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CONCEPTO:

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, así 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 RESUMEN:

El derecho registral es el estudio de las instituciones de carácter registral, en su procedimiento, doctrina, sistemas, instancias e instituciones que lo constituyen como una materia autónoma.
SISTEMA REGISTRAL
En un sentido lato podemos decir que es el conjunto de reglas, principios de derecho registral  y administrativo, relacionados entre sí, formando un todo  orgánico, un cuerpo único con finalidad  u objetivos específicos y con jurisdicción dentro del ámbito nacional de un  estado.
CLASIFICACION DE LOS SISTEMAS POR SUS EFECTOS

· DECLARATIVO.
· OBLIGATORIO.

· CONSTITUTIVO.
DECLARATIVO:

· Llamado también potestativo, es aquel sistema registral, por el cual se admite la existencia del acto a pesar de su falta de inscripción.
· Este sistema es el que regula el derecho peruano para la adquisición de los bienes inmuebles
· Art. 949 c.c..- “la sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él salvo disposición legal diferente o pacto en contrario”.
OBLIGATORIO:
· Son aquellas que establecen sanciones para quienes no cumplen con inscribir los actos correspondientes. Ejemplo: hipoteca; empresa; asociaciones.- es decir el acto jurídico puede realizarse fuera del registro, pero por mandato de la ley, se obliga a  la inscripción
.
CONSTITUTIVO

· Son aquellos sistemas que no admiten la existencia de un acto si este no se ha inscrito. La inscripción resulta un acto de validez del acto jurídico.
· Es decir, cuando los derechos de las partes nacen a partir de la inscripción y sólo a partir de ello nacen los derechos y obligaciones.
POR SUS METODOS:

· TRANSCRIPTORIO.- Son Aquellos En Los Cuales Los Títulos Que Tienen Acogida Registral Son Transcritos Literalmente En Los Archivos Del Registro Sin Abreviación Ni Omisión Alguna (Francia).
· INSCRIPTORIO.-  Son Aquellos  En Los Cuales Se Extraen  Del Título Materia De Rogatoria Los Elementos Esenciales Los Cuales Osn Transcritos En El Asiento Inscriptorio (Perú).
POR SUS TÉCNICAS:

· FOLIO REAL.-  cuando por cada unidad inmobiliaria se abre una partida o un folio; la apertura de una  partida se hace  por cada unidad inmobiliaria y no por la persona del titular. Es una técnica registral  por la  cual todos los datos de relevancia registral relacionada a una propiedad, son aglutinadas en una partida.
· FOLIO PERSONAL.- en esta técnica,  la partida o el folio  se abre por la persona; ejemplo  del registro de personas jurídicas, el personal; de testamentos, mandatos y poderes, de comerciantes, de sucesión intestada, etc., (todo lo relacionado a una persona se consigna en la partida).
SISTEMA FRANCES

· Se basa en el concepto establecido en su código civil, derivado de los efectos de la “libre voluntad” de las partes, liberando al derecho de cortapisas formales, y espiritualizandolo, suprime el requisito de la entrega material de la cosa y admite que el solo consentimiento produzca la transmisión del dominio.- tradición mero consenso.
· Su técnica es la de la transcripción.
SISTEMA ALEMAN

· En el derecho alemán nace un nuevo modo constitutivo, aplicable a los inmuebles, en el cual se reemplaza la entrega de la cosa por la inscripción en el registro. Puede decirse que en lugar de tradición real, tenemos allí tradición inscriptoria, de carácter constitutivo, que produce el cambio de titularidad en virtud del asiento registral.
· En este sistema la entrega material de la cosa se mantiene solo como una obligación de dar, cuyo fin es permitir que el  nuevo dueño haga efectivo el ejercicio de su derecho de propiedad, que se ha adquirido en el momento en el cual se efectuó a su favor el cambio de titularidad registral.
SISTEMA REGISTRAL ESPAÑOL

El registro como institución nace en españa con la ley hipotecaria de 1861 que ha sido modificada para adecuarla a los cambios socio económicos, así como por la integración del país a la comunidad europea.
CARACTERES.-  

TÉCNICA:  Folio Real 
FORMA DE LOS ASIENTOS :  inscripción.
EFECTO DE LA INSCRIPCIÓN:  el asiento produce efecto declarativo, da publicidad  al derecho inscrito con la única excepción del derecho real de hipoteca cuya inscripción tiene efecto constitutivo y es de carácter obligatorio.
La inscripción produce los  efectos de presunción  juris tantum para todos y de jure et de jure  para el tercero que adquiere bajo fe del registro.
Las rectificaciones de los errores se admiten en el registro español con la garantía que bajo la  responsabilidad del registrador tiene que notificarse previamente al titular del derecho inscrito
.
SISTEMA TORRENS O AUSTRALIANO

· Es obligatorio para transmisiones de tierras no inscritas y facultativo para los actos derivado de predios inscritos.
· Su inscripción, requiere que conjuntamente con el título y antecedentes legales del mismo, el propietario debe presentar un plano con ubicación, linderos, etc.
· La inscripción es garantizada con un fondo de seguro por el estado, formado por el pago de las tasas, lo cual cubre no solo los errores registrales, sino también la insolvencia del perseguido por una reinvindicación.
· Al inscribir emite un certificado el cual puede ser endosado, suprimiendo la escritura para transmitir el derecho de propiedad.
· La publicidad es amplia en este sistema, ya que el certificado extendido hace fe de su contenido y prueba que la persona que aparece como titular es el  efectivamente.
· La publicidad se halla limitada solo a las partes interesadas.
SISTEMA REGISTRAL PERUANO

Según los estudiosos peruanos, sostienen la existencia de un  sistema registral  peruano porque si bien en la técnica, forma de los asientos y efectos de la inscripción se ha recogido el sistema español que a su vez  recepciona al sistema alemán, el perú ha innovado el sistema registral, que en la mayor parte de las legislaciones comparadas ordena un registro inmobiliario.
En el perú se ha  desarrollado un sistema que permite conocer en la misma sede registral, quienes son las personas naturales o  jurídicas que tienen limitaciones a sus derechos de libre disposición, quienes actúan en representación de terceros debidamente facultados y quienes representan a las personas  jurídicas, tanto de derecho privado, como público o de derecho comercial.
CARACTERES:

TECNICA.-  En El Registro De Bienes, Folio Real Y En  El De Personas, Folio Personal
FORMA DE LOS ASIENTOS.-  Inscripción.
EFECTO DE LAS INSCRIPCIONES.-  en las traslaciones de dominio es facultativa, con excepción del derecho real de hipoteca que  es constitutiva; con lo cual  otorgas las presunciones de juris tantum y jure et de jure, para quien  contrate bajo la fe del  registro.
En el registro  de personas jurídicas es obligatorio y constitutivo. Los registros de testamentos y declaratoria de herederos;   el registro personal ( separación de patrimonios, divorcio, separación de cuerpo,  etc).
EL REGISTRO EN EL PERU EVOLUCION HISTORICA
· Oficios de hipotecas.
· Ley del 02 de enero de 1,888: creación del registro de la propiedad inmueble en el perú acogiendo el sistema del folio real.
· Resolución de la corte suprema del 22.08.1888: reglamento orgánico y reglamento  interno.
· Código de comercio de 1,902: “registro de la propiedad inmueble y mercantil”.
· Ley 2402:  “registro de la propiedad inmueble  y de  la prenda agrícola”.
· Código cvil de 1,936: “registros públicos”.
· 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  18.07.1,940.
· Nuevo reglamento general: aprobado por acuerdo de la sala plena de la  corte suprema de  justicia del  16.05.68.
· Reglamento del registro de testamentos: aprobado por  acuerdo de la  sala  plena de la corte  suprema de justicia del  22.01.1,970.
· Reglamento del registro mercantil: aprobado por acuerdo de la sala plena de la corte suprema de justicia del 15.05.1,969.
· Código Civil de 1,984: Libro IX “Registros Públicos”.
· Decreto Legislativo Nº 119 (1,981): Oficina Nacional de Los Registros Públicos (ONARP).
· Ley Nº 25993 (1,992): Dirección Nacional de los Registros Públicos y Civiles.
· Ley 26366 (1,994) creación de la SUNARP.
QUE ES EL REGISTRO PUBLICO

Es un organismo público que tiene a su cargo la inscripción y la publicidad de los hechos, actos  y  contratos que  han tenido  acogida al cumplir los requisitos de ley. 
LOS REGISTROS PUBLICOS EN EL PERU

La institución registral, tiene su trascendencia en todo estado organizado  por cuanto debe cumplir con  otorgar seguridad jurídica al intercambio de bienes, al tráfico inmobiliario, mercantil, y al universo de actos jurídicos susceptibles de inscripción; de allí,   la importancia de los servicios inscriptorios y de publicidad que  ofrecen en su organización  y desarrollo económico  en el país es indiscutible.
esta institución, en la actualidad se halla bajo la administración de la sunarp, formando parte del sistema  nacional de los registros públicos, que persigue mantener y preservar la unidad de la función registral en todo el país, vinculando  lo jurídico registral a los registros de todos los sectores públicos
.
SUNARP

La Superintendencia Nacional de los Registros Públicos - SUNARP, es un organismo descentralizado y autónomo del sector justicia, que se constituye, conforme a ley, como el ente rector del sistema nacional de los registros públicos a nivel nacional. Fue creada el 16 octubre de 1994 mediante ley N° 26366. 
FINALIDAD - SUNARP
La SUNARP tiene como finalidad dictar las políticas y normas técnico administrativas de los registros públicos, estando encargada de planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripción y publicidad de los actos y contratos en los registros públicos que integran el sistema nacional y que han tenido acogida al cumplir los requisitos de ley.
QUE SE ENTIENDE POR SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

Al conjunto de principios jurídicos registrales y de organismos  administrativos jurisdiccionales, que tienen por finalidad garantizar a los inscribientes y a los terceros; así como mantener y preservar la unidad y coherencia del ejercicio de la función registral en todo el país, orientado a la especialización, simplificación, integración y modernización de la función, procedimientos y gestión de todos los registros que lo integran.
El sistema nacional de los registros públicos vincula en lo jurídico registral a los registros de todos los sectores públicos.
SISTEMA NACIONAL

Conjunto de reglas o principios de derechos registral y administrativo relacionados entre sí, formando un todo orgánico, un cuerpo único, con finalidades u objetivos específicos y con jurisdicción a nivel nacional.
JURÍDICO REGISTRALES

Conjunto de reglas que norman los derechos inscribibles, las formas y las  consecuencias o efectos de la inscripción cuyo fundamento primordial es el principio de la publicidad, y la seguridad jurídica que ella otorga.
ADMINISTRATIVO – JURISDICCIONALES

Al integrar los registros que funcionan en los diversos sectores  de la administración con los registros públicos tradicionales, agrupándolos  por su naturaleza  y por su calidad de especiales.
REGISTROS QUE CONFORMAN EL SISTEMA NACIONAL

Conforme lo establece el artículo segundo de la  ley 26366  de creación del sistema nacional de los registros públicos, esto son: 
A) REGISTRO DE PERSONAS NATURALES, que unifica los siguientes registros:
 el registro de mandatos y poderes, el registro de testamentos, el registro de declaratoria de herederos, el registro personal, el registro de comerciantes y el registro de gestión de intereses.
B) REGISTRO DE PERSONAS JURÍDICAS, unifica los siguientes registros: 
1. Personas jurídicas
2. Mercantil, 
3. Sociedades mineras
4. Personas jurídicas creadas por ley
5. Empresas e.i.r.l.
6. Sociedades mercantiles
7. Sociedades mineras
8. Sociedades pesqueras
9. Sociedades de hidrocarburos
10. Comunidades campesinas y nativas
11. Rondas campesinas
C) REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE, que unifica los siguientes registros:
· Registro de predios (prop. Inmueble; predial, predios rurales).
· Registro de buques.
· Registro de embarcaciones y pesqueras.
· Registro de aeronaves.
· Registro de naves.
· Registro de derechos mineros.
· Registro de concesiones para la explotación de los servicios públicos.
D) REGISTRO DE BIENES MUEBLES, que unifica los siguientes registros:
1. Bienes muebles
2. Propiedad vehicular,
3. Fiscal de ventas a plazos,
4. Prenda industrial, 
5. Prenda agrícola,
6. Prenda pesquera, 
7. Prenda minera, 
8. Prenda  global y flotante.
9. Martilleros públicos.
GARANTIAS DEL SISTEMA

ARTÍCULO 3º.- son garantías del sistema nacional de los registros públicos:
A) La autonomía de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones registrales;
B) La intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo título modificatorio posterior o sentencia judicial firme;
C) La seguridad jurídica de los derechos de quienes se amparan en la fe del registro; y
D) La indemnización por los errores registrales, sin perjuicio de las demás responsabilidades que correspondan conforme a ley.
SUNARP

Es un organismo descentralizado autónomo del sector justicia y ente rector del sistema nacional de los registros públicos.
Posee:
· Personería jurídica de  derecho público.
· Patrimonio propio.
· Autonomía funcional, jurídico registral, técnica, económica, financiera  y administrativa.
ORGANIZACIÓN ADMINISTRATIVA
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ESTRUCTURA ORGANICA SUNARP

· Sede central
· 13 zonas registrales
· 58 oficinas registrales
· 30 oficinas receptoras
· 1625 trabajadores
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FUNCIONES DE LA SUNARP

La sunarp tiene las funciones y atribuciones generales siguientes:
A) Dictar las políticas y normas técnico-administrativas de los registros públicos que integran el sistema nacional.
B) Planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripción y publicidad de los actos y contratos en los registros que conforman el sistema.
C) Planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar el proceso de simplificación, integración y modernización de los registros que forman parte del sistema.
D) Ejecutar actividades de formación, capacitación y entrenamiento de los registradores públicos y demás personal de los registros que integran el sistema.
E) Aprobar la estructura orgánica de los registros que conforman el sistema.
F) Normar y ejecutar las actividades de procesamiento de datos y racionalización administrativa.
G) Celebrar convenios con entidades del sector público o del sector privado, nacional, internacional o de cooperación técnica internacional, con el propósito de promover, desarrollar proyectos relacionados con el sistema registral del país.
H) Supervisar el correcto empleo de los recursos provenientes de los convenios referidos en el inciso g).
I) Contratar servicios no personales de terceros o celebrar contratos de trabajo sujetos a modalidad que coadyuven el cumplimiento de los objetivos de la sunarp o permitan una mayor eficiencia en el desarrollo de sus funciones.
J) Las demás que establezca la ley.
PRINCIPIOS REGISTRALES

Expositor: WALTER GALLOSO

LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

ASPECTOS GENERALES

· El Derecho Registral es la rama del derecho que sirve de instrumento, fundamentalmente, a la seguridad jurídica, y como toda rama con pretensión de autonomía tiene sus propios principios, los cuales deben estar a referidos a ese valor.
· A diferencia de las demás ramas del derecho, en la que los principios constituyen aspectos supranormativos o lineamientos principistas que inspiran el desarrollo de las normas, esto es, que han servido de inspiración al  legislador, y que además sirven de operador del derecho en la correcta aplicación de la norma, en el derecho registral – cumpliendo este mismo papel- resulta imprescindible se plasmen en normas, porque parecería que es consustancial a su naturaleza.
· Si el derecho registral es instrumento para la seguridad jurídica, resulta imprescindible que los principios que le son estructurales se plasmen en el derecho positivo. Como señala radbruch, gustav, “no es otra la justificación del derecho positivo, pues la exigencia de la seguridad juridica solo puede ser cumplida mediante la positividad del derecho”. En introducción a la filosofía del derecho. Ed. Fondo de cultura económica. México.
· Todo estado de derecho implica un sistema juridico que brinda a todos sus integrantes un minimo de seguridad juridica, donde todos y cada uno saben a que atenenerse en sus conductas, donde las instituciones y autoridades conocen de sus parametros de actuacion.
LOS PRINCIPIOS

· Lineas directrices que inspiran un conjunto normativo.
· Vigas maestras que sustentan armonizan y explican el edificio normativo de todo.
· Sirven para comprender el ordenamiento juridico, en cuanto a su orientacion, asi como tambien para establecer un estudio comparativo con otros ordenamientos
.
CLASIFICACION

· Atendiendo que los principios registrales son medios o instrumentos  para alcanzar un fin último, cual es otorgar seguridad jurídica en toda su amplitud, lo podemos clasificar en:
A) Principios que constituyen requisitos y presupuestos para la publicación a través de la inscripción para referirnos a aquellos que permiten alcanzar en forma mediata  el fin de la seguridad jurídica; y
B) Los principios que constituyen efectos de la publicidad registral material, para referirnos a aquellos que permiten alcanzar en forma  inmediata dicho fin. 
CONCEPTO Y FINALIDAD

· “Notas o caracteres o rasgos básicos de un sistema registral concreto”.
· Varían de acuerdo con el sistema elegido por cada  país en su  organización registral 
· Su finalidad es otorgar seguridad juridica tanto en los requisitos y presupuestos de la extensión de las inscripciones como en los efectos de las mismas.
· Nacen orientados al registro inmobiliario pero se aplican a todos los registros jurídicos
.
REGULACIÓN LEGISLATIVA

· Titulación auténtica (art. 2010 del c.c. Y iii del t.p. Del nrgrp).
· Calificación (art. 2011 del c.c. Y v del t.p. Del nrgrp).
· Rogación (art. 2011 del c.c. Y iii del t.p. Del nrgrp).
· Publicidad (art. 2012 del c.c. - i y ii del t.p. Del nrgrp).
· Legitimación (art. 2013 del c.c. Y vii del t.p. Del nrgrp).
· Fe publica registral (art. 2104 del c.c. Y viii del t.p. Del nrgrp).
· Tracto sucesivo (art. 2015 del c.c. Y vi del t.p. Del nrgrp).
· Prioridad de rango (art. 2016 del c.c y ix del t.p. Del nrgrp).
· Prioridad excluyente (art. 2017 del c.c. Y x  del t.p. Del n.r.g.p.).
· Especialidad (art. V del t.p. Del nrgrp).
PRINCIPALES REQUISITOS VS. PRINCIPALES EFECTOS
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IMPLICANCIA DE LOS PRINCIPIOS

· De control ( principio de legalidad).
· De situaciones jurídicas inscribibles (principios de tracto sucesivo, impenetrabilidad y prioridad excluyente.
· De relación  entre el título inscribible y la partida registral, así como el orden (principios de prioridad formal y tracto sucesivo).
· De claridad al practicar la inscripción( principio de especialidad).
PRINCIPIO DE ROGACIÓN

· Artículo iii del t.p. Del n.r.g.r.p.
· Necesidad que la inscripción sea solicitada y no se practique de oficio.
· ¿está contenido en el artículo 2011° del c.c.?
· Legitimación activa para solicitarla inscripción corresponde a: a) los otorgantes y b) tercero interesado.
· Interés no requiere ser acreditado.
· Representación presunta del presentante - tampoco requiere ser acreditada.
· Presunción que rogación comprende todos los actos inscribibles contenidos en el título.
· Reserva de la inscripción (art. 23 inc. “d” del nrgrp”) vs. Desistimiento total o parcial de la rogación (artículo 13° del nrgrp).
· Interés propio del notario (art. 12 del nrgrp).
· Excepciones: rectificación de errores, caducidad de hipotecas y prendas legales.
CONCEPTO
Llamado también principio de instancia, y significa que las inscripciones en los registros públicos se extienden necesariamente a solicitud de la parte interesada, no procediendo las inscripciones de oficio, es decir, a voluntad propia del registrador; la rogatoria o a la solicitud es necesaria. 
REGULACIÓN

· Este principio está contenida en el art. 2011° C.C. “los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripción...”.
· Art. III del título preliminar del NRGRP;  por el cual los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado; dicha rogatoria alcanza a los actos inscribibles contenidos en el título, salvo reserva expresa. Establece la presunción que el presentante se halla legitimado para solicitar  la inscripción.
EXCEPCIONES

· Cuando se haya incurrido en error material; cuando sin intención de causar daño, se han escrito unas palabras por otras, emitido por la expresión de alguna circunstancia, cuya falta no causa nulidad, o equivocado los nombres propios al copiarlos del título, sin cambiar por eso el acto inscrito.
· Cuando se trata de la hipoteca legal (art. 1119 cc) “las hipotecas legales a que se refiere el artículo se constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, bajo responsabilidad del registrador. 
· Según el decreto ley n° 26135, que para efectos del cobro de deudas laborales que tuviera el empleador, cierre del centro de trabajo sin autorización expresa de la aat y siempre que no se haya abonado la cts de sus trabajadores, de tratarse de embargo sobre bienes inmuebles del empleador, la inscripción en los registros públicos será de oficio y en el día de recibida la notificación pertinente, sin costo alguno para los demandantes. 
· En el caso del art. 1 de la ley n° 26785, COFOPRI remitirá al registro predial urbano el título rectificatorio con los nuevos planos, para que el registrador proceda a realizar la inscripción correspondiente. 
· En virtud a la ley n° 26887, ley general de sociedad, novena, décima, y décima primera disposición transitorio se presume la extinción de las sociedades inscritas en el registro cuyo período de duración se encuentra vencido siempre que no se nombren liquidadores en el plazo previsto, la respectiva oficina registral procederá a cancelar de oficio la inscripción de las sociedades extinguidas. 
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

· Articulo IV del T.P. Del NRGRP.
· Finalidad es dar claridad al registro y evitar inscripciones incompatibles.
· Alcances doctrinales : biento inscribible y contenido del asiento.
· En el nrgrp sólo se refiere al elemento (bien o persona) en función al que se organiza la partida registral
· Sistemas de folio real vs. Folio personal
· Elementos: registro propiedad inmueble (predio), personas jurídicas (persona jurídica),  vehicular (vehículo).
· Registro de personas naturales:  mandato o poder,  testamento (testador),  personal (persona o sociedad conyugal),  prendas especiales o registro fiscal de ventas a plazos (contrato) - resolución SUNARP  067-2002 (21-02-2,002)
CONCEPTO

Llamado también  principio de determinación;  y esta relacionado con la necesidad de dar claridad al registro. Al cual solo deben acceder situaciones jurídicas que estén perfectamente determinadas, para producir claridad en los asientos.
La finalidad, es lograr que el registro y el   tercero puedan utilizar la información y derechos en ella generada para la satisfacción de sus intereses.
ALCANCES DOCTRINALES

Doctrinalmente se ha señalado que este principio domina todo el campo registral, pues no solo para la inscripción es necesario concretar e individualizar los predios con la expresión de sus linderos y demás características, sino que es necesario especificar cada uno de los derechos reales constituidos sobre ellas, además de expresar con exactitud quien es el propietario del bien, así como los titulares de los derechos reales existentes en la misma; así como la necesidad de que conste con claridad en el título la clase de acto realizado.
NRGRP
Nuestro reglamento general, solo se limita a diferencia de la doctrina, a regular solo el elemento (bien o persona), en función de la cual se deben de organizar las partidas registrales. La exigencia de la expresión de “la causa” que da origen al acto o derecho inscrito se encuentra prevista en el artículo 46 NRGRP, mientras que los requisitos generales que deben constar en los asientos registrales, encuentran su regulación en el art. 50 del anorma citada, y en los diferentes reglamentos específicos aplicables a cada uno de los registros conformantes del sistema nacional
.
CODIGO CIVIL

El principio de especialidad, no se halla previsto en el  código civil, por lo que hasta la entrada en vigencia del nrgrp, se encontraba disperso en otras normas específicas de cada registro, en sus distintas manifestaciones de folio real o personal, por lo que no existía una regla general aplicable a todos los  registros jurídicos. 
REGLA PREVISTA NRGRP

El NRGRP ha establecido una regla general en el sentido que daca bien o persona jurídica determinará la apertura de una partida registral, lo que corresponde a los dos principales sistemas existentes: el folio real y el folio personal. Obviamente, las inscripciones posteriores a la inmatriculación del bien o persona jurídica, deberán de practicarse  en la misma partida registral donde se extendió la primera inscripción.
NORMAS EXISTENTES

· Reglamento de inscripciones del registro de predios.-  art. 4.- organización de la partida registral: folio real.- el registro de predios se encuentra integrado por las partidas registrales provenientes de los registros que le dan origen, así como por los asientos que en él se extiendan, organizadas mediante un sistema automático de procesamiento de datos.
· Por cada predio se abrirá una partida registral, en la cual se extenderán todas las inscripciones que a éste correspondan. Por cada acto o derecho se extenderá un asiento registral independiente. Los asientos registrales se extenderán unos a continuación de otros asignándoseles una numeración correlativa, de acuerdo a la prioridad en el ingreso al registro.
REGISTRO VEHICULAR

ARTÍCULO 4.- principio de especialidad y actos inscribibles.
El registro se rige por el sistema de folio real. Por cada vehículo se abrirá una partida registral, constituida por fichas movibles o asientos electrónicos, en la que se inscribirá:
A) La primera de dominio;
B) Las características registrables del vehículo y sus modificaciones;
C) Las transferencias de propiedad;
D) La constitución, modificación o cancelación de la prenda vehicular y demás gravámenes o afectaciones;
E) La cláusula resolutoria expresa;
F) Los contratos y pactos especiales oponibles a terceros, conforme a ley;
G) El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan los efectos de los actos o contratos registrados;
H) Las medidas cautelares ordenadas por la autoridad jurisdiccional o autoridad administrativa competente;
I) Traslado de motor o carrocería;
J) Las anotaciones preventivas previstas en este reglamento;
K) La readmisión de vehículo;
L) La asignación de nuevas placas únicas nacionales de rodaje; y
M) El retiro definitivo del vehículo.
REGISTRO SOCIEDADES

· ARTÍCULO III.- PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD por cada sociedad o sucursal se abrirá una partida registral en la que se extenderá su primera inscripción, que será la del pacto social o la decisión de establecer una sucursal, respectivamente, así como los actos inscribibles posteriores relativos a cada una.
· Para la inscripción del primer poder otorgado por una sociedad constituida o sucursal establecida en el extranjero se abrirá una partida registral, en la que se inscribirán todos los poderes y demás actos que los modifiquen o extingan.
REGISTRO PERSONAS NATURALES

Todos los actos inscribibles relacionados con una persona natural, deberían inscribirse en una sola partida registral, propuesta que se halla establecida en el anteproyecto y proyecto de reglamento.
De conformidad a la ley 26366 (registro de testamentos, registro de personas naturales, registro de sucesiones intestadas, registro de mandatos y poderes y registro personal) se vienen  inscribiendo los correspondientes actos a cada persona natural, en distintas partidas registrales; por ejemplo:
· En el registro de mandatos y poderes, las normas vigentes establecen que se abrirá una partida por cada uno de los que se confiera en instrumento público y se presente para su inscripción, debiendo extenderse en asientos sucesivos, sus sustituciones, sus modificaciones, sus revocatorias.
· Registro personal.-  de acuerdo con el artículo 152 del reglamento de las  inscripciones; se señala : “ se abrirá una partida por cada acto jurídico”
· Registro testamentos.-   el artículo 11° de su reglamento establece que las partidas en el registro se abrirán con el nombre de las personas que han causado o han de causar la sucesión.
TÉCNICA EXISTENTE

· Las normas vigentes, han establecido  la exigencia de una partida registral por cada persona natural para cada registro integrante del registro de personas naturales, en la cual se extenderán los diversos actos inscribibles (art. IV del titulo preliminar del NRGRP).
· Ejem. Todos los poderes que otorgue una persona natural deberán estar contenidos en la misma partida registral. De igual modo todos los actos inscribibles en el registro personal referente a la misma persona, deberán inscribirse en una sola partida registral.
· en los demás registros existentes, como el de testamentos, sucesiones intestadas y comerciantes, simplemente se continuará la técnica actualmente utilizada, que se refería específicamente a cada persona natural ( testador, causante o comerciante)
· .
EXCEPCIONES

· El reglamento ha establecido que excepcionalmente pueden establecerse elementos distintos (al bien o persona) que determine la apertura de una  partida registral. 
· Es el caso de las prendas – agrícola, industrial, global y flotante entre otros), en  las que la apertura de una partida registral no se efectúa en función a la inmatriculación de bienes sino de los contratos que contienen dichas garantías.
· En el registro fiscal de ventas a plazos, en el que se inscriben contratos y no los bienes a los que estos se refieren.
· Es necesario precisar que  todas estas prendas  especiales, de emitirse una regulación  para el funcionamiento del registro de bienes muebles regulado por los artículos 2043 al 2045 del c.c.;  lo cual permitirá  la utilización general y no limitada a sectores específicos de la prenda con entrega jurídica a lo que se refiere el art. 1059° del C.C.
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ARTÍCULO PRIMERO.- precisar que en aplicación del último párrafo del art. IV del título preliminar del actual reglamento general de los registros públicos, son supuestos de excepción para la apertura de partidas registrales los siguientes elementos:
A) En el registro de mandatos y poderes, el mandato o poder.
B) En el registro personal, según corresponda, la persona natural o la sociedad conyugal que comprende a aquellas por constituirse, existentes y extinguidas.
C) En los registros de prenda global y flotante, industrial y agrícola, el contrato constitutivo de prenda.
D) En el registro fiscal de ventas a plazos, el contrato de compra ventas a plazos o contrato de arrendamiento-venta.

ARTÍCULO SEGUNDO.- En las partidas registrales que se abran, como consecuencia de la aplicación del artículo anterior, se inscribirán todos los actos posteriores relativos o vinculados con los elementos antes indicados.
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

· Artículo VI del T.P. del NRGRP.
· Cadena perfecta sin solución de continuidad.
· Requisito formal como técnica operativa del sistema de folio real.
· Es indispensable para la producción de efectos de otros principios registrales.
· Tracto sucesivo es diferente a inscripción de acto previo.
· Excepciones al principio de tracto sucesivo: artículo 5 del R.R.S.
· Eliminación de anotaciones preventivas por falta de tracto sucesivo - artículo 66° del NRGRP.
· Reanudación del tracto sucesivo interrumpido a través de la prescripción (ley 27157).
ENUNCIADO NORMATIVO

Ninguna inscripción salvo la primera, se extiende sin que este inscrito  o se inscriba el derecho de donde emana o el acto previo necesario o adecuado para su extensión, salvo disposición en contrario ( art.  VI del título preliminar del NRGRP  y 2015 C.C.).
CONCEPTO DOCTRINA

· ROCA SASTRE: “consiste en procurar que el historial  juridico de cada finca inamtriculada, respecto de los sucesivos titulares registrales que hayan adquirido el dominio o derechos reales sobre la misma, figuren con plena continuidad ininterrumpida en su encadenamiento de adquisiciones sucesivas, cronológicamente eslabonadas las unas con las otras, de modo que el transferente  de hoy sea el adquiriente de ayer y que el titular registral actual sea el transferente de mañana” (Roca Sastre, Ramón y Rosa Sastre Mancunil, Luis,  derecho hipotecario. Octava edición, casa editorial Bosch, Barcelona, 1996, tomo II pag. 87).
· Diez-picazo: “el tracto sucesivo consiste en que los actos de transmisión y adquisición de derechos inscritos formen en el registro una cadena perfecta en el orden legal, sin solución de continuidad de forma que el registro refleje el historial completo de la finca inmatriculada (diez-picazo, luis, fundamentos de derecho  civil patrimonial, volumen tercero. Las relaciones juurídico-reales. El registro de la propiedad. La posesión, editorial civitas s.a., 1,995, pag 399).
CONCEPTO

· Es el encadenamiento formal  y sustantivo  de los derechos inscribibles en cuanto se refiere a las personas y a las cosas. 
· Formalmente se encuentra constituido por  los asientos  de las inscripciones que se refieren a la transferencia, constitución o extinción de los derechos reales inmobiliarios.
· Sustancialmente está constituido  por el encadenamiento de los derechos registrados
.
CARACTERES PRINCIPALES

1. Atendiendo su carácter formal, se limita a la simple comprobación de su previa inscripción del acto de donde emana el derecho, para que tenga acceso al registro.
2. Constituye una técnica operativa del sistema de folio real, al existir un nexo  causal entre  los derechos que se registran, generando  una cadena ininterrumpida de transferencias, que facilite la consulta de la partida desde el punto de vista formal.
3. No obstante su carácter técnico  es base indispensable para la producción de los efectos esenciales del sistema registral;  no podría entenderse la legitimación, o la fé pública respecto a los asientos que publiciten derechos contradictorios o incompatibles entre si, dado que  tanto las presunciones de exactitud o integridad de la publicidad registral , requiere de   un orden y congruencia de los asientos, que sirven de base a la buena fe en la contratación, en base a lo que publicita el registro.
ACTO PREVIO

· Norma aplicable a los registros juridicos , a merito del cual  para la inscripcion de un acto o contrario se requiere al  existencia de una conexión entre un acto con otro anterior ya inscrito, no se exige que el derecho de uno emane del otro. 
· Ejemplo: en la constitución de una sociedad se establece los límites de actuación del directorio, por lo que un acuerdo de este órgano, debe adecuarse  a ellas, cuando  estos celebren un acto y pretendan inscribir (delegar facultades de representación procesal; el acto societario no le otorga dicha facultad, sino lo reserva al gerente general). De ello se concluye  que sus derechos no emanan del acto constitutivo; sino de la regulación establecida).
EXCEPCIONES

Las excepciones están relacionadas a la primera inscripción de dominio o inmatriculación del o persona, sino a supuestos especiales en que por disposiciones específicas, respecto de una partida registral, no será necesaria la inscripción del acto previo aparentemente adecuado para permitir la nueva inscripción
.
PUBLICIDAD FORMAL

· Artículo II del T.P. del NRGRP.
· No es propiamente  un principio
· Garantía de acceso al conocimiento efectivo del contenido de las inscripciones - lógica consecuencia de la publicidad material.
· Se hace efectivo a través de las manifestaciones y certificados  tanto de partidas registrales como de títulos archivados. (art. 127 del NRGRP). Incluye manifestación de titulos en trámite 
· Manifestación (art. 129 del nrgrp) , lectura, copias simples o información en linea
· Certificados: literales o compendiosos (art. 131 del nrgrp).certificados compendiosos (art. 132 del nrgrp): positivos, negativos o de vigencia.
· Vigencia de las certificaciones (art. 140 del NRGRP).
· No se requiere expresión de causa para solicitarlos.
· Excepciones actualmente previstas : afectación al derecho de la intimidad -  testamentos. (art. 128 nrgrp - art. 15 del R. De test.) 
CONCEPTO

La publicidad formal se entiende simplemente como la facultad que tiene el usuario de solicitar la información referente al contenido de los asientos registrales que sea de su interés
.
CARACTERÍSTICAS

· Es  amplia y absoluta, con la finalidad de asegurar la publicidad erga omnes de las inscripciones, y de los documentos que obran en el registro. Único requisito, pago de arancel registral.
· No requiere  expresión de causa.
EXCEPCION

Se exceptúan las informaciones que afecten la intimidad personal y las que expresamente se excluyan por ley o por razones de seguridad.
Esta, relacionado con los numerales 6 y 7 del artículo 2° de la constitución política del perú: “toda persona tiene derecho: “al honor, a la buena reputación, a la intimidad personal y familiar, así como a la voz y a la imagen propia”. Toda persona tiene derecho: “a que  los servicios informáticos, computarizados o no,  públicos o privados, no suministren información que afecten a la intimidad personal  y familiar”
.
PUBLICIDAD MATERIAL

· Artículo I  del T.P. del NRGRP.
· Exteriorización continuada y organizada que genera cognoscibilidad general y efectos jurídicos. - mecanismo más perfecto de publicidad.
· Registros jurídicos vs registros administrativos
· ¿Es un principio o el objeto general de todo registro?
· ¿Presunción jure et de jure o posibilidad de conocimiento efectivo?
· Se publicita actos o derechos con trascendencia registral
· No alcanza a los títulos archivados
· Diferencia entre inscripción y anotación preventiva
.
CONCEPTO

· Constituye uno de los principios fundamentales de nuestro sistema, y consiste en el conjunto de derechos sustantivos que de la inscripción se desprende en beneficio  de aquel que inscribe, el cual aparece protegido  por presunciones de exactitud, integridad, actuando unas veces con presunción juris tantum y en otras como jures et de jure.
· Tiene una labor protectora sobre las relaciones y tráfico jurídico, que se realizan al amparo del registro y que como tal necesita de otros principios  para producir los efectos jurídicos deseados
.
COGNOSCIBILIDAD GENERAL

Es recogido en el art. 2012 del C.C.: “ se presume, sin admitir prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las  inscripciones.
· No se admite prueba en contrario, basado en  la publicidad formal.
· Como manifestación de la publicidad registral, nos permite distinguir la importancia que en la actualidad el legislador le otorga al contenido de las  inscripciones o asientos registrales, como medio idóneo para garantizar la seguridad del tráfico inmobiliario.
VINCULACION

· Se vincula o relaciona con los principios de legitimación (art. 2013 del C.C.)El contenido de las  inscripciones se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez.
· Ley SUNARP: “la intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo título modificatorio posterior o sentencia judicial firme”.
· Art.2014 del C.C.- principio de fe publica
.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD

· Artículo V del T.P. del NRGRP
· ¿Legalidad = calificación registral?
· Control para que accedan al registro sólo los titulos que reúnan los requisitos establecidos por las leyes.
· Derecho comparado: mayores requisitos en la calificación  en función a los mayores efectos de la inscripción.
· Alcances de la calificación: formalidades del título, capacidad otorgantes, validez del acto.
· Obstáculos vs. Defectos.
· Carácter complementario de los títulos archivados - en armonía con el asiento y no en contradicción con el mismo.
· Responsabilidad del registrador.
PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN

· Artículo VII del T.P. del NRGRP.
· Presunción relativa de exactitud y validez de los asientos registrales. - exp. Positiva y negativa.
· Garantía del SUNARP - art. 3 inc. B) ley 26366.
· Declaración de invalidez de los asientos registrales - competencia exclusiva organo jurisdiccional.
· Cancelación establecida por el art. 96 del NRGRP - debilita legitimación registral.
· Inscripción no convalida nulidades - artículo 46 del NRGRP.
· Nulidad de asientos registrales (sustantiva y formal)
· Rectificación de asientos registrales
· Legitimación asientos - no título archivados
PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

· Artículo VIII del T.P. del NRGRP.
· Protección absoluta al tercero respecto a vicios en el título de su transferente.
· Concepto de tercero.
· Fe pública vs. Oponibilidad de lo inscrito (art. 2022 del C.C.)
· Adquisición debe ser a título oneroso.
· Falta de constancia del causales de invalidez o ineficacia del título del transferente.
· Requisito de previa inscripción del título del transferente.
· El título del tercero debe ser válido
· Causas de inexactitud deben constar en los asientos y no sólo en los títulos archivados
BUENA FE DEL TERCERO REGISTRAL

· Buena fe objetiva vs. Buena fe subjetiva.
· Buena fe es estado de desconocimiento y no de  creencia.
· Buena fe no especial indagación sino verificación de los antecedentes registrales.
· Buena fe se presume  - mala fe debe ser probada  mediante conocimiento perfect o concluyente.
· Buena fe sólo exigible al adquirente y no al transferente.
· Momento en que debe existir la buena fe : a la fecha de adquisición o a la fecha de inscripción.
· Buena fe en el caso de adquisiciones mediante representantes  - personas jurídicas.
· La duplicidad de inscripciones como excepción a la buena fe.
PRINCIPIO DE PRIORIDAD PREFERENTE

· Artículo IX del T.P. del NRGRP.
· Prioridad de derechos vs. Prioridad en la calificación. - su fundamento.
· Es aplicable al caso de títulos compatibles 
· Incompatibilidad conforme al art. 26 del NRGRP: “títulos referidos a actos  o derechos excluyentes entre sí”
· Retroprioridad endógena del asiento de presentación.
· Doble retroprioridad derivada de algunas anotaciones preventivas (bloqueo, anotaciones de demanda, embargos, etc.)
· Preferencia entre derechos reales y derechos personales (segundo párrafo del art. 2022 del C.C.)
PRI
NCIPIO DE PRIORIDAD EXCLUYENTE

· Artículo X del T.P del NRGRP.
· Cierre registral entre títulos incompatibles.
· Incompatibilidad con asientos de inscripción, anotaciones preventivas o títulos en trámite.
· Superación de la imperfección existente en el artículo 149° del derogado RGRP.
· Presentación de títulos en orden incorrecto no es incompatibilidad - calificación simultánea de títulos conexos - art. 47 del NRGRP)
· Incompatibilidad debe ser absoluta.
· Solución a inscripción un título incompatible posterior a otro preferente - art. 47 del NRGRP.
· Suspensión del plazo de vigencia del asiento de presentación  - artículo 29 inc. A) del nrgrp.
PRINCIPIOS REGISTRALES II

Profesor: DR. JOSE BARRETO
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PUBLICIDAD FORMAL

· Artículo II del T.P. del NRGRP.
· No es propiamente  un principio
· Garantía de acceso al conocimiento efectivo del contenido de las inscripciones - lógica consecuencia de la publicidad material.
· Se hace efectivo a través de las manifestaciones y certificados  tanto de partidas registrales como de títulos archivados. (art. 127 del NRGRP). Incluye manifestación de titulos en trámite 
· Manifestación (art. 129 del NRGRP), lectura, copias simples o información en linea
· Certificados: literales o compendiosos (art. 131 del NRGRP).certificados compendiosos (art. 132 del NRGRP): positivos, negativos o de vigencia.
· Vigencia de las certificaciones (art. 140 del NRGRP)
· No se requiere expresión de causa para solicitarlos.
· Excepciones actualmente previstas : afectación al derecho de la intimidad -  testamentos. (art. 128 NRGRP - art. 15 del r. De test.) 
PUBLICIDAD REGISTRAL

· Es la certidumbre que otorga el estado mediante la publicidad de situaciones jurídicas, a fin de que  puedan ser oponibles los derechos adquiridos bajo su amparo, así como da tutela y brinda seguridad jurídica al tráfico que se genera en torno a ella; esto se exterioriza a traves de una institución llamada registros públicos.
OBJETO

· Su objeto es publicitar situaciones jurídicas que por su naturaleza tienen vocacion de oponibilidad para hacerlas conocidas  la generalidad de personas que no son parte en tales situaciones, pero que recurren a ella en busca de certidumbre, para contratar al amparo de ella.
CARACTERES

1. La publicidad de las situaciones jurídicas se exteriorizan en forma ininterrumpida.
2. La publicidad es otorgada por el estado,  por intermedio de los registros públicos que conforman el sistema.
EFECTOS

· La publicidad jurídica registral  otorga cognocibilidad general de los actos o hechos materia de publicidad, los cuales no pueden ser oponibles, ni menos aún, plantear su desconocimiento, por parte de los  intervinientes en el acto o hecho jurídico.
FINES

El fin de la publicidad jurídica registral consiste en otorgar una completa seguridad jurídica, tanto al  inscribiente ( no puede ser afectado sin su consentimiento)  como al adquiriente ( se protege su adquisición si al momento de hacerla efectiva, no existía causa publicitada que lo enerve).
PUBLICIDAD FORMAL

· Son las herramientas o los medios  que utiliza el registro  para exteriorizar  lo contenido  en  las partidas registrales, o en sus archivos, a mérito del cual, se da a conocer  la situación juridica contenida en ella.
MANIFESTACIÓN DE LA PUBLICIDAD FORMAL

· La publicidad formal se materializa a traves de las simples consultas directas o  exhibición de los asientos registrales y de las certificaciones que expide el registro
.
DOCUMENTOS E INFORMACIÓN

A) Manifestación de las partidas registrales o exhibición de los títulos que conforman el archivo registrado que se encuentran en trámite de inscripción.
B) Expedición  de los certificados literales de las inscripciones, anotaciones, cancelaciones y copias literales de los  documentos que hayan servido para extender los mismos y que obran en el archivo registral
C) La expedición de certificados compendiosos  que acrediten  la existencia o vigencia de determinadas inscripciones o anotaciones, así como aquellos que determinen la inexistencia de  los mismos;
D) La información y certificación del contenido de los datos de los índices y del contenido de los asientos de presentación.
CERTIFICACIÓN

· La certificación es el instrumento público expedido por el registrador, a mérito del cual publicita el contenido literal o compendioso de un asiento de inscripción, o del título que ha dado mérito a este y/o contiene la aseveración, en forma negativa o positiva de la inscripción o anotación preventiva de un acto o contrato en el registro.
CLASES DE CERTIFICACIONES

· CERTIFICADOS LITERALES.- Los que se otorgan mediante la copia o la impresión  de la totalidad o parte d la partida registral, o de los documentos que dieran mérito para extenderlos.
· CERTIFICADO COMPENDIOSO.- Son los que se otorgan mediante un extracto, resumen o indicación de determinadas circunstancias del contenido de las partidas registrales, los que podrán referirse a gravámenes o cargas registradas, a determinados  Datos o aspectos de las inscripciones.
TIPOS DE CERTIFICADO COMPENDIOSO

· POSITIVOS.- los que acreditan sólo la existencia de determinada inscripción.
· NEGATIVOS.- los que acreditan sólo la inexistencia de determinada inscripción.
· DE VIGENCIA.- son aquellos que acreditan la existencia del acto o derecho inscrito a la fecha de su expedición.
FORMALIDAD

Los certificados se expiden utilizando formularios, fotocopias, impresión de documentos o imágenes, o cualquier otro medio idóneo de reproducción, con la indicación del día y hora de su expedición, debiendo ser autorizados por el  registrador.
MANIFESTACIÓN DE LIBROS

Es la exhibición que efectua el registro, de las partidas registrales contenidas en tomos, así como de los títulos archivados que dieron origen a las inscripciones o denegatoria de las inscripciones, siendo su unico requisito el pago del derecho según arancel vigente.
COPIAS SIMPLES INFORMATIVAS

Son reproducciones, sin efecto o valor legal alguno, que expide el registro a los interesados de  las partidas registrales contenidas en  fichas o  en documento electrónico; que tienen  por finalidad  tomar conocimiento de lo que se expresa en ellas.
VALOR DE LAS CERTIFICACIONES

Las certificaciones acreditan la existencia o inexistencia de inscripciones o anotaciones en el registro al tiempo de su expedición; de existir títulos pendientes, se deben mencionar en la certificación, indicándose los datos relevantes del asiento de presentación. Tienen el carácter de  documentos públicos. La certificación se tendrá por cierta mientras no se pruebe la inexactitud, en cuyo caso deberá estarse a lo que  del asiento resulte.
CERTIFICACIONES FALSAS O ERRÓNEAS

Cuando los certificados no sean conformes o acordes, según el caso con las partidas registrales, se estará a lo que resulte de estas, sin perjuicio de la responsabilidad que pueda deducirse contra el registrador  y demás personas que intervinieron en su expedición.
PLAZO DE VALIDEZ

En cuanto al plazo de validez o vigencia de las distintas certificaciones, ni el reglamento general  ni el reglamento de las inscripciones la precisan, por lo que deberemos   entender que su vigencia se hallan restringidos a la fecha día y hora de su expedición, por cuanto reflejan el presente registral.
RECTIFICACIÓN

En el supuesto que al momento de expedirse un certificado se haya detectado un error u  omisión el registrador tiene la obligación de rectificarlo sin costo alguno para el usuario, cuando se refiera a certificados compendiosos; en el caso de literales, sólo procederá  una vez que se haya efectuado la rectificación de la partida o del asiento pertinente.
EXCEPCION

Se exceptúan las informaciones que afecten la intimidad personal y las que expresamente se excluyan por ley o por razones de seguridad.
Esta, relacionado con los numerales 6 y 7 del artículo 2° de la constitución política del perú: “toda persona tiene derecho: “al honor, a la buena reputación, a la intimidad personal y familiar, así como a la voz y a la imagen propia”. Toda persona tiene derecho: “a que  los servicios informáticos, computarizados o no,  públicos o privados, no suministren información que afecten a la intimidad personal  y familiar”
.
PUBLICIDAD MATERIAL

· Artículo I  del T.P. del NRGRP.
· Exteriorización continuada y organizada que genera cognoscibilidad general y efectos jurídicos. - mecanismo más perfecto de publicidad
· Registros jurídicos vs registros administrativos
· ¿Es un principio o el objeto general de todo registro?
· ¿Presunción jure et de jure o posibilidad de conocimiento efectivo?
· Se publicita actos o derechos con trascendencia registral
· No alcanza a los títulos archivados
· Diferencia entre inscripción y anotación preventiva 
CONCEPTO

· Constituye uno de los principios fundamentales de nuestro sistema, y consiste en el conjunto de derechos sustantivos que de la inscripción se desprenden en beneficio  de aquel que inscribe, el cual aparece protegido  por presunciones de exactitud, integridad, actuando unas veces con presunción juris tantum y en otras como jures et de jure.
· Tiene una labor protectora sobre las relaciones y tráfico jurídico, que se realizan al amparo del registro y que como tal necesita de otros principios para producir los efectos jurídicos deseados
· .
COGNOSCIBILIDAD GENERAL

Es recogido en el art. 2012 del C.C.: “ se presume, sin admitir prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las  inscripciones.
· No se admite prueba en contrario, basado en  la publicidad formal.
· Como manifestación de la publicidad registral, nos permite distinguir la importancia que en la actualidad el legislador le otorga al contenido de las  inscripciones o asientos registrales, como medio idóneo para garantizar la seguridad del tráfico inmobiliario.
VINCULACION

· Se vincula o relaciona con los principios de legitimación (art. 2013 del C.C.)El contenido de las  inscripciones se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez.
· Ley SUNARP: “la intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo título modificatorio posterior o sentencia judicial firme”.
· Art.2014 del C.C.- principio de fe publica
· .
PRINCIPIO DE LEGALIDAD

· Artículo V del T.P. del NRGRP
· ¿legalidad = calificación registral?
· Control para que accedan al registro sólo los titulos que reúnan los requisitos establecidos por las leyes.
· Derecho comparado: mayores requisitos en la calificación  en función a los mayores efectos de la inscripción.
· Alcances de la calificación :formalidades del título, capacidad otorgantes, validez del acto.
· Obstáculos vs. Defectos.
· Carácter complementario de los títulos archivados  -  en armonía con el asiento y no en contradicción con el mismo.
· Responsabilidad del registrador.
PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN

· Artículo VII del T.P. del NRGRP.
· Presunción relativa de exactitud y validez de los asientos registrales. - exp. Positiva y negativa.
· Garantía del SUNARP - art. 3 inc. B) ley 26366.
· Declaración de invalidez de los asientos registrales - competencia exclusiva ógano jurisdiccional.
· Cancelación establecida por el art. 96 del NRGRP - debilita legitimación registral.
· Inscripción no convalida nulidades - artículo 46 del NRGRP -
· Nulidad de asientos registrales (sustantiva y formal)
· Rectificación de asientos registrales
· Legitimación asientos - no título archivados
· .
PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

· Artículo VIII del T.P. del NRGRP.
· Protección absoluta al tercero respecto a vicios en el título de su transferente.
· Concepto de tercero.
· Fe pública vs. Oponibilidad de lo inscrito (art. 2022 del C.C.)
· Adquisición debe ser a título oneroso.
· Falta de constancia del causales de invalidez o ineficacia del título del transferente.
· Requisito de previa inscripción del título del transferente.
· El título del tercero debe ser válido
· Causas de inexactitud deben constar en los asientos y no sólo en los títulos archivados
· .
BUENA FE DEL TERCERO REGISTRAL

· Buena fe objetiva vs. Buena fe subjetiva.
· Buena fe es estado de desconocimiento y no de  creencia.
· Buena fe no especial indagación sino verificación de los antecedentes registrales.
· Buena fe se presume - mala fe debe ser probada mediante conocimiento perfecto concluyente.
· Buena fe sólo exigible al adquirente y no al transferente.
· Momento en que debe existir la buena fe: a la fecha de adquisición o a la fecha de inscripción.
· Buena fe en el caso de adquisiciones mediante representantes  - personas jurídicas.
· La duplicidad de inscripciones como excepción a la buena fe.
PRINCIPIO DE PRIORIDAD PREFERENTE

· Artículo IX del T.P. del NRGRP.
· Prioridad de derechos vs. Prioridad en la calificación. - su fundamento.
· Es aplicable al caso de títulos compatibles.
· Incompatibilidad conforme al art. 26 del NRGRP: “títulos referidos a actos  o derechos excluyentes entre sí”
· Retroprioridad endógena del asiento de presentación.
· Doble retroprioridad derivada de algunas anotaciones preventivas (bloqueo, anotaciones de demanda, embargos, etc.)
· Preferencia entre derechos reales y derechos personales (segundo párrafo del art. 2022 del C.C.).
PRI
NCIPIO DE PRIORIDAD EXCLUYENTE

· Artículo X del T.P del NRGRP.
· Cierre registral entre títulos incompatibles.
· Incompatibilidad con asientos de inscripción, anotaciones preventivas o títulos en trámite.
· Superación de la imperfección existente en el artículo 149° del derogado RGRP.
· Presentación de títulos en orden incorrecto no es incompatibilidad - calificación simultánea de títulos conexos - art. 47 del NRGRP)
· Incompatibilidad debe ser absoluta.
· Solución a inscripción un título incompatible posterior a otro preferente - art. 47 del NRGRP.
· Suspensión del plazo de vigencia del asiento de presentación  - artículo 29 inc. A) del NRGRP.
LA CALIFICACIÓN REGISTRAL PRINCIPIO DE LEGALIDAD II

Expositor: WALTER GALLOSO

RESOLUCIONES JUDICIALES

RESOLUCIÓN DE LA SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS Nº 066-2000-SUNARP-SN.- APRUEBA LA DIRECTIVA Nº 002-2000-SUNARP-SN para la aplicación del art. 2011 del Código Civil, sobre responsabilidad del registrador para observar y tachar partes que provengan del fuero judicial.
ANTECEDENTES

· La primera disposición modificatoria del código procesal civil, añadió un segundo párrafo al artículo 2011 del Código Civil, el cual prescribe que la calificación de la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripción, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y asientos de los registros públicos, no es aplicable, bajo responsabilidad del registrador, cuando se trate de parte que contenga una resolución judicial que ordene la inscripción;
· El artículo 2021 del C.C. Señala expresamente que los actos o títulos referentes a la sola posesión, que aún no han cumplido con el plazo de prescripción adquisitiva, no son inscribibles;
· Se debe tener en cuenta que existe nutrida jurisprudencia del tribunal registral, en la que se establece que lo dispuesto por el segundo párrafo del artículo 2011 del Código Civil, no enerva la plena vigencia de los demás principios registrales como el de prioridad tanto en su efecto preferente como excluyente, así como el del tracto sucesivo, establecidos en el libro noveno del código acotado.
· El numeral 8) del artículo 2019 del código civil, establece que son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté ubicado cada inmueble las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos o contratos inscribibles.
ALCANCES DE LA CALIFICACIÓN

4.1 De conformidad con lo dispuesto en el segundo párrafo del artículo 2011 del Código Civil, en la calificación de un parte que contenga una resolución que ordene la inscripción y verse sobre un derecho de posesión, el registrador bajo responsabilidad deberá dar cumplimiento a lo dispuesto por el artículo 2021 del código civil (plazo prescriptorio).
4.2 En aplicación del segundo párrafo del artículo 2011 del Código Civil, en la calificación de un parte que contenga una resolución que ordene la inscripción de una posesión que sea incompatible con los antecedentes registrales, el registrador bajo responsabilidad deberá cumplir con atender a los otros principios registrales, tales como el tracto sucesivo y demás contenidos en el libro noveno del código civil y a que ninguna inscripción puede causar perjuicios a terceros ajenos a una relación jurídico sustancial y procesal incurriendo en abuso del derecho.
4.3 De presentarse los casos a los que aluden los numerales 4.1 y 4.2, el registrador observará el título y otorgará el plazo correspondiente para que sea subsanado.
4.4 Los partes provenientes de fuero judicial que se refieran a actos inscribibles, el registrador deberá atender estrictamente a lo establecido por el segundo párrafo del artículo 2011 del código civil y a los demás principios registrales señalados en el libro noveno del código civil.
CONLCUSIONES.- en los casos de resoluciones judiciales, que ordenan una inscripción, la calificación se efectuará con respecto a:
1. Su adecuación con los antecedentes del registro,
2. La formalidad que debe revestir, 
3. La competencia  de la autoridad judicial , salvo los casos de competencia prorrogable, y;
4. La naturaleza inscribible del respectivo acto o derecho.
Asimismo el registrador podrá exigir el cumplimiento de la inscripción de actos previos que  resulten indispensables para que se registre la resolución judicial
.
ASUNTOS NOTARIALES

Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos Nº 490-2003-SUNARP-SN.
Señala que los artículos 21 Y 22 DE LA LEY Nº 27157, que regula la figura de la declaración notarial de prescripción adquisitiva de dominio, y la declaración notarial de formación de títulos supletorios, respectivamente, cuyo trámite se halla en el reglamento de la citada ley, como en los artículos 5 y 6 de la Ley Nº 27333. Asimismo, en el artículo 13 de la Ley Nº 27333, se ha determinado y regulado los procedimientos para lograr el saneamiento del área, linderos y medidas perimétricas de inmuebles.
ALCANCES NORMATIVOS

Atendiendo a lo previsto en el literal F) del artículo 5 de la ley Nº 27333, la declaración notarial de prescripción adquisitiva de dominio o de formación de títulos supletorios obra en documento notarial, el cual es auténtico y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez, como lo señala expresamente el artículo 12 de la Ley Nº 26662, ley de competencia notarial en asuntos no contenciosos.
Dentro de este contexto; no corresponde a las instancias registrales calificar los actos procedimentales realizados por el notario, en virtud de lo expresamente estipulado por las leyes pertinentes, para emitir la declaración correspondiente, ni corresponde, por ende, calificar el fondo o motivación de tal declaración notarial.

ALCANCES DE LA CALIFICACIÓN

5.1 Conforme al literal K) del artículo 5 de la ley Nº 27333, es procedente la inscripción de la declaración de prescripción adquisitiva de dominio y de formación de títulos supletorios, respecto de inmuebles situados en zonas urbanas, aunque no se encuentre inscrita la aprobación de la habilitación urbana, siempre que la municipalidad correspondiente, a través de la certificación pertinente, establezca que el inmueble materia del asunto no contencioso de competencia notarial, cuenta con zonificación urbana. este criterio será también de aplicación a la inscripción de las regularizaciones de edificaciones tramitadas al amparo de la Ley Nº 27157 y su reglamento. 
5.2  El registrador calificará los títulos referidos a declaración de prescripción adquisitiva de dominio, formación de títulos supletorios o saneamiento de área, linderos y medidas perimétricas, tramitados como asuntos no contenciosos de competencia notarial, teniendo en cuenta lo previsto en el artículo 32 del reglamento general de los registros públicos. No será materia de calificación la validez de los actos procedimentales que, en virtud de lo previsto en la Ley Nº 27333 y normas complementarias, son de competencia del notario, ni el fondo o motivación de la declaración notarial.

5.3 Para los efectos de la anotación preventiva de la solicitud de declaración de prescripción adquisitiva de dominio o de saneamiento de área, linderos y medidas perimétricas, se presentará al registro:
A) oficio del notario solicitando la anotación preventiva;
B) copia certificada de la solicitud, sin incluir sus anexos y medios probatorios; y,
C) copia certificada notarialmente de los planos de ubicación y localización del predio.
Anotada preventivamente dicha solicitud, el registrador que califique la solicitud de inscripción definitiva de la declaración de prescripción adquisitiva de dominio o de saneamiento de área, linderos y medidas perimétricas, no exigirá que esta última se adecue a la solicitud anotada, si del título presentado se advierte que ella ha sido variada o modificada en el trámite del asunto no contencioso de competencia notarial.
5.4 No es procedente la anotación preventiva de la solicitud de formación de títulos supletorios, de declaración de prescripción adquisitiva, ni de saneamiento de área, linderos y medidas perimétricas, que recaigan sobre inmuebles no inmatriculados. 
5.5 para los efectos de la aplicación de lo establecido en el artículo 7.2 de la Ley Nº 27333, la segregación o desmembración del área materia de declaración de propiedad mediante prescripción adquisitiva, se efectuará por el sólo mérito del instrumento que la contenga. en dicho instrumento se indicará el área remanente luego de la segregación o desmembración, sin que sea necesaria la intervención de los titulares registrales de tal área remanente. La instancia de calificación registral solicitará los planos y memorias descriptivas que permitan la verificación catastral de la segregación o desmembración.
5.6 en aplicación literal del artículo 13 de la ley nº 27333, el saneamiento de área, linderos y medidas perimétricas, tramitado por cualquiera de los tres procedimientos establecidos en dicho artículo, puede referirse a inmuebles urbanos o situados en zonas urbanas, sean o no materia de regularización de edificaciones o de saneamiento de la titulación, para lo cual se estará a lo previsto en el punto 5.1 de la presente directiva. (informe municipal, que se halla el predio ubicado en zona urbana).
5.7 la comunicación al registro, suscrita por el notario, de la finalización del trámite de declaración notarial de prescripción adquisitiva de dominio, por la existencia de oposición de algún tercero, será título suficiente para la cancelación de la anotación preventiva a que hubiese dado lugar, siempre que se formule rogatoria expresa en ese sentido, y se presente tal comunicación por el diario.
OBLIGACIONES ADICIONALES

Como parte del procedimiento de calificación el registrador deberá:
1. Efectuar la busqueda de los datos en los indices de la oficina registral respectiva;
2. No deberá solicitar al presentante, datos o información con que cuente en la oficina registral o que se encuentre accesible a traves de la interconexión con otras oficinas registrales;
3. De detectar errores materiales, que impidan efectuar la inscripción deberá de rectificar de oficio los asientos respectivos.
ABSTENCIÓN

El registrador deberá de abstenerse de la calificación en los siguientes casos:
1. Por razón de parentesco;
2. Por haber intervenido como abogado;
3. Tener interés directo en el acto materia de inscripción;
4. Tener el o su cónyuge relación con  una persona juridica que solicita alguna inscripción.
5. Si intervino como registrador en la  primera instancia.
RECUSACION
Si el registrador no se abstiene de efectuar la inscripción, sin perjuicio de la responsabilidad  que pudiera generarse, cualquier interesado podrá recusar  la intervención del registrador o vocal del tribunal registral, sobre la base de las causales, establecidas para la abstención.
ABSTENCIÓN VOLUNTARIA

Por delicadeza o por decoro,  y por razones debidamente motivadas, el registrador  podrá solicitar a su superior jerárquico que se le aparte del conocimiento de determinado título.
PLAZOS PARA LA CALIFICACIÓN

Las tachas sustantivas, observaciones y liquidaciones deben formularse a los siete primeros días de vigencia del asiento de presentación.
De no efectuarlo dentro del plazo antes señalado se genera la prorroga automática del  asiento de presentación.
El reingreso de un título  es admisible hasta el sexto día anterior al vencimiento de la vigencia del asiento. Vencido dicho plazo se rechazará los reingresos.
ASPECTOS CALIFICABLES

1. Examen de la legalidad del titulo materia de inscripcion.
1.1 Si es notarial; que el instrumento haya sido expedido por notario en ejercicio de sus funciones y cumpliendo la formalidad (escritura pública; boleta notarial; copia certificada, etc).
1.2 Judiciales.- que sean actos inscribibles; haya  adecuación con los antecedentes del registro, la formalidad que debe revestir, la competencia  de la autoridad judicial , salvo los casos de competencia prorrogable, y la naturaleza inscribible del respectivo acto o derecho.
1.3 administrativos.-   que hayan sido extendidos  o autorizados por funcionarios públicos en ejercicio de sus funciones; ejemplo: cónsules o representantes diplomáticos; por militares o marinos (en caso de  testamentos); por las autoridades eclesiásticas (partidas parroquiales).
1.4 otros.-  los documentos privados con firmas legalizadas; los documentos en los cuales intervengan los fedatarios administrativos; los títulos de propiedad de los asentamientos humanos; las sentencias otorgadas en el extranjero.
2. Competencia del registro;  referido  a la materia y al territorio;
3. Rogación.-  que sea efectuada por quien se encuentra facultado, o su representante legal, consignándose su carácter y nombres en la  boleta de presentación:
4. Tipo y formalidad del documento.
5. Confrontación con los asientos y los antecedentes registrales; verificación del tracto o de los actos previos;  existencia o no  de títulos pendientes de inscripción.
EFECTOS DE LA CALIFICACIÓN

POSITIVA.-   si  el título  que se solicita su inscripción cumple con las formalidades y  se adecua  a los antecedentes registrales; procede su inscripción.
NEGATIVA.-  en estos casos, el registrador, podrá:
1. Tachar el titulo;  por  falsedad documentaria del título;  si este adoleciera de defecto insubsanable, cuando no contenga acto inscribible; no sea de competencia de su oficina; cuando existan obstáculos insalvables que emanen de la partida registral; y por vencimiento del plazo de vigencia del asiento de presentación.
2. OBSERVAR EL TITULO.-  siempre y cuando el título presentado  adoleciera de  algún defecto subsanable o su inscripción no pudiera efectuarse por un obstáculo que emane de la partida registral, el registrador  formulara la observación  respectiva  la cual debe ser simultanea,  y fundamentadas jurídicamente.
3. LIQUIDAR EL TITULO.-   sucede cuando el título es inscribible y  no se haya pagado la totalidad de los derechos registrales.
Es necesario dejar expresa constancia,  que el pronunciamiento del registrador no es una sentencia y por tanto no tiene valor de cosa juzgada lo que lleva a la posibilidad de que los títulos calificados, una vez transcurridos los plazos de vigencia del asiento de presentación, puedan ser nuevamente calificados, sin que vincule la calificación precedente.
RECURSOS IMPUGNATORIOS

1. SUBSANACION.-  es el recurso que se presenta al mismo registrador, absolviendo  las observaciones formuladas al  título, o  a las liquidaciones de derechos registrales;
2. APELACION.- se formula contra las observaciones; tachas y liquidaciones; se presenta ante el registrador y este lo eleva al tribunal registral; quien resuelve en última instancia administrativa.- 
3. ACCION CONTENCIOSA ADMINISTRATIVA.-  se interpone al ente jurisdiccional, conforme a las normas que la regulan.
EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Expositor: WALTER GALLOSO

REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

· APROBACIÓN:  por resolución del superintendente nacional de los registros públicos n° 195- 2001-SUNARP/sn del 19 de julio de 2001.
· VIGENCIA:  1° de octubre de 2001.
· DEROGA: expresamente el reglamento general de los rr.pp. (16-5-68).- 
· Deroga parcialmente el reglamento de inscripciones de 1936 y otras normas que regulan procedimientos registrales especiales, excepto aquellas de mayor jerarquía legal (p.ej: del registro público de minería)
.

PRINCIPALES NORMAS VINCULADAS

· Código civil - libro IX en especial artículo 2009°
· Ley 26366 y  estatuto de SUNARP (d.s. 04-95-jus)
· Código procesal civil
· Ley orgánica del poder judicial
· Ley del procedimiento administrativo general. 

CONTENIDO DEL NRGRP

· principios
· procedimiento de inscripción y publicidad registral.
· procedimientos administrativos-registrales (duplicidad de partidas, reproducción y reconstrucción.)
· inexactitud registral
· queja registral.
· denuncia registral
· derechos registrales
CONCEPTO

Constituye un procedimiento administrativo especial, de naturaleza no contenciosa, que regula  las formalidades y actos referentes a  la presentación, calificación e inscripción de títulos inscribibles; así como los trámites a seguir en caso  la calificación sea negativa .
FINALIDAD

· La inscripción de un título (art. 1, concordado con el art. 31 segundo párrafo del NRGRP).
INICIO

· El proceso se inicia a solicitud de parte;  es decir bajo el amparo del principio de rogación, a mérito del cual, los asientos registrales, se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de título que conste en instrumento público, salvo disposición en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles contenidos en el título, salvo reserva expresa.

REGULACIÓN

Es regulada por las disposiciones del  reglamento general de los registros públicos aprobado por resolución  del superintendente nacional de los registros públicos n° 195-2001-SUNARP/sn.
FASES DEL PROCEDIMIENTO

Son  las etapas establecidas en el reglamento a la cual esta sujeto el procedimiento registral, las cuales se hallan regidas por bases y líneas directrices que son los principios registrales; así tenemos:
PRESENTACION: principios de rogación y prioridad.
CALIFICACION: principios de legalidad, tracto sucesivo; impenetrabilidad
INSCRIPCIÓN.- principio de publicidad, legitimidad y fé pública registral.

CARACTERÍSTICAS

1. ES DE TRAMITACION ESPECIAL.- en este procedimiento, sólo es de aplicación supletoria, lo dispuesto por el  art. Ii inciso 2 de la ley del procedimiento administrativo general;  por cuanto al existir una norma especial, el reglamento general de los registros públicos; éste es de única aplicación.
Más aún,  el artículo  2009 del Código Civil,  señala que:”los registros públicos se sujetan a lo dispuesto a éste código, a sus leyes y reglamentos especiales”(...).
Sin perjuicio de ello  existe aprobado el tupa del sistema nacional de los registros públicos, en la cual se han establecido los requisitos mínimos dada la complejidad de los actos inscriptorios. Aprobado por  decreto supremo n° 011-2002-jus
.

ES IMPULSADO A INSTANCIA DE PARTE

Esto quiere decir, que, el procedimiento  registral, es impulsado o  promovido por la persona que solicita al registro la inscripción de un derecho, acto o contrato a quien se le denomina presentante, siendo la única que  puede subsanar la resolución de observación e interponer los recursos impugnatorios (art. III t.p. R.G.R.P.).
NO ES CONTENCIOSO

No cabe el apersonamiento de terceros formulando oposición a una solicitud de inscripción.- 
Excepto en el registro de predios rurales (posesión)
.

EXISTE PLURALIDAD DE INSTANCIAS

Conforme a lo regulado en el procedimiento registral, este otorga como una  garantía del sistema   la existencia de una pluralidad de instancias , por cuanto las impugnaciones  son resueltas por el órgano colegiado, denominado tribunal registral; estas son:
1.- registrador;
2.- tribunal registral
Contra lo resuelto por el tribunal, sólo se puede  interponer la acción contencioso administrativa ante el poder judicial. (art. 3º R.G.R.P.). 
EXCLUSIVIDAD Y AUTONOMIA EN LA FUNCION CALIFICADORA

Ninguna autoridad u órgano del estado, puede avocarse atribuciones  registrales ni interferir  las competencias de los funcionarios registrales legalmente establecidos (registrador y tribunal registral).
Asimismo, no pueden intervenir en los procesos en trámite, cortar ni retardarlos. Está prohibido ejercer función  jurisdiccional registral  por quien no ha sido nombrado en forma precisa; como una garantía del sistema.
ART. 31° DEL R.G.R.P. la calificación registral es la evaluación integral de los títulos  en cuyo mérito se solicita la inscripción, que realizan el registrador y en su caso el tribunal registral, de manera autónoma, personal e indelegable.
· No cabe revocación o nulidad de las inscripciones en sede administrativa.
· Excepción art. 96 R.G.R.P), por inexistencia del asiento de presentación, del título que la sustenta  o su denegatoria
.

MARCO NORMATIVO

El procedimiento registral se halla regido o relacionado por los siguientes dispositivos  legales:
· Código civil
· Reglamento general de los registros públicos
· Reglamento del  registro de predios
· Reglamento de las inscripciones y su ampliatoria
· Ley 26366 de creación de la sunarp
· Reglamento del registro de sociedades
· Reglamento del registro de testamentos
· Leyes especiales que regulan los requisitos  exigidos para el acto o contrato, materia de solicitud de inscripción.
INICIO DEL PROCEDIMIENTO

El proceso se inicia a solicitud de parte;  es decir bajo el amparo del principio de rogación, a mérito del cual, los asientos registrales, se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de título que conste en instrumento público, salvo disposición en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles contenidos en el título, salvo reserva expresa.
Sobre la base de lo antes expuesto podemos precisar, que  no hay razón para negar a nadie la facultad de solicitar  una inscripción y de presentar el correspondiente título; es de advertir que los notarios por intermedio de sus gestores designados, están facultados para presentar títulos,  y hacer valer los recursos impugnatorios; así como desistirse de la rogatoria.
PRESENTACIÓN DE TITULOS (SUPUESTOS ESPECIALES)

PRESENTACIÓN  DE TÍTULOS CONEXOS:
· Un mismo título que debe inscribirse en registros distintos pero  de competencia de la misma oficina registral (art.20 rgrp).
· Fin: se extenderá un sólo asiento de presentación. Lo que se busca es la calificación por el mismo registrador.
OFICINAS RECEPTORAS Y DESTINO (ARS. 21-22)
· Supuestos: una oficina registral es competente para la inscripción, pero el título es presentado en otra oficina registral no competente.
· Oficina no competente = oficina receptora - en ella no se genera asiento de presentación sino que se remite documentos a la oficina de destino.
· Oficina competente = oficina de destino - en ella se genera el asiento de presentación y es la que califica el título. Se genera vía remota.
· Regulado por la directiva n° 09-2004-sunarp/sn aprobada por resolución nº 330-2004-sunarp/sn. La observación del título determina la prórroga de la vigencia del mismo al máximo de ley.  Se amplia el trámite a solicitud de certificados registrales.
REQUISITOS DE PRESENTACIÓN DE LOS TITULOS

FORMALIDAD DOCUMENTAL 

· Es escrita, no se permite ingreso por solicitudes directas o verbales ante el registrador. Se adjunta copia de documento de identidad del presentante con la constancia de última votación.
· Deben usarse los formatos aprobados por la sunarp, cuya distribución es gratuita
· El ingreso es por el diario y no por otra oficina 
· Previa aprobación de la sunarp, podrá establecerse la presentación mediante medios informáticos.

REQUISITOS DE  ADMISIBILIDAD: 

Sólo puede rechazarse de plano cuando:
· No se adjunte la documentación indicada en la solicitud.
· No se abone los derechos registrales, específicamente los derechos de calificación (art. 175).

· El presentante no  tiene acreditado haber votado
TITULO

Vamos a entender como título,  para efectos de la inscripción, al documento o documentos, públicos o privados en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto inscribible y que por si solos  acrediten fehacientemente  e indubitablemente su existencia; así como a los  instrumentos complementarios que coadyuvan a ello.
De lo expuesto podemos concluir que el título es la causa o fundamento de un derecho contenido  e un documento público o privado, que tiene fe por si solo; o que contengan la declaración, constitución, extinción o limitación de un derecho (resoluciones judiciales).
CLASIFICACION DE LOS TITULOS

Los títulos se pueden clasificar de la siguiente manera:
1. NOTARIALES.- las escrituras públicas y demás documentos extendidos  por notarios con arreglo a  las leyes; incluso los  testimonio, de dichas escrituras, las boletas, las actas de protesto y demás actuaciones que la ley los faculta extender; se encuentra incurso en ellos,  los expedidos por los cónsules del perú en el extranjero.
2. JUDICIALES.- son las resoluciones o sentencias expedidas  por los órganos jurisdiccionales, contenidas en los partes judiciales, las cuales se refieren a actos inscribibles de los enumerados en el código civil y normas especiales, y que ponen fin a hechos litigiosos u encaminadas a declarar  la procedencia de una inscripción.
la resolución judicial debe recaer en derechos inscribibles, se adecuen con los antecedentes del registro, cumplan con la formalidad, y sea expedido por juez competente; salvo prórroga de esta.
ADMINISTRATIVOS

Los instrumentos extendidos o autorizados  por los funcionarios o empleados públicos en el ejercicio de sus atribuciones; vale decir toda clase de certificaciones, informes, comunicaciones, decretos, providencias, y demás actos que en el ejercicio de sus atribuciones, dictan los funcionarios  y empleados estatales o para  estatales, sean civiles, militares, eclesiásticos; etc.
Las partidas de nacimiento, matrimonio y defunción sentadas en los libros del registro de estado civil; sean en las municipalidades o parroquias. El valor probatorio de los instrumentos otorgados por las dos entidades están equiparadas, dándoles la ley la misma capacidad de instrumentos  públicos a ambos; siempre que las parroquiales hayan sido extendidas antes de la promulgación del código civil de 1,936.
Las escrituras extendidas ante jueces de paz a falta de notario, desde que estas se encuentren protocolizadas; es decir,  que tales documentos para considerarlos como instrumentos públicos necesitan dos requisitos: que hayan sido extendidos por el juez de paz a falta de notario y que se encuentren protocolizadas.
SENTENCIAS EXTRANJERAS Y LAUDOS

· Las sentencias así como las resoluciones que ponen termino al procedimiento y los laudos arbitrales pronunciados en el extranjero son inscribibles, siempre que  hayan sido reconocidos en el país conforme a las normas establecidas en el código civil y la ley  general de arbitraje en su caso.
· Para la anotación de demandas interpuestas ante  tribunales extranjeros, se requiere autorización del poder judicial.
INSCRIPCIONES DE ACTOS O DERECHOS GENERADOS EN EL EXTRANJERO

· Es requisito, que estos contengan  actos o derechos inscribibles conforme a la ley peruana, deben presentarse en idioma español o traducidos a este, y legalizados conforme a las normas sobre la materia.
· Para calificar la validez de los actos y derechos otorgados en el extranjero, se tendrán en cuenta las normas establecidas en los título i y ii del libro x del C.C.
FORMALIDADES

La ley determina las formalidades que debe revestir todo instrumento, fijando para cada clase requisitos especiales, según su naturaleza. Los instrumentos que se hayan extendido observando tales formalidades producen fe respecto de la realidad del acto verificado ante  notario o funcionario que los extendió  o autorizó teniendo por ciertos y evidentes mientras no se  compruebe que son falsos.
EL LIBRO DIARIO

Es el libro en la cual se  da ingreso  en forma correlativa de acuerdo a su fecha, dia, hora y segundo de su   presentación a todos los títulos o documentos que se llevan al  registro, para su inscripción, anotación preventiva o cancelación. Origina el asiento de presentación.
ASIENTO DE PRESENTACIÓN

Es el asiento que se extiende en el libro diario, que tiene  por finalidad  determinar  la preferencia de  los derechos que ingresan al registro. 
Este asiento, se halla íntimamente vinculado al principio de prioridad preferente y de prioridad excluyente.
CONTENIDO DEL ASIENTO

· Nº de orden de ingreso.

· Fecha, hora, minuto, segundo y fracción de segundo de presentación.
· Identificación del presentante.
· Título (público o privado), acto contenido en él, fecha, quien lo otorga.
· Actos o derechos a inscribir (con indicación de reserva).
· Identificación de los otorgantes del acto o derecho.
· Nº partida registral.
· Registro que corresponda.
· Registro propiedad – indicar distrito.
· Indicación de documentos que se acompañan al título.
TERMINO DE VIGENCIA

La vigencia del asiento de presentación es de 35 días útiles; durante esta se determina el derecho de prioridad que se obtiene según el  riguroso orden de presentación.
El plazo  se computa  a partir del día siguiente de la fecha de presentación, no se consideran los días  sábados domingos ni feriados, ni las fechas en que el  registro deja de  atender.
PRORROGA DE ASIENTO

Se otorga por un plazo adicional de 25 días adicionales; y es otorgada por el gerente del área registral, a solicitud del presentante.
PLAZO PARA CONCEDER LA PRORROGA

La prorroga debe solicitarse y concederse, hasta el vigésimo noveno día de vigencia del asiento de presentación.
Al concederse se debe establecer el plazo ampliatorio otorgado.
PRORROGA DE OFICIO

Es otorgada por el gerente registral o gerente de area, mediante resolución motivada en causas objetivas y extraordinarias debidamente acreditadas, por un plazo de 60 días adicionales, en razón de la fecha de ingreso del título, tipo o clase de acto inscribible, registro al que corresponda.
Es adicional al  plazo regular (25 días).
PRORROGA AUTOMATICA I

Se produce en los siguientes casos:
1. Por interposición del recurso de apelación, contra las observaciones, tachas o liquidaciones.
2. Cuando se formule denegatoria de inscripción de resoluciones judiciales.
3. Si se promueve acción judicial  contra lo resuelto por el  tribunal registral
4. Cuando se formule observación o  liquidación por mayor derecho o el título requiera información catastral (25 días) y no mayor a 60 días.
5. Por hallarse vigentes asientos de presentación anteriores, que sea incompatible.
6. Cuando se halle en reconstrucción la partida.
7. Por  estar  bloqueada la partida.
SUSPENSIÓN DEL ASIENTO

El asiento de presentación de un título puede ser suspendido en los siguientes casos:
1. Por hallarse vigente un titulo relacionado a la misma partida y resulte incompatible.
2. Por hallarse en reconstrucción la partida.
3. La prorroga y la suspensión  deben  constar en el diario y e en la partida respectiva.
CONCLUSIÓN DE LA SUSPENSIÓN

La suspensión concluye,  con la inscripción o caducidad del asiento de presentación  del titulo anterior;  y  cuando  se produzca la reproducción o reconstrucción del titulo archivado o al vencimiento del plazo del bloque o se inscriba el acto o derecho cuya prioridad fue reservada.
CONCLUSION DEL PROCEDIMIENTO

A) Inscripción. No procede apelación contra asientos de inscripción (art. 142).
B) Tacha por caducidad del asiento de  presentación. (art 43).
C) Aceptación del desistimiento total de la rogatoria. Tanto en primera instancia (art 13) como en segunda instancia (art. 151).
DESISTIMIENTO

· SUJETOS LEGITIMADOS:

      -  El presentante
      -  la persona a quien represente
FORMALIDAD: escrito con firma legalizada por notario o funcionario autorizado.
CLASES:    parcial       -    total
RECURSO DE APELACIÓN

· Actos susceptibles de impugnación: observaciones, tachas, liquidaciones, suspensiones, denegatorias de desistimiento (art. 142).
· También procede en el caso de denegatoria de expedición  de certificados o emisión de certificados con contenido del cual discrepa el solicitante.  Estos es distinto al reclamo establecido por el artículo 138, cuando el retardo o denegatoria se trata de negligencia y no de un tema de interpretación de lo que es materia de solicitud de publicidad registral.
· Las  resoluciones emitidas por los registradores del registro fiscal de ventas a plazos
RECURSO DE APELACIÓN – PERSONAS LEGITIMADAS

· Presentante.
· La persona a quien represente el presentante (concordar  con artículo iii  del t.p.) e inciso b) del artículo 23. 
· Legitimación activa regulada en el artículo 143  del rgrp.
· El tercero afectado( caso registro fiscal de ventas a plazos) y las partes.
RECURSO DE APELACIÓN – RECURSO DE INTERPOSICIÓN

· Procedimientos de inscripción; dentro de la vigencia del asiento de presentación (aunque esté suspendido)
· Publicidad: dentro de los 15 días de puesta a disposición del interesado la decisión expedida por el registrador respectivo.
· Registro fiscal  de ventas a plazos, 15 días  hábiles siguientes a la notificación.
RECURSO DE APELACIÓN – REQUISITOS DE ADMISIBILIDAD

· Propios del recurso: artículo 145 del rgrp.
· Presentación en la oficina de trámite documentario (art. 146)
· Defectos u omisiones formales advertidos en su recepción o luego, conforme al artículo 147 del rgrp
· .

RECURSO DE APELACIÓN – DESISTIMIENTO

· Del recurso: el procedimiento registral continúa. (se prorroga el asiento por 20 días adicionales)
· De la rogatoria: puede ser total o parcial. Si es parcial, el procedimiento continúa.
· Formalidad.  Escrito con firma legalizada.
· Oportunidad: antes de expedirse resolución. (arts. 149 a 151 del RGRP).
RECURSO DE APELACIÓN - DEMANDA CONTENCIOSO ADMINISTRATIVA

Contra lo resuelto procede demanda contencioso administrativa  dentro del plazo de plazo a tres meses desde la notificación, de la resolución.
El asiento se mantiene vigente hasta 15 días  hábiles posteriores; para los efectos de la anotación de la demanda, previo ingreso por el diario.
PRINCIPALES INNOVACIONES RESPECTO AL PROCEDIMIENTO REGISTRAL (I)

· Precisa aplicación y alcances de principios registrales. (T.P.)
· Establece naturaleza especial del procedimiento registral. (art. 1°).
· Define titulo y documentos complementarios (art. 7°)
· Regula con precisión el desistimiento total y parcial de la rogatoria (art. 13°).
· Faculta a la presentación simultánea de títulos conexos (art. 20°)
· Crea trámite de inscripción entre oficinas receptoras y de destino (arts. 20-22).
· Introduce nuevos requisitos en la solicitud de inscripción y en el asiento de presentación (arts. 12 y 23)
· .

PRINCIPALES INNOVACIONES RESPECTO AL PROCEDIMIENTO REGISTRAL (II)
· Amplia duración del plazo de vigencia del asiento de presentación (art. 25).
· Introduce nuevas formas de prórroga de vigencia del asiento de presentación (arts. 27 y 28).
· Crea la suspensión del plazo de vigencia del asiento de  presentación (art. 29).
· Define detalladamente los alcances de la calificación y regula la calificación de mandatos judiciales (art. 32).  
· Establece reglas para la calificación registral del registrador  y tribunal registral (art. 33)
            

· Define plazos de calificación, reingreso y pago de mayor derecho de los títulos (art. 37). 
· Regula calificación simultánea de títulos conexos presentados con distintos asientos (art. 47 segundo párrafo)
· Precisa plazo  de inscripción luego de reingresos (art. 55).
PRINCIPALES INNOVACIONES RESPECTO AL PROCEDIMIENTO REGISTRAL (III)
· Establece nuevo plazo de la anotación preventiva (art. 66)
· Determinación de presunción de efectos no excluyentes de la anotación preventiva (art. 67)
· Exigencia de indicación de plazo de vigencia de las anotaciones preventivas (art. 70).
· Introducción de la cancelación por comprobada inexistencia del asiento de presentación o denegatoria de inscripción (art. 96)
· Definición de legitimación activa para interposición de recurso de apelación (art. 143)
· Establecimiento de requisitos de admisibilidad del recurso de apelación (art. 145)
· Regulación de desistimiento del recurso y de la rogatoria (art. 149).
PRINCIPALES INNOVACIONES RESPECTO AL PROCEDIMIENTO REGISTRAL (IV)
· Consagración de la procedencia del informe oral en el recurso de apelación - oportunidad de su solicitud (art. 155)
· Definición de efectos, características y requisitos de publicidad de la jurisprudencia de observancia obligatoria. (art. 158). 
· Establecimiento de plazo de expedición de resolución en segunda instancia registral. (art. 159)
· Precisión de la forma de ejecución de las resoluciones que expide el tribunal registral (arts. 160-163)
· Vigencia del asiento de presentación  para la interposición de demanda contenciosa administrativa (art. 164)
INSCRIPCIÓN Y CADUCIDAD DE MEDIDAS CAUTELARES

Expositor: WALTER GALLOSO

CADUCIDAD DE EMBARGOS.

La extinción por caducidad de una anotación de embargo implica que por ministerio de la ley y el sólo transcurso del tiempo, ésta quede sin efecto y deje por tanto, de generar consecuencias legales, operando de pleno derecho y con independencia de la subsistencia o no del derecho amparado, siendo que la misma tiene carácter automático, vale decir que se produce al vencimiento del término legalmente establecido, sin perjuicio que la extensión del asiento cancelatorio sea solicitado de conformidad con el principio de rogación y conforme al procedimiento previsto por el artículo 1 de la ley nº 26639.
BASE LEGAL

· Reglamento general de los registros públicos.
· Artículo 102.- las inscripciones o anotaciones preventivas extendidas en virtud de mandato judicial se cancelarán sólo por otro  mandato judicial, sin perjuicio de lo señalado en el literal d) del artículo 94 de este reglamento. 
· Artículo  94 inciso d).- la cancelación  total de las inscripciones y anotaciones preventivas se extiende:
· D).- cuando se haya producido la caducidad de la inscripción o anotación preventiva por mandato de la ley o por  el transcurso del tiempo prevista en ella.
REGLAMENTO DEL REGISTRO DE PREDIOS

· Va a establecer los casos en los cuales procede las anotaciones preventivas; regulando un capitulo sobre cargas y gravámenes; así como la procedencia de los casos de caducidad. 
· CÓDIGO PROCESAL CIVIL. ARTÍCULO 625.  Caducidad de la medida cautelar.-toda medida cautelar caduca a los dos años de consentida o ejecutoriada la decisión que amparó la pretensión garantizada con ésta. La caducidad opera de pleno derecho, siendo inimpugnables los actos procesales destinados a hacerla efectiva.
· Sin perjuicio de lo dispuesto en el párrafo anterior, toda medida cautelar caduca a los cinco años contados desde la fecha de su ejecución. Si el proceso principal no hubiera concluido, puede el juez, a pedido de parte, disponer la reactualización de la medida. Esta decisión requiere de nueva ejecución cuando implica inscripción registral.
LEY 26639
ARTÍCULO 1º.- el plazo de caducidad previsto en el artículo 625º del Código Procesal Civil se aplica a todos los embargos y medidas cautelares dispuestas judicial o administrativamente, incluso con anterioridad a la vigencia de dicho código y ya sea que se trate de procesos concluidos o en trámite.
Tratándose de medidas inscritas, los asientos registrales serán cancelados a instancia del interesado, con la presentación de una declaración jurada con firma legalizada por fedatario o notario público, en la que se indique la fecha del asiento de presentación que originó la anotación de la medida cautelar y el tiempo transcurrido.
El registrador cancelará el respectivo asiento con la sola verificación del tiempo transcurrido.
Quienes presenten declaraciones falsas serán pasibles de las responsabilidades civiles y penales previstas en la ley.
ARTÍCULO 2º.- los embargos definitivos y otras medidas de ejecución trabados bajo las normas del código de procedimientos civiles, caducarán en el plazo de 5 años contados desde la fecha de su ejecución, salvo que sean renovados.
Si se trata de medidas inscritas, se aplicará lo dispuesto por el segundo párrafo del artículo 1º.

FORMALIDAD, PARA CANCELAR EMBARGOS POR CADUCIDAD

· Requisitos generales.
· Declaración jurada con firma legalizada o autenticada.
· Fecha del asiento de presentación.
· Indicación del tiempo transcurrido verificación del tiempo transcurrido. Dependerá sí la medida se trabo antes o después de la sentencia.
· No embargo trabado por juez penal
¿PARA QUE MEDIDAS CAUTELARES PROCEDE LA CADUCIDAD?

LEY 26639
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SUPUESTOS DE CADUCIDAD
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LA QUE OCURRA PRIMERO

“Para efectos de computar el transcurso de los dos años a que se refiere el primer párrafo del artículo 625 del código procesal civil, el interesado, además de su declaración jurada, debe acreditar el cumplimiento del plazo de caducidad mediante la documentación adicional que le permita al registrador llevar a cabo tal verificación”.
· Res. Nº p001-2000-orlc/tr del 15 de febrero de 2000.
· Res. Nº 225-2001-orlc/tr del 29 de mayo de 2001.
Para proceder a cancelar una medida cautelar anotada en el registro en virtud de lo dispuesto por el primer párrafo del artículo 625 del código procesal civil, no es suficiente la presentación de la declaración jurada a que se refiere el artículo 1 de la ley nº 26639, sino que además deberá anexarse copia certificada por auxiliar jurisdiccional de la sentencia respectiva, así como de la resolución que la declara consentida o que acredite que ha quedado ejecutoriada, demostrativas del transcurso del plazo de caducidad de dos años. 
· Resolucion nº 079-2002-ORLC-TR del 13-02-2002 (publicada: 02-03-2002)
IMPROCEDENCIA
El R.I.R.P; establece que el plazo de caducidad  establecido en el primer párrafo del artículo 625 del código procesal civil, no se aplica a las medidas cautelares dispuestas  en ejecución de sentencia y laudo arbitral.
Igualmente se aplica a las medidas cautelares dispuestas en  ejecución de autos que tienen efecto de una sentencia.- de igual forma, en los casos a las que proceden de un proceso administrativo.
R.I.R.P.

· Establece que las cancelaciones que se extiendan por haber transcurrido dos años de consentida o ejecutoriada la decisión que amparó la pretensión garantizada con la medida cautelar, deberá de presentar además, copia certificada con auxiliar  jurisdiccional de la sentencia respectiva, así como de la resolución que la declara consentida o que acredita que ha quedado ejecutoriada
DEMANDAS

ANOTACIÓN PREVENTIVA DE LA DEMANDA
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CODIGO PROCESAL CIVIL

· Anotacion de demanda.- es una medida cautelar cuyo sustento lo encontramos en el artículo 673 del C.P.C.” cuando la pretensión discutida  en el proceso principal está referida a  derechos inscritos, la medida cautelar puede consistir en la anotación de la demanda en el registro respectivo.
“el plazo de caducidad de la anotación de demanda es de diez años de anotada la medida, en virtud de haber sido modificado el plazo consignado en el artículo 625 del código procesal civil por el artículo 3º de la ley nº 26639.”
· Res. Nº 064-97-ORLC/TR del 26 de febrero de 1997.
· Res. Nº 075-97-ORLC/TR del 6 de marzo de 1997.
CANCELACIÓN DE ASIENTO POR CADUCIDAD

· Es procedente cancelar por causal de caducidad un asiento de anotación de demanda no obstante haberse inscrito la sentencia, sin perjuicio de los efectos retroactivos de ésta respecto a la anotación de la demanda.
· No es procedente cancelar por causal de caducidad un asiento registral que contiene una sentencia firme, por tratarse de una inscripción definitiva.
· Resolución nº 417-97-orlc/tr del 9 de octubre de 1997.
MEDIDAS CAUTELARES

· Código de procedimientos civiles.
· Embargos preventivos.
· Concepto. Cuando tiene por finalidad asegurar los bienes durante la tramitación del proceso.
· Embargos definitivos. Cuando tiene por objeto  dar efectividad a la sentencia ya pronunciada.
· Años de ejecutados, artículo 2 de la ley 26639.
MEDIDAS CAUTELARES

Proceso Judicial
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“Para la anotación de las medidas cautelares, el mandato judicial debe pre-existir a la fecha de presentación del título al registro.”
· Res. Nº 432-2000-orlc/tr del 11 de diciembre de 2000.
· Res. Nº 337-2001-orlc/tr del 03 de agosto de 2001.
· ANOTACION DE EMBARGO EN FORMA DE INSCRIPCION.- se halla regulado por el art. 656 del c.p.c., esta solo procede en el caso de bienes registrados, mediante la inscripción del monto de la afectación .
· ARTÍCULO 656.- embargo en forma de inscripción.-tratándose de bienes registrados, la medida puede ejecutarse inscribiéndose el monto de la afectación, siempre que ésta resulte compatible con el título de propiedad ya inscrito. Este embargo no impide la enajenación del bien, pero el sucesor asume la carga hasta por el monto inscrito. La certificación registral de la inscripción se agrega al expediente.
· Embargos trabados antes de emitir sentencia.
· Aplicable los supuestos previstos en el artículo 625 del cpc.
· Embargos trabados en ejecución de sentencia. 
· Aplicable solo el supuesto de caducidad señalado en el artículo 625 del cpc.
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R.I.R.P.

· Tratándose de embargos anotados en virtud de resolución administrativa, el asiento de cancelación se extenderá en mérito  de la resolución administrativa que ordena su cancelación, cuando la normatividad así lo exija, deberá acreditarse que el acto administrativo  ha quedado firme.
CADUCIDAD DE MEDIDAS CAUTELARES DICTADAS EN PROCEDIMIENTO COACTIVO.
· A las medidas cautelares dispuestas en el procedimiento coactivo únicamente se les aplica el plazo de caducidad de cinco años a que se refiere el segundo párrafo del artículo 625 del código procesal civil.
· Resolución n° 027-2002-sunarp-tr-l del 20-09-2002.
IMPROCEDENCIA

Inaplicación de la ley n° 26639 a embargos penales.
Los asientos extendidos en el registro con motivo de embargos trabados en procesos penales no pueden ser cancelados alegando su caducidad al amparo de la ley n° 26639 y el artículo 625 del código procesal civil, por cuanto el ámbito de aplicación de estas normas excluye a los embargos penales. Ello se deduce de una interpretación histórica y sistemática de la norma.
RESOLUCIÓN N° 144-2001-ORLC-TR DEL 30-032001, ENTRE OTRAS.

· No es aplicable  el plazo de caducidad,  a los gravámenes y restricciones a las facultades del titular, que por su naturaleza no caducan.
· Las cargas tecnicas  derivadas de regularizacion de declaratoria de fabrica. (sólo procede en este caso,  previo informe técnico; adjuntando documentación que lo  corrobore).
SENTENCIAS Y RESOLUCIONES NO SUJETAS A CADUCIDAD

· Las  sentencias  y autos que declaran o constituyen derechos  que tienen la calidad de cosa juzgada.
HIPOTECA

Para  su inscripción,  el título que lo genera (e.p.) deberá contener:
· Monto del  gravamen; o el criterio establecido para su  valoración.
· La obligación determinada o de determinable que garantiza;
· La fecha  de vencimiento del plazo del crédito, garantizado cuando corresponda.
EXTINCIÓN DE HIPOTECAS

· Base legal
· .

· CÓDIGO CIVIL DE 1936. ARTÍCULO 1049.- las inscripciones de las hipotecas y de los gravámenes indicados en los incisos 5° y 8° del artículo 1042, inclusive las que constan en los asientos de dominio, se extinguirán a los treinta años de las fechas de las respectivas inscripciones si no fueran renovadas.
· jurisprudencia registral.
· Jurisprudencia judicial.
CÓDIGO CIVIL DE 1984. 

Capitulo sexto
Extinción de la hipoteca
Artículo 1122.- causas de extinción
La hipoteca se acaba por:
1.- extinción de la obligación que garantiza.
2.- anulación, rescisión o resolución de dicha obligación.
3.- renuncia escrita del acreedor.
4.- destrucción total del inmueble.
5.- consolidación.
REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS

· Cancelación del asiento de hipoteca por declaración o autorización del acreedor.-   en los casos de los numerales  1 y 3 del art. 1122 del c.c.,  será suficiente la escritura pública; o en su defecto formulario registral; conteniendo la declaración unilateral del acreedor levantando la hipoteca.
CANCELACIÓN DE TRASLADO DE HIPOTECAS

· La cancelación de las hipotecas inscrita en una partida matriz, dará lugar además a la cancelación de las hipotecas trasladadas a las partidas individuales independizadas de ésta.
· LEY 26639. ARTÍCULO 3.  Las inscripciones de las hipotecas(...), se extinguen a los 10 años de las fechas de las inscripciones, si no fueran renovadas.
La norma contenida en el párrafo anterior se aplica, cuando se trata de gravámenes que garantizan créditos, a los 10 años de la fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizado
.

HIPOTECAS SISTEMA FINANCIERO

Se aplica en estos casos, el artículo 172 de la ley 26702.
En caso de extinción de dichas empresas, el plazo de caducidad se cuenta desde la inscripción de la extinción de la entidad acreedora; salvo que esta haya cedido su garantía real a otra entidad financiera; la cual debe estar inscrita.
LEY 26702. 

ARTÍCULO 172.- garantias respaldan todas las obligaciones frente a la empresa.

“los bienes dados en hipoteca, prenda o Warrant en favor de una empresa del sistema financiero, sólo respaldan las deudas y obligaciones expresamente asumidas para con ella por quien los afecta en garantía. Es nulo todo pacto en contrario.”

la liberación y extinción de toda garantía real constituida en favor de las empresas del sistema financiero requiere ser expresamente declarada por la empresa acreedora. La extinción dispuesta por el artículo 3 de la ley n 26639 no es de aplicación para los gravámenes constituidos en favor de una empresa.
FORMALIDAD PARA CANCELAR HIPOTECAS

· Requisitos generales
· Declaración jurada con firma legalizada o autenticada
· Fecha del asiento de presentación
· Indicación del tiempo transcurrido
· Verificación del tiempo transcurrido. Esto dependerá de sí la hipoteca garantiza un crédito o no.
· Que el acreedor no pertenezca al sistema financiero.
SUPUESTOS DE EXTINCIÓN

· Hipoteca que no garantiza crédito.
- supuesto.
     -  plazo: 10 años de inscrita.
“tratándose de hipotecas que no garantizan créditos, el plazo de extinción establecido en la ley nº 26639, deberá contarse a partir de la fecha del asiento de presentación del título que dio origen a la inscripción, no siendo materia de calificación, la verificación de la subsistencia o no de la obligación garantizada, salvo que la referida circunstancia fluya del propio título o de los asientos registrales.”
RES. Nº 164-2001-ORLC/TR DEL 11 DE ABRIL DE 2001 

HIPOTECA QUE GARANTIZA CREDITO

- Supuesto.
- plazo: 10 años computados a partir del vencimiento del crédito.
“resulta procedente la inscripción del levantamiento de una hipoteca legal, de conformidad con el segundo párrafo del artículo 3º de la ley nº 26639, si ha transcurrido el plazo de diez años de la fecha del vencimiento del plazo del crédito garantizado (saldo de precio de la compra venta), al margen de la fecha de inscripción de la compra venta y de la hipoteca legal”.
RES. Nº 009-2000-ORLC/TR DEL 20 DE ENERO DE 2000.

“Es procedente cancelar la hipoteca constituida a favor de una empresa del sistema financiero, cuando ésta ha culminado su proceso de liquidación, no siendo de aplicación el artículo 172º de la ley nº 26702, por cuanto esta norma sólo es válida para las empresas que se encuentren operando en el sistema financiero y de seguros, así como aquéllas que realicen actividades vinculadas o complementarias al objeto social de dichas personas.”
· RES. Nº 050-2000-ORLC/TR DEL 23 DE FEBRERO DE 2000.

· RES. Nº 219-2000-ORLC/TR DEL 07 DE JULIO DE 2000.

· RES. Nº 151-2001-ORLC/TR DEL 30 DE MARZO DE 2001.
CONCLUSIONES:

· La normatividad y jurisprudencia que regulan el tema de la caducidad de embargos y extinción de hipotecas, exigen que aparte del cumplimiento de la formalidad, se verifique el transcurso del tiempo.
· El requisito de verificación del tiempo, corresponde al registrador y es determinante para admitir un pedido de cancelación de gravamen o embargo.
· El tiempo exigido no es unívoco, depende de sí la medida cautelar se trabo antes o después de la sentencia ó sí la hipoteca garantiza o no un crédito.
· No es procedente, en el caso de hipotecas constituidas a empresas que se hallan dentro del sistema financiero
· .

“Sólo se produce el supuesto de títulos incompatibles, cuando la inscripción del título anterior determina la imposibilidad de la inscripción del título presentado con posterioridad. En caso contrario, la prioridad de rango está determinada por la fecha y hora del asiento de presentación.”
· RES. Nº 381.2001-ORLC/TR DEL 03 DE SETIEMBRE DE 2001.

“La reiteración del mandato judicial de anotar una medida cautelar en el registro, cuando existen defectos subsanables o insubsanables, u obstáculos salvables o insalvables que emanen de la partida, determina la extensión del asiento ordenado, bajo responsabilidad del juez de la causa.” 
· RES. Nº 236-99-ORLC/TR DEL 21 DE SETIEMBRE DE 1999. 

“No es anotable la demanda de contenido netamente obligacional.” 
· RES. Nº 097-98-ORLC/TR DEL 27 DE FEBRERO DE 1998.

“No es procedente anotar una demanda cuando el demandado no tiene dominio inscrito por cuanto el titular con dominio inscrito no puede ser perjudicado con una medida en la que no es parte o no ha sido emplazado.
· RES. Nº 288-2001-ORLC/TR DEL 2 DE JULIO DE 2001.

· RES. Nº 290-2001-ORLC/TR DEL 2 DE JULIO DE 2001.

· RES. Nº 319-2001-ORLC/TR DEL 23 DE JULIO DE 2001.
“La anotación de la medida cautelar de embargo en la partida registral, tiene por objeto únicamente publicitar la medida cautelar recaída en el procedimiento judicial, en relación a un determinado bien, sin que ello suponga que el inmueble se encuentre inmatriculado a favor de los demandantes, quienes deberán seguir el trámite prescrito en el artículo 2018 del código civil para registrar su dominio.”
· RES. Nº 098-99-ORLC/TR DEL 12 DE ABRIL DE 1999.

“Es procedente la anotación de un embargo dispuesto en ejecución de sentencia sobre un predio no inmatriculado, siempre que ésta circunstancia sea debidamente acreditada.”
· RES. Nº 150-2000-ORLC/TR DEL 23 DE MAYO DE 2000.

“Existe impedimento para anotar un embargo que recae únicamente sobre la fábrica de un predio, si revisada la partida registral se verifica que no existen derechos separados sobre el terreno y la superficie, toda vez que la fábrica, al ser un bien integrante del predio, no puede ser objeto de derechos singulares conforme se desprende del artículo 887 del Código Civil.” 
· RES. Nº 180-2001-ORLC/TR DEL 26 DE ABRIL DE 2001. 

“No procede anotar el embargo cuando el asiento de anotación preventiva del dominio del titular contral el cual se dirige la medida cautelar, ha caducado.” 
· RES. Nº 236-99-ORLC/TR DEL 21 DE SETIEMBRE DE 1999.
“Para que proceda la anotación del embargo, el dominio del bien debe estar inscrito a favor del demandado.”
· RES. Nº  321-2001-ORLC/TR DEL 23 DE JULIO DE 2001.

· RES. Nº  324-2001-ORLC/TR DEL 25 DE JULIO DE 2001.

· RES. Nº  331-2001-ORLC/TR DEL 01 DE AGOSTO DE 2001.

· RES. Nº  424-2001-ORLC/TR DEL 23 DE SETIEMBRE DE 2001.

· RES. Nº  439-2001-ORLC/TR DEL 05 DE OCTUBRE DE 2001.

“Es procedente extender anotaciones de embargo en partidas pre-independizadas al amparo del artículo 8 de la abrogada ley de propiedad horizontal, d.l. nº 22112.”
· RES. Nº 351-2000-ORLC/TR DEL 24 DE OCTUBRE DE 2000.

“El asiento en el que se haga constar la aclaración del monto del embargo, extendido sobre la base de una resolución judicial aclaratoria, no supone la reactualización de la medida cautelar.” 
· RES. Nº 361-ORLC/TR DEL 23 DE AGOSTO DE 2001.

“El plazo de caducidad de los embargos dictados en ejecución de sentencia, es decir, para garantizar un fallo judicial, no permite la aplicación literal del primer párrafo del artículo 625 del código procesal civil (2 años) pues ello podría enervar la naturaleza precautelatoria de dicha medida, tornándola ilusoria e inútil.”
· RES. Nº 238-99-ORLC/TR DEL 21 DE SETIEMBRE DE 1999.

· RES. Nº 248-99-ORLC/TR DEL 30 DE SETIEMBRE DE 1999.

· RES. Nº 274-99-ORLC/TR DEL 29 DE OCTUBRE DE 1999.

· RES. Nº 202-2001-ORLC/TR DEL 15 DE MAYO DE 2001.

· RES. Nº 539-2001-ORLC/TR DEL 23 DE NOVIEMBRE DE 2001.

“No procede la renovación de la medida cautelar de embargo, cuando a la fecha del asiento de presentación del título, ya ha transcurrido el plazo de caducidad de cinco años contados a partir de la fecha en que el embargo fuera ejecutado, en aplicación del segundo párrafo del artículo 625 del código procesal civil, cuyos alcances fueron aclarados mediante la ley nº 26639.”
· RES. Nº 186-98-ORLC/TR DEL 07 DE MAYO DE 1998.

· RES. Nº 188-99-ORLC/TR DEL 27 DE JULIO DE 1999.

· RES. Nº 011-2000-ORLC/TR DEL 24 DE ENERO DE 2000.

· RES. Nº 502-2001-ORLC/TR DEL 14 DE NOVIEMBRE DE 2001.

· RES. Nº 574-2001-ORLC/TR DEL 07 DE DICIEMBRE DE 2001. 

 “El plazo de caducidad de la medida cautelar, se computa a partir de la fecha de la reactualización de la medida, pues en virtud de ésta, se renuevan sus efectos.”
· RES. Nº 391-2001-ORLC/TR DEL 06 DE SETIEMBRE DE 2001. 

“No procede la cancelación de embargos dictados dentro de un procedimiento penal, toda vez que dichas medidas tienen una naturaleza distinta a las dictadas en los procesos civiles o administrativos, conforme a lo previsto en el artículo 94 del código de procedimientos penales, pues está destinada a asegurar el pago de la reparación civil.” 
· RES. Nº 057-97-ORLC/TR DEL 26 DE FEBRERO DE 1997.

· RES. Nº 144-2001-ORLC/TR DEL 30 DE MARZO DE 2001.

· RES. Nº 176-2001-ORLC/TR DEL 23 DE ABRIL DE 2001.

· RES. Nº 360-2001-ORLC/TR DEL 22 DE AGOSTO DE 2001.
“Es procedente la cancelación del asiento de hipoteca cuando de la naturaleza de la obligación garantizada y de la redacción del título que la contiene, pueden extraerse los datos necesarios para realizar el cómputo del plazo de extinción.”
· RES. Nº 162-2001-ORLC/TR DEL 09 DE ABRIL DE 2001.

“Tratándose de obligaciones futuras, no es posible determinar, sobre la base del documento público de constitución de la hipoteca, si es que efectivamente ha transcurrido el plazo de diez años desde el vencimiento de la obligación garantizada con el gravamen, conforme a lo previsto en el artículo 3º, segundo párrafo de la ley nº 26639.”
· RES. Nº 101-2001-ORLC/TR DEL 02 DE MARZO DE 2001.

“Cuando de la partida registral se advierta que la obligación no se ha extinguido, como en el caso de haberse trabado un embargo como consecuencia de la hipoteca conforme a la normativa procesal anterior, no es procedente cancelar la hipoteca por caducidad, no obstante el acreedor hipotecario original se haya extinguido, cuando también se advierte que la deuda fue cedida a un tercero.”
· RESOLUCIÓN Nº 175-2001-ORLC/TR DEL 20 DE ABRIL DE 2001.

“Es improcedente renovar una hipoteca cuando no ha intervenido el propietario del inmueble gravado, con la intervención única del acreedor.” 
· RES. Nº 003-2000-ORLC/TR DEL 14 DE ENERO DE 2000.

· RES. Nº 197-2000-ORLC/TR DEL 20 DE JUNIO DE 2000.

· RES. Nº 340-2000-ORLC/TR DEL 18 DE OCTUBRE DE 2000.
LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS

EXPOSITOR: WALTER GALLOSO M.
Mail: wg.inform@ccion.com
Site: http://derechoregistral.informaccion.com

CONCEPTO

Asientos provisionales y de carácter transitorio, que tienen por finalidad reservar la prioridad y advertir la existencia de una eventual causa de modificación del acto o derecho inscrito;  mediante la publicidad de  la existencia de un proceso judicial ( v. Gr. Anotación de demanda); garantizar los resultados de una litis o del pago de una reparación civil  (v.gr. Medida cautelar; proceso civil  o penal); 

CLASES DE ANOTACIONES PREVENTIVAS

A) POR SU ORIGEN

    1.- judiciales: ordenadas por el p.j.
    2.-  voluntarias.- las practicadas por solicitud de aquel a cuyo favor ha de practicarse.
B) POR SU CONTENIDO

    1.-las que garantizan derechos reales; constitución, modificación, transmisión de los derechos reales.
    2.- las que garantizan derechos personales.
ACTOS Y DERECHOS SUSCEPTIBLES DE ANOTACIÓN PREVENTIVA

1. Las demandas
2. Las medidas cautelares
3. Las resoluciones judiciales que no den mérito a una inscripción definitiva
4. Los títulos cuya inscripción no pueda efectuarse por no estar inscrito  el derecho de donde emane.
5. Los títulos cuya inscripción no pueda efectuarse por que  adolecen de defecto subsanable.
6. Los títulos que en cualquier otro caso deben anotarse conforme a disposiciones especiales
    6.1 el bloqueo registral decreto ley 18278 modificado por el decreto ley 20198 –  d.ley 22550 ;  ley 23534; leey 26481.
    6.2 anotación preventiva de hipoteca de duración indefinida; d.s. 027-81-jus (09/10/81) y d.s. 012-83-vi (08/03/83).
     6.3 anotación preventiva de duración indeterminada sobre los terrenos expropiados  por el estado o entidades estatales para al ejecución de programas de  vivienda de interés social y mientras dure el proceso expropiatorio. D.s. 022-84-vc (13/04/84)
PROCEDENCIA. CASOS 4 Y 5

· Procede unicamente en el registro de la propiedad inmueble; asi como los actos señalados en el art. 2019 numerales 01 al 06.
FORMALIDAD

· Se extiende a solicitud de parte, luego de formulada la observación.
VIGENCIA

· 01 año, a partir de la fecha del asiento de presentación.
CONTENIDO DEL ASIENTO

· El registrador debe consignar en forma expresa que es una anotacion preventiva.
· El defecto que motiva la anotación.
· Plazo de caducidad (indicando que a su vencimiento no causará ningún efecto).
· Cualquier otra precisión que impida que los terceros sean inducidos a error.
NUMERAL 4 PROCEDENCIA

· Solo procede cuando se haya acreditado el derecho no inscrito del otorgante a la fecha del asiento de presentacion, mediante el respectivo contrato con firmas notarialmente.
· En su defecto copias legalizadas notarialmente del respectivo contrato o
· Declaracion jurada del solicitante en el sentido que el otorgante del acto adquirió su derecho del titular registral.
PROCEDIMIENTO A SEGUIR

· El registrador debe notificar al titular registral (anotacion).
CANCELACIÓN

· El titular dentro del plazo de vigencia de la anotacion, puede solicitar su cancelacion, mediante una declaracion jurada con firmas legalizadas notarialmente, precisando que no realizo transferencia a favor del otorgante del derecho o acto anotado.
IMPROCEDENCIA

· No procede la anotacion preventiva sustentada en otra anotacion preventiva de la misma naturaleza; 
· En los casos de tacha sustantiva; 
· Cuando el instrumento que da merito a la inscripcion no preexiste a la fecha del asiento de presentacion  del titulo.
Las anotaciones preventivas, atendiendo al sistema de folio real , se deben de extender en la misma partida del inmueble si estuviera inmatriculado o se le abrirá una partida en caso de no estarlo (sucesión intestada);  los requisitos que contendrá el asiento son los señalados en el artículo 11 del reglamento de inscripciones del registro de  predios.
· LAS DEMANDAS.-  tienen su origen  en la vía judicial, y opera su anotación a mérito de los partes judiciales; en el caso se medidas cautelares preventivas o definitivas, estos deben contener el auto del juez decretando el embargo en el monto de la obligación por la que se ha trabado, el acta de embargo y el decreto ordenando su anotación.
En lo que respecta a las demandas, debe estar referida a aquellas en la que se litiga la propiedad o la constitución, declaración, modificación o extinción de cualquier derecho real.
OBJETO

Su objeto  es permitir asegurar el cumplimiento de las decisiones judiciales y para publicitar erga onmes la existencia del litigio.
El parte judicial que   constituye el título deberá de  contener  la demanda y la orden del juez mandándola  inscribir.
EFECTOS

Es hacer saber a terceros adquirientes las condiciones litigiosas en que se halla el  inmueble para que no puedan ampararse en la presunción de la  buena fe; pero no impide la libre disposición del bien que puede ser gravado o enajenado  por el titular registral demandado.
REQUISITO DE PROCEDENCIA

Que el inmueble se halle inscrito a nombre del demandado; o que el acto  a ser inscrito sea acto inscribible; cumpla con la formalidad, la competencia de la autoridad judicial; salvo casos de prorroga.
RESOLUCIONES NO SUJETAS A CADUCIDAD

· No están comprendidas entre las sentencias y resoluciones a que se refiere el primer párrafo del artículo 3 de la ley nº 26639, las sentencias y autos que declaran o constituyen derechos que tengan la calidad de cosa juzgada.
· No procede la apertura de partida especial para la anotación del embargo dispuesto sobre inmueble no inmatriculado.
ANOTACIÓN DE LA COMPRA-VENTA GARANTIZADA

· La compraventa garantizada, y en su caso la cesión de posición contractual, se anotarán preventivamente en la partida individual del respectivo predio. Estando vigente la anotación preventiva se pueden anotar los actos posteriores de disposición, siempre que el único defecto sea la falta de recepción de obras. 
· La anotación preventiva a que se refiere este artículo es de duración indeterminada.
· Anotación preventiva de pre-declaratoria de fábrica.
· Anotación preventiva de pre-reglamento interno y pre-independizaciones
La vigencia de la anotación de la pre-declaratoria de fábrica, del pre-reglamento interno y de las pre-independizaciones es la establecida en la norma que autoriza su extensión (ley 27157.- artículo 30.- de la inscripción preventiva).
30.1. Los propietarios pueden solicitar al registro correspondiente la anotación preventiva de la predeclaratoria de fábrica, la misma que tendrá vigencia por un año.)
· Si durante la vigencia de las anotaciones, no se llegara a registrar su conversión en inscripción, las anotaciones caducarán de pleno derecho, no siendo necesaria la extensión de un asiento de cancelación.
· Producida la caducidad, se cerrarán las partidas preindependizadas de conformidad con las normas que sobre el particular expida la sunarp.
ANOTACIONES EN LAS PARTIDAS PRE-INDEPENDIZADAS

· Una vez pre-independizadas las unidades inmobiliarias, mientras estén vigentes las anotaciones respectivas, podrán anotarse la compraventa u otro acto análogo por el que el edificador se obligue a transferir la propiedad de las mismas así como las posteriores compraventas, la cesión de posición contractual, la cesión de derechos u otros actos similares, salvo que por disposición contractual se haya establecido la prohibición de practicar dichos actos 
NULIDAD DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS

La anotación preventiva es nula cuando  por ella no puede venirse en conocimiento de la finca o del derecho anotado, de la persona a quien afecte la anotación o de la fecha de esta: esta nulidad debe declararse judicialmente;
Procedencia.- 
1.- cuando el asiento no da  claramente a conocer la anotación que por ella queda sin efecto.
2.- cuando el documento a cuya virtud se ejecuta la cancelación, no expresa los nombres de los otorgantes, del juez y del secretario, o del notario en su caso, y la fecha de su expedición u otorgamiento.
CANCELACIÓN

1.- las anotaciones preventivas ordenadas por mandato judicial,  se cancelan solo  por mandato del juez que la ordena; o  en el caso de  tercerías; por el  juez que conoce el caso.
2.- las extendidas por escrituras públicas; se cancelan por otra escritura pública entre las partes intervinientes en el primigenio.
CAUSAS PARA SU PROCEDENCIA

1.- cuando se extinga del todo el derecho inscrito
2.- cuando se declare la nulidad del título, en cuya virtud se extendió  la anotación preventiva.
3.- cuando se declare la nulidad de la anotación por falta de alguno de los requisitos esenciales conforme a lo dispuesto por el reglamento de las inscripciones.
4.- por haber operado la figura de la caducidad.
5.- cuando en el asiento no se exprese el nombre de la persona a cuya instancia o con cuyo consentimiento se verifica la cancelación
6.- cuando practicándose la cancelación a nombre de persona distinta de aquella a cuyo favor este extendida la anotación, no consta del asiento que el que pidió la cancelación estuvo debidamente autorizado para ello.;
7.- cuando en el asiento de una cancelación parcial no se da a conocer claramente la parte de la obligación que se extingue y la que queda vigente; y
8.- cuando no se expresa el día  en que fue presentado al registrador el título en que se haya convenido u ordenado la cancelación.
REQUISITOS DEL ASIENTO DE CANCELACIÓN

1.- clase de documento en cuya virtud se extiende la cancelación;
2.- la fecha de dicho instrumento y de su presentación en el registro;
3.- el nombre del juez o de la autoridad que lo haya expedido o del notario público ante quien se haya otorgado.
4.- la forma en que la cancelación de haya efectuado.
LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS ESPECIALES

1.- LA ANOTACIÓN DE DEMANDA Y EL EMBARGO.- nuestro ordenamiento procesal civil considera a la anotación de demanda y el embargo como medidas cautelares, las  mismas que tienen como finalidad, garantizar la efectividad de una sentencia a dictarse en un proceso de fondo, y de esta forma proteger los derechos sustantivos dirimidos en la litis.
REQUISITOS Y FORMALIDADES

1.- que las demandas se hallen verosimilmente acreditadas; es decir tener una apariencia de verdadero en los extremos de la demanda, por  medios probatorios;  apariencia que es suficiente, no siendo necesario acreditar certeza.
2.- se  realiza a mérito de los partes judiciales que deben contener los requisitos señalados en el artículo 673 del c.p.c.
3.- calificación por parte del registrador el cual sólo podra verificar  que el título resulte compatible con el derecho  ya inscrito y que sea materia de afectación; y  en caso de duda  debe proceder a su anotación para garantizar la  efectividad de esta  por su propia naturaleza ya descrita.
CADUCIDAD Y CANCELACION.-   por ser un asiento  temporal  esta se halla a las contingencias del propio proceso judicial.
Su caducidad, se halla establecida en el artículo 625 del c.p.c. y precisado por la ley 26639 
FORMA QUE OPERA LA CANCELACIÓN

- El asiento registral de la anotación de demanda será cancelado a instancia del interesado;
- deberá presentar una declaración jurada con firma legalizada  por fedatario o notario público, en la que indicará la fecha del asiento de presentación que originó la anotación de demanda y el tiempo transcurrido;
- el registrador cancelará el asiento respectivo con la sola verificación del tiempo transcurrido.
* es necesario precisar que sólo procede la cancelación  de la anotación de la demanda que se halle vigente;  en virtud de resolución  expresa del mismo juzgado que  la ordenó.
ANOTACIÓN DE EMBARGO

La anotación de embargo se extenderá en mérito de la resolución que concede la medida, la que contendrá la individualización del predio afectado y el monto de la afectación.
Para el caso del embargo ordenado en sede administrativa se requiere, además, que el ejecutor y el auxiliar coactivo se encuentren acreditados ante el registro.
El número de la partida registral del predio debe constar en la resolución  que concede la medida cautelar o desprenderse del parte judicial o administrativo correspondiente.
EFECTOS NO EXCLUYENTES DE LA ANOTACIÓN PREVENTIVA

La existencia de una anotación preventiva no determina la imposibilidad de extender asientos registrales relacionados con los actos  y derechos publicitados en la partida registral, salvo que el contenido mismo de la anotación preventiva o la disposición normativa que la regula establezca expresamente lo contrario.
ANOTACIÓN PREVENTIVA DE SOLICITUDES DE LA LEY N° 27333

La anotación preventiva de la solicitud de declaración notarial de propiedad por prescripción adquisitiva de dominio y del saneamiento de áreas, linderos y medidas perimétricas  a que se refieren los artículos 5 y 13 de la ley nº 27333 se extenderá, a petición del notario, en mérito a la copia certificada de los siguientes documentos:
A) oficio del notario solicitando la anotación preventiva;
B) solicitud de declaración de propiedad por prescripción adquisitiva de dominio o saneamiento de áreas, linderos y medidas perimétricas;
C) planos a que se refiere el literal h) del artículo 5 de la ley nº 27333.
No procede la anotación preventiva de la solicitud a que se refiere el primer párrafo cuando se refiera a predios no registrados.
Al calificar la declaración notarial de prescripción adquisitiva, el registrador no exigirá su adecuación a la solicitud anotada preventivamente, si del título presentado se advierte que ésta ha sido variada.
PROCESOS NO CONTENCIOSOS

Conforme a lo dispuesto por la ley 26662; son competentes los notarios para  solicitar anotaciones preventivas; relacionado a  sucesiones intestadas; para lo cual  remite un oficio indicando la información  necesaria para la anotación (nombre del causante; peticionarios de la solicitud; y relación de bienes registrados,  y numero de las partidas en la cual practicará el  registrador la anotación.
ANOTACIÓN PREVENTIVA A SOLICITUD DEL ORGANISMO COMPETENTE

Las anotaciones preventivas previstas en los procedimientos administrativos de declaración de propiedad por prescripción adquisitiva regulados en disposiciones especiales, se extenderán a solicitud del organismo competente, en mérito a la copia certificada de la correspondiente solicitud.  
CANCELACIÓN DE OFICIO DEL ASIENTO DE ANOTACIÓN PREVENTIVA

· Producida la caducidad de pleno derecho de una anotación preventiva, el registrador procederá a extender el asiento de cancelación respectivo, cuando como consecuencia del ejercicio de su función calificadora o expedición de publicidad certificada, tome conocimiento de dicha caducidad. 
EL BLOQUEO REGISTRAL.-  es  una anotación preventiva  que tiene  por objeto primordial el asegurar y garantizar  la inscripción definitiva de un derecho real  reconocido no consumado, impidiendo la inscripción de todo acto o contrato real sobre el inmueble , que sea posterior a la anotación del bloqueo y durante la vigencia del mismo.
FINALIDAD DEL BLOQUEO.-  se puede afirmar que su finalidad u objeto es variado:
1.- el asegurar y garantizar la inscripción definitiva de un derecho real reconocido pero no consumado, vía anotación preventiva; cuyo efecto primordial es el cierre registral. (ejemplo hipoteca; compra- venta).
2.- el impedir la inscripción de todo acto o contrato real relacionado con el inmueble materia de bloqueo;
3.- otorgar prioridad  frente a otros actos o contratos presentados con posterioridad a la anotación del bloqueo;
4.- lograr la publicidad de los actos y contratos reales en gestión referidos a un inmueble que, anotados preventivamente, dan lugar a una reserva de prioridad.
NATURALEZA JURIDICA.-  el bloqueo registral, por su objeto es a todas luces una anotación preventiva, por las siguientes razones:
1.- POR SU OBJETO.-  que es asegurar  y garantizar la inscripción de un contrato real no consumado, siendo de carácter perentorio;  con el cual se obtiene una reserva de prioridad; hasta que se inscriba definitivamente.
2.- POR SU  DENOMINACION.- atendiendo que  la norma que la crea la define como una anotación preventiva, con duración determinada en el tiempo.
3.- POR DETERMINACION LEGAL.- es una anotación preventiva de carácter  legal,  por cuanto esta surge por imperio de la ley (art. 2020 del c.c.; art. 131 reglamento de inscripciones del registro de predios).
APLICACIÓN  Y EFECTOS DEL BLOQUEO REGISTRAL.-  cuando se crea esta institución registral, era permitible  sólo a favor de los actos y contratos que celebren el  banco central hipotecario  y los bancos estatales de fomento, agropecuario; industrial, de vivienda y minero, mutuales de crédito para vivienda, cooperativas, caja de ahorros de lima (art. 1° del decreto ley 18278).
CON LA DACIÓN DEL DECRETO LEY 20198.- se amplió sus alcances a los demás  organismos financieros del sector público nacional, como es el registro de minería en favor de cofide y las empresas bancarias y financieras.
Por ley  26481 del 31 de mayo de 1,995;  modifica el d.ley 18278 y en su artículo 1°; en el sentido que establece el bloqueo registral a favor de las personas naturales o jurídicas que lo soliciten, por los actos y contratos que celebren en virtud de los cuales se constituya, amplíen o modifiquen derechos reales a favor de los mismos.
EFECTOS DEL BLOQUEO.- como ya lo habíamos señalado,  el bloqueo registral al general un cierre temporal de la partida,  no permite la inscripción de ningún acto o contrato  relacionado con el inmueble materia de bloqueo que no sea  el que dio origen a la  anotación preventiva. 
De presentarse otros títulos relacionados a la partida el registrador deberá de proceder a suspender el asiento; hasta que se anote o inscriba definitivamente el acto o contrato materia de  anotación (deberá tenerse en cuenta  los principios de  rogación e impenetrabilidad).
EFECTOS RETROACTIVOS.-  conforme a lo señalado por el artículo 5° del d. Ley 18278;   los efectos de la  inscripción del acto o contrato, se retrotraen a la fecha día y hora del asiento de presentación de la solicitud del bloqueo ; por lo que no sólo se genera el cierre de una partida registral, sino que también se establece una reserva de prioridad.
FORMALIDAD.-  una vez ingresado al notario el acto o contrato; a solicitud de parte el notario, previa verificación de las partidas registrales; en el término de  24  horas oficiará al  registro público pertinente; adjuntando copia certificada del instrumento firmado por  los contratantes,  presentándose  al registro e ingresando  al libro diario; y por su mérito el registrador extenderá la anotación preventiva en la partida que corresponda.
· Si conforme a lo dispuesto con el artículo 7 de la ley nº 27755, el documento que da mérito a la inscripción es el formulario registral legalizado por notario, éste acompañará a su solicitud de bloqueo la copia del formulario registral. 
TERMINO DE VIGENCIA DEL BLOQUEO.- el bloqueo registral, tiene una vigencia de 60 días útiles, computados a partir del de la fecha del asiento de presentación que se genera al ser ingresado al registro para su anotación.

CADUCIDAD AUTOMATICA.- el bloqueo registral caduca en forma automática al vencimiento del plazo (60 días), sin requerirse  de solicitud de parte interesada, asiento registral, resolución judicial, ni trámite alguno, para considerar extinguidos sus efectos.
CADUCIDAD ANTICIPADA

Antes de  vencerse el plazo de 60 días solo puede caducar en los siguientes casos:
1.- si se inscribe el acto o contrato materia del bloqueo
2.- si lo solicita el contratante o los contratantes en cuyo favor se estableció el bloqueo
3.- cuando sea ordenado judicialmente.
TERCERO PUBLICIDAD Y LA PUBLICIDAD

EXPOSITOR: WALTER GALLOSO M.
CONCEPTO DE TERCERO

Registralmente se considera tercero a toda persona que basa su derecho en la inscripción y la hace esta de buena fe, oponiéndola a cualquier acto  o contrato en el que no ha intervenido como parte. 
· Se considera que un sujeto se ha convertido en tercero registral cuando adquiere  un derecho a título oneroso, con buena fe, de quien aparece en el registro con derecho inscrito y que ha procedido a inscribir su adquisición, y será tercero registral  respecto de cualquier acto  o contrto cuya celebración no haya intervenido y que h su vez no se haya inscrito  o se inscriba con posterioridad. 
· La defensa de su derecho  se halla amparado  por los principios registrales de fé públic, de prioridad, de legitimación y de normas como la del art. 2022 del código civil.
TERCERO CIVIL

· En el sentido lato, se conceptúa como tercero  a  toda persona que no ha intervenido en el acto  o contrato en calidad de  parte.
· En el drecho civil peruano, se considera como tercero  toda persona que no poseyendo  un título inscrito basa su derecho  en lo haber sido parte en el  acto o contrato, por cuyo   hecho es inmune a todo tipo de perjuicio. El tercero no puede ser perjudicado por actos o contratos  en los que  no ha intervenido, en los que no ha sido parte.
CASOS PRACTICOS

· Si patricia, es titular del inmueble x y mediante contrato de compra-venta formalizada a escritura pública vende a favor de  luisa,  el cual  opera extraregistralmente; posteriormente patricia vende el mismo inmueble mediante contrato privado a favor de jacinta, el cual tampoco inscribe al registro; como conseciuencia de ello,   jacinta es tercero en relación a luisa.
· El titular se determinaen concordancia a las normas del derecho civil común, por cuanto  ninguno tiene derecho inscrito.
FE PUBLICA REGISTRAL

· Es el principio que protege  la adquisición  efectuada a título 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 adquisición , que se  fundamenta en causas no inscritas antes.
REQUISITOS

· Art. 2014 del código civil
· Comprende tres  requisitos para la configuración de la fe pública.
1.- las causas que atenten contra  el derecho del otorgante no tendrán que ser sólo de nulidades (sea absoluta o relativa)  sino que también  podrán ser causas de rescisión o resolución.
2.- estas causas no tienen que aparecer sólo  del registro de la p.i.  sino que  podrían aparecer de  los otros registros que conforman el sistema.
3.- la exigencia del tercero que actue de buena fe.
SEGURIDAD DEL DERECHO

· Mediante este concepto, contenido en el derecho común, si una persona adquiere  de otra un derecho y si sucede que el derecho del otorgante es nulo; será nulo tambien el derecho del adquiriente; dado que nadie  puede transferir  más de lo que no tiene y nadie puede adquirir  mayor o diverso derecho que aquel que se le transmite.
SEGURIDAD DEL TRAFICO

· Se genera al amparo del derecho registral y de los principios en los cuales se sustenta el sistema; dado que si la nulidad del  otorgante no aparece  del registro,  el adquiriente mantiene la adquisición del bien  y l  nulidad del título del  otorgnte  no lo perjudica.
· La seguridad del trafico sacrifica la aplicación del derecho comun
LA BUENA FE

· La buena fe que se le exige al tercero para constituirse en tercero registral , es la de ignorar  la existencia de inexactitud en lo publicado por el registro.
· Es decir que de existir razones de nulidad, rescisión, o resolución, que no aparece del registro, ells además  deben ser desconocidas por quien pretende ampararse  en la fé publica.(presunción).
CUANDO EXISTE BUENA FE

· Conforme a los planteamientos efectuados para  que se pueda configurar la  buena fe, esta  debe existir en el momento  de la celebración  del contrato,  mediante el cual  adquiere el derecho del cual se trate; la cual debe mantenerse hasta la fecha en que se procede a su inscripción, por cuanto  todos los requisitos  para el funcionamiento del principio de la  fe pública registral deben ser concurrentes en el tiempo y en el  momento de la inscripción
ALCANCES DE LA BUENA FE

Es necesario precisar que siendo la buna f o l mala fe de carcter personalísimo, este requísito debe ser cumplido por el  adquiriente y solo por él, para poder constituirse en tercero registral; por lo que el conocimiento de la inexactitud registrl deberá de ser  perfecto, directo y probado de un modo conluyente por mérito de  actos realizados por el mismo adquiriente o de hechos que forzosamente deben ser conocidos por él; es decir cuya ignorancia no es posible sustentar.
CARACTERES DEL TERCERO REGISTRAL

A) que se adquiera  del titular registral.
B) que la adquisición sea a título oneroso
C) que el adquiriente   inscriba su derecho , 
D) que exista buena fe en el adquiriente; y
E) que no haya sido parte en los actos jurídicos que se le opongan.
A) ADQUIRIR DEL TITULAR

· Esta caracterísitica, lo encontramos en el enunciado del art. 2014 del código civil  en la frase: “... Adquiere... Algún derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo”.
· Es decir goce de un justo título, que a mérito de la fe publica registral, se determina  que una persona posee o ha adquirido legítimamente un derecho.
B) TITULO ONEROSO

· La transferencia del  derecho debe ser resultado de un acto jurídico bilateral, o de un acto jurídico con prestaciones recíprocas; ello implica que se haya tenido que abonar un precio, o del contenido del acto,  sea de carácter oneroso.
INSCRIPCIÓN DEL TITULO

· Inscribir la adquisición es un acto imperativo, para poderse constituir en tercero registral;  debiendo tenerse presente que la publicidad  se confiere al asiento en el cual conste el derecho de adquiriente; cuya vigencia para  efectos de la oponibilidad surge desde la fecha del asiento de presentación.
BUENA FE

· Debemos tener presente, que nuestro sistema establece la presunción de la buena fe del adquriente, basado en la creencia o persuasión personal de que aquel de quien se recibe una cosa, por titulo oneroso o lucrativo, es dueño legítimo del bien y puede transferirlo, en base a lo que publicita el registro.
LA PUBLICIDAD JURÍDICA REGISTRAL

LA PUBLICIDAD EN GENERAL.- es el conjunto de medios que se emplean para divulgar y extender el conocimiento o noticia de determinadas situaciones o acontecimientos con el fin de hacerlo llegar a todos, de modo que tales situaciones o acontecimientos, en cuando objeto de publicidad, adquiriran la calidad o estado de publicas y notorias  para todos.
LA PUBLICIDAD REGISTRAL

· Es la certidumbre que otorga el estado mediante la publicidad de situaciones jurídicas, a fin de que puedan ser oponibles los derechos adquiridos bajo su amparo, así como da tutela y brinda seguridad jurídica al tráfico que se genera en torno a ella; esto se exterioriza a traves de una institución llamada registros públicos.
OBJETO

· Su objeto es publicitar situaciones jurídicas que por su naturaleza tienen vocacion de oponibilidad para hacerlas conocidas  la generalidad de personas que no son parte en tales situaciones, pero que recurren a ella en busca de certidumbre, para contratar al amparo de ella. 
CARACTERES

1.- la publicidad de las situaciones jurídicas se exteriorizan en forma ininterrumpida.
2.- la publicidad es otorgada por el estado,  por intermedio de los registros públicos que conforman el sistema
EFECTOS

· La publicidad jurídica registral  otorga cognoscibilidad general de los actos o hechos materia de publicidad, los cuales no pueden ser oponibles, ni menos aún, plantear su desconocimiento, por parte de los  intervinientes en el acto o hecho jurídico.
FINES

· El fin de la publicidad jurídica registral consiste en otorgar una completa seguridad jurídica, tanto al  inscribiente ( no puede ser afectado sin su consentimiento)  como al adquiriente ( se protege su adquisición si al momento de hacerla efectiva, no existía causa publicitada que lo enerve).
PUBLICIDAD FORMAL

· Son las herramientas o los medios  que utiliza el registro  para exteriorizar  lo contenido  en  las partidas registrales, o en sus archivos, a mérito del cual, se da a conocer  la situación juridica contenida en ella.
MANIFESTACIÓN DE LA PUBLICIDAD FORMAL

· La publicidad formal se materializa a traves de las simpes consultas directas o exhibición de los asientos registrales y de las certificaciones que expide el registro
DOCUMENTOS E INFORMACIÓN

A) manifestación de las partidas registrales o exhibición de los títulos que conforman el archivo registrado que se encuentran en tramite de inscripción.
B) expedición de los certificados literales de las inscripciones, anotaciones, cancelaciones y copias literales de los  documentos que hayan servido para extender los mismos y que obran en el archivo registral.
C) la expedición de certificados compendiosos  que acrediteen  la existencia o vigencia de determinadas inscripciones o anotaciones, así como aquellos que determinen la inexistencia de  los mismos;
D) la información y certificación del contenido de los datos de los índices y del contenido de los asientos de presentación.
CERTIFICACIÓN

· La certificación es el  instrumento público expedido por el registrador, a mérito del cual publicita el contenido literal o compendioso de un asiento de inscripción, o del título que ha dado mérito a este y/o contiene la aseveración, en forma negativa o positiva de la inscripción o anotación preventiva de un acto o contrato en el registro.
CLASES DE CERTIFICACIONES

· CERTIFICADOS LITERALES.- los que se otorgan mediante la copia o la impresión  de la totalidad o parte de la partida rgistral, o de los documentos que dieran mérito para extenderlos.
CERTIFICADO COMPENDIOSO

· Son los que se otorgan mediante un extracto, resumen o indicación de determinadas circunstancias del contenido de las partidas registrales, los que podrán referirse a gravámenes o cargas registradas, a determinados datos o aspectos de las inscripciones.
TIPOS DE CERTIFICADOS COMPENDIOSOS

· POSITIVOS.-  los que acreditan sólo la existencia de determinada inscripción.
· NEGATIVOS.- los que acreditan sólo la inexistencia de determinada inscripción.
· DE VIGENCIA.- son aquellos que acreditan la existencia del acto o derecho inscrito a la fecha de su expedición.
FORMALIDAD

· Los certificados se expiden utilizando formularios, fotocopias, impresión de documentos o imágenes, o cualquier otro medio idóneo de reproducción, con la indicación del día y hora de su expedición, debiendo ser autorizados por el  registrador.
MANIFESTACIÓN DE LIBROS

· Es la exhibición que efectua el registro,  de las partidas registrales contenidas en tomos, así como de los títulos archivados que dieron origen a las inscripciones o denegatoria de las inscripciones, siendo su unico requisito el pago del derecho según arancel vigente.
COPIAS SIMPLES INFORMATIVAS

· Son reproducciones, sin efecto o valor legal alguno, que expide el registro a los interesados de  las partidas registrales contenidas en  fichas o  en documento electrónico; que tienen  por finalidad  tomar conocimiento de lo que se expresa en ellas.
VALOR DE LAS CERTIFICACIONES

· Las certificaciones acreditan la existencia o inexistencia de inscripciones o anotaciones en el registro al tiempo de su expedición; de existir títulos pendientes, se deben mencionar en la certificación, indicandose los datos relevantes del asiento de presentación. Tienen el carácter de  documentos públicos. La certificación se tendrá por cierta mientras no se pruebe la inexactitud, en cuyo caso deberá estarse a lo que  del asiento resulte.
CERTIFICACIONES FALSAS O ERRÓNEAS

· Cuando los certificados no sean conformes o acordes, según el caso con las partidas registrales, se estará a lo que resulte de estas, sin perjuicio de la responsabilidad que pueda deducirse contra el registrador  y demás personas que intervinieron en su expedición
PLAZO DE VALIDEZ

· En cuanto al plazo de validez o vigencia de las distintas certificaciones, ni el reglamento general  ni el reglamento de las inscripciones la precisan, por lo que deberemos   entender que su vigencia se hallan  restringidos a la fecha día y hora de su expedición, por cuanto reflejan el presente registral.
RECTIFICACIÓN

· En el supuesto que al momento de expedirse un certificado se haya detectado un error u  omisión el registrador tiene la obligación de rectificarlo sin costo alguno para el usuario, cuando se refiera a certificados compendiosos; en el caso de literales, sólo procederá  una vez que se haya efectuado la rectificación de la partida o del asiento pertinente.
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