arbitije dispongm que "(e)l laudo produce efectos de cosa
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juzgada", esto es, de una sentencia que resuelve una controversia
con caracter definitivo e inapelziblie,

Este es el marco constitucionsl y legal jerarquicamente superior
que, de modo general, justifica que el articulo 9 del Reglamento de
Inscripciomes del Registmo de Predios (RIRP) expresamente haya
prescrito que “(e})1Regjsthadiur no podird evaluaria competencia del
Tribunal Arbitral o Arbitro Unico para laudar, el contenido del laudo,
ni la capacitizdl de los arbitros para ejecutarlo. Tampoco podra
calificar la validez del acuerdo arbitral ni su correspondiencia con el
contenido del laudo.”

De la interpretacifim concordadiz de los articulos 3, 40 ¥ 59.2 de la
Ley de Arbitraje y del articuio 9 del RIRP resulta que el tribunal
arbitral y los arbitros en general son competiemtes para decidir
sobre toda cuestifim que ataiie al procedimiento arbitral, inclwidta ia
referita a la existemvin, validez, eficacia y forma del convemimo
arbitral. No sélo porque ello resuliz meridiamo del ordenamiento
arbifral, sino también porque de la existencia, validez y eficacia
objefiva y subjetiva de dicho convenio dependerd la del laudo, y
resultaria un despropfsiip y vaciaria de todo contenido el
ordenamientip arbitral sostemer que no puede cuestionarse la
legalidad del laudo pero si la de las actuaciomes arbifrales que
precedieron al laudo.

Ahora, el Registradior Delgado acusa la inexistemciea de convenio
arbitral entre el titular regjisticsl del dominio sobre el predio sub
materia (José€ Romem) y a usucapiente Soraida Vasquez. Sobre
este tema, cabe recordiar que el articudo 9 del RIRP expresamente
establece que "f{e)l Registrattor no podrda evaluar Ila
competencia del Tribunal Arbiteal o Arbitro Unico para laudar,
el contenido del laudo, ni la capacidizdl de los arbitros para
ejecutario”,

El precepio no establece salvedad alguna ni siquiera en el caso de
inexistenciz del convenio arbitral, lo que es coherente con lo,
sefialado en los fundamentos 1 al 5 de la presente Resoclucién: el
procedimiento arbitral se rige por el prncipio "kompetenz-
kompetenz" segiim el cual los arbitros tienen la competencia para
determina su propia competencia, principio de aplicacién no sélo a
la materia arbitrable y al ‘contenidio del laudo, sino incluso a los
presupuesios para que suman competenciza, como es la previa
existencia de un convenip arbitral entre los sujetos a quienes
vinculard el laudo, pues aunque exista diche convenio el arbifro
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12

13.

puedie considerar discrecioredimenie que no puede efercer diche
compefsmiza. En tal caso, estd claro que el Registro no podria
exigne a tal arbitro que sea él quiem instruya el procedimiantc
arbitrall "porque asi fue pactado en el convenisy.

Ahgma, si el arbitro puede decidir que no puede ejercer su
compettaTiia para tramittar el procesw arbitral pese a la existengia
de un converim arbitral, tambin puede decidir que si correspaniie
asumiir compeltsTeiia porque interpretta que el convenmito existe, en
aphicaditn del citado princigio “kompeterzikompeteriz® y del
ordemami@ento legal que le atribuye plena indepemdtentia en el
ejergiiic de sus atribuciones y veta toda posibiliigtatl de contrl
judicidl o administedtivo sobre sus actuaciinress. Al igual que en el
caso antenior, tal decisitm es una cuestifm ajena a la calificagin
registrall, y por tanto no podra ser cuestiamatia registratments, sin
perjuicio de la respamsahiiftdad civil y penal del arbitko y del contrel
judicid! posterir que corresganiia.

En atencitm a lo expuestn, este Tribural -rasolideddo la primem
controveriia- encueritea que si la existemdia del conveniw arbitra!
constituye el presupuesto juritimo y légico para que los arbilres
ejerzan competenita y apliquem el princigte ‘kompetenz-
kompettere?,, cuestiomar la inexistendia de dicho converi® ©
reclamar su prueba en sede registral equivale a calificar la
compsiteruiia de los arbitros para laudar validamente, calificasion
prohitiitta por el ordemamiento vigente.

Ahora, vy en lo tocamtz a la segunda cuesiifin. el Registrasior
denumzd@m una contradizmiéin en los hechos en que se sustemia el
laude:; para que el sefior Romero haya sido titulado en el afie 2010
por el COFQIFRI debid encomirasse en posesiim efectiva del predie;
sin embargm, segum el laudo la posesitim desde hace mas de 10
ahos la detenttn |a sefiora Vasquez. Esto es: resulta impositiile que
la sefiora Vasguesz haya podido acreditar posesigm por mas de 10
afios porque lo contraid estd demosteatio con el tituty de
propiedtat] otorgadin por el COFOPRI al sefior Romers.

14. Coma puede verse, el Registradfor Delgado cuesiiona la valoragimn

de los medies de prueba que ha hecho el arbitro dentre del
procediimi@anito arbitrall, valorasién quR, causd convicdiEm en diche
arbitro acexta de la posesiim ad usucapimrem invocadia por la
sefiora Vasquezz. Este reproche equivale a negar validez al laude
arbitrall, basamdimse en que no estd ni puede considetatee
acreditztia fehademtameerde la posesiin decems! de la usucapiente.
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Esta calificadin de la validez del laudo, come se estati=xid en los
fundiamenidss 3 al 7 de la presentts, esta claramentte prohibiita por el
ordemamiento jurdico vigemte. Al igual que ocume con las
decisiores judigidbes o administeatieas o notaridles en las cuales el
ez, el funsioratio o el notario hayan tenido que valorar medios de
prueira para resolver o declarar un deredho o situadin juridica,
bajo ninguma circumstantia results admisible que el Registro
cuestiiore la apreciagiom o valoradifn de las pruetas hecha por
aquélllos.

Procedisr en senfido contrario seria equivalerte, a no dudatlo, a
conwattir al Registro en un supracanteséor de la validez de tales
decisiores o declardionas judididtes, administralivas o notaridtes,
con grave riesgo de la seguridiad juritica generatia a consemuentia
de la actvidad de jueges, funconariss, notarias y arbitras. Por otro
lado, esta errada forma de entemdler la calificaditn registral y el rol
del Regisiro de oforgar seguridatl jumdica gemesa una
consenuentia sumamente perfudicil. como el Registo es el
respomssbiée Unico o final de generar seguridatl juridica y
oponiiiiitatl de alguncs deredhos y situadiones juriticas, los’
fungioTamss, juegses, notarios y arbitwes no seriam respomsaides de
sus actuadioress. Ello incendivatia que estos Ultimos relajem el
cumgpliménto de las normas inheremtes a sus funciomnes y a los
procediimientes que instruyen.

En conssuusntia, y resoliemtto la segumdia controwersia, este
Tribuma| entiendte que el Registro no puede, bajo ningtim argumento
y bajo responsitiiiidad, calificar la sufisiendia o eficadia probatoria
de los medias de prueba aportatins en el procedimiando arbitted], ni
calificar la idoneidiatl o comrenditin de la apreciadiin que los arbifros
han realizatio de dichos medios probattoties. Por ende, se revoca la
tacha fundatta en dicha calificaidn.

De otra lado, este Tribumzl debe realizar una precisitm: por razomnes
de segurgi] juriieza y de estricto cumgplimentc de la ley, las
instancis registrales estdm prohibidas de calificar, para efectns de
su inscrijpgitm, la validez y las actuadiones procedimentides dé las
decigioress arbitralless, judididtss, notariales y administrateas. Sin
embaun, durante ja calificadiin pueden advedtir irreguitatitiaides
que, si biem no impedin la inscripcitn, pueden constituir
infracdioness admimigtealeas o penales. En tal case, las instamdias
registirales tiemen el deber de comumicatias a sus supetinras o a las
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instaneias competeritas, en aplicacigm del articuto 14 del Codigs de
Etica de la SUNARF”.

19. En ese sentido, si bien las cuestiones relativas a la existendin del
conveni arbitrall yaa la impositillittatl de que la sefiora Vasquez
haya poseido efeclivammente el predio no pueden ser calificagias en
sede registral, por las razones ya expuestsas, si puedem ser objeto
de apreciadifin para efectos del articulto 14 del antedittiw Codige de
Etica de la SUNARP. En ese sentido, este Tribunal advierte que la
interpretagion del arbitro acerca de la existemdia y eficacia subjefiva
del convemiip arbitral adolece de sustemto facticn, 16gico vy jurides.
El arbitro Rojas sostieme que la sefiora Vasguez alegé en su
demantta arbitral que dicha convenmiiv existe, sin que ello haya side
negado por el sefior Romere, por lo que es de aplicadiim el articule
13.5 del Decreto legisdsitivo 1071, segin el cual “(s)e entemtlara
ademés que el converit arbitral es esciito cuands esté consignatio
en un intercamtbic de escritos de demamtis y contestatin en los
que lz existengita de un acuerdw sea afirmadia por una parte, sin ser
negada por la atra”.

L= afirmacién del arbitro es manifiesttareinde inexacta, pues de la
copia de la demamtla inserta en los partes remitides no aparesse
dicha aseveradiim. Y aurque aparedi®rg, igualmente no podia
considetarse existemte el conveni ni era de aplicagin el citade
articulo 13.5 del Decreto Legislative 1071 por una simple razém:. el
demanttatio estaba “rebeide”, por 10 que mal podriz existir el
“intercamitiio de demamita y contestaain’” a que se refiere sl citade
articulo 13.5.

Estandm a lo expuestn, este Tribumall estima que la actuadiEm del
arbitra Rojas Seguier se habria realizade sin el precegtine comvenie
arbitrall, con una probabile vulneragiiim del derecihe de propiediat del
sefior Romero, quien no habriz convemitto en ninglim momentto en
someter a arbitraje el conflicto sobre el dominite del predio.

Por ello, convieme en dispomar que el Registratior Delgade oficie al
represamitante competerte Ministerdio Publico remitiéntinée copia de
ia presente resoluciém y de todo lo presentaito y actuadto en este
procedimiento registral, para que dicha autoridatl procedia de
acuerdn a sus atribuciigmess.

% Ariicido 14.- Todo empleatio plblico que tenga corawimicato de um acto de
ilegalidiall manifiestg, tiene el deber de informor a los diresfivns de la institugion, sin
perjuicio de las demés respomsdbiilddddes que le corregpomtden.




RESOLUCION N° 110-2012-SUNARP TFRIT
Estandlo a lo acordatio por unanimiitiad,

Vil. RESQUUCIHN

PRIMER®: REVOCAR LA TACHA formulatta por el Registratior César
Delgadio Pérez; y DISPONER LA INSCRIPGEDN DEL TiTUL®.

SEGUNDD: ORDENXR AL REFERIDO® REGISTRARDDR que procetia
confammee al ultime fundamenio de la presente.

Registesse y comuniguese.

AN PLAZA HUGO'O. ECHEVARRM ARE|/LA
unal Registral Vocal del Tribunal Regiateal
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