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RESUMEN

La investigacion tuvo como formulacién del problema cuales son las razones
juridicas que justifican el uso de la escritura publica de inclusion social en la
transferencia de la propiedad inmueble en el Perq; siendo las siguientes facilitar
el acceso al registro con seguridad juridica; basta la suficiencia de la voluntad de
las partes para la transferencia; y, contribuye a la reduccién en los costos de
transaccion desde la perspectiva del analisis economico del derecho. Como
objetivo general se identifico las razones juridicas que justifican el uso de la
escritura publica de inclusidon social para la transferencia de la propiedad
inmueble en el Perq; la investigacion es basica desde una perspectiva doctrinaria
y normativa, porque analizé la situacion tal como se presenta la regulacion o
legislacién del formulario registral, como resultados se concluye que no es
utilizado de manera masiva ni por la poblacién, ni se fomenta el uso por los
Notarios Publicos, pese a que con la mayor cantidad de predios inscritos se va
a lograr mayor seguridad juridica del trafico inmobiliario y mejora la realidad
registral porque con la inscripcion de los segundos actos registrales se logra una
actualizacion permanente del catastro. Por lo que, se propone modificar la Ley
27755 por el término de escritura publica de inclusion social o bajo costo a fin de

maximizar la transferencia de bienes inmuebles en el mercado.

Palabras Clave: Razones juridicas, formulario registral, transferencia de la

propiedad inmueble, escritura publica de inclusion social.
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ABSTRACT

The foundation of the investigation was the problem relating to legal reasons that
justify the use of public deed of social inclusion in the transfer of real estate in
Peru. The following facilitate the access to the registry with legal security:
willingness of the parties for the transfer is sufficient; and, the reduction of the
transaction costs from the perspective of the economic analysis of the law also
contributes. The general objective was identified as being the legal reasons that
justify the use of public deed of social inclusion to transfer real estate in Peru.
From a doctrinal and normative perspective, the reteach is basic because it
analyzed the situation as the regulation or legislation of the registration form was
presented. The results concluded that it is not used in a massive way by the
population, nor is it encouraged by Notaries Public, in spite of the fact that with
greater number of properties registered, greater legal security of the real estate
traffic is achieved and the reality registration improves because with the
registration of the second registration acts, a permanent update of the cadastre
is achieved. Therefore, it is proposed to modify Law 27755 for the term of public
deed of social inclusion or low cost in order to maximize the transfer of real estate

in the market.

Keywords: Reasons justify, registration forms in the transfer of real estat, public

deed of social inclusion.
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INTRODUCCION

La transferencia de bienes inmuebles es uno de los actos juridicos con mayor
demanda en los ultimos tiempos, la libre contratacion de las partes, la regulaciéon
de la transferencia de propiedad inmueble en el cédigo civil, ha originado que a
la fecha se hable de una realidad registral y otra extraregistral, siendo la realidad
una sola, generando propiedades clandestinas que dificultan el trabajo de las
autoridades y generando inseguridad juridica en el trafico inmobiliario; sin
embargo, existe en la legislacion los formularios registrales que buscan facilitar
el acceso a registros publicos, éstos no se vienen utilizando pese a las sanciones
a los Notarios por ejemplo de INDECOPI; por lo que, tratando de conciliar la
postura del Estado en la reduccion de costos de transaccion y la del Notariado
de defensa a la Escritura Publica, proponemos la modificacién de la Ley 27755
con el cambio de la denominacién de formulario registral por la de escritura

publica de inclusién social o de bajo costo.

Al lograr la mayor cantidad o totalidad de predios inscritos en el Registro de
Predios de la SUNARP, se va a proponer el cambio de la inscripcion declarativa
de la transferencia de la propiedad por la obligatoria, como un paso previo para
que en un futuro se convierta en constitutiva, para lo cual el Estado también debe
propiciar la reduccion de los costos de transaccion y promover en un futuro la
gratuidad de los mismos para facilitar el trabajo de los operadores de justicia y

generando seguridad juridica siendo este uno de los fines del Derecho.

La presente investigacion surge de mi experiencia laboral en SUNARP, en el
Ministerio Publico y actualmente como Notario Publico, durante estos ultimos

quince afios, coincidentemente con la vigencia de la Ley 27755, y mi

Xiv



preocupacion del acceso a SUNARP por parte de la poblacion con menores
recursos y propiedades inmuebles de escaso valor, quienes pese a la existencia
de normas que promueven y facilitan el acceso a SUNARP, por la falta de cultura
registral y los costos de transaccion no acceden de manera efectiva a inscribir
sus propiedades generando una desactualizacidon del catastro urbano y rural, asi
como que la realidad no coincida con lo inscrito en el registro de predios de la

SUNARP.

En cuanto a la estructura de la presente tesis se estructura en cuatro capitulos.
El capitulo I, esta relacionado con los aspectos metodoldgicos, como son el
planteamiento, la formulacion, la justificacion, los objetivos, la delimitacion y
limitaciones, la hipétesis, los métodos, técnicas y el estado de cuestion. El
capitulo Il, ha sido disefiado para el marco tedrico, en el cual se aborda los
aspectos basicos sobre los sistemas registrales por sus efectos, el Registro de
Predios en el Perq, teorias que explican la finalidad de la funcién notarial, los
sistemas de organizacion notarial, la seguridad juridica, los principios registrales,
la jurisprudencia existente del formulario registral tanto del Tribunal Registral de
la SUNARP, como del Tribunal Constitucional. En lo que se refiere al capitulo I,
se aborda los componentes de la hipétesis en la contrastacion de hipétesis como
son el facilitar el acceso al registro con seguridad juridica, la suficiencia de la
voluntad de las partes para la transferencia y la reduccion en los costos de
transaccion. En el capitulo IV referido a la propuesta legislativa de modificacién
de la Ley 27755, finalmente se abordan las conclusiones y recomendaciones de

la investigacion realizada.

XV



CAPITULO I: ASPECTOS METODOLOGICOS

1.1. Planteamiento del problema

El Derecho, entendido como el conjunto de normas juridicas, y la abogacia,
deben al igual que las otras profesiones servir para facilitarnos la vida y no
complicarnosla; en este sentido, la actuacién del abogado debe ser proba,
valerse de las normas juridicas para propiciar su correcta interpretacion y
aplicacion a los casos concretos respetando los principios y maximas que
fundamentan el ordenamiento juridico; las actuaciones contrarias, aquellas
gue dilatan los procesos, vulnerando el principio de economia procesal, son
proscritas y, de mediar abuso del Derecho, deben ser sancionadas. Con lo
dicho, queda claro que, el Derecho debe adecuarse a los cambios que van

surgiendo en la sociedad y no tratar de adecuar la sociedad a él.

Es asi, que actualmente necesitamos que nuestros sistemas registrales sean
rapidos y agiles al momento de reconocer un derecho, ante ello me veo en
la necesidad de investigar lo que se refiere a la transferencia de predios en
el Perd, por el tiempo que demora inscribir una transferencia; por ejemplo en
Suecia una transferencia de un predio por compra venta puede demorar dos
dias como maximo (Avendafo, 2004, p. 3); sin embargo, en el Peru, un pais
en vias de desarrollo, demora en promedio 35 dias a 60 dias, considerando
desde que se acude al abogado para elaborar la minuta, luego al notario
para formalizar a escritura publica y finalmente a registros publicos a inscribir

la transferencia, con la finalidad de que el registro sirva para resguardar la



seguridad juridica y publicitar la titularidad, en beneficio del tercero registral.
A la fecha se debe tener en cuenta que en la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos - SUNARP, se ha implementado algunas mejoras
como la no exigencia de acreditacion de pago de tributos en la calificacion
registral, lo cual se ha trasladado a los Notarios!, también se ha
implementado la presentacion telematica de titulos, a la fecha se vienen
presentando bloqueos registrales, transferencias vehiculares (compra -
venta), constituciéon y formalizacion de empresas (Micro, Pequefias y
Medianas empresas, que pueden ser sociedades andnimas, sociedades
anonimas cerradas, sociedad comercial de responsabilidad limitada,
empresa individual de responsabilidad limitada, en estos casos estan
exonerados del pago de la tasa registral siempre y cuando el capital no
supere una unidad impositiva tributaria — UIT y sea tramitado a través de los
Centros de Desarrollo Empresarial - CDE)?, la inscripcién de mandatos y
poderes de personas naturales®; asi como la presentacion electrénica con

firma digital para los actos inscribibles en el registro de sucesiones

! Conforme se advierte del articulo 9 de la Ley 29566 - Ley que modifica diversas disposiciones
con el objeto de mejorar el clima de inversién y facilitar el cumplimiento de obligaciones
tributarias, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 28 de julio del 2010: "La funcién registral
de calificacién se encuentra sujeta a lo dispuesto en el articulo 2011 del Cédigo Civil, asi como
a las reglas y limites establecidos en los reglamentos y directivas aprobadas por la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). No constituye parte ni
responsabilidad de la funcidn registral la fiscalizacion del pago de tributos, ni de los insertos
correspondientes que efectle el notario". Con dicha norma se modifica el articulo 7 del D.S. Ne
156-2004-EF - TUO de la Ley de Tributacién Municipal: "Los notarios publicos deberan requerir
gue se acredite el pago de los impuestos sefialados en los incisos a), b) y c¢) del articulo 6, en el
caso de que se transfieran los bienes gravados con dichos impuestos, para la inscripcion o
formalizacion de actos juridicos. La exigencia de la acreditacion del pago se limita al ejercicio
fiscal en que se efectud el acto que se pretende inscribir o formalizar, aun cuando los periodos
de vencimiento no se hubieran producido”.

2 Segun el Texto Gnico ordenado de la Ley de impulso al Desarrollo Productivo y al Crecimiento
Empresarial, aprobado por el D.S. N° 013-2013-PRODUCE.

3 Mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 167-2018-
SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial El Peruano con fecha 7 de julio del 2018, se dispuso
para todas las oficinas registrales del pais y todos los actos inscribibles del Registro de Mandatos
y Poderes, la presentacion de los partes notariales que se expidan con firma digital para ser
presentados al registro mediante el Sistema de Intermediacion Digital — SID SUNARP.

2



intestadas*y es hacia donde el registro publico quiere avanzar, realizando la
mayoria de actos o todos los actos registrales de manera electrénica.

La escritura y el papel, las nuevas tecnologias de la informacioén, el uso de
la firma digital, posibilitard que se remita via electronica a SUNARP los
documentos y siempre acorde a la globalizacién y sin perder la esencia

basada en la seguridad juridica.

La presentacion de titulos por medios telematicos al Registro de Predios y
con la garantia de la firma digital, ya se encuentra regulada por el articulo 19
de la Ley 28294 y el articulo 49 del D.S. N° 005-2006-JUS (Reglamento de
la Ley que crea el sistema nacional integrado de catastro y su vinculaciéon
con el Registro de Predios — Ley N° 28294), éste ultimo modificado por el D.

S. N° 005-2018-JUS.

Asimismo, la SUNARP mediante la Resolucion de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos Ne 320-2010-SUNARP/SN, ha
establecido los plazos de calificacién, asi como la atencidon en via de
reingreso para subsanacidbn o pago de mayor derecho, de los actos
registrales como se detalla en el siguiente cuadro, el cual por el tema de
investigacion no se indica los plazos de inscripcidon en los otros registros de

personas juridicas, de personas naturales o registro de bienes muebles:

4 Mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 083-2018-
SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial EI Peruano con fecha 4 de mayo del 2018, se dispuso
la incorporacion del servicio de presentacion electrénica de titulos con firma digital mediante el
sistema de intermediacion digital — SIDSUNARP, para los actos inscribibles en el Registro de
Sucesiones Intestadas para todas las oficinas registrales del pais.
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Acto registral Plazo de Competencia
atencion
Registro de Predios (referidos a un
solo predio)
- Bloqueos 24 horas
- Titulos de compraventa, referidos a Ambito Nacional
un solo predio que involucre una
sola partida registral y sea el titular 48 horas
registral el transferente.
- Hipoteca 48 horas
- Numeracion de finca 48 horas
- Jurisdiccién 48 horas

Entonces, se puede advertir que el acto registral de compraventa referido a
un solo predio que involucre una sola partida registral y sea el titular registral
el transferente se inscribe en el plazo de 48 horas (dos dias); pero la demora
en las inscripciones sigue dandose en los actos registrales de
independizacién, habilitaciones urbanas, declaratorias de fabrica, donacion,

anticipo de legitima, permuta, acumulacion de predio.

Desde un punto de vista histérico siempre se ha creido que el Sistema
Registral constitutivo de la propiedad era el mejor, para garantizar la
publicidad y el cumplimiento de las obligaciones en contra de la
clandestinidad a la que protege nuestro actual Codigo Civil; sin embargo, en
nuestro sistema juridico no optd por este sistema, segun la exposicién de
motivos oficial del Cédigo Civil, las razones eran por ser el Per un pais poco
desarrollado no se podia implementar, pues no se contaba con un catastro
nacional verdaderamente eficiente, del mismo modo sefiala el Dr. Mario

Castillo Freyre refiriéndose al articulo 949° del Codigo Civil:



Resulta evidente que la principal razon por la cual se ha mantenido
esta norma en el Derecho peruano, desde su incorporacion a la
legislacion civil en el siglo XIX, ha sido la precariedad registral y
catastral del Perd, la misma que nos ha impedido cambiar de
sistema. Seria imposible establecer un registro constitutivo de
derechos sin antes contar con un catastro en optimas condiciones
de cobertura y actualizacion fisica y tecnoldgica. Creemos que éste
seria el salto mas importante en nuestra legislacion civil, el mismo
que podria darse si el Estado implementara el Sistema Nacional
Integrado de Catastro. El Derecho nacional y la seguridad juridica
le darian las gracias (Castillo, 2007, p.108).

La norma clave de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles es el
tantas veces mencionado articulo 949 del Cdédigo Civil, en el cual se
establece la sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él. Sin embargo, la sola existencia de un sistema
registral en el que se inscriben las titularidades juridicas sobre los inmuebles,
y que ademas producen importantes efectos de primacia en favor de los
actos inscritos sobre los no-inscritos, debe necesariamente hacer pensar
que el sistema general de transferencia de derechos ha sufrido una
alteracién. Sostener que en el Peru rige el principio consensualistico “puro”
no pasa de ser una ilusion Optica. Basta bien tener en cuenta la solucion
legal al problema de la doble venta inmobiliaria, en donde se prefiere al

inscribiente aunque su titulo sea posterior. (Gonzales, 2004, p. 203)

Ademas, no existe una cultura registral por el convencimiento popular de la
necesidad de la inscripcibn puede lograrse muy bien con el sistema

declarativo y porque seria contradictorio con el actual articulo 949 del Codigo



Civil que unicamente el acuerdo de voluntades con animo de transmitir el
dominio hace a un acreedor propietario de un inmueble, el Registro era
imperfecto por la falta de titulos auténticos, ahora ya contamos con un
registro implementado, ha aumentado la cultura registral (entendida ésta
como un mayor interés en inscribir las propiedades por los beneficios que se
les brinda a los propietarios con derecho inscrito) y por sobre todo se cuenta
con un catastro registral que se esta implementando en las Oficinas
Registrales de la SUNARP en todo el pais. Al afio 2016 segun la Secretaria
Técnica —SNCP se encuentra con un catastro rural de 3'024,073 predios
rurales individuales (72%) sobre el total de predios individuales existentes a
nivel nacional (4’200,000) de los cuales el 80% cuenta con catastro en una
Base Grafica Digital (BGD). Existen predios titulados en la selva que
requieren de una actualizacidén catastral para su georeferenciacion en vista
gue los planos utilizados para su titulacién e inscripcion se levantaron con
topografia clasica (teodolito, wincha, brajula, etc) entre los afios 1996 -2003.
Se estima en mas de un millén de predios (1°000,000) individuales que

faltarian levantar su catastro a nivel nacional.

Actualmente, en caso no se pueda implementar el Registro constitutivo de la
propiedad por lo menos debe ser el obligatorio, lo cual determinaremos en el
desarrollo de la investigacion y para facilitar su implementacion se analizo el
uso de los formularios registrales en la transferencia de predios, inscritos por
PETT y COFOPRI (Ahora unificados en el Organismo de Formalizacion de
la Propiedad Informal - COFOPRI y en predios rurales se ha transferido la

funcién de formalizacion y titulacion de predios rurales de COFOPRI a los



Gobiernos Regionales)®. Con fecha 29 de diciembre de 2017 se publicé en
el Diario Oficial EI Peruano la Ley N° 30711 en la primera disposicion
complementaria final se ha ampliado el plazo establecido en el articulo 2 de
la Ley 28923, modificado por las Leyes 29320, 29802 y 30513, por un
periodo de cuatro afos, el cual concluye el 31 de diciembre de 2021, a fin de
continuar con las labores de formalizacién de la propiedad predial urbana
que permita el reforzamiento de la formalidad en el Pera; asimismo, en el
articulo 8 de la Ley 30711 se exonera del pago de tasas, aranceles u otros
cobros que cualquier institucion publica exige por la prestacion de sus
servicios al Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal

(COFOPRI) para la ejecucion de la formalizacion de la propiedad predial.

SMediante el D.S. Ne 056-2010-PCM, se dispuso transferir a favor de los Gobiernos Regionales
la funcion de formalizacion vy titulacion de predios rusticos, regulados por el Decreto Legislativo
Ne 1089, norma que establece el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacién y Titulacion
de Predios Rurales. El problema de este dispositivo legal se da por la interpretacién errénea que
tiene COFOPRI, de decidir, que no todos los procedimientos administrativos referidos a la
formalizacion de la propiedad se transfieran a COFOPRI, quedando a cargo de dicho organismo
los denominados segundos actos. ¢De qué funcién integral hablamos entonces? Esta
interpretacion realizada por COFOPRI genera y generara gran incertidumbre juridica entre la
poblacién y las mismas entidades vinculadas al tema de formalizaciéon de la propiedad rural, por
lo que es pertinente que solo una entidad sea la encargada de desarrollar la funcion integral de
formalizacién y titulacion de predios rusticos y las demas que se desprendan. EI D.S. Ne 115-
2010-PCM establecié como plazo para culminar - la transferencia de la funcién "n" del articulo
51 de laLey Ne 27867 a los Gobiernos Regionales el 31 de marzo del 2011. Finalmente, se emite
la R.M. Ne114-2011-VIVIENDA, que resuelve declarar concluido el proceso de efectivizacion de
la transferencia a los Gobiernos Regionales de Amazonas, Ancash, Apurimac, Ayacucho,
Cajamarca, Callao, Huancavelica, Huanuco, Ica, Junin, La Libertad, Lima, Loreto, Pasco, Puno,
San Martin, Tacna, Tumbes y Ucayali, de las competencias de la funcion especifica establecida
en el inciso n) del articulo 51 de la Ley Organica de Gobiernos Regionales. Establecer que a
partir de la fecha los Gobiernos Regionales de Amazonas, Ancash, Apurimac, Ayacucho,
Cajamarca, Callao, Huancavelica, Huanuco, Ica, Junin, La Libertad, Lima, Loreto, Pasco, Puno,
San Martin, Tacna, Tumbes y Ucayali, son competentes para el ejercicio de la funcién a que se
refiere al articulo anterior. Finalmente y después de una larga etapa de intentos de trasferencia,
muchas normas que dilataban cada vez mas la transferencia de la funcion de formalizacién y
titulacién de predios rurales a los Gobiernos Regionales, se logré establecer una fecha limite de
la transferencia de dicha funcién. (Salazar Chavez, la formalizacién de la propiedad rural en el
Peru, VII, Ne 7 enero a diciembre 2012, 151-152).
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1.2.

1.3.

Formulacion del problema

¢,Cuales son las razones juridicas que justifican el uso de la escritura
publica de inclusion social en la transferencia de la propiedad inmueble en

el Peru?

Justificacion

El Derecho debe servir para brindar seguridad juridica y para facilitar la
adquisicién de derechos con justicia. La presente investigacion propone
una alternativa de formalizacion de la propiedad inmueble para la mayoria
de peruanos facilitando el acceso al registro publico, reduciendo los costos

de transaccion.

Cubrir una necesidad en la actual coyuntura de nuestra nacién, todas las
personas buscan la seguridad juridica al realizar determinados negocios
juridicos, como son los documentos privados de transferencia de bienes
inmuebles, es asi que la sociedad a través del Estado ha elegido a uno
entre sus ciudadanos, al que lo ha dotado de la facultad de ser testigo de
la existencia de estos documentos privados, quien conservara fielmente la
verdad de las obligaciones acordadas en este tipo de actos juridicos. Es asi
que el Estado en su rol protector de proporcionar seguridad juridica a la
sociedad, atribuye esta funcion al notario publico en beneficio no solo de
las personas que solicitan su participacion para que puedan actuar

conforme a ley (Machado, 2009).



Se cree firmemente que las condiciones socio econdmicas estan dadas,
caso contrario el esfuerzo que ha hecho el Estado para entregar titulos de
propiedad a tantas personas (ya sea predios rusticos o urbanos) en un
tiempo va a devenir en inutil y tendria nuevamente el Estado que
implementar nuevas medidas para titular a mas personas, ya que éstas no
tenian acceso al registro por ser muy onerosos los tramites notariales
sumados a los registrales; ademas, la inscripcion en nuestro actual sistema
es facultativo, el que quiere inscribe el que no, no, pese a que de una
interpretacion sistematica de todo el Codigo Civil se protege al titular
registral y actualmente al comprador diligente que actué de buena fe
conforme a la sentencia de la Corte Suprema recaida en la Casacion N°

1589-2016-Lima Norte®.

De conformidad al Decreto Legislativo 12327 que modifica la sétima
disposicion complementaria, transitoria y final del Decreto legislativo 1049
establece que debera presentar los partes notariales y copias certificadas
en los distintos registros del Sistema Nacional de los Registro Publicos el
Notario o sus dependientes acreditados ante la SUNARP
excepcionalmente a solicitud y bajo responsabilidad del interesado los
partes notariales y las copias certificadas podran ser presentados y
tramitados por persona distinta al Notario o sus dependientes. Lo antes

sefalado deberia ser aplicable a los formularios registrales.

¢ Disponible en https://laley.pe/art/7784/buena-fe-registral-debe-el-comprador-investigar-el-
titulo-de-los-poseedores.
" Publicado el 26 de Setiembre del 2015.



Mediante Ley Ne 28580 se faculta a los Colegios de Notarios la verificacion
de la identidad de las personas contratantes en Notarias por medio de la
RENIEC, sin aumentar los costos de transaccion, ahora es obligatoria
conforme se establecié en el articulo 5 del Decreto Supremo Ne 006-2013-
JUS, y es materia de calificacion por los registradores publicos conforme al
Decreto Legislativo 1232 que modifica el decreto legislativo 1049, lo que

anteriormente no era materia de calificacion registral®.

Finalmente, se propone que en lugar del término de los formularios
registrales utilizar la escritura publica de inclusién social y esta pueda ser
presentada al Registro sélo por los Notarios como sucede con las actas de
transferencia vehicular y a través del Sistema de Intermediacién Digital
(SID-SUNARP); asimismo, la inafectacion de tributos como las tasas
registrales a quien utilice estos formularios, teniendo en cuenta que el
comprador y vendedor pagan el impuesto predial, alcabala, impuesto a la
renta, inclusive las multas por no votar en las ultimas elecciones, luego
cuando se cancela al Notario por la faccion de la escritura publica, el Notario
contribuye al Estado con el impuesto general a las ventas y el impuesto a
la renta. Es decir, promover y facilitar el uso de los formularios registrales
por reducir los costos de transaccion, y para transferencia de predios de

escaso valor tres (3) UIT conforme a la Ley N° 30730° que entr6 en vigencia

8 Mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos Ne 154-2013-
SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial EI Peruano con fecha 4 de julio del 2013, se modifico
el articulo 32 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos, incorporando un
parrafo final con el siguiente texto: "En los casos de instrumentos publicos notariales, la funcién
de calificaciobn no comprende la verificacion del cumplimiento del notario de identificar a los
comparecientes o intervinientes a través del sistema de comparacion biométrica de las huellas
dactilares, asi como verificar las obligaciones del Gerente General o del Presidente previstas en
la primera disposicion complementaria y final del Decreto Supremo Ne 006-2013-JUS".

® Publicada en el Diario Oficial El Peruano el 21 de febrero del 2018.
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a partir del 21 de agosto del afio 2018, con esta ultima ley se exige la
bancarizacion, estas transferencias deberian estar inafectas!® al pago de

tasas registrales.

1.4. Objetivos de la investigacion

1.4.1. Objetivo general

Identificar las razones juridicas que justifican el uso de la escritura
publica de inclusion social para la transferencia de la propiedad

inmueble en el Perq.

1.4.2. Objetivos especificos

a) Analizar la legislacion nacional con respecto a la situacién actual
del formulario registral y/o la escritura publica de inclusion social.

b) Evaluar el acceso al registro con seguridad juridica del trafico
inmobiliario sustentado en la primacia de la voluntad de las
partes contratantes.

c) Analizar las implicancias del uso de la escritura publica de
inclusion social para reducir los costos de transaccion.

d) Elaborar una propuesta de modificacion a la Ley N° 27755 y su

reglamento que permita garantizar el uso de la escritura publica

10 | a inafectacion conforme al inciso g) del numeral VIl del Titulo Preliminar del Cédigo Tributario,
se diferencia de la exoneracién de tributos, por cuanto éste Ultimo es solo por tres afos,
prorrogable por tres mas y la inafectacion es de duracién indeterminada.
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de inclusion social por parte de los usuarios, a fin de maximizar

la transferencia de bienes inmuebles en el mercado.

1.5. Delimitacién

151

15.2

Espacial

Dado que se trata de una investigacion basica con alcances teoéricos
y dogmaticos, no es posible determinarle un @mbito espacial, puesto
gue se estudiara tanto doctrina, como jurisprudencia y normatividad
tanto nacional como comparada; sin embargo, intentando
acercarnos a este tipo de delimitacién, diremos que, como el estudio
dogmatico — juridico parte de las normas juridicas legislativa (Ley N°
27755), la delimitacion espacial coincide con el espacio geogréfico
de aplicacién o vigencia del dispositivo en estudio; es decir, en el
Perd, conforme a lo explicado por el Dr. Tantalean (2019, p.482-

483).

Temporal

Dado que se trata de una investigacién basica con alcances teoricos
y dogmaticos, no es posible determinarle un ambito temporal, debido
a que el método a utilizar es el dogmatico, que no realiza un corte
especifico en el tiempo para ser aplicados; sin embargo, intentando
adecuar la delimitacion temporal a nuestra investigacion, diremos
que, como el estudio dogmatico — juridico parte del analisis de una

norma legal (Ley N° 27755), la cual sigue vigente, el tiempo se
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contara desde la vigencia (16 de junio del 2004) de dicha Ley bajo
analisis, hasta la actualidad, conforme a lo explicado por el Dr.

Tantalean (2019, p.483-484)

1.5.3 Tematico
Los temas en los que se centra la presente investigacion son los
referentes al derecho a la propiedad, la formalidad para el trafico de
bienes inmuebles, derecho notarial y derecho registral, sin aterrizar
en una materia en especifico, vale decir, constitucional, civil, familiar

en sentido estricto; sino desde una perspectiva dogmatica.

1.6. Limitacién

La investigacion tan solo analizara el uso de la escritura puablica de
inclusion social en reemplazo del formulario registral, su implicancia en la
reduccion de costos de transaccion en la transferencia de predios por
compra venta u otros actos, de escaso valor de los inmuebles; téngase en
cuenta que el formulario registral no es aplicable para el anticipo de
herencia, ni la donacion por requerir el Cddigo Civil para su validez

escritura publica necesariamente.

Al inicio de la investigacion se tenia planeado hacer una investigacion
teniendo en cuenta el derecho comparado del Sistema Registral Sueco; sin
embargo, al desconocer el idioma y la poca bibliografia en idioma espafiol

sobre dicho sistema, se optd por hacer solo una descripcion de como
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1.7.

1.8.

1.9.

funciona la transferencia de bienes inmuebles en Suecia con la doctrina
estudiada existente en idioma espafiol, conforme a la descripcion de las

limitaciones que explica el Dr. Tantalean (2019, p.488)

Hipotesis

Las razones juridicas que justifican el uso de la escritura publica de
inclusion social, para la transferencia de la propiedad inmueble en el Perq,
son: facilitar el acceso al registro con seguridad juridica; suficiencia de la
voluntad de las partes para la transferencia; y, la reduccién en los costos

de transaccion.

Componentes

Al ser una investigacion juridica eminentemente cualitativa-argumentativa,
la hipétesis carece de variables; por lo que se consider6 el uso de los

siguientes componentes:

a) Acceso a Registros Publicos.
b) Seguridad juridica.
c) Voluntad de las partes.

d) Costos de transaccion.

Area de investigacion

Derecho civil, notarial, registral y constitucional
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1.10. Tipo de investigacion

1.10.1. De acuerdo al fin que se persigue

De acuerdo al fin, la investigacion es basica desde una perspectiva
doctrinaria y normativa, porque analizara la situacion tal como se presenta
la regulacion o legislacién del formulario registral; por lo que, se busco
contribuir con la doctrina en la mejora de su regulacién para permitir el uso
del formulario registral vinculado a la seguridad juridica, a partir de la cual
se realizo el andlisis critico y reflexivo de los mecanismos o razones
juridicas existentes, la busqueda de doctrina a favor del uso de los

formularios registrales, desde cuando se crearon y su finalidad.

1.10.2. De acuerdo al disefio de la investigacion

a. Argumentativa
Para llevar a cabo la presente investigacién fue necesario analizar y
explorar el contenido de los sistemas registrales y notariales asi como
de la seguridad juridica; ademas, es necesario conocer la razon para el
no uso de los formularios registrales, las posibles mejoras y facilidades
tanto para los notarios, el publico usuario y la seguridad juridica que
pueda brindar Registros Publicos, de naturaleza argumentativa,
demostrando que en el Peru se puede utilizar los formularios
registrales, legalmente permitidos pero restringido su autorizacion a los
Notarios, en la transferencia de predios por cuanto también brindan
seguridad juridica. Se argumentara a favor o en contra del uso de los

formularios registrales tal y conforme estan regulados.
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b. Explicativa
En la investigacion se explicé el por qué no se utilizan los formularios
registrales conforme estan regulados en nuestro pais y se dio a conocer
como se podria mejorar la regulacion, se analizé la actual legislacion
referente a los formularios registrales y los diversos pronunciamientos
del Tribunal Constitucional y las normas que monopolizan la fe puablica
en los notarios al ser los Unicos que pueden autorizar formularios
registrales, como las normas actuales permiten el uso de los formularios

registrales y a la vez también restringen su uso.

c. Descriptiva
Tan solo se describioé el formulario registral como se encuentra regulado
en la ley y su reglamento, éste ultimo conforme a las sentencias del
Tribunal Constitucional y ante el no uso del formulario registral en su

momento se expondra la propuesta para su modificacion.

d. Propositiva
Finalmente se proponen los cambios o reformas legislativas
correspondientes, a fin de facilitar o promover el uso de los formularios
registrales a fin de maximizar la transferencia de bienes inmuebles; por
lo que, se propone modificar la Ley N° 27755y su reglamento aprobado
mediante D.S N° 023-2003-JUS, teniendo en cuenta la propuesta
legislativa del Colegio de Notarios de Lima sobre la escritura publica de

inclusién social.
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1.11. Métodos de investigacion

1.11.1. Meétodos Generales

a. Analitico — sintético

Este es el principal método a ser utilizado en la investigacion debido a

que:

Se refiere a dos procesos intelectuales inversos que operan en
unidad: el analisis y la sintesis. El analisis es un procedimiento
l6gico que posibilita descomponer mentalmente un todo en sus
partes y cualidades, en sus multiples relaciones, propiedades y
componentes. Permite estudiar el comportamiento de cada parte.
La sintesis es la operacién inversa, que establece mentalmente
la union o combinacién de las partes previamente analizadas y
posibilita descubrir relaciones y caracteristicas generales entre
los elementos de la realidad. Funciona sobre la base de la
generalizacion de algunas caracteristicas definidas a partir del
analisis. Debe contener solo aquello estrictamente necesario para
comprender lo que se sintetiza. (Rodriguez Jiménez y Pérez
Jacinto, 2017, pp. 8-9)

Dado que se trata de una figura regulada excepcionalmente en la

legislacién y que, genera la posibilidad de prescindir de la escritura

publica para darle formalidad a la compraventa, bajo determinados

supuestos; son precisamente estos supuestos y las razones para su

regulacion los que se pretenden descomponer en sus minimos

elementos para comprenderlos y sintetizar o construir los supuestos

para la utilizacion de los formularios registrales, porqué deberia

modificarse 0 no y en qué sentido modificar.
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1.11.2. Métodos especificos

a. Método exegético
Estudio de la norma de manera secuencial y comentada, buscando la
intencion del legislador y el alcance literal, en la implementacion del
formulario registral y luego con las sentencias del Tribunal

Constitucional como ha quedado regulado.

b. Método dogmaético
Permiti6 comprender el contenido de la doctrina y el estudio de los
conceptos e instituciones juridicas, para establecer una concordancia o
no en las mismas, como son el acceso a Registros Publicos en el logro

de la seguridad juridica.

c. Método funcional
Estudio de los fines y funciones que cumplen cada institucion juridica
de manera dindmica, las instituciones juridicas en estudio y de sus
caracteristicas para comprender la finalidad de los formularios

registrales en el logro de la seguridad juridica.

d. Método interpretativo
Este método permiti6 analizar la normatividad, las sentencias del
tribunal constitucional existentes respecto al formulario registral y la

seguridad juridica, cuestionando su importancia.
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1.12. Técnicas e instrumentos de investigacion

Para la recoleccion de informacion de la investigacion se utilizaron:

1.12.1. Técnica

1.12.1.1. Fichaje

Esta técnica fue utilizada en la investigacion, con la finalidad de identificar
y precisar la informacién de la Ley 27755 y de las sentencias del Tribunal
Constitucional. La informacion fue presentada en citas textuales y de

parafraseo, las mismas que fueron referenciadas en el documento.

1.12.1.2. Anaélisis de contenido

Esta técnica permiti6 la descomposicion de la realidad objeto de
investigacion: la transferencia de la propiedad inmueble, para lograr la
mayor cantidad de predios inscritos en el registro de predios de la
SUNARRP, frente a esto se propone la aprobacion del uso de la escritura
publica de inclusion social o de bajo costo en reemplazo del formulario
registral, como forma de analisis sistematica de la Ley 27755, su
reglamento y de las sentencias del Tribunal Constitucional. El aspecto
instrumental consisti6 en la descomposicion de la Ley antes sefalada

interpretando el articulo 7°.

En lo que respecta al analisis de las Sentencias Tribunal Constitucional, la
técnica de analisis de contenido permitio corroborar y argumentar la

constitucionalidad y actual regulacion del formulario registral precisadas en
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las Sentencias recaidas en el Expediente N° 016-2002-Al/TC y en el

Expediente Acumulado Ne 001/003-2003-Al/TC.

Como parte complementaria se realizo el analisis del Codigo Civil peruano,

lo que permitié la identificacion de la base legal referida a la transferencia

de propiedad y los principios registrales aplicables en la misma.

Esta informacion también fue complementada con el analisis doctrinal de

especialistas como Gunther Gonzalez Barron (2014); Anibal Torres

Vasquez (2016); Mario Castillo Freyre (2007), entre otros.

1.12.2. Instrumento

Se ha utilizado los siguientes tipos de ficha:

Ficha bibliogréfica: por las cuales se consignan los datos de las
fuentes que estamos empleando en nuestro trabajo, tienen la
finalidad de preparar un registro de las citas y referencias que se
incorporan a la investigacion; ofrecen datos sobre la ubicacion del
libro y su régimen de lectura; facilitan la confeccion de la bibliografia
final; y, por ultimo, son un banco de datos para futuros trabajos
(Ramos, 2018, p.194). Las cuales se han utilizado en la presente tesis
y como se advierte de la lista de referencias.

Ficha de resumen: Son indicadas para sintetizar una lectura que nos
ha interesado. Son apropiadas también para anotar nuestras propias
impresiones sobre el texto de algln autor. Por su propia naturaleza,
las fichas de resumen deben ser sintéticas. En las fichas de resumen

consignaremos con nuestras propias palabras, las ideas y los datos
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1.13.

1.14.

qgue nos proporciona el autor. No olvidaremos precisar la informacion
relativa al titulo de la obra y el nimero de la pagina (Ramos, 2018,
p.202). Este tipo de instrumento han sido utilizadas a través de las
citas de parafraseo en la presente investigacién, como se advierte de
la misma.

- Ficha textual. Son usadas cuando determinados pasajes de un autor,
nos parece tan interesante y valiosos (0 precisamente todo lo
contrario), de un modo tal que merecerian un lugar en nuestra tesis
(Ramos, 2018, p.201). Este tipo de instrumento han sido utilizadas a
través de las citas textuales en la presente investigacion, como se

advierte de la misma.

Asimismo, se ha utilizado el instrumento hoja guia de analisis de contenido,
la cual es una hoja de ruta que se ha utilizado para la aplicacion de la

técnica de andlisis de contenido.

Procesamiento de datos

Esta investigacion por la naturaleza de su orientacion no ha trabajado con
datos estadisticos, lo que se ha realizado es un andlisis descriptivo y

analitico de las unidades de investigacion para corroborar la hipétesis.

Estado de la cuestiéon

Se ha realizado la busqueda de investigaciones, encontrando el proyecto
de tesis: "Seguridad Juridica y cultura de formalidad en el uso de

formularios registrales: necesidad de su mantenimiento como alternativa de
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titulacion frente a instrumentos notariales”, elaborado por el bachiller en
derecho Irving Sanabria Rojas, en la maestria en derecho con mencion en
derecho civil y comercial de la Universidad Pedro Ruiz Gallo de
Lambayeque. La misma se diferencia de nuestra investigacion porque ha
sido analizado antes que el Tribunal Constitucional se pronuncie sobre la
constitucionalidad de la Ley 27755 y realizando un estudio comparado
proponiendo el seguro de titulo vigente en Estados Unidos, lo cual no

recomendamos con nuestra investigacion.

Asimismo, en la Universidad Catdlica de Arequipa, la Tesis con titulo "El
fundamento tedrico, eficacia y repercusion juridica del Formulario Registral
en el acceso al registro predial urbano, de enero a diciembre de 1999 en la
ciudad de Arequipa”, elaborada por el bachiller en derecho Rene Cervantes
Lépez, la misma se diferencia de nuestra investigacion pues esta referida
sélo al registro predial urbano el mismo que a la fecha se ha unificado

formando parte del registro de predios.

En la Pontificia Universidad Catdlica del Peru, facultad de derecho del
bachiller: Luis Eduardo Aliaga Blanco realiz6 la investigacion titulada: La
desnaturalizacion de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el
Perd, abordando los costos generados por procedimiento registral, los
costos generados por procedimientos al registro (pago de tributos) y los
altos costos generados por requisitos excesivos, realizado en el afio 2012,

se diferencia por cuanto analiza soélo los costos de transaccion.
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Recientemente en el afio 2019, el Bachiller Luis Fernando Falla Sayaverdi
en la escuela de pos grado de la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo
ha presentado en la maestria de derecho con mencion en civil y comercial
la tesis titulada: “Nivel de cumplimiento del segundo parrafo del articulo 7
de la Ley 27755 que regula las transferencias de inmuebles que no superan
las 20 U.1.T; y su incidencia en la formalizacién del derecho a la propiedad
en el distrito de Chiclayo, periodo enero-junio del 2017”, quién propone
modificar el articulo 7° de la Ley 27755 a fin de obligar a los notarios a
utilizar el formulario registral cuando los predios no superen las 20 UIT,
caso contrario se pondra en conocimiento a sus superiores, asi como a la
Fiscalia de Turno y a Indecopi. Esta investigacion se diferencia de la
nuestra pues hemos tenido en cuenta las sentencias del Tribunal
Constitucional, el reglamento de la Ley 27755, la propuesta del Colegio de
Notarios de Lima, y se propone de manera conciliadora la escritura publica

de inclusién social o de bajo costo.
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CAPITULO IIl: MARCO TEORICO

2.1. Los sistemas registrales

Los sistemas registrales se clasifican por sus efectos en; declarativos,
obligatorios y constitutivos. En el sistema declarativo o potestativo, la
inscripcidon no tiene caracter obligatorio, tiene eficacia juridica por actos
realizados extra registralmente, la inscripcibn no sanea el titulo ya que
permite que el lesionado pueda pedir su cancelacion o rectificacion, se
inscribe para publicar derechos y ordenar plena seguridad juridica. En el
Sistema Obligatorio, la eficacia juridica también se genera por actos
realizados extra registralmente, pero se establece sanciones para quienes
no cumplen con inscribirlos, pues existe mandato expreso de la Ley, aqui el
pacto de no inscribir seria nulo por ser contrario a derecho, aunque no seria
nulo el contrato. En el Sistema Constitutivo no se admite la existencia de un
acto si éste no se encuentra inscrito, resultando la inscripcién un elemento
de validez del acto juridico, s6lo a partir de la inscripcion se generaran

derechos y obligaciones.

La inscripcidn declarativa no garantiza a plenitud los derechos de las partes
contratantes, so6lo garantiza al tercero, en tanto que contrata a titulo oneroso,
de buena fe respecto de un derecho inscrito y que a su vez inscriba a su
favor dicho derecho, conforme al articulo 2014 del Cédigo Civil. En la
inscripcion constitutiva su eficacia es total, porque no sélo garantiza a
terceros, sino también a las partes contratantes, de modo que los asientos

de inscripcibn son soOlo impugnables en los supuestos de inscripcidon
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fraudulenta o cuando la nulidad surja de ella misma. La inscripcion
obligatoria, si bien no sanea el titulo, consolida la seguridad juridica y permite
absoluta publicidad de los actos acogidos por el registro, aunque a la fecha
el Sistema Registral Peruano estad presentando algunos defectos por lo
sucedido con algunos usuarios a quienes los han estafado o "sustraidos de
su esfera patrimonial” sus bienes inmuebles por quienes se aprovechan de
la forma como se encuentra nuestra legislacidon en materia registral, como
se habra advertido por los reportajes de noticieros difundidos a nivel
nacional, llegando algunos hasta la frase "triunfo de la publicidad sobre la
clandestinidad”, denominado argumento tedrico-dogmatico de ninguna
relevancia propio de los dogmaticos, conforme al fundamento trigésimo
segundo de la Sentencia recaida en el Expediente Ne 19526-2002 de la
Primera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, Jueces

Superiores; Romero Dias, Arias Lazarte y Gonzales Barron (ponente):

"Trigésimo Segundo: No obstante, alguien podria sostener que el art. 1135 CC debe
ser objeto de una interpretacion extensiva, en el sentido que las anotaciones
preventivas se asimilen al término 'inscripcién’. Esta opcién interpretativa, sin
embargo, no es aceptable, conforme lo veremos enseguida.

En primer lugar, ¢cual es la razén por la que el titulo inscrito termine prevaleciendo
sobre el que no se inscribe? Sobre el particular, abundan las explicaciones teéricas
o0 meramente dogmaticas. Asi, se dice que el registro constituye el 'triunfo de la
publicidad sobre la clandestinidad' (Garcia, 2005); o que los derechos oponibles
deben ser conocidos por todos, y ese efecto solo se logra con la publicidad; o por la
seguridad juridica.

Nétese que tales fundamentos se basan en cuestiones esotéricas (¢por qué es
mejor la publicidad?), o salidas francamente falsas (en realidad, no se necesita
conocer un derecho ajeno para respetarlo pues los derechos ajenos deben ser
respetados, aunque, no se conozca el titular), o simplemente tenemos "juegos de
palabras' propios de la concepcion dogmatica del derecho (seguridad juridica,
posibilidad, etc.), lo que estd pasado de moda pero que en nuestro pais sigue
floreciendo.

El Derecho dejo de ser, hace mucho tiempo, un conjunto de normas para ‘ordenar’
a la sociedad. Si fuera asi, entonces el protagonismo del Derecho lo tendria la
omnimoda voluntad del legislador para convertir en 'juridico’ cualquier cosa que se
le ocurriese. Ademas, con esa pobre concepcién, no sabriamos como resolver la
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multiplicidad de casos en los que la norma tiene un significado oscuro, o
contrapuesto con otras normas, o cuando esta simplemente no existe.

Por eso, hoy el Derecho se concibe, también, desde una perspectiva dindmica, por
lo que se hace necesario dar entrada a la argumentacion, al discurso practico
racional. Esto implica vincularlo, cuando sea necesario, con la moral, pues de aqui
vienen los fundamentos que hagan aceptable una decision. Por tanto, vamos a
regresar con la pregunta: ¢,cuales son los fundamentos que justifican la prevalencia
del titulo inscrito frente al que no inscribi6?

Si el vendedor A transfiere un bien al comprador B, entonces este es propietario por
aplicacién de la regla consensual. Sin embargo, si B omite inscribir, entonces habra
creado una falsa apariencia, consistente en que A sigue exhibiéndose como
propietario, segun el registro. En tal contexto, si A transfiere el mismo bien a un
segundo comprador C, y este inscribe, entonces resulta que C confia de buena fe
en la falsa apariencia creada en parte por la actuacion negligente de B, quien decidié
no inscribirse.

Por tanto, el Derecho pone en la balanza las dos acciones: la culpa del primer
comprador B, que se contrapone con la buena fe del segundo comprador C. Es
evidente que, por cuestiones de indole moral, la conducta de C resulta preferible,
pues resulta la victima de la apariencia creada por B, en consecuencia, merece
proteccion. Es decir, la doctrina de tutela de la apariencia es un mecanismo de
justicia, por el cual se juzga moralmente el accionar de dos posibles adquirentes de
un mismo derecho, y se castiga a quien por culpa permite que un tercero de buena
fe se engafie por la falsa apariencia.

Por el contrario, si el segundo comprador C tiene mala fe (Que puede deberse a falta
absoluta de diligencia, o culpa grave), entonces se equilibran ambas posiciones: B
actué con culpa, lo mismo que C. En tal contexto, no hay razones morales que
justifiqguen el llamado 'triunfo de la publicidad sobre la clandestinidad' (argumento
tedrico-dogmético de ninguna relevancia, propio de los dogmaticos), pues ambos
actos se encuentran dafiados por el mismo vicio. En efecto, si el argumento decisivo
fuese la publicidad, entonces el triunfo igual deberia ser atribuido a C, pero eso no
ocurre. Ello significa que el fundamento debe ser de otra indole, especificamente de
alcance moral, por lo que la negligencia hace que la apariencia registral que
favorece al segundo comprador C deje de ser relevante. En tal caso, es preferente
la realidad juridica, esto es, el primer comprador triunfa, pues, ya habia adquirido el
derecho y debe mantenerlo.

En conclusién, la publicidad es un medio, no un fin, que permite ponderar las
diversas conductas dentro del trafico juridico, y de esa forma preferir la que sea
moralmente plausible de acuerdo con las circunstancias del caso (...)".

Para Martin Mejorada Chauca los adquirientes deberian saber siempre de
quien son los bienes para asi contratar con ellos. Esta informacion,
igualmente necesaria para muebles e inmuebles, no es de facil acceso y en
ocasiones es imposible. La informacion tiene que ver con la formalidad,

honestidad social y con mecanismos institucionales de publicidad. En el Peru
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no existe formalidad total y ciertamente la honestidad general es una

aspiracion (Advocatus, 2017, pp.59-60).

Se relativiza un, de por si, ya débil sistema registral, y con ello se introduce
incertidumbre y falta de seguridad al mercado inmobiliario de bienes, las
ventajas que tiene la propiedad como mecanismo de internalizacion de
externalidades se desperdician sin que exista otro objetivo que lo explique y

justifique. (Bullard, 2006, p. 200)

El Sistema Norteamericano que no dota de proteccion ni ningun efecto
especial a los actos y contratos inscritos; el Sistema Frances que al menos
brinda oponibilidad a lo inscrito; y otros Sistemas en los cuales la inscripcion
logra dotar de una especial proteccion a lo inscrito, Sistemas como el
Peruano, que es una mezcla del germanico y del espafiol, al proporcionar fe
publica registral, de modo tal que la Unica carga que puede ser oponible y
perjudicial al contratante de buena fe, es aquella que aparece debidamente

inscrita en el Registro (Gonzales, 2002, p. 87)

De lo antes mencionado podemos concluir que existen los sistemas

registrales:

2.1.1 En el Sistema Declarativo o Potestativo

La inscripcion no tiene caracter obligatorio, tiene eficacia juridica por actos
realizados extra registralmente, la inscripcion no sanea el titulo ya que
permite que el lesionado pueda pedir su cancelaciéon o rectificacién, se

inscribe para publicar lo inscrito y obtener plena seguridad juridica.
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2.1.2 En el Sistema Obligatorio

La eficacia juridica también se genera por actos realizados extra
registralmente, pero se establece sanciones para quienes no cumplen con
inscribirlos, pues existe mandato expreso de la Ley, aqui el pacto de no
inscribir seria nulo por ser contrario a derecho aunque no seria nulo el

contrato.

2.1.3 En el Sistema Constitutivo

No se admite la existencia de un acto si éste no se encuentra inscrito,
resultando la inscripcion un elemento de validez del acto juridico, sélo a
partir de la inscripcion se generaran derechos y obligaciones. Para su
funcionamiento es necesario un buen catastro, sin un catastro que
funcione, la implementacién de un sistema constitutivo seria inutil y
perjudicial. Pongamos el énfasis en la necesidad de implantar un catastro
obligatorio a nivel nacional, a fin de registrar todos los inmuebles del pais.
Logrando ello, recién alli podra implantarse un registro constitutivo, si bien
debera otorgarse un plazo para que todos puedan regularizar la situacion

registral de sus inmuebles (Castillo, 2007, p. 112).

En Alemania el Sistema Registral Constitutivo ha funcionado mas de un
siglo, sigue en vigor y evidentemente ha funcionado en la practica, ya que
ayudoé a la reconstruccion Alemana luego de dos guerras devastadoras.

(Gonzales, 2004, p. 167)
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Para el sistema Aleman requiere para la transmision de la propiedad que el
contrato obligacional de traslacion de propiedad; es decir, el acuerdo por el
cual una de las partes se compromete a enajenar la propiedad del inmueble
materia del contrato y la otra a pagar por €l, deba ir unido, necesariamente,
a un contrato traslativo, en mérito del cual las partes concretizan o
efectivizan lo pactado: la transmisién de la propiedad inmobiliaria, la misma
gue se tiene por constituida desde el momento de la inscripcion en el

registro territorial. Este régimen nace y se perfecciona en Alemania.

Puede suceder que un negocio juridico requiera un acto de la autoridad que
se produzca separadamente del acto de autonomia privada (por ejemplo,
la inscripcion en el caso de la transmision de la propiedad de inmuebles).

(Flume, 1998, p. 52)

Para los contratos obligatorios, sobre la forma regulada en el BGB
(Burgerliches Gesetzbuch - Cédigo Civil Aleméan) exige la documentacion
judicial o notarial para el contrato con obligacién de transmitir la propiedad

de un inmueble. (Flume, 1998, p. 299)

2.2. Elregistro de predios en el Peru

El articulo 1 de la Ley Ne 27755 - Ley que crea el Registro de Predios a cargo
de la SUNARP, modifica el inciso c) del articulo 2 de la Ley Ne 26366;
actualmente modificado por la Ley 28677 y el Decreto Legislativo 1400, el

Registro de Propiedad Inmueble comprende: Registro de Predios; registro
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de naves y embarcaciones; registro de concesiones para la explotacion de
servicios publicos; registro de areas naturales protegidas y registro de
derechos mineros. Es decir, el Registro de Predios esta conformado por el
Registro de Propiedad Inmueble, el Registro Predial Urbano y por la Seccién

Especial de Predios Rurales.

El Registro de Predios, aplica la técnica del Folio Real, en tanto las partidas
registrales se inician o abren teniendo como base la unidad inmobiliaria, a
los que los individualiza y distingue en relacion a los demas predios, para
cada inmueble se le asigna una partida, en la que se extendera, a través del
tiempo, la historia juridica del mismo como el de dominio, transferencias,

gravamenes, declaracion de fabrica, etc.

2.2.1. Concepto de Titulo

Mantiene el criterio adoptado por el Codigo Civil de 1936 (Art. 1041), la

inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en instrumento publico,

salvo disposicion contraria, reproduciendo textualmente el vigente art. 2010

al art. 1041 del Cédigo Civil de 1936.

2.2.2. Concepto de Partida Registral

La partida es la unidad de registro, conformada por los asientos de

inscripcion organizados sobre la base de la determinacion del bien o de la

persona susceptible de inscripcion; y excepcionalmente, en funcién de otro
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2.3.

elemento previsto en disposiciones especiales (Articulo 6 de la Resolucion
del Superintendente Nacional de los Registros Publicos Ne 126-2012-

SUNARP-SN - TUO del Reglamento General de los Registros Publicos).

2.2.3. Formulario Registral

El Formulario Registral es un Instrumento publico protocolar mediante el cual
se transmite, modifica, regula o extinguen derechos inscribibles en el

Registro de Predios.

A partir del 16 de junio de 2004, todas las inscripciones se efectuaran por
escritura publica o mediante formulario registral legalizado por notario,
cuando en este ultimo caso el valor del inmueble no sea mayor de 20 UIT

(Art. 1 de la Ley Ne 27755).

Mediante el D.S. Ne 007-2004-JUS (16/07/2004) se precisa el articulo 7 de
la Ley Ne 27755 de la siguiente manera: los actos que deben otorgarse
mediante formulario registral son aquellos de disposicion emanados de la
voluntad de las partes, con excepcion de aquellos que por mandato de la Ley
o por voluntad de las partes deben celebrarse por escritura publica bajo

sancion de nulidad.

Teorias que explican la finalidad de la funcion notarial

Dentro de la finalidad que persigue el derecho notarial se encuentran:
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a) El otorgar certeza y seguridad juridica a los hechos y actos
solemnizados en el instrumento publico, que se deriva de la fe publica
gue ostenta el notario.

b) EIl aplicar el derecho objetivo condicionado a las declaraciones de
voluntad a fin de concretar los derechos subjetivos frente a terceros,
que es la eficacia y la fuerza que otorga la intervencion del notario.

c) La permanencia en el tiempo que se le da a los actos a través de
diversos medios legales y materiales para garantizar a través del
tiempo y con el paso de los afios la reproduccion auténtica del acto
celebrado (escritura publica)

d) Lade garantiay respaldo de la fe publica, ella hace que el instrumento

publico sea auténtico y legal.

No puede pretenderse una fusién de ambas ramas juridicas, refiriéndose al
derecho notarial y registral Garcia Garcia menciona, pues a pesar de su
comun funcién cautelar o preventiva, responden a principios y contenidos
totalmente diferentes: el Derecho Notarial, referido exclusivamente al
documento notarial, a la relacion entre partes, que cubre aspectos, incluso
obligaciones y a la cuestién de la forma del acto juridico. En cambio, el
Derecho hipotecario se centra fundamentalmente en el estudio de los
terceros, en el tratamiento de la publicidad partiendo de una determinada
forma, y sobre todo en la especialidad que produce la existencia de los
asientos del registro y no solo de los documentos. Estando perfectamente
delimitados el alcance y los efectos de una y otra calificacion por los

respectivos derechos notarial e hipotecario y por ello, no pueden mezclarse
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ni confundirse. El sistema espariol es exponente desde sus origenes de un
perfecto equilibrio en la regulacion de ambas funciones que ha de
mantenerse por los buenos resultados que ha dado para la seguridad del
trafico y de los derechos y por el adecuado control de la legalidad de los

actos juridicos. (Garcia, 2005, p. 119)

Dentro de la finalidad del derecho notarial es dotar de procedimientos
formales para evitar la informalidad y en este orden de ideas podemos
afirmar que el derecho notarial seria considerado como un derecho ritual, en
el cual existen actos solemnes y estos deben ser respetados no sélo en los
contratos, sino también en otros casos como por ejemplo en los derechos
reales, garantias, constituciones de personas juridicas como son por cierto
las sociedades inscritas entre otras, testamentos, entre otros supuestos que
se pueden presentar en la practica. Estos actos solemnes garantizan y
protegen a las partes, al igual que a terceros frente a falsificaciones, abusos
de derecho, corrupcién, entre otros supuestos, los que se sustentan en las

siguientes teorias:

2.3.1. Teoria funcionalista

Las finalidades de autenticidad y la legitimacion de los actos publicos exigen
que el notario sea un funcionario publico que intervenga en ellos en nombre
del Estado y para atender, mas que el interés particular, al interés general o
social de afirmar el imperio del derecho, asegurando la legalidad y la prueba

fehaciente de los actos y hechos de que penden las relaciones privadas.
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2.4.

2.3.2. Teoria Profesionalista

En contraposicion a la teoria antes comentada, ésta asegura que recibir,
interpretar y dar forma a la voluntad de las partes, lejos de ser una funcién

publica, es un quehacer eminentemente profesional y técnico.

2.3.3. Teoria Ecléctica

De acuerdo a esta teoria, el Notario ejerce una funcion publica sui generes,
porque es independiente, no esta enrolado en la administracion publica, no
devenga sueldo del Estado; pero por la veracidad, legalidad y autenticidad
gue otorga a los actos que autoriza, tiene un respaldo del Estado, por la fe
publica que ostenta. En sintesis, el notario es un profesional del derecho

encargado de una funcion publica.

2.3.4. Teoria Autonomista

Para esta teoria, con las caracteristicas de profesional y documentador, el
notariado se ejerce como profesion libre e independiente. Como Oficial
publico observa todas las leyes y como profesional recibe el encargo

directamente de los particulares.

Los sistemas de organizacion notarial

Dentro de los sistemas de organizacion notarial se encuentra: el sistema

anglosajon, el sistema latino y el sistema administrativo.
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2.4.1. Sistema Anglosajon.

En este sistema no existe protocolo notarial, ni formalidades de documentos.
El Notario redacta y certifica contratos, pero la eficacia de sus documentos
es menor a la del notariado latino. Incluso en Estados Unidos que adopta
este sistema, el nombramiento esta sujeto a tiempo determinado. El notario
americano se limita exclusivamente a certificar firmas, su producto se ofrece

como un producto comercial.

Los documentos que certifican no gozan de ninguna presuncion de legalidad
ni de licitud. Las personas que ejercen como notarios no tienen ninguna
preparacion. No es aspiracion de un abogado ser Notario, es mas
habitualmente la profesion de notario suele ser una segunda o tercera
ocupacién de agentes de seguros, empleados de banco, comerciantes,
secretarios o contables. Se trata no de un jurista, sino de un hombre bueno,
dotado de integridad moral e imparcialidad como requisito esencial. No
orienta ni asesora a las partes sobre la redaccion del documento. Sélo se
necesita una cultura general, no es necesario un titulo universitario. La
autorizacion para su ejercicio es temporal (renovable). Existe la obligacién

de prestar una fianza para garantizar la responsabilidad en el ejercicio.

En estos sistemas notariales la escritura publica no existe, y en su lugar se
utiliza los documentos privados con firma legalizada por parte del notario
publico, de tal forma que el notario 0 mas propiamente notary no archivan ni

guarda en su archivo ni legajo escritura publica alguna.
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El notario debe abstenerse de dar consejo legal, e incluso en algunos
Estados esta prohibido al abogado ser notario. El notario tiene una actuacion
muy limitada: reciben juramentos, certifican declaraciones o affidavits,
protestan letras y sobre todo reciben el reconocimiento de unos documentos
(acknowledgement) sobre todo de transmisioén de bienes que ni redactay en
los que no interviene, limitandose a recoger las afirmaciones de las partes
sobre su firma y en ocasiones sobre el hecho de que ésta es libremente

puesta y que conoce su contenido.

En el caso de Estados Unidos y el Reino Unido, el Notary Publyc es una
persona autorizada por el Estado cuya funcion es certificar la identidad y
firma de los intervinientes en la suscripcién de un contrato o documento
especifico, actuando como un testigo en la celebracion de estos actos. Bajo
esta figura, no se requiere que el Notario tenga algun tipo de ocupacién o
formacion legal, bastando que el postulante sea mayor de edad, sepa leery
escribir, no sea criminal convicto y haya tomado juramento del cargo de
Notario. En Estados Unidos, los notarios ejercen sus funciones en el &mbito

geografico del Estado donde rindieron juramento (Indecopi, 2014, p.11).

2.4.2. Sistema Latino

En el sistema latino el Notario tiene doble funcion: dar fe y dar forma, el

Notario debe ser abogado, el notariado se ejerce como profesional liberal,

sin ningun grado de dependencia ni subordinacion. EI nombramiento del

Notario es permanente. Existe protocolo notarial. Los documentos notariales
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gozan de presuncién de validez, autenticidad, legalidad, fuerza probatoria y
ejecutoriedad, que solo podra ser tachada de nula o falsa luego de seguido

un procedimiento judicial con sentencia firme que asi lo declare.

Los Notarios Latinos no solo garantizan la autenticacion de documentos
oficiales, sino que, en cierta medida, actian como un mecanismo de control
sobre la legalidad de los contratos y brindan orientacion a las partes
contratantes. De esta manera, las notarias latinas proveen de manera
conjunta servicios publicos (generan certeza legal sobre la autenticidad y
legalidad de los contratos) y privados (proveen orientacién y reducen la
necesidad de contar con abogados para ambas partes del contrato), segun

Arrufiada (Indecopi, 2014, p. 11).

Segun Van Den Bergh y Montangie citado por INDECOPI, la funcién notarial
latina es una funcion publica en virtud de la delegacion de la autoridad del
Estado para proveer la forma legal apropiada y autenticar lo que en otro caso
seria una transaccion privada, convirtiéndolo en un acto publico a través de
su registro como documento publico. Cabe resaltar que en el sistema
Anglosajon, el Notary Public solo autentifica los documentos privados sin
otorgarles la calificacion de actos publicos. Adicionalmente, los notarios
latinos generan ingresos a partir de los servicios que proveen de manera
privada a sus clientes, por tanto, no son servidores publicos, sino
empresarios privados a quienes se les ha confiado algunas funciones

publicas (Indecopi, 2014, p. 11).
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La calidad de los servicios privados brindados por los notarios tiene tres
dimensiones: integridad (imparcialidad y confiabilidad), calidad legal
(idoneidad de los documentos) y calidad comercial (tratamiento de los
clientes). De éstas, solo la ultima es directamente observable por el cliente.
No obstante, para los usuarios de los servicios notariales, la calidad legal es
la caracteristica o dimensién mas importante del servicio contratado, pero es

al mismo tiempo la dimension mas dificil de observar (Indecopi, 2014, p. 17).

Propone Indecopi que, para tener referencia de la calidad legal de los
servicios brindados por los Notarios, se debe tener en cuenta que la
SUNARP cuenta con informacion del nimero de registros de propiedad,
constitucion de empresas y transferencia de inmuebles que efectla cada
notaria en el pais, incluyendo informacién sobre el numero de tachas que
registra cada notaria. Las tachas que pueden ser de dos tipos sustanciales
o formales, reflejaria los defectos del servicio notarial evidenciados en el
momento de la inscripcidn o constitucion de estos registros (Indecopi, 2014,

pp. 54-55).

Una vez iniciada la conquista, el marco normativo espafol se replico
integramente en America, incorporandose en las colonias las disposiciones
referidas al sistema notarial o escribano. Durante dicha época, la funcion del
escribano en el Perd estuvo muy ligada a la fundacién de ciudades. El
escribano era la persona autorizada para dar testimonio con su presencia de
los actos que acontecia durante el proceso de conquista y fundacién de

ciudades. Estas acciones partian desde la toma de posesion en nombre del

38



monarca de los territorios descubiertos y conquistados hasta la elaboracion
de las cartas o contratos firmados por los conquistadores espafioles sobre
las obligaciones contraidas entre ellos. En la época republicana, la funcién
notarial se dividid inicialmente en escribanos del Estado, y escribanos
publicos. Los primeros desempefiaban propiamente funciones judiciales,
como elaboracion de actas y participacion en diligencias, mientras que los
altimos realizaban actos mayormente notariales como dar fe de los actos
realizados por privados. Todos los escribanos eran parte de la organizacion
estatal y judicial. En 1911, se promulgé la Ley 1510, Ley del Notariado, que
fue el primer dispositivo legal dedicado exclusivamente a regular la funcién
notarial y la primera vez que se denomind a los escribanos publicos, como
“notarios”. Posteriormente se emitieron diversos dispositivos legales que
regularon las actividades de los notarios, asi como la creacién y
funcionamiento de los Colegios de Notarios y la Junta de Decanos de los
Colegios de Notarios. Actualmente, el ejercicio de la funcién notarial se
encuentra regulado por el Decreto Legislativo N° 1049, Decreto Legislativo
del Notariado, con respecto al Reglamento aprobado mediante D. S. N° 010-
2010-JUS, segun el Tribunal Constitucional da por vigente dicho reglamento
en la STC N° 0009, 00015 y 00029-2008-PI-TC-A; sin embargo, el SPIJ
(Sistema Peruano de la Informacion Juridica), sefiala de conformidad con
el Expediente N° 2450-2010, recaido en el proceso de Accion Popular,
publicado el 08 septiembre 2012, se declara NULO, ILEGAL E
INCONSTITUCIONAL en su totalidad el Decreto Supremo N° 003-2009-JUS,
que aprobd el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1049. Los Textos

Unicos Ordenados son recopilaciones que, recogen en un cuerpo unitario,
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normas juridicas aprobadas por dispositivos legales preexistentes, los cuales
son objeto de ordenacion. En tal sentido, no crean disposiciones normativas,
simplemente se encargan de sistematizar las normas preexistentes con el
objetivo de organizarlas y poder facilitar al operador juridico el acceso y el
manejo de dichas normas. Por tanto, los Textos Unicos Ordenados siguen la
suerte de las normas que sirven de base para la ordenacién, siendo que
estan sujetos a la modificacion o derogacién de estas ultimas!!; por lo que,
no se encontraria en vigencia dicho Reglamento, pero el SPIJ es un ente

administrativo que no tiene las facultades del Tribunal Constitucional.

El sistema notarial latino se caracteriza por la garantia juridica que ofrece a
sus usuarios. Esta garantia se ve plasmada en los documentos que realiza
el notario, los cuales significan una importante herramienta juridica. La fe
publica envestida en el notario de corte latino otorga plena autenticidad a las

declaraciones emitidas o hechos presenciados por un notario.

Una diferencia importante en el sistema juridico anglosajén y el latino es que
en el anglosajon los derechos de las partes se declaran ante las instancias
judiciales, mientras que en el sistema latino se promueve mas un sistema de

prevencion de conflictos judiciales.

Segun el Tribunal Constitucional en la STC recaida en el Expediente N° 04-
97-1/TC de fecha 14 de junio del 2001, nuestro pais se adscribe al sistema

de organizacion notarial de tipo latino, en virtud del cual el notario es un

11 Recuperado de http://spij.minjus.gob.pe/normativa_libre/main.asp, con fecha 15 de agosto de
2018.
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profesional de derecho que, en forma imparcial e independiente, ejerce una
funcién publica, consistente en autenticar, redactar, conservar y reproducir
los documentos, asi como asesorar de manera imparcial a quienes soliciten
su intervencion, incluyéndose la certificacion de hechos. Dicha intervencion
notarial implica, pues, una doble misiéon: dar fe publica y forma a los actos
para asi garantizar seguridad juridica no solo a las partes sino también a los

terceros.

El Sistema Latino recibe otros nombres como publico, francés o evolucion

desarrollada es donde pertenecen la mayoria de notarios.

El Notariado actual es heredero de una antigua tradicién histérica que, desde
una perspectiva social coloca a la profesion en un sitio privilegiado.
Representa el esfuerzo de generaciones que con honestidad y trabajo han
dado honor y prestigio a tan noble tarea. En otras palabras, quien en este
momento ostenta el cargo de notario sin duda es apreciado y goza de
innumerables consideraciones debido a la irreprochable trayectoria de

aguellos que nos antecedieron. (Cueva, 2011, p.107)

Dentro de las caracteristicas destacan:
- El pertenecer a un Colegio Profesional.
- Laresponsabilidad en el ejercicio profesional es personal.
- El ejercicio puede ser cerrado o abierto, o limitado e ilimitado. El
cerrado tiene limitaciones territoriales, mas conocido como notariado

de ndmero.
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- El que lo ejerce debe ser un profesional universitario.

- Desempeiia una funcion publica, pero no depende directamente de
autoridad administrativa. Aunque algunas de sus actuaciones son de
caracter publico, lo ejerce un profesional del derecho.

- Se evidencia mediante la autoria del documento por parte del notario,
el papel principal que desempefia en el mundo juridico de la vida social.
Por eso al notario latino se le exige el conocimiento adecuado y
cientifico del derecho.

- Existe un protocolo notarial en el que asienta todas las escrituras que

autoriza.

La escritura publica en los sistemas notariales que pertenecen al notariado
latino tienen bastante importancia, porque para efectos de la inscripcion de
traslacion de dominio en registros publicos se requiere haber otorgado este
importante instrumento publico notarial protocolar. Ademéas, debemos
precisar se requiere por ejemplo en las constituciones de sociedades, entre
otros tantos supuestos, lo cual dejamos constancia para que se tenga en

cuenta que no solo esta regulada, sino que se utiliza en el derecho peruano.

Sin embargo, la formalizacion de un acto mediante escritura publica no es
funcién exclusiva del Notario, sino también de un funcionario publico como
es el Consul dentro del ambito del territorio extranjero en el cual desarrolla

sus funciones. (Roppo, 2009, p. 234)
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Segun Roppo, define a la forma de la escritura publica requiere de la
intervencion, ademas de las partes, también de un tercer sujeto que mas
bien es el protagonista de la formacién del acto: un notario u otro funcionario
publico competente. Su actividad para la formacion del acto se define [en
italiano] con el verbo “rogare”; y el acto resultante se define [en italiano] como
‘rogito”. La formacion de la escritura publica ocurre fundamentalmente de
este modo: las partes declaran su voluntad contractual ante el funcionario
otorgante; este la recoge y la recoge por escrito; por consiguiente, lee a las
partes el texto asi redactado, permitiéndoles verificar que este represente
fielmente sus declaraciones de voluntad; finalmente la escritura es suscrita

por las partes y por el funcionario otorgante. (Roppo, 2009, pp. 233-234)

Para Planiol y Riperr, la escritura no es la manifestacién del consentimiento,
gue en la mayoria de los casos se ha dado ya con anterioridad en la forma
verbal. La redaccion del escrito sirve Unicamente para reservarse una prueba
facil de la convencién; pero no debe confundirse el medio de prueba con el
modo de formacién del contrato. El contrato existe independientemente de
su prueba escrita y antes de ella; quizas algunas veces se logre probarlo sin

servirse del escrito (Planiol y Riperr, 1999, p. 823)

De alguna forma lo antes mencionado tiene relacion con la elaboracion de
titulo justos, como lo menciona Robert Nozick citado por Pérez Lufio, desde
un liberalismo conservador cuyo exacerbado individualismo desemboca en
la anarquia, plantea la justicia distributiva, en funcion de la legitimidad de los

titulos (Entitlement Theory) de adquisicién y transferencia de los derechos,
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especialmente del derecho de propiedad: cuando la propiedad se ha
adquirido y/o transmitido bajo titulos justos, su distribucion, sean cuales

fueren las desigualdades, es siempre justa (Pérez, 2005, p. 109).

Es decir, una caracteristica importante en los sistemas notariales latinos es
la existencia de este importante instrumento publico, el cual es bastante
conocido por parte de los notarios publicos, y haciendo un estudio de
derecho comparado, podemos afirmar que es tan importante, la escritura
publica en el derecho notarial, como lo es la sentencia en el derecho

procesal.

En tal sentido, si un abogado no conoce este documento, 0 mas propiamente
este instrumento es claro que no conoce el derecho notarial, ya que al igual
gue los procesalistas conocen la sentencia, los notarialistas conocen la
escritura publica. Pero esto sélo ocurre en los sistemas notariales latinos,
como es el caso de los sistemas notariales peruano, espafiol, entre otros
tantos, lo cual explicamos para poder precisar conocimientos de una manera

mas clara o dicho con otras palabras de una manera mas exacta.

El Derecho Notarial o derecho de la forma, es una rama del Derecho Publico
que regula i) la actuacion del Notario en su calidad de funcionario publico
que actua por delegacion del poder del Estado, ii) la organizacion de la
funcion notarial y iii) la teoria formal del instrumento publico, asegurando en
forma plena los hechos, actos y relaciones juridicas que se originan de la

libre manifestacion de voluntad (Tambini, 2006).
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La forma asi aprehendida como exteriorizacion del contenido voluntario del
contrato, resulta, aun desde el punto de vista simplemente lOgico,
indispensable, ya que, sin ella, el acuerdo contractual seria inexistente, pues
no se habria exteriorizado en los articulos 971 del Cédigo Civil y Comercial

argentino. (Centanaro, 2015, p. 117)

La forma es el modelo en el cual debe ser redactado el negocio, o
externalizada la voluntad negocial. Normalmente la forma es libre: en nuestro
ordenamiento rige el principio de la libertad de formas. Algunas veces, sin
embargo, puede ser prescrita la utilizacion de una forma determinada cuyo
respeto condiciona en algunos casos la validez del negocio, mientras en
otros condiciona la prueba en juicio. Precisamente por eso, se dice que la
forma puede ser requerida por la validez (ad substantiam) o para la prueba
(ad probationem). Los negocios que deben estipularse con una forma
determinada constituyen la excepcién, mas que la practica ordinaria. La
forma para un acto publico, se tiene cuando el acto es redactado por un

servidor publico autorizado o por un notario (Alpa, 2015, pp. 132-133).

La forma del contrato es el medio social por la cual las partes exteriorizan o
manifiestan su voluntad de contratar. El derecho moderno marco distancia
respecto del citado formalismo, que hacia prevalecer el elemento material de
la forma sobre aquel espiritual de la voluntad, adoptando la libertad de forma
como principio general. Las partes tienen, de acuerdo a este principio,
libertad para manifestar su voluntad; esto es, pueden hacerlo utilizando el

modo que estimen mas adecuado para satisfacer sus intereses, pues

45



cualquier manifestacion tiene relevancia juridica, con tal que ella sea
naturalmente idénea para hacer conocer la voluntad de contratar. El principio
de libertad de forma responde a exigencias derivadas de la maxima
circulacion y produccion de riqueza. Esta libertad, reconocida actualmente
por muchos ordenamientos juridicos, tiene en el ambito del comercio
internacional especial importancia, ya que, en base a ella, y gracias a los
sofisticados medios de comunicaciéon de hoy en dia, suelen celebrarse
negocios con gran rapidez, prescindiendo, en muchos casos de plasmacion

documental. (Leyva, 2006, pp. 1-25).

El Notario estd unido tan intimamente a la vida civil de los particulares, y
preside el notario tan frecuentemente la redaccion de sus documentos y
contratos y la direccion de sus negocios econdmicos, por su origen, el
Notariado no es sino una rama del poder judicial, que se separ6 de él para
ejercer, mediante una especie de delegacion, una de las aplicaciones mas
importantes de la jurisdiccidn voluntaria. El Notariado, con la importancia que
tiene entre nosotros es, por lo tanto, una institucién esencialmente francesa.
Los notarios gozan de un monopolio para conferir autenticidad a los actos y
convenciones celebrados por los particulares; ningun otro oficial publico,
salvo el coénsul, puede conferir esta autenticidad; sin embargo, una
convencion privada, accidentalmente puede adquirir autenticidad por el acta

de un escribano cuando ha sido confesada por las partes ante el Juez.

Lo mismo acontece cuando los dos adversarios llegan a un convenio ante el

Juez de Paz, en el momento de verificarse la conciliacion, pues de esta
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diligencia se levanta un acta en la que consta su arreglo. No solamente son
redactores de actas, especies de escribas oficiales, sino que desempefian
naturalmente una funcién muy importante, la de consejeros oficiosos de las
familias. Se les consulta y se siguen sus opiniones sobre cuestiones
familiares y economicas, matrimonios, sucesiones, particiones, colocacion
de fondos, compra y venta de casas y tierras, etc., todo esto les es familiar y
conocido y su opinion tiene forzosamente un gran valor (Planiol y Riperr,

1999, pp. 605-607).

El Notario latino tiene el deber de averiguar la verdadera voluntad de las
partes, brindar su asistencia profesional y redactar el instrumento, ya sea
para dar nacimiento al acto o contrato o para darle una mejor forma
probatoria, segun sea el caso. Es equivocado pensar que el fin del
instrumento publico notarial sea sélo el de preconstituir una prueba; por la
naturaleza e importancia de determinadas relaciones contractuales del
derecho, se exige la intervencidn notarial para darles nacimiento. Es de este
modo que el Derecho ofrece seguridad a las partes y a los terceros respecto
a la oportunidad del acto o contrato, la autenticidad del mismo, su legalidad,

licitud y en cuanto a su eficacia en el tiempo.

El articulo 2 del Decreto Legislativo N°1049, define al Notario como el

profesional del Derecho que esta autorizado para dar fe de los actos y

contratos que ante €l se celebran.
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La Dra. Monica Tambini define al Notario, como el abogado que al asumir el
cargo de Notario, adquiere la calidad de Funcionario Publico investido de fe
publica, facultado para autenticar y dar forma, de acuerdo a la ley, a los actos
y contratos que ante €l se celebran, asesorando imparcialmente a las partes,
formalizando su voluntad al redactar los instrumentos notariales,
conservando los originales en su archivo, en caso fueran instrumentos
publicos protocolares, y expidiendo las copias de los mismos al ser
requeridas por los interesados (et. al. 2006, p. 55). El Notario en el Peru esta
autorizado para dar fe de los actos y contratos que ante él se celebran,
comprobar hechos y tramitar asuntos no contenciosos previstos en la Ley de
la materia. Para ello; formalizara la voluntad de los otorgantes, redactara los
instrumentos, a los que conferira autenticidad, conservara los originales y
expedira los traslados correspondientes. Pero el notario peruano no es un
funcionario publico, porgue el notario para el ejercicio de su funcién no se
encuentra comprendido dentro de la estructura de la administracion publica,
tampoco recibe un salario, no tiene un contrato de trabajo con el Estado, ni
se encuentra en una relacion juridica de dependencia. El notario es el Unico
responsable por el ejercicio de su funcion y por tal motivo su responsabilidad
es administrativa, civil y penal; conforme lo resalta el Colegio de Notarios de

Lima, en el proyecto de reglamento del Decreto Legislativo N° 1049.12

El notario en el Perd no cumple su funcion de notario Latino, por cuanto no

autoriza minuta, tal como lo establece la Ley, es al final el Abogado que

12 Recuperado de http://200.60.145.200/backend/storage/app/public/libros/8/index.html, con
fecha 31 de agosto de 20109.
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contratan las partes para que lo asesore y elabore la minuta que

posteriormente es elevada a Escritura Publica por el Notario.

El Notario Latino se encuentra organizado en la Union Internacional del
Notariado (UNIL), la cual agrupa hoy 86 paises, repartidos entre los cinco
continentes. Asi, la componen 15 paises de los 19 del G-20; 22 de los 28 de
la Union Europea; los cinco paises miembros del Mercosur y cinco de los
siete estados asociados; ocho de los quince paises que componen la
Comunidad Econémica de los Estados de Africa Occidental, lo que
representa a escala mundial los dos tercios de la poblacion y mas del 60%
del producto interno bruto del planeta. El notariado de tipo latino es, pues, un
formidable yacimiento de conocimientos técnicos a favor de la
preconstitucion de la prueba del derecho, de su seguridad juridica, que, por
medio de profesionales del derecho independientes, esta al servicio de la

paz contractual. (Senghor, 2016, pp. 2-3)

2.4.3. Sistema Administrativo

En el sistema administrativo el notario debe tener formacién juridica, es un
empleado publico y esta sometido, jerarquica, disciplinaria y funcionalmente
a los intereses de la politica socialista. EI documento notarial no tiene
ninguna ventaja sobre el documento privado. El notario es dependiente y
como tal ejerce otras funciones. La funcion notarial es directa relacion entre

el particular y el Estado, las facultades estan reglamentadas por las leyes,
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los notarios son empleados publicos, servidores de las oficinas del Estado y

las Oficinas son de la demarcacion cerrada. (CIADE, 2013, p.28)

2.4.4. Sistema de funcionarios judiciales

O Sistema del Notario-Juez, tiene como caracteristica principal que los
notarios son los magistrados y estan subordinados a los tribunales.
Dependen del Poder Judicial, siendo la administracion quien los nombra.
Aqui la funcién es de jurisdiccidn cerrada y obligatoria, los instrumentos
originales pertenecen al Estado y los conserva como actuaciones judiciales.

(CIADE, 2013, p. 28)

2.4.5. Otros sistemas de organizacién notarial

No dejan de haber algunos sistemas distintos que pueden calificarse de
permitidos como son los notariados de tipo religioso que suele haber en los
paises islamicos, concurriendo, incluso como en Marruecos, con formas

notariales latinas.

Por ejemplo, en Marruecos hay una gran cantidad de notarios religiosos
(Adul) que intervienen en las transacciones entre particulares, normalmente
asesorando cada uno a una de las partes y redactando el documento, que
luego se lleva a la autoridad religiosa para que le dote de los efectos

procesales oportunos. (CIADE, 2013, p.28)

50



2.5. Seguridad Juridica

2.5.1. Definicion de Seguridad Juridica

La seguridad juridica es un principio universalmente reconocido del Derecho
que se entiende como certeza practica del Derecho, y representa la
seguridad de que se conoce o puede conocer lo previsto como prohibido,
mandado y permitido por el poder publico respecto de uno para con los

demas y de los deméas para con uno (Cadenillas, 1983).

La palabra seguridad proviene de securitas, la cual deriva del adjetivo

securus (de secura) que, significa estar seguros de algo y libre de cuidados.

El Estado, como ente del poder publico de las relaciones en sociedad, no
s6lo establece los lineamientos y normas a seguir, Sino que en un sentido
mas amplio tiene la obligacién de establecer “seguridad juridica” al ejercer

su “poder” politico, juridico y legislativo.

La seguridad juridica es la garantia dada al individuo, por el Estado, de que
Su persona, sus bienes y sus derechos no seran violentados o que, si esto
llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad, proteccion y

reparacion.

La seguridad juridica es definida como toda certeza ordenadora que se

oponga al desorden, al azar, a la arbitrariedad y al desamparo, entendido

51



éste en sentido no econdmico, sino juridico. Es la certeza que tiene el
individuo de que su situacion juridica no sera modificada mas que por

procedimientos regulares establecidos previamente.

En resumen, la seguridad juridica es la certeza que tiene el individuo de que
su situacion juridica no sera modificada mas que por procedimientos

regulares, y conductos establecidos previamente.

Sefiala Gonzales Loli, citado por el Dr. Mario Castillo Freyre, la seguridad
juridica es un valor esencial del Derecho, en tanto afianza la justicia, asegura
la libertad, propende a la paz social y, en consecuencia, resulta
imprescindible para alcanzar el bien comun al que aspira todo sistema, o

mejor dicho toda sociedad (Castillo, 2007, p. 36).

Discrepamos con Jerone Frank, citado por Antonio Enrique Pérez Lufio, en
su critica doctrinal contra la seguridad juridica, su postura supuso la inversion
del planteamiento secular sobre la falta de certeza del derecho que, para
Frank, lejos de constituir un accidente infortunado, comparta un inmenso
valor social. Por el contrario, la aspiracion a la certeza del derecho
representa la prolongacion en adultos inmaduros de la necesidad infantil de
buscar seguridad en la omnipotencia e infalibilidad del padre. La falta de
madurez de determinados hombres, su temor a la responsabilidad y a la
libertad, les hace proyectar en la ley, asi como en la tutela de los tribunales,
que encarnan la figura del <Padre-Juez>, su anhelo por redescubrir la

seguridad paterna perdida (Perez, 2005, p. 33).
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Los elementos esenciales de la seguridad juridica son la estabilidad y la
certeza (Ahumada, 2000, p.43); la estabilidad de las normas juridicas
presupone su mantenimiento sin cambios en el tiempo y que el derecho
vigente mantendra sus efectos para todo lo que acaecioé en el momento en
gue estaba rigiendo la norma aun cuando con posterioridad la Ley positiva
sea modificada; es decir, la Ley debe ser irretroactiva, o por lo menos la falta
de ella es un motivo para generar inseguridad juridica. Cuando nos referimos
ala "certeza", hablamos del contenido de la normay su proyeccién, el campo
al cual se aplica y las consecuencias que ella produce; por ello la certeza
significa conocer de antemano el alcance de la Ley y prever las

consecuencias de los actos.

La seguridad constituye, junto al orden y a la justicia, uno de los fines sobre
los cuales se encuentra sustentadas la existencia y necesidad del Derecho.

(Castillo, 2007, p. 35)

2.5.2. Clases de Seguridad Juridica

Entendida la seguridad como la confianza de que el aprovechamiento

exclusivo del valor econémico de un recurso no esta amenazado por suerte

ninguna de riesgos sustanciales. Esta confianza puede alcanzarse

basicamente de dos formas:

A traves de la seguridad privada; esto es, mediante la adopcion de las mas

variadas medidas de seguridad. Asi, por ejemplo, el titular de un predio,
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protege su bien a través de la construccion de cercos, contratacion de

guardianias, etc.

A través de la seguridad juridica; esto es, a través del sistema juridico. Las
sociedades recurren a ésta debido a su menor costo en relacién al que
representaria el mantenimiento de un sistema generalizado de seguridad

privada.

La seguridad juridica a su vez presenta dos manifestaciones: una objetiva y
otra subjetiva. La seguridad juridica objetiva es el producto de la claridad y
estabilidad de las normas de determinado ordenamiento juridico y de su
eficiente administracion de justicia. La seguridad juridica subjetiva es la que
busca el disfrute de los bienes; es decir, habra seguridad juridica subjetiva
en la medida que existe confianza en que el disfrute de un bien no esta

amenazado por conductas ajenas que lo perturben.

La seguridad juridica subjetiva se divide en:

a) La seguridad estética o seguridad juridica strictu sensu, busca la
seguridad individual; es decir, la seguridad del titular evitando que la
pérdida o la perturbacion del bien ocurra sin su consentimiento. La
seguridad estatica tiene por finalidad otorgar proteccion al
derechohabiente o titular del derecho frente a terceros (Castillo, 2007, p.
35). En la seguridad estética se concentra la direccién de la norma en la
proteccion del propietario o del titular del derecho real que fuere, tanto

sea de propiedad como de garantia (Ahumada, 2000, p. 44).
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b) La seguridad dinamica o seguridad de trafico, busca la seguridad
econdémico - social; es decir, la seguridad del intercambio de bienes
protegidos al adquirente, de tal manera que la transferencia no se frustre

por causas que le son desconocidas.

La seguridad dinamica pone el acento en el adquirente del derecho. Se
privilegia la seguridad de trafico, la proteccion del derecho de aquel que
contraté en la suposicion de hacerlo con quién tenia derecho para
hacerlo, presuncién que encuentra sus fundamentos en los dispositivos
legales, por ejemplo, el tercero registral. La seguridad dinamica recae en
el ambito del registrador, en tanto el acto sea inscribible. La eficacia de la
actividad registral se refleja en el trafico juridico concediéndole proteccion

a los terceros que se apoyen en los asientos registrales.

La seguridad dinamica — también llamada seguridad trafico -, en cambio,
tiene por objetivo proteger a los terceros, lo que se proyecta basicamente
en dos direcciones: por un lado, se otorga seguridad a los acreedores del

enajenante, y por otro a los adquirentes. (Castillo, 2007, p. 35)

2.5.3. Principio de Seguridad Juridica'?

Cuando se analiza la estructura protectora del Estado, y se averigua porqué

se reconocen derechos tales como el de peticion y el debido proceso, se

advierte inmediatamente que subyace el principio de la seguridad juridica.

13 Recuperado de: https://www.gerencie.com/principio-de-seguridad-juridica.html, extraido con
fecha 18 de mayo de 2018.
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Este principio de seguridad juridica es un principio del ius gentium, fruto de
la recta razén humana, es decir, se trata del primer consenso juridico
evidente. Es un derecho de gentes, que en un principio se confundié con el
derecho natural, particularmente en las concepciones de los jurisconsultos
Gayo y Paulo, pero que a partir de Ulpiano se distinguioé del ius naturale,
tradicidn que recogieron, entre otros, Justiniano, y luego Tomas de Aquino,
de suerte que ya en la Escuela Salmantina del siglo XVI, Vitoria, Soto y Cano
distinguen el derecho de gentes del derecho natural. Lo mismo hace
Francisco Suarez, a quien seguira la modernidad en este aspecto: Grocio,

Pufendor y Wolff.

El principio de la seguridad juridica y los derechos humanos coinciden
ampliamente, aunque no se confunden. Coinciden en primer lugar en que
ambos son de alguna manera comunes a todos los hombres. Esta propiedad
aparece clara en el primigenio derecho natural y por razén de ella en la ley
Omnes populi del Digesto y lo mismo hay que observar en otras muchas
leyes parece que al mismo derecho natural se le llama de gentes; pero en
las instituciones ese nombre se atribuye con méas propiedad al derecho que

se ha introducido por la costumbre de los pueblos.

Toda la costumbre tiende, inexorablemente, a fortalecer el principio de

seguridad juridica, como expresién maxima del ius gentium. Es por ello que

las formalidades y procedimientos tienden a ser un ritual que vivifica el
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principio de seguridad juridica, de manera que todos saben que, al obedecer

ciertas practicas formales comunes, se efectivizan las garantias del hombre.

El principio de seguridad juridica solo tiene lugar entre los hombres
libremente constituidos bajo la forma de Estado. Todo lo que tiende al orden
social justo es una forma de estabilizar la libertad humana puesta en relacion.
Las formalidades juridicas no son en estricto sentido algo que rifie con la
materia, sino todo lo contrario: la expresion juridica de un contenido que se
debe en justicia. No tendria razén de ser un contenido sustancial sin la
existencia adecuada de una forma juridica proporcionada a dicha pretension.
Materia y forma juridicas, pues, son indisolubles, y constituye una
impropiedad improvisar formas no adecuadas a la exigencia misma del
contenido material. Es por ello que el debido proceso no viene a ser otra
cosa que la forma debida en justicia a todo hombre como garantia de la
seguridad juridica que merece. lgualmente, el derecho de peticion no busca
otra cosa que formalizar una pretension juridica, de manera adecuada a la

naturaleza de lo que se solicita sea informado.

Uno de los principios formales de la seguridad juridica, latente desde el
pensamiento de Hooker, es el referente a la determinacion legal para todos
los actos de las autoridades, asi como el de un margen de indeterminacion
con respecto a los particulares. Asi las autoridades solo pueden hacer
aguello que esté permitido por la ley de manera que no pueden crear formas
juridicas, al paso que los particulares pueden hacer todo aquello que no esté
prohibido legalmente. Mientras en el Estado de Derecho el particular es

creativo, las autoridades solo son aplicativas.
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2.5.4. Importancia de la seguridad juridica

La seguridad juridica es de importancia fundamental, es imprescindible,

esencial y su falta hace peligrar la vigencia del Estado de Derecho.

Recasens Siches, sefala que la necesidad de tener seguridad ha sido motor
en la creacion del Derecho, mucho mas que la justicia. La necesidad del
orden ha prevalecido y prevalecera aun en la humanidad (Morales, 2000, p.

423).

Una importancia de la seguridad juridica llega a ser tal que se la reconoce
como uno de los valores juridicos fundamentales, junto a la justicia y al bien
comun. La seguridad juridica da certeza que proviene de la ley ante terceros
de mala fe. A través del Principio consustancial al estado constitucional de
derecho, implicitamente reconocido en la Constitucion, protege a todos de
manera justa y legal. Mediante este valor superior contenido en el espiritu
garantista de la carta fundamental que se proyecta hacia todo el
ordenamiento juridico busca asegurar al individuo una expectativa
razonablemente fundada respecto de cudél sera la actuacion de los poderes
publicos y en general de toda la colectividad, al desenvolverse dentro de los

causes del derecho y la legalidad.

Con un criterio positivista la previsibilidad propia de la seguridad juridica esta

en relacion directa a los contenidos de las normas juridicas particulares; con

un criterio mas amplio, también esta presente en los principios generales del
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Derecho; es decir, la seguridad juridica se evidencia en todo el campo de
aplicacion del Derecho y es en la adquisicion de los derechos de propiedad
donde encontramos una de sus manifestaciones mas comunes (Morales,

2000, p. 421).

Debe tenerse en cuenta que la seguridad es una caracteristica del Derecho;
en cambio, la justicia es la esencia del Derecho. Es su razon de ser, su
ontologia. La seguridad injusta no es tal y en realidad se constituye en el
detonante de la inseguridad. ¢Qué sociedad puede tolerar indefinidamente

la injusticia a cambio del orden?

El Derecho renuncia a un juicio justo cuando la posibilidad de alcanzarlo es
dudosa y por tanto, se prefiere a la seguridad. Es lo que ocurre con la cosa
juzgada o con la prescripcion de los derechos. De esta manera la
incertidumbre en alcanzar un resultado justo se cubre a través de una
apariencia (la seguridad juridica) que por lo menos refleja una verosimilitud

de la justicia.

¢, Cudl es el efecto de la inscripcién de los titulos de propiedad sobre la
seguridad de ese derecho? Se puede concluir que la inscripcion privilegia
fuertemente al titulo ante el sistema legal del pais, y que, en ese contexto
formal, representa una culminacion del proceso de construccion del derecho
de propiedad. Sin embargo, los propietarios en AA. HH perciben la seguridad
de la propiedad no solo con el titulo de COFOPRI, también con Titulo

Municipal no inscrito o titulo de compra-venta (Webb, Beuermann y Reuvilla,
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2006, p. 61); la respuesta pareceria ser que la seguridad es alta, pero que
no se diferencia sustancialmente de la seguridad que otorgan los titulos no
registrados u otros documentos, e incluso con los propietarios sin
documentos. Y detras de esa respuesta hay una explicacion: la
diferenciacion entre el titulo registrado y otros documentos es baja, porque
la seguridad del derecho se ha venido construyendo gradualmente y a través
de multiples mecanismos. No se ha esperado la invencion de un COFOPRI,
y es por eso, el titulo registrado de COFOPRI no ha producido milagros de
la vida en ese tercio de la poblacién urbana pobre beneficiada por su
programa. La seguridad total no es alcanzable, e indudablemente esa
realidad es parte de la percepcion que expresan, sean en palabras o en
obras, los propietarios en los AA. HH. (Webb, Beuermann y Revilla, 2006, p.

67)

Estos cambios vienen forjaAndose progresivamente en los ultimos afios vy, al
parecer, seguiran consolidandose en los que vienen. Ciudades mas grandes,
mas extensas, mas pobladas y mas comerciales, requieren reglas mas
globalizadas y mas impersonales. Dentro de este nuevo contexto la
poblacion valorara mas la utilidad de un sistema publico del registro de la
propiedad. En estas tendencias se vislumbra un papel futuro mas gravitante
para el registro en la construccion del derecho de propiedad. Sin embargo,
la mirada retrospectiva de este ensayo ha comprobado un proceso de
construccion que se ha sustentado en una variedad de elementos y
procesos, entre los cuales el registro no tuvo el papel determinante que

muchos le han atribuido (Webb, Beuermann y Revilla, 2006, pp. 68-69).
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COFOPRI registro al 2006 mas de un millén y medio de predios en beneficio
de mas de siete millones de peruanos. El nuevo sistema que reemplazo a
los notarios y los antiguos tramites redujo el tiempo para acceder a un titulo
de casi ocho afios a dos meses y el costo promedio de formalizar un predio
se redujo de US$ 230 por familia a US$ 35. Como consecuencia de esas
reformas, el valor de estas propiedades aumento, se amplié el acceso al
crédito, mas mujeres accedieron a la propiedad (llegando hoy a constituir el
54% de los propietarios) y pudieron acceder al mercado laboral, se elevo la
asistencia escolar y aumentaron los ingresos de los beneficiarios. Ademas,
el empoderamiento de los pobres a través de estas medidas fue parte
importante de la estrategia que permitié derrotar al terrorismo en el Peru,

segun autoridades militares competentes (ILD, 2006, p. 9)

El titulo y el registro de propiedad son solo la puerta de entrada al derecho.
Son condicién necesaria pero no suficiente. Muchas personas creen que un
programa de formalizacién consiste en entregar titulos y registrar lo titulado.
Este es un error central en la critica de la consultoria contratada por el
Colegio de Notarios de Lima (refiriéendose a la construccion del derecho de
propiedad de Richard Webb, Diether Beuermann y Carla Revilla). Tener
propiedad sobre un activo significa poder utilizarlo mas alla de su finalidad
fisica; decir que los pobres pueden tener propiedad sin registro (o sin darles,
al menos, esa opcion) es condenarlos a buscar las ventanas del sistema
legal. La mayoria de veces no podran entrar: de alli los elevados indices de
extralegalidad en los paises del tercer mundo. El titulo sirve para demostrar

de quién es el activo. El Registro para que nadie pueda desconocer esa
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titularidad. Una vez registrada la propiedad, nadie puede sostener
legalmente que no sabia quién era propietario. Asi, las personas pueden vivir
con mayor tranquilidad, invertir en sus hogares, destinar menos tiempo de
proteccion al inmueble, salir a trabajar fuera del hogar, enviar a sus hijos al
Colegio y planear el futuro. La titulacion y el registro, entonces, son
indispensables para mejorar las condiciones de vida y hacer negocios, pero
no basta. Son solo la puerta de entrada a la propiedad y a la legalidad (ILD,

2006, pp. 45-47)

Segun el arquitecto Enrique Bonilla Di Tolla: “El tema de la informalidad es
muy fuerte en el pais y esté instalado en todos los sectores sociales, pero es
mas intenso en los sectores con menos recursos. Se ha trabajado mucho en
la formalizacion de la propiedad a través de COFOPRI, pero creo que esto
gue comenz6 como una cosa buena para formalizar propiedades, para
otorgarle a los pobladores seguridad juridica y beneficio econémicos, como
ustedes mencionan hoy por hoy es una norma que alienta las invasiones.
Los desastres de este verano nos han demostrado como los municipios han
formalizado propiedades en zonas vulnerables, que previamente habian sido

invadidas” (Advocatus, 2017, p. 17).

La propiedad sigue siendo un derecho subjetivo, lo que ocurre es que la
propiedad categoria del derecho subjetivo ha sufrido una profunda
transformacion (segun Preuss, citado por Pérez Luiio). El Derecho subjetivo
de propiedad fue un instrumento clave para el funcionamiento del Estado

Liberal del Derecho, que no pudo sustraerse a los cambios econémicos,
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politicos y sociales que marcaron el transito al Estado Social de Derecho. El
problema, por tanto, no reside en establecer si la propiedad sigue o no siendo
un derecho subjetivo, partiendo de la concepcion clasica de éste, sino en
perfilar el nuevo estatus del derecho subjetivo que sigue designando un
conjunto de facultades o poderes del titular, pero cuyo ejercicio se halla
condicionado al control de legitimidad impuesto por los valores superiores
del ordenamiento de los estados sociales de derecho (segun Preuss, citado
por Pérez Lufio). Dichos valores, en el caso de la propiedad, vendrian
especificados por su incorporacion al sistema de derechos fundamentales y
por el caracter intrinseco de su funcién social. Todo ello ha determinado
también una disolucion del concepto unitario de propiedad, prevalente en la
dogmaética iusprivatista decimondnica, y su suplantacion por una pluralidad
<de propiedades> (segun Grossi, Pugliatti..., citado por Pérez Lufio) (Perez,

2005, p. 83).

2.5.5. Definicion de Seguridad Juridica Notarial

Es la calidad de seguridad y de firmeza que se le da al documento notarial.
Persigue la seguridad, el analisis de su competencia que hace el notario, la
perfeccion juridica de su obra, para lo cual tiene que hacer juicios de
capacidad, de identidad, etc., el proceso formal (de leyes adjetivas), que es
axiomatico y que persigue un fin de seguridad, también persigue esa
seguridad la responsabilidad del notario, respecto a la perfeccion de su obra.

(Muioz, 1998, p. 26).
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Asimismo, los Notarios son responsables civil, penal y administrativamente
y varios notarios ya han sido sancionados con la cancelacion de sus titulos
de notarios, por haber cometido delitos contra la fe publica, en la modalidad
de falsedad ideologica, como se advierte de la Resolucién Ministerial N°

0267-2018-JUS de fecha 28 de junio de 2018.

La seguridad juridica es uno de los principios fundamentales del Derecho
Notarial, puesto que ademas de la certeza, es un factor indispensable que le
da tranquilidad a los otorgantes, principalmente cuando se trata del traslado
de dominio de bienes reales, que, aunado a la funcidén registral, dan
seguridad a los propietarios de los bienes inmuebles o la participacion del

notario en otra actuacion que la ley le asigna.

Una de las caracteristicas del derecho notarial, es que confiere certeza y
seguridad juridica a los hechos y actos solemnizados en el instrumento
publico, que se deriva de la fe publica que ostenta el notario, es oportuno
agregar que el Derecho Notarial actta en el campo de la jurisdiccion
voluntaria dandole certeza y seguridad juridica a las actuaciones dentro de
ese ambito por la fe publica ostenta el notario y que esa investidura es
otorgada por el Estado Peruano. El protocolo es considerado como un
elemento necesario por las ventajas que reporta a las garantias de seguridad

juridica, eficacia y fe publica.
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2.6. La seguridad juridica y los principios registrales del sistema registral
peruano
La seguridad exige un adecuado conocimiento de la Ley y de las situaciones
juridicas. El registro contribuye a la seguridad haciendo cognoscibles esas
situaciones juridicas, lo que da mayor certeza tanto a las partes de una
relacion, cuanto a los terceros que se pueden ver afectados por ella. La
publicidad refuerza tanto la seguridad estatica, cuanto la seguridad dinamica
o de trafico. Es cierto que la funcién principal de nuestros registros es la

seguridad de trafico.

El efecto mas importante del registro juridico y la finalidad del Derecho
Registral es el de otorgar seguridad juridica. El registro cumple una doble
funcidén, por un lado, da certeza sobre aquellas situaciones publicadas y, por
otro, cuida que la realidad que obra en el registro sea inalterable por causas

gue no sean las del normal tréfico juridico.

El Derecho Registral es la rama del Derecho que sirve de instrumento,

fundamentalmente, a la seguridad juridica (Morales, 2000, p. 423).

El Derecho Registral tiene como finalidad dotar de seguridad, certeza y
estabilidad al trafico patrimonial mediante los poderosos efectos materiales
gue conlleva una situacion juridica inscrita, cumpliendo de esta manera el

papel de otorgar publicidad y garantia a los derechos de los particulares.
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Encontrandose el Registro de Predios dentro del ambito de influencia del
Sistema Registral Espafiol, resulta relevante lo expresado por Pardo Nufiez
(Gonzales, 1997, p. 121); la defensa de los derechos adquiridos, se consigue
responsabilizando de la legalidad del asiento al Registrador, un modo
ingenioso de hacer indirectamente presente en el proceso de inscripcion los
intereses de los posibles perjudicados por su préactica. Efectivamente a
similitud del Derecho Espafiol, nuestro sistema registral prescinde de los
conocimientos formales y adopta un modelo causalista, donde el

conocimiento es material.

El derecho de propiedad otorga un poder pleno sobre un bien determinado,
el que permite a su titular ejercer los atributos de usar, disfrutar, reivindicar y
disponer de dicho bien dentro de los limites de la ley. TratAndose de predios
y dado su caracter inmobiliario, el registro surge como el mecanismo legal
gue reconoce la existencia de dicho derecho, lo hace oponible a terceros y

por ende, permite ejercitar plenamente los atributos antes sefialados.

Para Webb, Beuermann y Revilla, con respecto al Derecho Registrado
mencionan que el sistema juridico peruano, el registro del titulo de propiedad
es un paso adicional y trascendente en la construccion del derecho de
propiedad; sin embargo, para la mayoria de propietarios en los AA. HH., el
registro no representa el avance decisivo que postula la ley, ni culmina con
ese paso el proceso de construccion de derecho (Webb, Beuermann y

Revilla, 2006, p. 49)
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Para Benito Arrufiada con respecto a la eficacia del registro de derechos,
menciona que esta extendida la conviccion de que el registro de derechos,
si bien es mas costoso, proporciona mayor seguridad a los derechos reales,
y ello por diversos motivos. Sobre todo, porque el registro de derechos hace
posible usar una regla de responsabilidad en lugar de una regla de
propiedad, protegiendo asi plenamente a los adquirentes de buena fe. En
cambio, la seguridad que proporciona el registro de documentos es en
principio intrinsecamente inferior, por ser en gran medida de naturaleza
obligacional, de forma que no explota todas las ventajas de enforcement de

los derechos reales (Arrufiada, 2004, pp. 134-136).

Para interpretar una norma no es suficiente el analisis exegético de la misma,
sino que es necesario tratar de encontrar, en el conjunto normativo, las lineas
directrices que le sirven de sustento y desarrollo. Esas lineas directrices que
inspiran un conjunto normativo, es lo que podemos denominar principios.
Son las vigas maestras que sustentan, armonizan y explican el edificio
normativo todo. En el derecho registral, los principios que lo sustentan tienen
expresion normativa, porque son su razon de ser, convirtiéndose en
herramientas eminentemente practicas y todos ellos procurando ponerse al
servicio del valor primordial para el area registral, esto es, la seguridad

juridica.
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2.6.1. Principio de Legitimacion

En aplicacion del principio de legitimacion regulado por el articulo 2013 del
Cadigo Civil, se presumira cierta y surtira todos sus efectos en tanto no se
rectifigue o declare judicialmente su validez, en consecuencia, al titular del
derecho inscrito se le considera legitimado para actuar en el trafico juridico.
Existe la legitimacion activa por la que el titular registral, por el hecho de serlo
estd autorizado para ejercer el derecho del cual es titular, sin ninguna
limitacion. En la llamada legitimacion pasiva se protege al tercero que no
tiene ningun derecho inscrito y se relaciona con quien si lo tiene. Se protege

al titular registral.

Por el principio de legitimacion o de credibilidad general del asiento,
conforme al cual el asiento produce todos sus efectos mientras no sea
declarado inexacto o invalido; el asiento registral, en tanto medio de prueba
especial de la propiedad y de los otros derechos reales, hace que al titular
registral le sea suficiente la presentacién de la certificacion registral que
acredite su existencia y vigencia para ser tenido como tal. Aunque ahora se
tiene que recurrir al titulo archivado conforme a la modificacién del articulo
2014 del Codigo Civil, mediante la Ley N° 30313 de fecha 26 de marzo de

2015.
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2.6.2. Fe Publica Registral

Este principio representa la garantia mas clara y efectiva que el registro
ofrece para la seguridad del trafico patrimonial, exigiendo se den cuatro
condiciones: a) Tercero Registral de buena fe ya titulo oneroso, b) Acto o
contrato efectuado por quien en los registros aparece con facultades para
otorgarlo, c) Las causas de nulidad, de rescision, de resolucion no aparezcan
en el registro a la fecha de la inscripcion, d) Inscriba su propio titulo de
adquisicién. La carga de la prueba corresponde a quién pretende la nulidad
y deviene probar la mala fe del adquirente, cabe sefialar que la mala fe del
transferente no alcanza al nuevo titular registral que soélo podra ser sustituido
de su posicion registral si se le prueba que conocia las causas de mala fe

gue afectaba al bien. Protege al tercero registral.

2.6.3. Principio de Legalidad

La legalidad esta determinada por la adecuacion del hecho a los supuestos
previstos en la norma. A diferencia del poder judicial el registrador no puede
ejercer una suerte de control difuso de las normas; es decir no puede dejar
de aplicar normas de menor jerarquia que la Constitucion. El registrador, si
se quiere, esta parametrado por el conjunto de normas imperante y solo

dentro de dicho ambito puede desenvolverse.

Lo que si espera el ciudadano es uniformidad de criterios, en la interpretacion

de las normas registrales, para que la seguridad juridica cobre real
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trascendencia en la conciencia del usuario, por ello la importancia de la labor
gue desarrollan los tribunales registrales y de los encuentros permanentes
gue deben producirse a nivel nacional con este propdsito, entre los miembros
de la segunda instancia registral, sin dejar de lado la misién que le

corresponde a la SUNARP, en este aspecto.

2.6.4. Principio de Tracto Sucesivo.

Ninguna inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o se
inscriba el derecho de donde emane. Se esta privilegiando la informacion
registral antes que la realmente pudiera existir. Pudiera suceder que el titular
sea una persona distinta a la que aparece en el registro, en este caso, sus

actos no podran inscribirse.

No estaria legitimado registralmente para disponer. Lo que se pretende es
brindar seguridad juridica, especialmente, en lo que se refiere al tréfico
patrimonial de bienes inmobiliarios, tanto para el adquirente como para el

enajenante.

2.6.5. Principio de inoponibilidad

Se halla contemplado en el articulo 2022 del Codigo Civil, significa que el

adquirente no inscrito de un derecho sobre inmuebles, no lo puede ejercer

frente al tercero con derecho inscrito sobre el mismo inmueble, ni tampoco

agueél puede formular pretensiones perjudiciales en contra de dicho tercero.
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En consecuencia, el principio de inoponibilidad viene a limitar severamente
el juego del sistema transmisivo meramente consensual. La inoponibilidad
de lo inscrito determinard que, en cuanto inscriba primero su venta, no
podran oponérsele otros derechos reales, aunque hayan sido adquiridos con
anterioridad. Por este principio se determina la preferencia de los derechos

reales.

En el Registro de Predios, como en otros registros, sefiala Martin Mejorada
Chauca, la data es muy compleja y la oponibilidad es solo a favor de quien
inscribe, por ello los actos que acceden al registro deben pasar por un
riguroso proceso de calificacion a cargo de ciertos funcionarios (articulo 2022
del Cadigo Civil); dicha calificacion ya no sera necesaria cuando rija la nueva
garantia mobiliaria regulada por el Decreto Legislativo N° 1400; pues el acto
constitutivo de aseguramiento sera barato, sin necesidad de intervencion
notarial, y lo mas importante el registro del acto constitutivo no sera mas un
procedimiento sometido al juicio de un registrador, sino un simple “aviso
electronico”, que no es otra cosa que la informacion de la garantia mobiliaria
puesta unilateralmente en linea (Gaceta Civili & Procesal Civil

registral/notarial, 2018, pp. 172-174).

La inscripcion registral, pese a no ser obligatoria, pese a no ser constitutiva
de derechos, ha dejado de ser, para un amplio sector de peruanos, un acto
exotico o eventual, constituyendo, en cambio, una practica constante de

proteccion de sus derechos (Castillo, 2007, p. 111)
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2.6.6. Principio de publicidad registral

La institucion registral que refuerza la seguridad juridica es la publicidad. La
publicidad legal es la esencia del Derecho Registral Inmobiliario,
entendiendo el término "esencia” en su primera acepcion gramatical, esto es,
como lo que constituye la naturaleza de las cosas, lo permanente e invariable
en ellas. Por estas razones se ha criticado que la publicidad registral se
constituya en un principio registral "la publicidad no puede ser considerada
como principio registral, toda vez que éstos ultimos son las caracteristicas o
rasgos fundamentales de un determinado sistema registral, convirtiéndose
los mismos en los medios o instrumentos a través de los cuales se alcanzan
los fines de la publicidad registral, que es la seguridad juridica y ademas
determinan la eficacia de la publicidad registral” (Luna, 2005, p. 6). Se puede
definir la publicidad como el sistema de divulgacién encaminado a hacer
cognoscible determinadas situaciones juridicas para la tutela de los

derechos y la seguridad del trafico.

Caracteristicas de la publicidad legal:

a) Exteriorizacion continua y organizada.

b) Cognoscibilidad legal.

c) Eficacia sustantiva o material de derecho privado.

La cognoscibilidad legal alude a que el publico en general goza de la

posibilidad de conocimiento de los datos incorporados al Registro. No es

72



necesario un conocimiento efectivo de dichos datos, basta que el interesado
haya tenido la posibilidad de conocerlos. Por ello se habla de una presuncién

absoluta que no admite pacto en contrario (ficcion).

No se trata de una informacibn mas o menos confiable, sino de una
informacion que es exacta, por lo menos formalmente y en la que el

interesado puede depositar su confianza.

En los Registros Publicos, los datos publicados surten efectos sustantivos,
es decir dan garantia de certeza; por ejemplo, si "A" vende a "B" un inmueble
determinado, luego "B" lo vende a "C" siendo que ambos actos son objeto
de inscripcion. ¢ Qué pasa si luego el contrato entre "A" y "B" se declara nulo
judicialmente? Podria pensarse que la venta sucesiva de "B" a "C" decae,
por cuanto "B" no resultd ser propietario del bien inmueble al haberse
anulado su titulo. Sin embargo, ello no ocurre asi en el caso de la publicidad
registral, por cuanto el registro le asegur6 a "C" la verdad (formal) referida a
gue el propietario del inmueble era "B" y en consecuencia "C" mantiene su
adquisicién, aunque el derecho de su transmitente haya decaido. Este es un
claro ejemplo de la eficacia que produce un Registro Juridico, el cual otorga

certeza respecto a los derechos privados objeto de publicacion.

Asimismo, se debera tener en cuenta que en la parte del Cédigo Civil
peruano referida al Derecho Civil patrimonial existe una gran contradiccion
entre la clandestinidad y la publicidad. En efecto, al asumir el Codigo el

sistema francés consensualista para la transferencia de propiedad inmueble,
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le estd dando un respaldo a lo clandestino, pues en este sistema no es
necesario un acto que dé publicidad a la transferencia. De esta forma puede
haber una transferencia de propiedad totalmente oculta y, sin embargo,
totalmente valida. Por otro lado, el mismo Cadigo disefia la institucién de los
Registros Publicos y le dedica un capitulo completo, con un claro objetivo:
Proteger al tercero que inscribe. En esta parte el Codigo apuesta por la
publicidad. El derecho debe buscar que todos actien con transparencia, sin
ocultar informacion, por una razén muy sencilla: la mejor decisién que uno
puede tomar es aquella que considera toda la informacion disponible (Santa

Cruz, 2005, p. 38-41).

La compra venta es un contrato eminentemente consensual ya que se
celebra con el solo consentimiento de las partes, y toda formalidad que se
desee seguir, sera porque las partes decidan imponérsela, pero no porque

la ley lo exija. (Castillo, 2002, p. 17)

La obligacion del vendedor consistia en entregar dicha cosa, pero en
propiedad, elemento indispensable para poder referirnos a un contrato de
compra venta. Pues el objeto de la prestacion del vendedor en un contrato
de compra venta debe recaer necesariamente sobre la propiedad de un bien
y no sobre cualquier otro derecho que signifique la desmembracion del

derecho de propiedad. (Castillo, 2002, pp. 10-11)

Para Gunther Gonzales Barron las desventajas para el principio

consensualistico son: a) no se puede determinar con seguridad quien es el
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propietario de un inmueble ni las cargas que le afectan, b) por otro lado,
inclusive en el caso de que el vendedor exhiba titulos legitimos, es posible
gue éste haya enajenado el inmueble con anterioridad, siendo que el nuevo
comprador desconozca la existencia del contrato precedente, c) en el caso
de que el vendedor exhiba titulos de propiedad legitimos y no se produzca
una doble venta es posible que alguna de las enajenaciones anteriores en la
cadena de transmisiones sea anulada o resuelta, con la consiguiente
inseguridad para el ultimo adquiriente, y d) Si las transmisiones operan con
el solo consentimiento existe la posibilidad que algun tercero pretenda la
reinvidicacion del inmueble, ya sea por tener mejor derecho de propiedad o

por invocar a su favor la usucapion.

Propone el Dr. Gunther Gonzales para adquirir esa certidumbre, los
particulares pueden emprender averiguaciones mas o menos largas y
costosas. En su reemplazo, el Estado organiza una publicidad que hace
innecesaria una ulterior investigacion, reduciendo la inseguridad y facilitando
la circulaciéon de la riqueza. La publicidad necesaria puede ser constitutiva y
declarativa. La publicidad constitutiva se da cuando el acto formal de la
inscripcién se cuenta entre los elementos fundamentales que constituye la
causa inmediata de la mutacion juridica. La declarativa se da cuando el acto
formal es solo un elemento accesorio que sirve para eliminar un obstaculo
que impide la efectividad plena de los elementos principales. La necesidad
de que los derechos reales cuenten con algun mecanismo publicitario que
permita conocer la situacion juridica de un inmueble, pudiendo de esta forma

determinarse quién es su propietario y cuales son las cargas que le afectan;
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todo lo cual facilita el trafico patrimonial sobre fincas, promueve el crédito
hipotecario, y en general, crea riqueza a partir de la publicidad de los actos

de trasmision inmobiliario. (Gonzales, 2004, pp. 151-153)

Si bien es cierto que en nuestro medio - como sucede en muchos paises de
tradicibn romano - germanica-, el derecho de propiedad inmobiliaria se
transmite de manera "consensual”, también lo es que ello no garantiza al
adquirente la plena oponibilidad de sus derechos y eliminacién de la
posibilidad de su pérdida posterior, al no disponer los terceros de
mecanismos para respetar la nueva situacion juridica producida,
generandose incertidumbre social. Podria afirmarse entonces que la
publicidad de los derechos reales a través del registro constituye la mejor

prueba de propiedad, sin que ello lo convierta en constitutivo de derechos.

La oponibilidad es el efecto natural de toda inscripcion, que permite pasar de
una situacién de “clandestinidad” (efecto interpartes) a una de publicidad. En
virtud de la publicidad material, una vez inscrito el derecho contenido del
registro se presume conocido por todos, sin admitirse prueba en contrario,
por lo que las situaciones registrales derivadas resultaran plenamente

oponibles a los terceros.

El fundamento de mdultiples exigencias para la inscripcion de actos en el
sistema peruano es brindar publicidad altamente certera. Sin embargo, la
perfeccion en lo registrado se logra al costo de dificultar la creacién de un

registro universal, puesto que, al ser un sistema tan exigente, se vuelve
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2.7.

complicado y en consecuencia un gran numero de actos y derechos no
logran ser inscritos. Si bien podria atribuirse este hecho a diversos factores,
como por ejemplo la falta de cultura registral en la poblacion lo cierto es que
una de las causas mas importantes es la complejidad del sistema registral.
Por ejemplo, para la inscripcion de una compraventa, el registro exige entre
otros, la participacion del notario, el pago de tasas registrales y la
acreditacion del pago de impuestos municipales (predial y alcabalal?).
Ademas de los requisitos y costos, la complejidad de nuestro sistema
registral se aprecia también en la calificacidon que efecttan los propios
registradores y las exigencias para la subsanacion (Webb, Beuermann y

Revilla, 2006, p.52)

Lo antes mencionado ha llegado a crear una realidad registral o formal y otra

extraregistral, pese a que la realidad es una sola.

Relacion del derecho notarial y la seguridad juridica

Una de las caracteristicas del Derecho Notarial es que confiere certeza y
seguridad juridica a los hechos y actos solemnizados en el instrumento
publico. Dentro de los principios propios del derecho notarial, se incluye el
de seguridad juridica. Este principio se basa en la fe publica que tiene el
Notario, por lo tanto, los actos que legaliza son ciertos, o sea, existe

certidumbre o certeza.

14 Los impuestos predial y alcabala actualmente son responsabilidad del Notario su acreditacién
para formalizar los actos.
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El notario procura la satisfaccion del valor de la seguridad juridica, por
ejemplo, en materia de derechos reales, de bienes inmuebles y de negocios
juridicos a través del instrumento publico notarial. Su fin principal cuando
facciona una escritura publica para compraventa u otro negocio juridico, se
sustenta en que este negocio nazca a la vida juridica carente de vicios de
nulidad, pues el notario previo a la celebracién del instrumento efectia
trabajos de asesoria, informando a las partes respecto de los efectos
juridicos del contrato; de calificacion, encuadrando en determinado tipo el
negocio juridico o creando uno especial para el caso y de legalizacion
ajustando al ordenamiento legal vigente al negocio juridico pretendido por
las partes, con ello el negocio juridico nace con una presuncién de legalidad.
Es importante resaltar la labor de los notarios y los registros como

guardianes de la fe publica y garantes de la seguridad juridica.

Es oportuno agregar que, en toda sociedad, la seguridad juridica tiene una
gran importancia, pues ha pasado de ser solamente un principio doctrinal a

un elemento que incide directamente en el desarrollo de la poblacién.

Esta institucién surge con el Estado de Derecho, porque en éste existe un
verdadero sistema de legalidad y legitimacion basada en una Constitucion
democrética, puede hablarse de una verdadera seguridad juridica, por lo
cual, contar con una segura orientacion es una de las necesidades humanas

basicas que el derecho ha de satisfacer de manera especifica.
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Se considera que el instrumento publico correctamente creado, confiere
seguridad y certeza juridica a lo contenido en él, por lo tanto, es oponible
erga omnes, lograndose mantener el orden social, que es uno de los fines
estatales y que se encuentra encuadrado dentro de la funcidén notarial, es

por ello, que el Estado lo ha investido de fe publica, porque coadyuva a éste.

Si se optara por el formalismo como principio se estaria legislando en contra
de la realidad social, creando graves dificultades al trafico juridico, en vez de
facilitarlo, encareciendo y complicando sin razén el comercio de bienes y
servicios, poniendo en peligro los actos juridicos celebrados sin su
cumplimiento, originando un derecho ineficaz por cuanto muchas de sus
normas no serian acatadas en la comunidad y, ademas, se ampararia la
mala fe en el acto juridico. Por otro lado, la adopcién de formas solemnes
como excepcion al principio de libertad de formas se apoya en las siguientes
razones: 1) Facilita la prueba de la existencia y del contenido del acto, 2) Se
facilita la interpretacion y ejecucién del acto juridico y se contribuye a evitar
los conflictos o, en su caso, a resolverlos facilmente, 3) protege a los terceros
por medio de la publicidad, la cual permite el conocimiento del acto por parte
de terceros, 4) la forma solemne protege a los otorgantes contra las
decisiones precipitadas, llevadas a cabo sin una reflexion suficiente, 5) La
formalidad permite distinguir facilmente las tratativas negociales del acto
mismo, y 6) La formalidad solemne evita que se evadan obligaciones

tributarias (Torres, 2016, pp. 711-712).

79



Segun Marcel Planiol y Georges Riperr en realidad, actualmente, el acto
consensual ha alcanzado su apogeo. Las complicadas relaciones derivadas
de una civilizacion avanzada, multiplican las probabilidades de los fraudes y
de los errores a que se estan expuestas las partes en los contratos
desprovistos de formalidades. De aqui que se tomen precauciones cada vez
mMAas numerosas: creacion de oficiales especiales destinados a redactar,
comprobar o registrar los contratos, notarios, escribanos, oficiales del estado
civil, registradores, etc. El exceso de cultura produce asi efectos analogos a
los de simplicidad e ignorancia de los pueblos antiguos, y la solemnidad de
los actos juridicos reaparece en todas partes con nuevas formas, bajo los
nombres de autenticidad, registro, transcripcion etc. Pero ahora no se trata

de simbolismo, sino de desconfianza (Planiol y Riperr, 1999, p. 44).

En Francia, la Ley del 23 de marzo de 1855, que creo para los compradores
de inmuebles un imperioso interés para transcribir su titulo de adquisicién,
conduce indirectamente a un resultado analogo: de hecho, las ventas se
hacen constar por escrito, para poder transcribirse; pero este criterio no es
obligatoriamente un acto notarial. Varias veces se ha pedido que las ventas
de inmuebles se hiciesen constar en un acto notarial. Esto presenta varias
ventajas: los titulos de propiedad serian mejor redactados, mejor
conservados, mas faciles de encontrar y mas seguramente transcrito. Pero
en Francia, cada afio se celebran numerosas ventas de pequefas parcelas
sin gran valor, respecto a las cuales las partes encontrarian muchas
dificultades si fuese necesario hacer intervenir a un Notario; en los campos

no se tiene siempre un Notario en la vecindad inmediata, y el campesino que
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consiente firmar el acto ahora, se retractaria quiza mafiana. Ademas, el acto
notarial elevaria en gran manera los gastos de las ventas de pequefa

importancia (Planiol y Riperr, 1999, p. 913)

El derecho notarial, por ser una institucion de singular importancia, tiene
relacion con varias instituciones del Estado, fundamentalmente con los
registros publicos, por lo que se considera procedente hacer un resumen de

su dependencia con estas instituciones.

Existen varias instituciones estatales, que coadyuvan a la seguridad juridica
y que se relacionan directamente con el notario, como lo sefialé Indecopi: La
institucion notarial constituye uno de los pilares que, conjuntamente con los
organos encargados de administrar justicia y registros publicos, consolidan

el sistema de seguridad juridica de nuestra sociedad (Indecopi, 2014).

El registro de predios en registros publicos tiene por objeto la inscripcion,
anotacion y cancelacion de actos relativos al dominio y deméas derechos

reales sobre bienes inmuebles y muebles identificables.

Actualmente es una obligacién moral de los notarios verificar quién es el
propietario registral del predio, como bien lo sefala el profesor Gunther
Gonzales Barron: “El articulo 20 de la Ley 28294 establece que los notarios
deben constatar quién es el propietario registral del predio, lo que debe
informarse a los interesados. Si bien esta obligacion podria evitar estafas
inmobiliarias; sin embargo, habria que evaluarla con mucho cuidado pues
entraba peligrosamente la contratacion al exigir un requisito muy dificil de

cumplir a cabalidad en un pais en donde existe una altisima falta de

81



2.8.

concordancia entre la informacion registral y la extra-registral. El reglamento,
con buen criterio, en este caso, mediatiza el mandato de la ley, pues la citada
obligacion se ha convertido en poco mas que un simple deber moral, en tanto
no existe sancion alguna contra el notario que no verifique la propiedad del
transmitente, aun cuando habra que dejar constancia de esa circunstancia
en el acto notarial (no se verifico la titularidad del transferente), segun el
articulo 52 del reglamento. La solucidon es logica, pues los ciudadanos
peruanos son personas capaces, que conocen sus actos y asumen sus

propias responsabilidades”. (Gonzales, 2014, p. 75)

Sin embargo, el articulo 20 de la Ley 28294, se encuentra en suspenso en
tanto se produzca la interconexion entre las entidades publicas, sean del
gobierno nacional, regional o local, asi como los Notarios, las personas
naturales o juridicas, involucradas en la produccién y gestién catastral de
predios, en actos juridicos vinculados a derechos sobre predios y derechos
mineros o de cualquier naturaleza sobre estos, deben interconectarse a la

Secretaria Técnica y al Registro de Predios.

La Escritura Publica

El instrumento notarial posee un triple objetivo: dar forma a hechos y

voluntades, con la forma constituirlos sustantivamente y, por ultimo, en toda

controversia, que se supone no comun, presentarse como prueba

privilegiada ante el juzgador. (Gattari, 1988, p.9)
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Son documentos publicos los otorgados por funcionarios publicos en
ejercicio de sus funciones; y la escritura publica y demas documentos
otorgados ante o por Notario Publico, segun la ley del notariado. La copia de
documento publico tiene el mismo valor que el original si esta certificada por
Auxiliar Judicial respectivo, notario publico o fedatario, segun corresponda
(articulo 235 del Cddigo Procesal Civil). Los documentos publicos mantienen
su eficacia mientras no sea declarada judicialmente su ineficacia (Torres,

2016, p. 699).

La escritura privada, mejor la publica y ain mas la inscripcion en los registros
publicos, confieren al contrato mayor certeza, estabilidad y seguridad en
cuanto los derechos y obligaciones implicados que un contrato verbal

(Torres, 2016, p. 730)

La exigencia de la escritura publica es una carga mayor que la de la escritura
privada. Es impuesta por el mayor valor socioeconémico de la operacion que
las partes se proponen realizar, obligandolas a que se vean forzadas a
recurrir al notario y asi cuenten con mas tiempo que les permita prestar
mayor atencion y reflexionar mejor sobre las consecuencias del contrato,
diciéndose a ello luego de un maduro examen. De este modo, la ley protege
a las partes contra su propia ligereza o inexperiencia, esperando que actuen
con mayor responsabilidad y diligencia, apoyandose ademas por el notario
publico, que les aclare sobre el sentido o alcance de sus declaraciones,
evitando la toma decisiones precipitadas y poco conscientes. (Torres, 2016,

p. 740).
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Segun Luis Alfredo Cuba Ovalle, citado por Maria Lourdes Cueva Livia, la
escritura publica es un documento original asentado en el protocolo del
notario, redactado por el notario, suscrito y firmado por los comparecientes
y autorizado con la firma y sello del notario, haciendo mencién el niumero de
serie y hojas de que se compone, con la autorizacion definitiva y las
anotaciones e insertos correspondientes; es asi que el instrumento que
contenga declaraciones que no sean de voluntad de los comparecientes, no
sera escritura, solo lo sera cuando haya cumplido todas las formalidades
exigidas por la legislacion notarial, en caso contrario sera escritura

defectuosa. (Cueva, 2011, p.55)

Escritura publica es todo instrumento matriz, cuyo contenido principal es el
acto o negocio juridico; es autorizado por notario en ejercicio de sus
funciones, dentro de los limites de su competencia y con las formalidades de
ley, para darle forma, constituirlo y eventualmente probarlo. Se menciona el
acto o negocio juridico contenido principal; también se realizan actos de

autenticacion, comprobacién y fijacion de hechos. (Gattari, 1988, p.74)

La escritura publica constituye forma solemne solamente cuando esta
prescrita por la Ley, bajo sancion de nulidad (articulo 144 del Codigo Civil) o
cuando las partes han convenido anticipadamente celebrar su contrato por
escritura Publica (articulo 1411 del Codigo Civil). En caso contrario es
solamente un medio de prueba de la existencia del contrato (articulo 144 del
Cadigo Civil). Son instrumentos publicos las escrituras publicas y sus copias

o0 testimonios, los instrumentos extendidos por los funcionarios publicos, con
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los requisitos previstos por la Ley y los titulos emitidos por el Estado y sus
diversas dependencias conforme a las leyes que autorizan su emision.
Contienen uno 0 mas actos juridicos. La escritura publica es el instrumento
matriz extendido por el protocolo de un notario publico o de otro funcionario
autorizado para ejercer las mismas funciones (Juez de paz, consul) que
contiene uno 0 mas actos juridicos. La escritura publica debe ser redactada
con los requisitos y contenidos sefalados en los articulos 53 a 59 del Decreto
Legislativo N° 1049. La escritura publica que infrinja las disposiciones de
orden publico sobre la materia contenidas en el Decreto Legislativo del
Notariado es nula. La nulidad es declarada judicialmente, aplicando, en todo
caso, las disposiciones del derecho comun (arts. 123 a 126 del D. Leg. N°
1049). La escritura publica y todos los instrumentos notariales estan dotados,
por la autoridad y confiabilidad del notario o, en su caso, del Juez de Paz
Letrado o del cénsul, de fe publica. EI D. Leg. 1049 establece que son partes
de la escritura publica: a) la introduccién; b) el cuerpo; y c) la conclusién
(art.52). En la introduccion de la escritura, el notario da fe de la capacidad,
libertad y conocimiento con que se obligan los otorgantes (art. 54, literal h);
da fe de conocer a los otorgantes y/o intervinientes o de haberlos identificado
(art. 55). El cuerpo de la escritura contendra la declaracion de voluntad de
los otorgantes, contenida en minuta autorizada por letrado, salvo los casos
en que la ley no exija la minuta. La conclusion de la escritura publica debe
contener la fe de haberse leido el instrumento por el notario o los otorgantes
a su eleccion (articulo 59, literal a), la fe de entrega de bienes que se

estipulen en el acto juridico (articulo 59, literal c) (Torres, 2016, pp. 736-740).
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2.9.

Como se menciono no solo el Notario autoriza las escrituras publicas, sino
también los consules tienen competencia para extender escrituras publicas

en el ambito del territorio extranjero en el cual desarrollan sus funciones.

La Escritura Publica de Inclusién Social

La escritura publica de inclusion social, teniendo en cuenta el articulo 4 del
proyecto de ley presentado por el Colegio de Notarios de Lima, es por medio
de la cual los contratantes, de conformidad con el articulo 58° del Decreto
Legislativo N° 1049, Decreto Legislativo del Notariado, expresan su voluntad
directamente ante el notario quien luego de dar cumplimiento a las
disposiciones pertinentes, completa la informacion que corresponda segun
indiquen las partes. Las escrituras de inclusiéon social se extienden sobre la
base de una estructura de datos computarizada, aprobada por el Colegio de
Notarios correspondiente, que contiene las clausulas esenciales del contrato
de transferencia, a las que se agrega estipulaciones que sefialen los
contratantes. Si se utilizara registros pre-impresos estos también contendran
las clausulas esenciales y el espacio suficiente para consignar las
estipulaciones adicionales. Es en esta Ultima parte dénde méas se asemeja
la escritura publica de inclusion social al formulario registral, al sefalar

“registros pre-impresos”.
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2.10. Situacién actual del formulario registral

La creacion del formulario registral en la década de los 80 se debi6 a factores
sociales (la existencia de una gran masa de viviendas informales), factores
politicos (el reconocimiento de derechos a los pobladores de posesiones
informales y la decision de ejecutar un nuevo proyecto de formalizacién),
factores legales (el establecimiento de un régimen legal de excepcion y la
creacion de nuevas instituciones), factores formales (un sistema de
autenticacion individual y no masivo) y factores econdmicos (un elevado

costo de transaccion). (Cervantes, 2001, p.169)

La vigencia del formulario registral es a partir del 16 de junio del 2004, todas
las inscripciones se efectuaran por escritura publica o mediante formulario
registral legalizado por Notario, cuando en este ultimo caso el valor del
inmueble no sea mayor a veinte UIT, conforme al Art. 7 de la Ley Ne 27755
y posteriormente mediante el D.S. Ne 007-2004-JUS (16/07/2004) se precisa
el articulo 7 de la Ley Ne 27755 de la siguiente manera: Los actos que deben
otorgarse mediante formulario registral son aquellos de disposicién
emanados de la voluntad de las partes, con excepcién de aquellos que por
mandato de la Ley o por voluntad de las partes deben celebrarse por

escritura publica bajo sancién de nulidad.

Posteriormente a la publicaciéon de la Ley 27755, el Tribunal Constitucional

pronuncia la sentencia en el Exp. 001 y 003-2003- Al/TC del 04 de Julio de

15 La Ley N° 27755 se publica el 15 de julio de 2002.
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2003, en la cual, si aborda el tema del formulario registral en relacion con la
intervencion notarial en el mismo y puntualmente en el fallo, exhorta al Poder
Ejecutivo para que elabore el reglamento del articulo 7 de la Ley 27755,
fijando los lineamientos de la intervencion notarial. En esta sentencia el
Tribunal Constitucional ha sefialado explicitamente que el formulario registral
no debe ser asimilado a la escritura publica, pues, si asi fuera, el propdésito
de conseguir que los sectores de menor capacidad economica puedan

acceder al registro, se veria desvirtuado.

A razon de la sentencia de 04 de Julio de 2003 antes sefialada, el Poder
Ejecutivo emite el Decreto Supremo N° 023-2003-JUS- Reglamentan el Art.
7 de la Ley 27755, Ley que crea el Registro de Predios a cargo de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, el cual determina que
el Notario cuando participe certificando firmas en un Formulario Registral

debera:

a) Dar fe de los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie,
exigiendo que el formulario sea llenado y suscrito ante él, corroborando
la libre voluntad y capacidad de las personas en la celebracion del acto

y su conocimiento de los alcances del mismo;

b) Constatar la identidad de los contratantes y del Verificador, cuando éste
deba suscribir el formulario, de ser el caso, cotejando los Documentos
Nacionales de Identidad con la informacion publica de red del Registro

Nacional de Identificacion y Estado Civil (RENIEC);

c) Verificar la validez de las firmas puestas en el formulario;
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d) Verificar que los datos relativos al inmueble estén clara y correctamente

expresados.

La mencionada certificacion de firmas confiere fecha cierta al Formulario
Registral. Asimismo, el Notario debera incorporar a su Protocolo Notarial el
Formulario Registral, con lo cual el argumento del Tribunal Constitucional
con respecto a que el Formulario Registral podia ser incorporado en el
Protocolo Notarial, ahora deja ser una opcion y pasa a ser una obligacion del
Notario.

A la fecha el sistema de Formularios Registrales no ha caminado,
simplemente porque los grandes beneficiarios (los sectores de bajos
recursos) a decir del Tribunal Constitucional “... el Tribunal ha concluido que
la medida de permitir el acceso de los sectores de bajos recursos al registro
de propiedad, mediante la reduccion de los costos de transaccién que
supone la utilizacion del formulario registral legalizado por notario, en lugar
de la escritura publica, es proporcional y razonable...” ; no han querido que
ello suceda, y la razén es muy sencilla: no creen en los Formularios
Registrales. La suposicion del Tribunal Constitucional de que los sectores de
bajos recursos iban a optar por el Formulario Registral en lugar de la

Escritura Publica ha quedado descartada o mejor dicho se develo el mito.

Es decir, a la fecha para la inscripcion de la transferencia de su propiedad
las personas tienen dos posibilidades; la de formalizar a través de una
escritura publica o la otra por medio de la legalizacion de firmas en el

formulario registral protocolizado.
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Creemos que si el sistema en el que vale el solo consenso y en el que la
inscripcion no es constitutiva de derechos o por lo menos obligatoria, sino
simplemente declarativa; continla a pesar de encontrarse la mayoria de
predios rurales inscritos, el proceso de titulacion (tanto PETT como por
COFOPRI, los gobiernos regionales en predios rurales) se convertiria en
inatil y en los proximos afios se estaria implementando un nuevo
procedimiento de titulacidn por cuanto las personas que adquirieron sus
derechos de los titulares registrales (por compra venta, donacion, herencia)

no los inscribieron en su momento.

Actualmente, se estan trabajando las enmiendas al Cadigo Civil se propone
la modificacién de la clasificacion de los bienes en registrados y bienes no
registrados, los bienes registrados se deben transferir con titulo y registro
obligatorio (modo), con lo cual se atribuirian efectos constitutivos al registro
de predios. Se propone que los bienes, para poder ser transferidos, van a
tener que estar inscritos en el registro correspondiente. Esta nueva
concepcion consagraria un régimen constitutivo pero legitimador; es decir,
los jueces podrian anular una inscripcién. Para su aplicacion en forma
paralela se debera buscar los mecanismos para hacer efectiva su aplicacién

a nuestra realidad.

Para adoptar la decision en el Cédigo Civil de que el sistema registral sea
declarativo y solo por excepcidon constitutivo (inscripcion de la hipoteca y
constitucion de personas juridicas; se creia también que la inscripcion

vehicular de conformidad con el articulo 947 del Codigo Civil concordado con
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el articulo 34 de la Ley Ne 27181; sin embargo, un pleno jurisdiccional aclaro
que la transferencia vehicular no es constitutiva) fueron los siguientes

argumentos que se sefialan en la exposicion de motivos.

1. No poseer un catastro nacional verdaderamente eficiente.

2. Enel Peru se prefiere la inscripcion declarativa, por falta de titulos
auténticos.

3. Elconvencimiento popular de la necesidad de la inscripcion puede
lograrse muy bien con el sistema declarativo.

4. Por haberse decidido la Comision Revisora establecer en el
articulo 949 que Uunicamente el acuerdo de voluntades, con &nimo
de transmitir el dominio hace a un acreedor propietario de un

inmueble.

Una de las criticas a la inscripcion rigidamente constitutiva, es la realidad
misma en el Perd, se pregunta Rubio Garrido citado por Gunther Gonzales
Barron ¢Acaso los pobladores de los pueblos jovenes que son mas de la
mitad de Lima necesitan de un titulo de propiedad inscrito para usar, disfrutar
e invertir sus capitales en el inmueble adquirido? La respuesta se encuentra
en las calles, o en todo caso, en cualquier libro de sociologia urbana. Rubio
Garrido considera absurda la posibilidad de que la ausencia de inscripcion
permita, por ejemplo, que el comprador se exonere del pago de tributos que
le corresponde, o0 que el antiguo propietario se vea obligado a responder por
los dafios producidos por la ruina del edificio a pesar de no ejercer poder

fisico alguno sobre el inmueble. Igualmente seria intolerable que el

91



comprador no pudiese desalojar a un poseedor precario por la falta de un

titulo inscrito. (Gonzales, 2004, pp. 171-172)

Un sistema ideal de transferencia de propiedad inmueble debe cumplir con
tres finalidades concretas: a) la facilitacion en la circulacion de la riqueza, b)
la reduccion de los costos de transaccion cuando se trata de transferencias
voluntarias, c) la reduccion o eliminacion de ser posible de todo riesgo de
adquisicién a non domino, lo que se logra a través de signos adecuados de
publicidad. Ante la dificultad que un sistema de transferencia puede cumplir
plenamente las tres finalidades resefiadas, es necesario optar por privilegiar
alguna de ellas. En este sentido, el consenso tiene la virtud de hacer mas
agiles las transferencias, y de este modo, maximizar la circulacion de la
riqueza. Por tal razon, postula la implantacion de un principio general de
proteccion al tercer adquiriente de buena fe, entendido como un mecanismo
complementario de tutela a la circulacion de los bienes, y que produce la
ansiada seguridad juridica que necesita el adquiriente para invertir y

producir. (Gonzales, 2004, pp.199-200)

Un sistema de transferencia de propiedad éptimo debe cumplir con dos
objetivos. En primer lugar, debe permitir la maxima circulacion de la riqueza,
esto es conseguir que se den el mayor numero de operaciones de
intercambio eficiente posibles, haciendo facil contratar. En segundo lugar,
debe eliminarse o reducirse el riesgo de ineficiencia del derecho adquiridos,
es decir, generar seguridad juridica para los adquirentes. (Bullard, 2006, pp.

189-190)
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2.11. Jurisprudencia referida al formulario registral

2.8.1. Jurisprudencia Registral

El Tribunal Registral en relacion a la presentacion de los formularios
registrales para inscribir un derecho, se ha pronunciado sobre la fecha de

otorgamiento en las siguientes resoluciones:

"A partir del 16 de junio del 2004, todos los actos y contratos referentes a
actos de disposicién sobre pedios, y en el que intervengan solamente las
partes involucradas, deben reunir la formalidad sefialada en el segundo
parrafo del articulo 7 de la Ley Ne27755, salvo que se hayan otorgado con

anterioridad". Res. Ne 570-2004-SUNARP-TR-L.

"Procede la inscripcion de actos en el Registro de Predios, en mérito a
formulario registral otorgado durante la vigencia de las normas que regian el
ex Registro Predial Urbano, si éste fue certificado antes de la entrada en

funcionamiento del Registro de Predios". Res. 547-2004-SUNARP-TR-L.

Resoluciéon Ne 142-2005-SUNARP-TR-L de fecha 31/01/2005 "procede la
inscripcion de actos en el Registro de Predios en mérito a formulario registral
otorgado durante la vigencia de las normas que regian al ex Registro Predial
Urbano, si tal documento fue certificado antes de la entrada en

funcionamiento del primero".
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Inclusive llego a establecer un precedente de observancia obligatoria
respecto a las inscripciones en mérito a documentos privados con firmas
legalizadas, en el precedente aprobado en el duodécimo pleno del Tribunal
Registral de la SUNARP, realizado los dias 4 y 5 de agosto de 2005 "en
virtud del articulo 7 de la Ley Ne 27755, a partir del 16/06/2004 (fecha de
unificacion del Registro de Predios), han quedado derogadas tacitamente las
disposiciones legales que establecian inscripciones en mérito de
documentos privados con legalizacién de firmas. Sin embargo, si procede la
inscripcion en mérito a dichos documentos, si fueron otorgados durante la
vigencia de las normas derogadas". Criterio sustentado en las siguientes
resoluciones: Resolucion Ne 223-2004-SUNARP-TR-T del 07/12/2004,
Resolucion Ne 371-2005-SUNARP-TR-L del 01/7/2005, Resolucion Ne 196-

2005-SUNARP-TR-L del 7/4/2005.

Respecto a los alcances de la intervencién del Notario en el formulario
registral, el tribunal registral sefiala lo siguiente, mediante la Resoluciéon Ne
218-2004-SUNARP-TR-T de fecha 02/12/2004 "La Ley Ne 27755 fue
expedida con vocacién derogatoria de aquellas normas especiales
anteriores que facultaban la inscripcion en mérito a documentos privados de
fecha cierta, toda vez que contempla solo dos instrumentos susceptible de
inscripcion (escritura publica y formulario registral), en los cuales la
intervencion del notario (o del juez de paz, de ser el caso) supone una

andlisis_de la validez del acto incorporado a ellos, garantizando

razonablemente la seguridad juridica. Dicho andlisis no esta presente en la
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simple certificacion notarial de firmas en un documento; por lo que, éste

subvierte la seguridad juridica"(negrita y subrayado es nuestro).

También el Tribunal Registral ya define al formulario registral como un
instrumento protocolar en la Resolucion N° 571-2006-SUNARP-TR-L de
fecha 28 de setiembre de 2006, sefiala que el instrumento protocolar en el
gue se ha transcrito el formulario registral aprobado por la SUNARP, es titulo

inscribible en el Registro de Garantias Mobiliarias.

El Tribunal Registral ha establecido que los formularios registrales solo
pueden ser legalizados por notarios o jueces de paz, conforme a la
resolucion Ne 683-2009-SUNARP-TR-T; “De conformidad con el articulo 7
de la Ley 27755 las inscripciones en el Registro de Predios pueden hacerse
en virtud de formularios registrales legalizados por notarios o por jueces de
paz, en los lugares que no cuenten con notarios, siempre que el valor de los

predios no supere las 20 UIT". (Torres, 2010, p. 315)

El Tribunal Registral, conforme a las sentencias del Tribunal Constitucional
y al Reglamento de la Ley 27755 sefala la definicion de formulario registral,
como se advierte de la Resolucion Ne 262-2007-SUNARP-TR-L se sefala
que "ElI Formulario Registral a que se refiere la Ley Ne 27755 es un
instrumento publico notarial protocolar, toda vez que el notario al legalizarlo,
debe dar fe respecto de los actos juridicos, hechos o circunstancias que
presencie, para lo cual debe exigir que el formulario sea llenado y suscrito

ante él, corroborando la libre voluntad y capacidad de las personas en la
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celebracion del acto y su conocimiento de los alcances de los mismos;
constatar la identidad de los contratantes; verificar la validez de las firmas,
verificar que los datos relativos al inmueble estén clara y correctamente
expresados; conferir fecha cierta al formulario y conservar copia del
documento original. En tal sentido no puede ser asimilado a un contrato

privado con firmas legalizadas". (Torres, 2010, p. 315)

Finalmente, el Tribunal Registral en jurisprudencia emitida sobre el
formulario registral ya ha establecido que las inscripciones en SUNARP soélo
se podran realizar mediante escritura publica o el formulario registral,
conforme a la resolucion Ne 1584-2009-SUNARP-TR-L, Resoluciéon Ne 760-
2009-SUNARP-TR-L: “Para la inscripcion de actos de disposicion emanados
de la voluntad de las partes solo se admitird escritura publica o el formulario
registral legalizado por Notario a que se refiere la Ley N° 27755y el D.S. N°
023-2003-JUS” (Torres, 2010, p. 710) y la Resolucion N° 674-2015-
SUNARP-TR-L, aplicacién del articulo 7 de la Ley N° 27755 para la
inscripcion de actos de disposicidon: “En aplicacion del articulo 7 de la Ley
27755, para la inscripcidén de actos de disposicion emanados de la voluntad
de las partes s6lo se admitiran escritura publica o formulario registral
legalizado por Notario, salvo el caso de formalidades distintas previstas por
leyes posteriores a la Ley N° 27755. Los formularios registrales certificados
por notario o abogado fedatario y los documentos privados legalizados por
notario, con anterioridad al 16 de junio de 2004, referidos a los actos a que
se refiere el péarrafo anterior solo se admitiran hasta el 31 de octubre de

2008".

96



2.8.2. Las sentencias del Tribunal Constitucional

Al aplicar el test de proporcionalidad respecto del formulario registral siempre
y cuando intervenga el notario ha sefialado el Tribunal Constitucional en la
sentencia recaida en el expediente Ne 016-2002-Al/TC, que la finalidad de la
Ley Ne 27755 al establecer el uso alternativo pro inscripciones del formulario
registral era constitucionalmente legitima, al pretender dotar al derecho de
propiedad de las garantias suficientes para su pleno desarrollo a través de
su inscripcidon. Agrego que el abaratamiento de los costos de transaccion con
fines de inscripciodn posibilitara que un mayor niumero de propietarios acceda
al Registro; por lo que, el formulario registral, al ser menos costoso que la
escritura publica, se presenta como un medio adecuado para lograr la
finalidad buscada por la Ley Ne 27755. Asimismo, analizando el impacto del
uso del formulario registral sobre el principio de seguridad juridica, el Tribunal
Constitucional precis6é que si bien el formulario reduce los alcances de la
proteccion que dispensa la seguridad juridica, ésta no se ve desvirtuada
desde que dicho formulario debe ser legalizado por notario publico, cuya
intervencion dara fe de la realizacion del acto, hecho o circunstancia, de la
identidad de las personas u objetos y de la suscripcion del documento. Por
todo ello, concluye el Tribunal Constitucional que el formulario registral no
desvirtia la seguridad juridica, sino que la respeta dentro de los términos
todavia razonables; por lo que, constituye una opcion legislativa proporcional
frente al fin legitimo que se pretende alcanzar, esto es, que un mayor nimero
de ciudadanos tenga la posibilidad de consolidar su derecho de propiedad a

través de su inscripcion registral.
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En la Sentencia dictada en el Expediente Acumulado Ne 001/003-2003-Al/TC
en la cual el Tribunal Constitucional'® perfila nitidamente su criterio sobre la
constitucionalidad del Formulario Registral, al sefialar que se trata de un
nuevo instrumento publico notarial protocolar, toda vez que el notario, al
legalizarlo, debe "dar fe respecto de los actos juridicos, hechos o
circunstancias que presencie, para lo cual debe exigir que el formulario sea
llenado y suscrito ante él, corroborando la libre voluntad y capacidad de las
personas en la celebracion del acto y su conocimiento de los alcances de los
mismos; constatar la identidad de los contratantes; verificar la validez de las
firmas, verificar que los datos relativos al inmueble estén clara y
correctamente expresados; conferir fecha cierta al formulario y conservar
copia del documento original”’, estos requisitos fueron incorporados en el
Decreto Supremo Ne 023-2003-JUS, que reglamenté el articulo 7 de la Ley

Ne 27755.

Para el Tribunal Constitucional resultard valida una alternativa legal para
efectos de inscripcién distinta a la escritura pablica, siempre que respete el
principio de seguridad juridica en términos razonables, pues s6lo cumpliendo
tal requisito podra sostenerse que se trata de una opcién legitima para

conseguir que un mayor numero de propietarios inscriba su derecho.

16 Sentencia recaida en la accion de inconstitucionalidad interpuesta por el Colegio de Notarios
del Distrito Notarial de Lima contra el segundo y el cuarto parrafo del articulo 7 y el articulo 13
de la Ley Ne 27755 que dispone que la inscripcion registral de los inmuebles cuyo valor no sea
mayor a 20 UIT puede ser efectuada mediante formulario registral legalizado por Notario Publico
Yy No necesariamente por Escritura Publica.
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La sentencia del Tribunal Constitucional, es una sentencia interpretativa
exhortativa por cuanto requiere al Poder Ejecutivo la expedicion urgente de
disposiciones legales que permitan llenar o cubrir los defectos de
inconstitucionalidad. En dicha sentencia interpretativa desestimatoria, el
Tribunal Constitucional considerd que la demanda no debia ser atendida en
razon de que el precepto legal no contravenia, en estricto, la Constitucion;
sin embargo, interpretd que la norma cuestionada, si bien en su texto debia
mantenerse vigente, se apreciaban en él deficiencias que ponian en riesgo
la seguridad juridica en la transmision inmobiliaria, por ello, sin expedir
sentencia manipulativa (aditiva), decidi6 - sin introducir motu propio algun
contenido normativo - exhortar al Poder Ejecutivo para que, en salvaguarda
del principio de seguridad juridica que debe informar el Sistema Registral
Nacional, proceda a reglamentar el uso del formulario registral, previsto en
la norma cuestionada por los demandantes, pero siguiendo los lineamientos,

gue en numero de siete dispuso el Tribunal.

En el Exp. Ne 001-003-2003-Al/TC, es un ejemplo del criterio de
interpretacion social del Tribunal Constitucional. En este caso, el Tribunal
sostiene que la seguridad no es solo el instrumento que se utiliza para
inscribir (formulario o escritura publica) sino la propia inscripcion, y que, en
la realidad el uso de la escritura publica encarece mucho el tramite, por lo
que para la seguridad de las propiedades es correcto inscribirlas mediante
un formulario mas barato. La realidad en escasos recursos que afecta a la
mayoria debe ser compensada en el Derecho a través de procedimientos

mas simples de este modo se cumple mejor la seguridad juridica, que es
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principio del Derecho Constitucional, segun ha declarado el propio Tribunal,

(f.j. 09)

En este caso es interesante notar que el Tribunal Constitucional no solo
consider6 que no resulta inconstitucional exigir el formulario, sino que doto6 a
este de tales caracteristicas en la misma sentencia que, en realidad, lo
convirtid en una cuasi escritura publica. Esto demuestra que habia razén
entre los demandantes al alegar que la maxima seguridad juridica se lograba
facilitando la inscripcidén, ademas, convertir al formulario, en la préactica, casi
en una escritura publica, (f.j. 87) (Rubio, 2005); pues actualmente, se
encuentra regulado de la siguiente manera: es un instrumento publico
notarial protocolar, toda vez que el notario al legalizarlo, debe dar fe respecto
de los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie, para lo cual
debe exigir que el formulario sea llenado y suscrito ante él, corroborando la
libre voluntad y capacidad de las personas en la celebracion del acto y su
conocimiento de los alcances de los mismos; constatar la identidad de los
contratantes, verificar la validez de las firmas, verificar que los datos relativos
al inmueble estén clara y correctamente expresados, conferir fecha cierta al
formulario y conservar copia del documento original. En tal sentido no puede
ser asimilado a un contrato privado con firmas legalizadas. No es una simple
legalizacién de firmas de un documento privado cualquiera, es una cuasi

escritura publica.
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En el Exp. Ne 016-2002-Al/TC del 30 de abril del 2003 el Tribunal
Constitucional sefala: "Es la inscripcién del derecho de propiedad en un
registro publico el medio a través del cual el derecho trasciende su condicion
de tal y se convierte en una garantia institucional para la creacion de
riquezas, por ende, para el desarrollo econdmico de las sociedades, tanto a
nivel individual como a nivel colectivo. La inscripciéon en el Registro del
derecho de propiedad dota de seguridad juridica al ejercicio mismo. Es bien
conocido el grave problema que atraviesa nuestra sociedad en lo que a la
inscripcion del derecho de propiedad se refiere. Es considerable el numero
de propietarios en nuestro territorio que no poseen un titulo de propiedad
inscrito en registros publicos, lo que supone que no sea posible ejercer a
plenitud el derecho constitucionalmente reconocido. En ese sentido, es
reconocible la intencion del legislador, quien, a través de la utilizacion del
formulario registral, procura crear para los propietarios de escasos recursos
una via menos costosa para inscribir su derecho. El fin perseguido, por lo
pronto, aparece como constitucionalmente legitimo, pues se pretende dotar
al derecho de propiedad de las garantias suficientes para su pleno
desarrollo, a través del registro mismo. Los formularios registrales deben
revertirse de seguridades similares a las de una escritura publica y
necesariamente tenia que intervenir el notario. Asi que, cualquier formulario
tiene que tener esta caracteristica, sino estaria produciendo inseguridad
juridica”. El Tribunal Constitucional reconoce que la seguridad juridica brinda
las inscripciones, agregamos que tanto el formulario registral y la escritura
publica son titulos inscribibles en el registro de predios, los cuales

contribuyen a la seguridad juridica con la intervencion del Notario.
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Siguiendo con las ventajas de las inscripciones el Tribunal Constitucional
mediante sentencia de fecha 30 de abril de 2003, Expediente N° 0016-2002-
Al/TC, sefiala que es evidente que aquellos individuos que cuenten con un
titulo de propiedad registrado poseen una especial ventaja frente a aquellos
gue no cuentan con la inscripcion, tal ventaja se traduce, especialmente, en
facultades de indole econdmica. Los que ostentan un titulo inscrito cuentan
con un derecho de propiedad erga omnes, razon por la cual ser4d més dificil
despojarlos injustamente de su propiedad, con el desmedro econémico que
ello acarrearia, y tienen mayores posibilidades de convertirse en sujetos de
créditos, por mencionar solo algunas de las referidas ventajas (Webb,

Beuermann y Revilla, 2006, p.51)

El Tribunal Constitucional en la sentencia del 30 de abril de 2003, en la STC
recaida en el Exp. N° 0016-2002-Al/TC, trato coherentemente el tema de la
seguridad juridica, pero con respecto al formulario registral se limité a usar
las disposiciones existentes en la Ley del Notariado. Dicha sentencia
establece que el notario debe certificar las firmas en el formulario registral y
si bien es cierto, no se trata de la celebracion de una escritura publica,
producira fe de la realizacion del acto juridico y de los hechos y
circunstancias que el notario presencie. Luego agrega, que, al tratarse de
una certificacion, la misma constituye un instrumento publico extra
protocolar, el cual puede ser protocolizado a pedido de parte, para concluir
que, al tratarse de un instrumento publico notarial, la legalizacion del
formulario registral dara fe del acto, hecho o circunstancia, de la identidad de
las personas u objetos y de la suscripcion del documento, confiriéndole fecha

cierta.
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En el fundamento 3 de la sentencia del Tribunal Constitucional antes
sefalada respecto a la seguridad juridica como principio constitucional
sefala que el principio de la seguridad juridica forma parte consubstancial
del Estado Constitucional de Derecho. La predictibilidad de las conductas
(en especial, las de los poderes publicos) frente a los supuestos previamente
determinados por el Derecho, es la garantia que informa a todo el

ordenamiento juridico y que consolida la interdiccion de la arbitrariedad.

En el fundamento 4 de la sentencia del Tribunal Constitucional de la
Sentencia recaida en el Exp. 0016-2002-Al, menciona la seguridad juridica
es un principio que transita todo el ordenamiento, incluyendo, desde luego,
a la Norma Fundamental que lo preside. Su reconocimiento es implicito en

nuestra Constitucion.

En el fundamento 5 de la sentencia antes citada al vincular la seguridad
juridica y el derecho de propiedad menciona lo siguiente, que la seguridad
juridica no sélo debe garantizar el mantenimiento del statu quo, de forma tal
gue al individuo se le asegure el mantenimiento de su situacion juridica en la
medida en que no se presenten las condiciones que la ley haya previsto para
su mutacion, sino que el principio se convierte en requisito indispensable
para el desarrollo de los pueblos, en tanto permite crear la certidumbre
institucional que dota a los individuos de la iniciativa suficiente para, a partir
de la titularidad del derecho de propiedad, dar lugar a la generacion de
riqueza. En efecto, el derecho constitucional a la propiedad tiene una

incuestionable connotacion econdmica y asi lo ha entendido nuestra carta
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fundamental cuando no solo reconoce a la propiedad dentro de la
enumeracion de su articulo 2, que agrupa a los principales derechos
fundamentales, sino que en su articulo 70 establece que “El derecho de
propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza (...) a nadie puede privarse
de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o
necesidad publica (...)". De este modo, el derecho a la propiedad no sélo
adquiere la categoria constitucional de derecho fundamental, sino que su
defensa y promocién se constituyen en garantia institucional para el
desarrollo econémico. Tal conclusion se ve reafirmada cuando en el titulo
“‘Del Régimen Economico”, especificamente en el articulo 60 del texto
constitucional se dispone que “el Estado reconoce el pluralismo econémico.
La economia nacional se sustenta en la coexistencia de diversas formas de
propiedad y de empresa (...)". Empero, para el pleno desarrollo del derecho
de propiedad en los términos que nuestra constitucion lo reconoce y
promueve, no es suficiente saberse titular del mismo por una cuestion de
simple conviccién, sino que es imprescindible poder oponer la titularidad de
dicho derecho frente a terceros y tener la oportunidad de generar, a partir de
la seguridad juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias
econdmicas que a ella le son consubstanciales. Es decir, es necesario que
el Estado cree las garantias que permitan institucionalizar el derecho. Es la
inscripcion del derecho de propiedad en un registro publico el medio a traves
del cual el derecho trasciende su condicién de tal y se convierte en una
garantia institucional para la creacion de riqueza y, por ende, para el
desarrollo economico de las sociedades, tanto a nivel individual como a nivel

colectivo.
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El Tribunal Constitucional en el FJ12 de la STC recaida en el EXP. 0016-
2002-Al/TC, sefiala: “Es evidente que aquellos individuos que cuenten con
un titulo de propiedad registrado poseen una especial ventaja frente a
aguellos que no cuentan con la inscripcion. Los que ostentan un titulo inscrito
cuentan con un derecho de propiedad oponible erga omnes, razén por la
cual serd mas dificil despojarlo injustamente de su propiedad, con el
desmedro economico que ello acarrearia, y tienen mayores posibilidades de
convertirse en sujetos de crédito, por mencionar sélo algunas de las referidas
ventajas. Existiendo, pues, marcadas distancias entre un titulo registrado y
uno que no lo estad y, por ende, entre los que ostentan un derecho de
propiedad con las prerrogativas que la constitucion aspira y aquellos que
no, y considerando que parte importante de las razones por las que se
suscitan tales distancias se debe a que no todos tienen el poder adquisitivo
para acceder al registro, entonces es deber del Estado instaurar las
condiciones para despejar los obstaculos que generan tal desigualdad de
oportunidades. Tal ha sido el propésito de la disposicion cuestionada. En tal
sentido, el legislador ha partido de una presuncién meridianamente objetiva:
mientras mayor sea el precio del inmueble que se busca inscribir, se
presume que mayor es el poder adquisitivo de la persona titular del mismo,
y viceversa, mientras menor sea el precio, menor sera la capacidad

adquisitiva de quien se desea inscribir”.

El Tribunal Constitucional al aplicar el test de proporcionalidad (de la

legitimidad constitucional perseguido, de la adecuacién del medio utilizado

para alcanzar el fin buscado y de la necesidad del medio utilizado) para
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resolver la cuestion controvertida y se pregunta si el propésito legislativo de
hacer del derecho de propiedad un derecho oponible frente a terceros
(registrarlo), a través de la reduccidn de los costos que supone la obligatoria
utilizacion de la escritura publica para la inscripcion del mismo, no termina
por sacrificar en tal grado el principio constitucional de la seguridad juridica,
gue termina resultando desproporcionado aun cuando el fin resulte legitimo.
Y es que, si bien es cierto, tal como ha quedado dicho, la inscripcion en el
registro del derecho de propiedad dota de seguridad juridica al ejercicio
mismo, también lo es que es importante que la legislacion cree las
condiciones suficientes para que la seguridad juridica esté del mismo modo
presente en el procedimiento previo a la inscripcidbn sobre todo si se
considera que de lo que se trata es que el contenido de la inscripcion sea fiel

reflejo de la realidad.

De la legitimidad constitucional del fin perseguido: es bien conocido el grave
problema que atraviesa nuestra sociedad en lo que a la inscripcién del
derecho de propiedad se refiere. Es considerable el nimero de propietarios
en nuestro territorio que no poseen un titulo de propiedad inscrito en registros
publicos, lo que supone que no sea posible ejercer a plenitud el derecho
constitucionalmente reconocido. En ese sentido, es reconocible la intencion
del legislador, quien, a través de la utilizacion del formulario registral, procura
crear para los propietarios de escasos recursos constitucionalmente
legitimos, pues se pretende dotar al derecho de propiedad de las garantias
suficientes para su pleno desarrollo, a través del registro mismo. De la

adecuacion del medio utilizado para alcanzar el fin buscado: De otra parte,
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se puede concluir razonablemente que la reduccion de los costos de
transaccion en la busqueda de inscribir el derecho de propiedad, generara
gue un mayor numero de personas puedan acceder a dicha inscripcion,
razon por la cual se entiende que la medida adoptada es idonea para
alcanzar el objetivo que se busca. En efecto, la escritura publica es sin duda
mas costosa que la utilizacion de un formulario registral legalizado por
notario publico; por tanto, prever la alternativa de utilizacion de éste ultimo
por quienes, encontrandose dentro del supuesto de la norma, asi lo deseen,

es un medio adecuado a efectos de alcanzar el fin perseguido.

De la necesidad del medio utilizado: sin embargo, para concluir la
proporcionalidad de la disposicion cuestionada, no es suficiente la
legitimidad del propdsito buscado, ni tampoco la adecuacion de la medida al
fin perseguido. Es imprescindible valorar la necesidad de que sea esa
medida la utilizada y no otra la que pueda sacrificar en menor grado el

principio constitucional comprometido, en este caso, la seguridad juridica.

A efectos de determinarse la necesidad o no de la medida adoptada, es del
caso preguntarse cual es el verdadero grado de afectacién que sufre el
principio de la seguridad juridica, cuando se propone como alternativa la
utilizacion del formulario registral legalizado por notario publico, en lugar de
la escritura publica. Al respecto y, en primer término, es pertinente sefialar
que el Tribunal Constitucional comparte la posicion del demandante, en
cuanto sostiene que la escritura publica es un documento publico notarial

que, en principio proporciona mayor seguridad juridica que el formulario
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registral. Sin duda, la escritura publica es el documento notarial mas
importante, dotado de una especial solemnidad, no s6lo en su contenido
(introduccion, cuerpo y conclusion), sino en los actos previos y posteriores a
su elevacion, estipulados en los articulos 50 y siguientes de la Ley N° 26002,
Ley del Notariado. Se trata, pues, de un instrumento publico, notarial,

protocolar.

Empero, el Tribunal Constitucional considera que si bien la alternativa de uso
de los formularios registrales reduce los alcances de la proteccion que
dispensa la seguridad juridica, ésta no se ve desvirtuada desde que se exige
que el formulario registral sea “legalizado por notario publico”. La prevision
de esta legalizacion notarial permite sostener las siguientes consideraciones:
1) Antes de que el formulario registral sea sometido a la calificacion del
registrador, serd imprescindible la intervenciéon del notario, la misma que,
mas alla de que no se trate de la celebracion de una escritura publica,
producira fe de la realizacion del acto juridico y de los hechos y
circunstancias que el notario presencie (articulo 26 de la Ley N° 26002). 2)
Una adecuada interpretacion de la Ley N° 26002, nos indica que, tratandose
de una legalizacion, ésta ingresa en lo que en la referida ley se denomina
certificaciones, las que, a su vez, son instrumentos publicos
extraprotocolares susceptibles de protocolizarse a pedido de parte (articulo
96 de la Ley N° 26002). 3) En tal sentido, siendo un instrumento publico
notarial, la legalizacion del formulario registral dara fe de la realizacion del
acto, hecho o circunstancia, de la identidad de las personas u objetos y de

la suscripcion del documento, confiriéndole fecha cierta (articulo 97 de la Ley
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N° 26002). Es de observarse entonces que, conforme a estos lineamientos,
si bien el formulario registral legalizado por notario no goza de la solemnidad
de una escritura publica, se ha optado por una medida que no termina por
desvirtuar la seguridad juridica, sino que, respetandola dentro de términos
todavia razonables, presenta una opcion legislativa proporcional frente al fin
legitimo que se pretende alcanzar, esto es, que un mayor numero de
ciudadanos tenga la posibilidad de consolidar su derecho de propiedad a

través de su inscripcion registral.

Resulta inentendible que el Tribunal Constitucional haya expresado que: “...
es pertinente sefialar que el Tribunal Constitucional comparte la posicion del
demandante, en cuanto sostiene que la escritura publica es un documento
publico notarial que, en principio, proporciona mayor seguridad juridica que
el formulario registral...”. No se entiende como un documento publico notarial
como la escritura publica, puede encontrar vacilante su cualidad de brindar
seguridad juridica al mencionarse en la sentencia la palabra “en principio” el
tema es muy sencillo: ¢ La escritura publica es 0 no es mas segura que el
formulario registral? Asimismo, el tribunal busca que “justificar” la presencia
y existencia del formulario registral “desde la teoria econdémica del
pobrecito”, la misma que solamente ha generado dadivas. Veamos el
siguiente texto de la sentencia: “...y considerando que parte importante de
las razones por las que se suscitan tales distancias se debe a que no todos
tienen el poder adquisitivo para acceder al registro, entonces es deber del
Estado instaurar las condiciones para despejar los obstaculos que generen

tal desigualdad de oportunidades”. Cabe preguntarse: ¢El unico costo de
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acceso al registro lo constituye la escritura publica? La respuesta es no. Y
seguramente nos encontraremos una vez mas en la famosa disyuntiva
denominada: El Estado vs El Estado. El costo mas alto de acceso al registro,
se encuentra representado por los derechos que el mismo Estado cobra,
lldmense: derechos registrales y como no derechos municipales. Dichos
cobros, son fijados por el Estado y el usuario no tiene ninguna posibilidad de
escoger, por tanto, son impuestos, ello significa que no hay oferta y demanda
como tal no existe la competencia. Contrariamente a lo expresado, los costos
notariales si estan fijados por la oferta y la demanda, lo que genera un
mercado, donde las mismas concurren y fijan los precios “libremente”.
Consecuencia de lo expresado es que en el ambito notarial si hay
competencia y mejor aun libertad de eleccién por el usuario de los servicios

notariales.’

Lo anterior se encuentra regulado por el articulo 7 de la Ley 26741, la cual
prescribe lo siguiente: “La determinaciéon de los precios de los servicios
notariales se rige por la libre competencia. EI Consejo Notarial previa
aprobacion de la Comisién de Libre Competencia del Instituto Nacional de
Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual — INDECOPI, podra
establecer un monto maximo para el cobro de los servicios notariales,
cautelando que los notarios puedan, sobre la base de la oferta y la demanda,
cobrar sumas inferiores a la tarifa maxima”, lo cual segun INDECOPI debe

derogarse por suponer un mecanismo de control de precios cuyo efecto

17 Recuperado de: https://www.usmp.edu.pe/derecho/11ciclo/civil/seminario_derecho
_notarial/documentos_doctrina/Escritura_Publica_Seguridad_Juridica.pdf, con fecha 26 de
agosto de 2013
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2.12.

consiste en eliminar los beneficios derivados de un sistema de precios libre

(Indecopi, 2014, pp. 47-48).

Funcién de catastro registral

Una de las razones por las cuales no se implementé con el Cédigo Civil de
1984 el sistema de transferencia de propiedad constitutivo, fue por carecer
de un catastro nacional, quiza también una de las razones por las cuales el
Estado no incentiva la inscripcion de las propiedades en el Registro de
Predios de la SUNARP; sin embargo, mediante la Ley Ne 28294 se crea el
Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de
Predios, reglamentada mediante el D.S. Ne 005-2006-JUS, publicado en el

Diario Oficial El Peruano con fecha 12 de febrero del 2006.

Ahora al tener ya una legislacién especial sobre el Sistema Nacional
Integrado de Catastro el cual es necesario mantenerlo actualizado con la
inscripcion de los segundos actos registrales y el uso de los formularios
registrales o como proponemos mediante la escritura publica de inclusiéon
social o de bajo costo, van a contribuir a que las personas de escasos
recursos y los predios de escaso valor se publiciten a través de la publicidad

registral.

El catastro registral evita la doble inmatriculacion de un mismo predio o finca
en el Registro de Predios (el registro de predios comprende el registro de
propiedad inmueble, registro predial y seccién especial de predios rurales).

También tiene como funcion evitar la superposicién de predios.

111



En el articulo 14 de la Ley 28294, define al catastro de predios como el
inventario fisico de los predios orientado a un uso multipropdsito, y se
encuentra constituido por la suma de predios contiguos que conforman el
territorio de la Republica, a los cuales se les asigna un Codigo Unico
Catastral con referencia al titular o titulares del derecho de propiedad del
predio. El catastro proporcionara a los usuarios informacion actualizada de
todos los derechos registrados sobre un predio, mediante su interconexion

con el Registro de Predios.

En el articulo 21° de la Ley Ne 28294 se establece que el Registro de Predios
para proceder a inscribir definitivamente cualquier derecho, debe exigir la
inscripcion del Codigo Unico Catastral. Aunque éste requisito no se ha
establecido recientemente, sino con el D.S.Ne 002-89-JUS ya se exigia para
la inscripcion de primera de dominio, subdivision o acumulacion de predios

urbanos presentar el Cédigo Catastral.

Si bien la opcion de tener un registro constitutivo no fue acogida por el
Caodigo Civil de 1984, al no estar la mayoria de predios inscritos y por no
contar con un catastro. Actualmente esta situacion se esta revirtiendo; se ha
avanzado en la titulacion e inscripcién de los predios, ademas se esta
implementando un catastro a nivel nacional. En el Peru, en el ambito rural
existe el catastro, el cual fue llevado por el Proyecto Especial de Titulacion
de Tierras y Catastro Rural — PETT; actualmente, por los Gobiernos
Regionales de cada Region en predios rurales y en Predios Urbanos por

COFOPRI8, existiendo una cantidad significativa de unidades inscritas y

18 Mediante Ley 30711 se ha exonerado el pago de tasas registrales para la ejecucion de la
formalizaciéon de la propiedad predial a COFOPRI y también se ha ampliado el plazo para
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catastradas, algunas desde la década del 70, como consecuencia de la
entrada en vigencia de la Ley de Reforma Agraria y sus normas ampliatorias
y conexas, que velaban por la coherencia de la informacion registral con el

catastro, finalidad que aln persiste en la nueva legislacion agraria.

En lineas generales en el Peru se ha progresado en estos ultimos afios, uno
de los logros es la entrada en funcionamiento de las areas de catastro en las
diferentes zonas registrales y como sabemos las oficinas registrales
documentan la propiedad legal en cambio el catastro verifica la coincidencia
de la informacion técnica, asi si todas las propiedades se documentan en el
registro y se realiza la constatacion en el catastro podemos evitar registros
confusos. La ausencia de catastro eleva inmensamente los costos de
transaccion, el catastro registral evita la doble inmatriculacion de un mismo
predio o finca en el Registro, asi como la superposicion de predios. La
existencia del catastro, permite tener una mayor coherencia entre la realidad

registral y la realidad extraregistral.

Para el Dr. Mario Castillo Freyre una de las razones para no implementar en
el Perl el Registro Constitutivo, el cual es superior a nuestro Registro
Declarativo, es que en nuestro pais carece de un catastro inmobiliario
completo, lo que acrecienta la imprecision e inexactitud del Registro, en tanto
en numerosas ocasiones la realidad fisica es incompatible con la realidad
documentaria, especificamente la notarial y, por ende, con la realidad

registral. Sefiala también el catastro debe, pues, convertirse en el soporte

continuar con las labores de formalizacion de la propiedad predial urbana hasta el 31 de
diciembre de 2021.
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fundamental de los registros. Sin ese apoyo reciproco no podremos aspirar

a tener un sistema constitutivo de propiedad (Castillo, 2007, pp.64-69).

Agrega el Dr. Gunther Gonzales Barron que los miembros de la comision
revisora del Cédigo Civil de 1984, rechazaron la implementacion del sistema
de la inscripcién constitutiva por: a) La circunstancia de no contar con un
catastro, renovaba el temor que los codificadores de 1936 tuvieron en su
época, b) La inscripcidn constitutiva obliga a que los titulos exhibidos por los
interesados sean perfectos, lo cual hace que en muchos casos se necesite
de una costosa subsanacion, no siempre al alcance de un buen nimero de
peruanos. Ademas, un sistema constitutivo atentaria contra la celeridad
contractual y del trafico, c) Existe el convencimiento que la necesidad de la
inscripcion puede lograrse con el sistema de la inscripcion declarativa, en la
medida que principios como el de prioridad y fe publica estimulen a lograr los
beneficios derivados de la publicidad registral y, asimismo, se consiga eludir
los peligros propios de la clandestinidad inmobiliaria, y d) por ultimo la
comision ya habia decidido mantener el sistema espiritualista de la
transferencia de propiedad, con lo cual implicitamente descartaba cualquier
pretension de implantar la inscripcion constitutiva. (Gonzales, 2004, pp.222-

223)

En el aflo 2008 se aprobd las politicas catastrales del sistema nacional

integrado de informacion catastral predial- SNCP, aprobadas mediante

Resolucion N° 01-2008-SNCP/CNC.
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A la fecha el Estado Peruano se esta preocupando por implementar la Ley
N° 28294, y conforme al articulo 32 —A incorporado al Reglamento de la Ley
que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el
Registro de Predios, aprobado por Decreto Supremo N° 005-2006-JUS,
mediante Decreto Supremo N° 005-2018-JUS, publicado en el Diario Oficial
El Peruano el 30 de marzo de 2018, se ha establecido que los miembros del
Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral Predial, brindan
asesoria y supervision a las municipalidades, a fin de incentivar el desarrollo
del catastro en el marco de las normas del SNCP. Para tal efecto,
promueven, capacitan y supervisan la elaboracion del plan de desarrollo
catastral anual de las municipalidades, en el marco del Decreto Legislativo
N° 1286, para impulsar el levantamiento, mantenimiento o actualizacion

catastral, conforme se ha precisado por la entidad que brinde la asesoria.

2.13.Transferencia de la propiedad inmueble en el sistema registral de

Suecia

Segun Francisco Avendafio Arana (2004) describe como funciona el sistema
registral de Suecia, siendo el registro inmobiliario en Suecia declarativo y
obligatorio. La transferencia de la propiedad se produce fuera del registro.
La inscripcion tiene efecto ante terceros como en el Peru. Es decir, en caso
de doble venta se protege al que inscribe. Hay; sin embargo, la obligacion
de inscribir la adquisicion, a diferencia del Perd. De no presentarse el titulo
respectivo para su inscripcion en un plazo determinado, se multa al

adquirente.
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Con respecto al catastro en Suecia, Avendafio (2004) sefiala que el registro
tiene dos grandes pilares: el registro predial y el catastro. En el primero se
inscriben titularidades respecto a unidades inmobiliarias, como la
transferencia de propiedad o un derecho de hipoteca. Las unidades
inmobiliarias son divisiones de la superficie terrestre. En el catastro se
inscriben las modificaciones de las unidades inmobiliarias, como
edificaciones, acumulaciones o subdivisiones. Toda Suecia esta catastrada
y el catastro se actualiza diariamente. El registro predial y el catastro estan
unificados en el Sistema de Informacion Registral. Este sistema, totalmente
computarizado, tiene vinculacion, a su vez con la oficina de identificacion de
los ciudadanos suecos (nuestra RENIEC) y con la oficina de administracion

de tributos (nuestra SUNAT).

Con respecto al procedimiento registral, Avendafio (2004) sefiala que es
sumamente simple: Se presenta el titulo registral, que esta constituido por
un formulario, acompafiado por el documento (no publico) que acredita la
transferencia (un recibo, por ejemplo). Las firmas del formulario y del contrato
no tienen que estar legalizadas por notario o por alguna otra persona. El
formulario contiene informacion basica, como el nombre y numero de
documento de identidad de las partes, el codigo de la unidad inmobiliaria, el
precio, y alguna condicion especial de la transferencia. El registrador, que no
necesariamente es abogado, mas bien parece un simple digitador, verifica
los documentos de identidad de las partes mediante la informacién en linea
con la oficina de informacion de los ciudadanos. De haber algun error en los

nombres de las partes los corrige, sin necesidad de hacer observaciones.
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Luego revisa que se hayan pagado los derechos registrales, una tasa fija por
cierto, que es independiente del monto involucrado en el acto objeto de

inscripcion, y procede al registro.

Respecto al pago de los impuestos en Suecia, Avendafio (2004) menciona
gue no es requisito para la inscripcion acreditar el pago de impuesto alguno,
como nuestra alcabala o el predial, y eso que en Suecia por todo se paga
impuesto. Eso si, después de la inscripcion, el registrador informa a la Oficina
de administracion de tributos, siempre en linea, para que ésta se encargue

del cobro.

Asimismo, este procedimiento registral con respecto al tiempo de tramite
sefala Avendafio (2004) de acuerdo con informaciéon del Banco Mundial,
contenida en su ultimo reporte sobre negocios en el mundo, el tramite de
inscripcion de un contrato de compra venta o de una hipoteca toma dos dias
en Suecia. En realidad, esa informacion no es del todo correcta. Toma
menos tiempo. El tramite dura como diez minutos. Lo que ocurre es que el
sistema carga la informacion en la noche, por eso en las estadisticas

formales figuran dos dias.

Concluye Avendario (2004) haciendo una comparacion entre Peru y Suecia,
sefalado que: Suecia es, sin duda, un pais distinto al Perd. Es moderno,
ordenado y con una cultura distinta, pero lo mas importante: los suecos han
entendido hace mucho tiempo que la seguridad no la brindan los notarios.

La seguridad la dan las inscripciones. Para eso hay que contar con un
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sistema registral simple y barato, que incentive las inscripciones. Hay que
reducir al minimo los costos de acceso al registro y uno de esos costos lo
constituyen la escritura publica o las legalizaciones notariales. La seguridad
de que las partes sean las que firman los formularios o el contrato puede
obtenerse por medios mas eficientes y baratos, como el uso de fedatarios -
gue no tiene que ser necesariamente notarios o por medio de sistemas de

informacion en linea.

La Registradora de la Propiedad de Espafia Ana Solchaga Lopez de Silanes
con respecto al Sistema Registral Sueco, sefiala como es el funcionamiento
del mismo, en resumen, sefiala lo siguiente: Que la entidad de referencia en
Suecia es The National Land Survey, Lantmateriet, que esta bajo la

supervision del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales.

Lantmateriet es la entidad responsable de la gestion y difusion de la
informacion contenida en el catastro, en el Registro de la Propiedad, en
diversos registros de edificios, apartamentos, direcciones y precios de
mercado. Es una plataforma informatica que controla la publicidad, pero no
es en si responsable de la llevanza del Registro de la Propiedad; éste esta
a cargo de los jueces de las District Court, una suerte de lo que serian en
Espafa los jueces de Primera Instancia. El catastro es también una pieza
clave del sistema por una razén basica, en Suecia toda la tierra esta dividida
en unidades fisicas delimitadas denominadas property unit, y que son la
unidad de referencia comun para todas las bases de datos, sean estas de

contenido descriptivo, medioambiental, urbanistico, etc...y también por tanto
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a efectos registrales. No existe esa dicotomia que puede haber en Espafia
entre la finca registral y la parcela catastral. De ello se deriva una doble
consecuencia, en primer lugar, es un factor determinante de cara a la
integracion de las distintas bases de datos que utilizan el mismo parametro.
La segunda es que esta unidad se forma a través de un procedimiento
catastral, dependiente del lantméateriet. En cualquier operacion de
segregacion, agrupacion, division o agregacion, la actuacion catastral es
siempre requisito previo indispensable para su acceso al registro. De ahi la

interconexion del sistema y la necesidad de un estudio conjunto.

El Registro de la Propiedad como institucion se concibe en idénticos
términos, su finalidad es dotar de publicidad y proteccion legal a la
transmision del dominio y a la constitucién de derechos reales y asi poder
determinar con exactitud quien es el legitimo titular de una finca. El buen
funcionamiento del registro es visto como un requisito previo para garantizar
la seguridad juridica y el libre trafico juridico. El Estado garantiza la exactitud

del contenido del Registro.

En Suecia el Registro de la Propiedad esta incardinando en lo que serian los
juzgados de primera instancia. El Land Register authority, lo que seria el
equivalente al registrador con todas las matizaciones posibles,
organizativamente es parte de las District Court y éstas estan bajo The
National Court Administration. En concreto es un juez del Juzgado de distrito.
Se sigue el criterio de competencia territorial, es decir cada juez conoce de

los asuntos relativos a fincas situadas en su respectivo distrito.
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En Suecia no existe la figura del Notario, y por ello en la pagina web
(www.dom.se.) sefala que la adquisicion del dominio debe ser presentada
en el Registro dentro de los tres meses siguientes. El Registrador calificara
y controlard que todo es correcto. Cuando una persona quiere solicitar la
inscripcion debe hacerlo por escrito a través de una solicitud y que debera ir
acompafnada de la documentacion en que funda su derecho. El documento
de adquisicion debe ser presentado junto con una copia verificada. Como en
Suecia no existe la figura del Notario, se trata de un documento privado que
debera cumplir ciertos requisitos. En el debera constar el nombre y apellidos
de comprador y vendedor, que es una suerte de nuestro D.N.l., la
declaracion expresa de que la propiedad se transmite al comprador, la firma
de ambas partes, firmas que deben ser atestiguadas por dos testigos y
finalmente el objeto de la compra ventay el precio. En el Registro se muestra
también el valor fiscal de la finca, si el precio de venta es inferior a dicho
valor este ultimo sera el que se tome de base imponible para el pago del

impuesto. En el caso contrario sera el precio de venta la base imponible.

El plazo para solicitar la inscripcion debera ser solicitado dentro de los tres

meses siguientes al otorgamiento del documento.

En el caso de que la inscripcion no sea solicitada, el Registrador puede
imponer una multa para compeler al cumplimiento. En cuanto a la calificacion
por parte del Registrador, puede ser la solicitud rechazada, también puede

ser suspendida.
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Respecto a las facultades el Registrador, €l puede a peticion de parte
interesada programar una reunion para investigar el titulo, se levantara un
acta con todos los tramites de la reunion y otros hechos; ademas, a la parte
cuyo derecho puede verse afectado se le dara la oportunidad de ser oido.
En concreto de cada asunto se forma un dossier, el cual recoge los
documentos en que se funda el derecho. Si el presentante o cualquier otra
parte han proporcionado informacion o hecho una declaracién para la
evaluacion de la transmision o si se ha llevado a cabo una especial
investigacion se recogera en una nota en el dossier. El dossier contendra

citaciones, interdictos u otras decisiones que no se reflejan en el asiento.

Respecto al plazo de despacho, en teoria se califica y se inscribe el mismo
dia en que se recibe la solicitud. En la practica el plazo puede diferir en cada
oficina, dado que el Juez a cargo de las mismas es independiente en su
organizacién por lo que asigna mas o menos personal al registro o al estudio
de asuntos penales en funcion de las circunstancias. En algunos sitios en
efecto el documento se despacha al dia siguiente, en otros a las tres

semanas.

La inscripcion en Suecia es obligatoria, pero no constitutiva, asi se deduce
del hecho de que como hemos visto, si no se presenta en el registro en el
plazo de tres meses se podra imponer una multa con arreglo, pero no impide
que la compra venta produzca sus efectos y la propiedad se trasmita. Uno
de los principios basicos en Suecia es la apertura al publico de todos los

datos de las oficinas gubernamentales. En cuanto a los limites, solo se puede
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solicitar informaciéon de una finca cada vez, la busqueda sdOlo puede
realizarse a través de la direccion o del numero de la finca, no a través del
nombre del titular. No se puede dar acceso directo de tal forma que sea

posible usar nombres, DNI, o partes del mismo como claves de busqueda.

Concretamente la web site es: www.Im.se. La web en si dispone de una
version oficial en Ingles, pero la publicidad solo se proporciona en sueco. En
cuanto a sus funciones del lantméateriet, en lo que respecta al registro de la
propiedad, el Lantmateriet se encarga de distribuir la informacion contenida
pero no es responsable de la llevanza en si del registro. Para ello cuenta con
mas de 30000 terminales de ordenador conectados, en su mayoria
instituciones de crédito, compafiias de seguro, agentes de propiedad

inmobiliario, etc. (Lopez, 2004, pp. 299-308)

En conclusién de la descripcion anterior referido al contrato privado,
calificacion e inscripcién final de la transferencia de la propiedad inmueble
en la legislacion Sueca y Peruana, se evidencia que en Suecia no existe la
figura del notario y el Registrador Publico tiene una funcion parecida a la de
Juez que permite la calificacion, comprobacion (a través de una audiencia
dependiendo del caso) lo que facilita la inscripcion de la propiedad de
manera obligatoria, permitiendo tener un catastro actualizado. Esta situacion
garantiza la seguridad juridica para que no exista la diferenciacion entre

realidad registral y realidad extraregistral.
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Similar funcionamiento tiene el procedimiento registral del Sistema Registral

Australiano, con las siguientes caracteristicas:

a)

b)

d)

La inscripcion tiene valor constitutivo, y en muchos casos inatacable, aun
cuando existen multiples excepciones.

El Registrador cuenta con amplias facultades calificadoras respecto a la
legalidad del titulo, asumiendo practicamente el status de un Juez de
Tierras.

La reduccibn o eliminacion de formalidades, y la consiguiente
autorizacion para que la inscripcion se funde en documentos privados.
Sin embargo, la necesidad de los particulares de contar con un servicio
profesional de asesoria inmobiliaria ha originado la creacién de una
especie de corredores cuyo costo es sumamente elevado, siendo que la
tasa de sus servicios oscila entre 0,75 % al 2 % del valor del inmueble,
sin contar el derecho que se paga por la inscripcion del titulo. Es decir,
se eliminé la funcion notarial, pero la necesidad de asesoria
especializada obligd al uso de “solicitors” cuyo costo es mas elevado.
Existencia de un catastro que permite conocer con mayor precision los
datos fisicos de cada predio.

Existencia de un fondo de seguro cuya cobertura abarca los dafios
sufridos por los propietarios en virtud a la eficacia de una inscripcion
registral.

Los mismos problemas que se presentan en nuestros ordenamientos
juridicos inmobiliarios también acontecen en el sistema austrialiano, el
cual no soluciona todos los problemas que ocurren normalmente en el

trafico inmobiliario de cualquier pais. (Gonzales, 2004, pp.179-181)
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2.14.Costos de transaccion

Los costos de transaccion, como lo sefala Alfredo Bullard (2003) celebrar un
contrato cuesta. Si yo quiero comprar una casa debo identificar la casa que
quiero comprar y quién es su propietario. Ello implica invertir una serie de
recursos (tiempo y dinero) en buscar casas, compararlas, informarme de sus
precios y elegir la que finalmente me gusta. Pero luego tengo que negociar
con el probable vendedor que también debera invertir recursos en ubicarme
y averiguar quién soy. Esta negociacion puede consumir también cantidad
importante de recursos. Mientras nos ponemos de acuerdo puedo perder
oportunidades de celebrar otros contratos, perder mi tiempo en discusiones
interminables, invertir recursos en negociar y en tratar de convencer a la otra
parte con mi propuesta. Luego tenemos que contratar un abogado que
también invertira tiempo y dinero en redactar mi adquisicion. Si mi deseo por
una casa nueva va incurrir en toda esta serie de costos que pueden llegar a
ser importantes, para perfeccionar la transferencia de la propiedad de la casa
y el pago del precio (Bullard, 2003, p.98). Estos costos son lo que Coase

llamé costos de transaccion.

Los costos de transaccion no solo constituyen el pago a notarios, si no
también registrar una propiedad permite definir el derecho de manera mas
precisa y completa, pero el propio registro tiene un costo. Este tiene que ser
organizado y requiere de una infraestructura y un personal que alguien tiene
que pagar. Pero ademas acceder a él tiene un costo porque hay que
pagarles a abogados, notarios y tramitadores. Y esos son costos de

transaccion. (Bullard, 2006, p. 185)
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Ronald Coase citado por Alfredo Bullard Gonzalez define los costos de
transaccion en los siguientes términos: para llevar a cabo transacciones de
mercado es necesario descubrir con quien deseamos transar, informar a la
gente que deseamos intercambiar y en qué términos, conducir
negociaciones gue lleven a un convenio, redactar el contrato, llevar a cabo
la inspeccion necesaria para asegurar que los términos del contrato se
observan y demas. Estas operaciones son, a menudo, muy costosas;
suficientemente costosas para evitar muchas transacciones que se llevarian
a cabo en un mundo en el que el sistema de precios funcione sin costos. El
teorema de Coase parte del presupuesto de la necesidad de que los
derechos estén bien definidos, es decir, que todos percibamos hasta donde

y desde cuando puedo excluir a los demas. (Bullard, 2006, pp.182-183)

En Derecho se suele denominar, en sentido amplio, como precio a la
prestacion consistente en una cantidad de dinero, que debe pagar una de
las partes contratantes a otra, la que se obliga a realizar determinadas

prestaciones de dar, de hacer o de no hacer. (Castillo, 2002, p.22)

Para Arrufiada los costes de transformacién y de transmision de los derechos
reales aumentan porque se hace necesario: saber qué derechos reales
potencialmente conflictivos tienen validez, descubrir quiénes son sus
titulares, negociar con tales titulares de derechos para obtener su
consentimiento y celebrar un acuerdo con los mismos. Este aumento en los
costes de transaccion puede a su vez obstaculizar la inversion, el comercio,
en suma, la especializacion de todos los recursos productivos afectados

tanto directa o indirectamente. (Arrufiada, 2004, p. 71)
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Segun Luis Eduardo Aliaga Blanco, las trabas para el acceso a la inscripcion
registral se presentan en tres aspectos: (i) Altos costos generados por
procedimiento registrales propiamente dichos (conformados por altos costos
para la creacion y calificacion del titulo inscribible y altos montos cobrados
por los aranceles registrales), (ii) altos costos generados por procedimientos
ajenos al registro, y (iii) altos costos generados por requisitos excesivos. Los
altos costos para la creacion y calificacion del titulo inscribible, son
generados principalmente por los altos montos de los servicios de
asesoramiento y creacion del titulo inscribible (abogados y notarios) y los
costos de transaccion generados por la calificacion realizada por el
Registrador al interpretar las normas pro observacién y no pro inscripcion.
Los altos montos de los aranceles registrales son generados porque el
calculo de los mismos esta en relacion directa con valor o cuantia del acto y
no con valor de los gastos que efectivamente realiza el registro para inscribir
una rogatoria. Los altos costos generados por procedimientos ajenos al
registro, son creados principalmente por el condicionamiento al cumplimiento
de pago de tributos (municipales y al gobierno central) para la transferencia
de predios. La implementacion de un catastro multipropésito sofisticado
genera altos costos a los administrados desalentando la inscripcion y
fomentando la informalidad, ya que al priorizar y proteger perimetros y planos
determinados con medidas con vocacion de exactitud (que no son exactas),
se esta dejando de proteger los derechos de propiedad de los ciudadanos.

(Aliaga, 2012, pp. 255-256)
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Creemos que es justo que quién compra un inmueble mas costoso paga
mayor tasa registral, con respecto a quién compra un inmueble menos

valorizado.

El INDECOPI se ha pronunciado en un documento de la Gerencia de
Estudios Economicos, sobre la importancia de la funcién notarial en la
reduccion de los costos de transaccion, llegando a conclusiones como las

siguientes:

1.- “...el ejercicio privado de la funcion notarial significa para el Estado

ahorro en recursos publicos...”

2.- Esta seguridad juridica (se refiere a la intervencion del notario) por su
parte, tiene como objetivo reducir lo que se conoce como costos de

transaccion.

3.- “Como puede verse, cuando el notario da fe publica sobre un acto,
hecho o suceso, genera seguridad juridica y esta seguridad reduce los
costos de transaccion; asi también cuando tramita un proceso no
contencioso, elimina una incertidumbre juridica y esta eliminacion reduce

los costos de transaccion...”

La Sala de Defensa de la Competencia N° 2 del Tribunal de Defensa de la
Competencia y de la Propiedad Intelectual, en el fundamento 37 de la
Resolucién N° 0947-2009/SC2-INDECOPI, recaida en el Expediente N°
0014-2008/CPC-INDECOPI-LAM M-SDC-02/1D, considera pertinente

anotar que el ordenamiento legal vigente viene permitiendo el uso de los
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formularios registrales para inscribir determinados actos, en los cuales la
escritura publica constituye un mecanismo opcional e independiente al
formulario registral para lograr dicha inscripcion. Asi, pone como ejemplo el
uso de los formularios registrales para la inscripcién de la declaratoria de
fabrica en el Registro de Predios de la SUNARP, conforme a la Ley N°
27157 — Ley de Regularizacion de Edificaciones, del procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun. En el fundamento 41 concluye
gue el uso del formulario registral constituye una practica usual prevista por
la ley para lograr la inscripcion de diferentes actos en los registros publicos
y en el fundamento 59, sefiala lo cual implica una reduccién de costos y por

ende garantiza la debida proteccion de sus intereses econdmicos.

Sefala el Dr. Mario Castillo Freyre el empleo de los formularios registrales
convivio y de hecho aun convive, con el uso de las escrituras publicas que,
pese a ser mas costosas, generan mayor confianza y por lo mismo, mucha
mayor seguridad juridica (Castillo, 2007, p.99). La mayor cantidad de
personas por el trabajo diario que realizamos advertimos que para ellas
basta su escritura publica y la posesion que ejerzan sobre el predio. Es un
hecho notorio que las personas no llegan a una notaria publica pidiendo o
exigiendo que sus contratos de compra venta se formalicen mediante
formulario registral, inclusive a muchas personas les basta tener un titulo
de propiedad inscribible como es la escritura publica, la cual proponemos
nosotros solo para predios de escaso valor, no mayor de veinte UIT,

denominarse escritura publica de inclusidon social o de bajo costo, a fin de
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qgue los notarios de todo el Peru, fijen un precio menor diferenciado para
qgue las personas de bajos recursos puedan tener un titulo inscribible en

SUNARRP.

De conformidad con el articulo 949 del Codigo Civil para las compraventas
inmobiliarias basta el solo consenso; sin embargo, de conformidad con el
articulo 2010 del Cdédigo Civil la inscripcion se hace en virtud de titulo que
conste en instrumento publico, similar a lo que sucede en ltalia las
compraventas inmobiliarias, para las cuales bastaria la escritura privada,
sean celebradas por escritura publica para facilitar la sucesiva formalidad
de la inscripcion (Roppo, 2009, p. 219). Es decir, tanto en Peri como en
Italia, para inscribir en el Registro se necesita una escritura publica, pese

qgue para adquirir el derecho no es necesaria esta formalidad.

Para el Dr. Mario Castillo Freyre, criticando a la propuesta de De Soto sobre
la simplificacion, sefiala: si bien es cierto que los costos notariales pueden
ser considerados relativamente altos en comparacion con los ingresos del
peruano promedio, tal situacion no puede conducir a inferir -
irresponsablemente - que deba eliminarse la intervencién de los Notarios,
a efectos de intervenir en los actos de transferencia de bienes inmuebles,
como requisito para su ulterior inscripcion en los Registros Publicos. Opina
el Dr. Castillo que De Soto ha subestimado el valor de los factores no
juridicos que han determinado que, hasta la fecha, ain no sea posible
solucionar el problema de la propiedad informal (Castillo, 2007, pp.80-83).

Creemos que para la poblacion es mas importante la posesion de los
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2.15.

inmuebles, como asi lo viene ratificando la Corte Suprema de Justicia, en
el sentido de exigir diligencia al momento de adquirir una propiedad,
debiendo verificar la posesion del inmueble y no s6lo ampararse en lo
publicitado o inscrito en el Registro de Predios de la SUNARP, creemos
gue esto se debe a que en el Peru se habla de una publicidad registral y
otra extraregistral, las cuales no coinciden en una gran cantidad de casos;
por lo que, se propone un medio para facilitar las inscripciones en el
Registro de Predios de la SUNARP el uso de la escritura publica de

inclusion social o de bajo costo.

Voluntad de las partes

La autonomia privada o autonomia de la voluntad, entendida como la
capacidad gue tiene la voluntad de los individuos para autorregular la esfera
dentro de la cual se desenvuelven sus intereses. Bajo el principio de
autonomia privada, las partes pueden autorregular sus intereses siempre
qgue dicha regulacién no vaya contra una norma imperativa expresa. El
principio en los contratos es entonces que lo que no esta prohibido esta
permitido. (Bullard, 2006, p. 268). Es decir, la autonomia de la voluntad es
un elemento prioritario para contratar.

Esta autonomia de la voluntad cabe entenderla como la aptitud que tiene
la persona de regularse o lo que es lo mismo de obligarse. También se la
concibe como el poder o facultad de crear, modificar, transferir o extinguir
relaciones juridicas. El principio de la autonomia de la voluntad o lo que es

lo mismo el de la fuerza jurigena de aquella, es decir el poder o facultad de
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crear relaciones juridicas y la libertad para determinar su contenido, es la
base sobre la cual se construye la doctrina del contrato. También se
entiende por autonomia privada al poder negocial reconocido por el
ordenamiento a los agentes, atendiendo a la existencia de un interés
merecedor de tutela, lo cual a su vez les permite vincularse y

autorreglamentar sus intereses patrimoniales. (Ortega, 2017, p.126)

En funcion de ello, la doctrina del contrato estd formada tomando en
consideracion el poder de la voluntad humana de establecer su propia
norma particular o, lo que es igual, la virtualidad de la misma para crear,
modificar o extinguir vinculos juridicos entre los contratantes. (Centanaro,

2015, pp.7-8)

La significacion del contrato reposa en que, de acuerdo con el principio de
autonomia privada como reconocimiento de la configuracion autbnoma de
relaciones juridicas, la reglamentacion negocial de una relacion juridica que
afecta a varias personas, por principio, solo puede establecerse por esas
personas de conformidad, porque de otro modo la autonomia seria

sustituida por la heteronomia. (Flume, 1998, p.714)

El principio general en el moderno sistema de los contratos es el de libertad
de forma, en antitesis con el formalismo que habia caracterizado al contrato
en la época anterior a las codificaciones modernas. Para que el contrato
sea valido y produzca efectos, es suficiente que la voluntad de las partes
haya sido manifestada, cualquiera que sea el modo o la forma de su

manifestacion. (Galgano, 1992, p. 135)
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Lo que constituye o regula o extingue una relacion patrimonial es, el
acuerdo de las partes, es decir su voluntad concorde: es ésta la que
produce la transmision de la propiedad, o de otro derecho, de una parte, a
la otra o la que determina el nacimiento de la obligacion de una parte a
favor de la otra. Una relacién patrimonial, en el significado general puede
resultar constituida, regulada o extinguida de mudltiples modos: son
multiples los modos de adquisicion de la propiedad diversos del contrato
(algunos a titulo originario, como la ocupacion, la accesion, etc., otros a
titulo derivativo, como las sucesiones a causa de muerte); y las
obligaciones pueden derivar, ademas, del contrato, del hecho ilicito o de
otros actos y hecho; el contrato destaca entre tantos modos de constitucion,
regulacion o extincion de las relaciones patrimoniales (en particular: entre
los modos de adquisicion del derecho y de asuncion de la obligacion) por
el papel, con él, desarrolla la voluntad: las partes contratantes se ponen de
acuerdo para constituir, regular o extinguir entre ellos una relacion juridico-
patrimonial. El efecto juridico, constitutivo o regulador o extintivo de la
relacion, es aqui producto de la voluntad de las partes interesadas: La
adquisicién de la propiedad, con otras palabras, es el efecto de la concorde
voluntad del enajenante y del adquiriente. La libertad o autonomia
contractual significa en sentido negativo, que nadie puede ser privado de
sus propios bienes o ser constrefiido a ejecutar prestaciones a favor de
otros, contrato o, en general, independientemente de su propia voluntad. El
contrato no vincula sino a quien ha participado en el acuerdo, expresando
Su propio consentimiento en la constitucion o en la regulacion o en la

extincion de una relacion patrimonial; la libertad o autonomia contractual en
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sentido positivo, significa que las partes pueden, con un acto de su
voluntad, constituir o regular o extinguir relaciones patrimoniales: es decir,
gue estas pueden disponer de sus bienes o pueden obligarse a ejecutar
prestaciones en favor de otros, este significado positivo se manifiesta de

varias formas, segun Galgano (1992):

1. Libertad de elegir entre los distintos tipos de contratos previstos por
la ley, segun los fines que los particulares se fijen: las partes pueden
disponer de sus bienes con las formas de la compra venta, de la
donacion, de la permuta, etc.

2. En segundo lugar, libertad de determinar, dentro de los limites
puestos por la ley, el contenido del contrato: la libertad de determinar
el precio de la venta, el momento de entrega de la cosa vendida, los
modos y plazos de pago de precio, o la merced y el termino de
restitucion de la cosa en el arrendamiento, el tipo de interés y el
momento de restitucion del capital en el mutuo, etc.

3. Lalibertad de concluir contratos atipicos o innominados, es decir, de
concluir contratos que no corresponden a los tipos contractuales
previstos por el cddigo civil o por otras leyes, sino ideados y
practicados en el mundo de los negocios

4. La libertad de utilizar contratos tipicos para conseguir finalidades
atipicas como en los casos del contrato fiduciario o el contrato
indirecto o de combinar entre ellos varias figuras contractuales,

tipicas o atipicas. (Galgano, 1992, pp. 65-68)
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Los tedricos modernos del derecho privado reconocen en su mayoria que
la autonomia privada es el poder de la autarquia o de autodeterminacion,
qgue el derecho reconoce a los sujetos para efectos de regular su propia
esfera juridica. Simple, es la facultad de autoregulacion de intereses
privados. La libertad negocial adquiri6 mayor desarrollo teorico, en ese
contexto podemos enumerar distintos tipos de libertad: a) Libertad de
extrinseca (objetiva) para poder contratar o no, b) Libertad extrinseca
(subjetiva) para contratar o no con persona determinada, c) libertad de
configuracion interna o libertad contractual (aquella en que se escoge el
contenido del contrato), d) Libertad tipolégica (para crear nuevos tipos o
crear combinaciones, con los nominados), e) Libertad para escoger la
formalidad, f) Libertad para modificar el contrato o extinguirlo. (Nufiez,

2012, pp. 108-115)

El contrato, es por tanto, un acto o negocio juridico por cuanto con él las
partes autoregulan sus intereses patrimoniales, pero se distinguen de otros
actos juridicos patrimoniales, sobre todo, por la necesaria presencia de dos
0 Mas partes, que no equivale a la presencia de dos 0 mas sujetos, la parte
indica un centro de referencia de intereses, por ello varios sujetos —
portadores de idénticos intereses- constituyen una sola parte, mientras un
solo sujeto puede ser, en casos particulares, punto de referencia de dos
distintos centros de intereses como sucede en el contrato consigo mismo
que regula el articulo 166 del Cdédigo Civil. Cuando la regulacién de
intereses es dictada por una sola parte no estamos frente a un contrato,
sino a un acto juridico unilateral, por ejemplo, el testamento, la cancelacién

de hipoteca. El acuerdo es el asentimiento reciproco de las partes sobre el
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contenido del contrato, es decir, el consenso de las partes sobre la
creacion, regulacion, modificacion o extincion de obligaciones. Sin
encuentro de las voluntades de las partes no existe el fenédmeno contrato.
Este, por disciplinar la autoregulacion de intereses entre dos o mas partes,
no nace si las partes no estan de acuerdo. El término acuerdo puede tener
varios significados. Puede referirse a la fase terminal de un procedimiento
con el cual se concluye el auto reglamento convencional de intereses de
las partes. En este sentido el acuerdo coincide con el contenido del contrato

(Torres, 2016, p. 33).

Dos son las manifestaciones mas importantes del principio de la libertad
contractual: la libertad de contratar y la libertad contractual. Por la libertad
de contratar, las partes son libres para celebrar o0 no un contrato y si optan
por llevarlo a cabo son libres para elegir la persona con quien desean
contratar, esto es, deciden libremente a quién ofrecer sus bienes y
servicios. La libertad contractual significa que las partes determinan
libremente entre si, la forma y el contenido del contrato, segun las normas

vigentes al tiempo de su celebracién (Torres, 2016, p. 67).

Todo contrato es un acuerdo de voluntades, pero no corresponde a
cualquier acuerdo de voluntades. La voluntad coincidente debe poseer
contenido patrimonial, y de manera especifica, debe ser de naturaleza
obligacional, conforme lo sanciona expresa y puntualmente la normativa en

materia de objeto contractual. (Ortega, 2017, pp.124-125)
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Al respecto la Corte Suprema de Justicia de la Republica Sala Civil
Transitoria, en la Casacion 2619-2014 Ica, en los fundamentos 3.4.y 3.5
senala lo siguiente: “Debe tenerse en cuenta que el contrato: “(...) por ser
la exteriorizacion de la voluntad comun de las partes, debe tener una forma
y un contenido (...). Respecto a la forma, el contrato si no es solemne,
puede revestir cualquiera. Esto es, puede ser verbal, escrito, grabado (en
disco o cassete), flmado (cuando es por banderas o luces), etcétera. Lo
anico indispensable es que la voluntad se exteriorice de alguna manera que
le permita llegar a ser conocida, ser entendida. Asimismo, lo dicho
encuentra sustento en nuestro régimen juridico que consagra el principio
de la libertad de forma, regulada en el articulo 143 del Cdédigo Civil que
senala: ‘cuando la ley no designa una forma especifica para un acto
juridico, los interesados pueden usar la que juzguen conveniente’. En ese
sentido, ante la celebracion de un contrato, los interesados son soberanos
para escoger la forma que prefieran, salvo que la ley establezca una

predeterminada”®.

En el articulo 2 inciso 14) de la Constitucion Politica del Peru se sefiala que
las personas tienen derecho a contratar con fines licitos, siempre que no se
contravengan leyes de orden publico. ElI Tribunal Constitucional ha
sostenido que el derecho a la libre contratacion garantiza la facultad para
crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica de caracter

patrimonial, a través del acuerdo o convencion de voluntades entre dos o

®Recuperadodehttps://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/bd14a2804f45430e924d9f489b75cf2c/
Resolucion_2619-014.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=bd14a2804f45430e924d9f489b75cf2c,
con fecha 04 de noviembre de2018.
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mas personas naturales y/o juridicas, conforme al F.J. 52. de la STC N°

011-2013-Al/TC.

También el Tribunal Constitucional ha sefialado “en reiterada jurisprudencia
[STC 00026-2008-PI/TC y STC 00028-2008-PI/TC (acumulados)
fundamento 52 y STC 2185-2002-AA/TC fundamento 2] que el derecho a
la libre contratacion se fundamenta en el clasico principio de autonomia
privada, el que, a su vez, dota al referido derecho de un doble contenido:
a. Libertad de contratar, también llamada libertad de conclusién, que es
facultad de decidir como, cuando y con quién se contrata; b. Libertad
contractual — que forma parte de las denominadas libertades econémicas
gue integran el régimen econdémico de la Constitucion (Cf. STC 01405-
2010-PA/TC, fundamento 12). También conocida como libertad de
configuracion interna, que es la facultad para decidir, de comun acuerdo, el

contenido del contrato” STC N° 011-2013-Al/TC F.J. 53.

Con respecto al articulo 62 de la Constitucidon Politica del Peru: La libertad
de contratar garantiza que las partes pueden pactar validamente segun las
normas vigentes al tiempo del contrato. Los términos contractuales no
pueden ser modificados por leyes u otras disposiciones de cualquier clase.
Los conflictos derivados de la relacion contractual sélo se solucionan en la
via arbitral o en la judicial, segun los mecanismos de proteccion previstos
en el contrato o contemplados en la ley. Mediante contratos — ley, el Estado
puede establecer garantias y otorgar seguridades. No pueden ser

modificados legislativamente, sin perjuicio de la proteccion a que se refiere
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el parrafo precedente. La funcion social de la propiedad forma parte de su
contenido esencial, y tiene que ver, con el ejercicio de este derecho, en
armonia con el bien comun. Esto es, que el derecho de propiedad no puede
determinarse Unicamente bajo la Optica de los intereses particulares sino
también, de los intereses colectivos de la nacion. STC N° 0048-2004-Al/TC

F.J. 78-80.

En cuanto al derecho de los contratos Cesar Landa, menciona que, a partir
del desarrollo del régimen econdémico constitucional, el Tribunal
Constitucional ha tenido oportunidad de reconocer los principios de la
libertad y seguridad contractual reconocidos en los articulos 2, inciso 14 y
en el 62 de la Constitucidon, que son propios del derecho civil. Asi, el
Tribunal Constitucional sefialo en la STC 00028-2003-Al, FJ 26, que:

[...]1 [El derecho a libre contratacidn] establecido en el inciso 14) del
articulo 2° de la Constitucién, se concibe como el acuerdo o
convencion de voluntades entre dos 0 mas personas naturales y/o
juridicas para crear, regular, modificar o extinguir una relacién
juridica de caracter patrimonial. Dicho vinculo garantiza, prima
facie: Autodeterminacién para decidir la celebracién de un contrato,
asi como la potestad de elegir al co-celebrante, v;
autodeterminacion para decidir, de comun acuerdo, la materia

objeto de regulacion contractual. (Landa, 2018, p.135).

Ademas, menciona que la jurisprudencia del Tribunal Constitucional del
Perd (STC 00008-2003-PI, 11 de noviembre de 2003, FJ 26.b.), se ha
referido Unicamente a la tutela en el sentido civil patrimonial del término,
pues ha sefialado que el derecho a la libre contratacion se concibe como

‘el acuerdo o convencion de voluntades entre dos o mas personas
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naturales y/o juridicas para crear, regular, modificar o extinguir una relacion
juridica de caracter patrimonial. Dicho vinculo — fruto de la concertacion de
voluntades- debe versar sobre bienes o intereses que poseen apreciacion
econdmica, tener fines licitos y no contravenir las leyes de orden publico”

(Landa, 2018, p.148).

Por su parte (segun lo define el articulo 1351 del Codigo Civil de 1984), el
contrato es el acuerdo de dos 0 mas personas para crear, regular, modificar
0 extinguir una relacion juridica patrimonial. Es un acto bilateral que emana
de la manifestacion de voluntad coincidente de las partes, pues uno de los
elementos esenciales del contrato es precisamente la voluntad. A
consideracion del Tribunal Constitucional del Perl, este elemento se
sustenta en el principio de la autonomia de la voluntad, que tiene un doble
contenido: (i) la libertad de contratar-consagrada en los articulos ya
sefalados-, llamada también libertad de conclusion, que es la facultad de
decidir como, cuando y con quién se contrata, y (ii) la libertad contractual,
también conocida como libertad de configuracién interna, que es la de
determinar el contenido del contrato (STC 02158-2002-AA, 4 de agosto de
2004, FJ 2), sobre lo que versara. Con relacibn a la proteccion
constitucional a la libertad contractual, debemos recordar que la
Constitucion recoge en esta materia la teoria de los derechos adquiridos.
Asi, frente a la regla general de aplicacion inmediata de la norma, el articulo
62 se constituye como una excepcion para los contratos, pues los que estos
prevean no podran ser modificados por normas posteriores (Landa, 2018,

p.149).
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2.16.

Son las partes quienes eligen la forma para sus contratos, salvo que sean
solemnes bajo sancion de nulidad, ahora la poblacién elige la escritura
publica y no el formulario registral, por diversas razones. Para la Sunarp
puede ser la escritura publica o el formulario registral; es decir, depende de

la voluntad de las partes para elegir la formalidad.

La propiedad desde el anélisis econémico del derecho

El analisis econdmico del derecho trata de una metodologia o, mas
concretamente de la aplicacion del método econémico para entender a las

instituciones juridicas.

Alfredo Bullard Gonzalez se pregunta ¢Qué requisitos debe cumplir un
sistema de transferencia de derechos de propiedad? Y se responde que se
deben cumplir tres requisitos: a) Que la propiedad esté reconocida
objetivamente en el derecho positivo, b) Que la transmisién de la propiedad
transfiera de manera efectiva, de un titular a otro, la posibilidad de excluir a
todos. ¢) Que la transmisién de la propiedad se base en un signo de
cognoscibilidad que permita a los terceros identificar objetivamente quien
goza de la titularidad para excluir. La facultad de exclusion debe derivarse
directamente de la consolidacion del signo de cognoscibilidad (por ejemplo,
de la inscripcion en el registro correspondiente). A fin de cuentas, es la
inscripcion del derecho lo que le da a la propiedad el caracter absoluto. De
esta somera revision pareceria que, sin perjuicio de algunas

imperfecciones, el sistema de transferencia de propiedad inmueble parece
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coherente con la funcién economica de la propiedad privada. Ello es, sin
embargo, sélo un espejismo. El efecto final es que el registro puede
oponerse a todos menos al poseedor actual que ha sumado treinta afios de
posesion, o que a partir del 14 de noviembre de 1994 ha sumado diez afios.
Curiosamente, la posesion se convierte en nuestro sistema en un signo de
cognoscibilidad oponible incluso a la inscripcion registral, a pesar que
resulta obvio que el Ultimo es un signo mucho mas perfecto y cierto. El
articulo 952° del Cédigo Civil nos dice que al adquirir un inmueble debemos
preocuparnos mas por quién este poseyendo que por quién aparece con
derecho inscrito en los registros publicos, e, incluso, debemos dar mayor
importancia a la tradicibn que a la inscripcion de nuestra transferencia,
quien adquiere por prescripcion tiene siempre un mejor derecho que quién
adquiere por registro. El efecto final es que el registro no concede una
facultad de exclusion absoluta pues, a fin de cuentas, no permite excluir al
poseedor actual, que puede sumar plazos posesorios para completar el
periodo requerido para adquirir por prescripcion. Por el contrario, se
sobredimensiona el rol de la posesion como signo determinante de

seguridad en toda operacion de transferencia. (Bullard, 2006, pp. 74-179)
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CAPITULO Ill: CONTRASTACION DE HIPOTESIS

Las razones juridicas que justifican el uso de la escritura publica de inclusion
social, para la transferencia de la propiedad inmueble en el Peru, son: facilitar el
acceso al registro con seguridad juridica; suficiencia de la voluntad de las partes

para la transferencia; y, la reduccién en los costos de transaccion.

3.1. Facilitar el acceso al registro con seguridad juridica

Los notarios en el Peru se resisten al cambio; sin embargo, tal como sefala
Jorge Luis Gonzales Loli; "No nos cabe duda alguna de que en un futuro
no lejano la acreditacion documental podra efectuarse a través de medios
tecnoldgicos, fundamentalmente informaticos, que pueden sustituir la
calificacion registral basada en documentos escritos sobre soporte de
papel. Obviamente, surgirdn los problemas referidos a la autenticidad de
los mismos y su certificacion, pero también nos resulta claro que es un
camino que necesariamente tendra que transitarse si se pretende lograr un
Registro moderno. Paises como México o Espafia ya utilizan dichos
mecanismos, sin que se haya producido afectacién alguna a la seguridad
juridica que debe emanar de los instrumentos auténticos” (Gonzales, 2005,

p. 382).

La inscripcion de transferencia en el Perd, a pesar de ser un pais en

desarrollo demora mucho mas de lo que demoraria en un pais desarrollado;

aproximadamente en el Peru la inscripcion de la transferencia de la
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propiedad demora hasta 35 dias, desde la fecha en que las partes contratan
los servicios de un abogado para que elabore la minuta, la elevacién a
escritura publica por el notario y la posterior presentacion a la Oficina
Registral competente. Sin embargo, en el Pais de Suecia la inscripcion

demora dos dias.

La intencidn es beneficiar al pueblo peruano y no perjudicar o atacar a los
notarios, ellos son y pueden aun ser mas beneficiados con la des -
judicializacion de muchos conflictos que indebidamente van al Poder
Judicial como son, por ejemplo, la mayoria de los que se tramitan en via
del proceso sumarisimo, los que les pueden traer a los notarios mejores

beneficios econdmicos que la escritura publica.

El acceso a registros publicos, debe ser considerado dentro del derecho a
la igualdad ante la ley, nadie debe ser discriminado por motivo de origen,
raza, sexo, idioma, religién, opinion, condicion econémica o de cualquier
otra indole, conforme al articulo 2 inciso 2) de la Constitucién Politica del
Peru; pues al no poder acceder a registros publicos por los altos costos, se

estaria discriminando por la condiciobn econémica de las personas.

Asimismo, debemos tener en cuenta que anteriormente se inscribian en los
Registros Publicos las transferencias de propiedad realizadas ante Juez de
Paz; sin embargo, mediante un precedente de observancia obligatoria ya
no es posible, por no haber implementado las Cortes Superiores de Justicia

los archivos de las escrituras imperfectas otorgadas por Juez de Paz; y en
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la actualidad los Jueces de Paz conforme a la vigente Ley N° 29824 vigente
desde el 03 de abril del 2012, ha establecido que la funcion notarial de los
jueces de paz se circunscribe, entre otros actos de menor transcendencia,
a las escrituras de traspaso de posesion, pero no a la de dominio
(Gonzales, 2014, p. 136); ademas, la mayoria de estas escrituras
imperfectas anteriores son muy defectuosas, debiendo capacitarse a los
Jueces de Paz con la finalidad de que tengan su archivo ordenado,
conozcan el contrato que deben formalizar y la correcta elaboracion de las
Escritura Imperfectas. Asimismo, la SUNARP debera implementar la
difusién de la cultura registral implementando oficinas receptoras, por lo

menos, en cada provincia donde tenga Notario.

No se trata de si estamos en contra del Sistema Notarial de Tipo Latino, no
se trata de "atacar" a los Notarios, tampoco de "perjudicarlos
econémicamente”, se trata de buscar la igualdad de acceso al registro a
todos los peruanos, de beneficiar a mas de 30 millones de peruanos. Parte
del éxito de este programa consistié en eliminar los costos innecesarios
para registrar las transferencias de inmuebles. Uno de los principales
costos era la necesidad de firmar una costosa escritura publica ante un
notario. Lo que se hizo fue permitir que las transferencias se llevaran a cabo
utilizando un formulario registral de bajo costo autenticado por cualquier
abogado. Los formularios eran mucho mas baratos — ademas de seguros y
faciles de entender y llenar — y servian para inscribir en los registros
publicos posteriores transferencias, hipotecas y otros actos. Esto,

evidentemente, desterrd6 un antiguo privilegio monopodlico que el Notario
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tenia expensas de los mas pobres quienes eran impedidos de hacer
negocios por un grupo privilegiado. Sin embargo, para que en el afio 2002
los notarios promovieran una ley que entr6 en vigencia el 2004 y que
eliminaba los formularios firmados por abogados y les devolvia el
monopolio de la fe publica. Los costos de registrar una transferencia se
triplicaron y el nimero mensual de transacciones baj6 sustancialmente. Por
medio de otras normas los Notarios lograron restringir la utilizacion de los
formularios y que solo pudieran ser autorizados por ellos. Con la Ley 27755,
en vigencia desde el 2004, se elimind la utilizacion de los formularios
firmados por abogado y el servicio de legalizacion de las transferencias en
el Peri ha vuelto a ser monopolio de 540 notarios (138 en Lima)?°,
encareciéndose los costos de permanencia en la formalidad. Los Notarios
se resisten a utilizar los formularios y los peruanos mas pobres tienen que
optar entre gastar altos costos por escrituras publicas o regresar a la
informalidad (ILD, 2006, p. 14); sin embargo, ya han pasado mas de quince
(15) afos de la vigencia del formulario registral; sin embargo, es un hecho

notorio que el uso masivo del mismo no ha sido posible.

Una de las razones para la legalizacién de los formularios registrales por
los notarios creemos al igual que el Dr. Mario Castillo Freyre es debido a
gue solo los Notarios otorgan fe publica y, por consiguiente, garantias y
seguridad a la inscripcion (Castillo, 2007, p. 102); ademas, la poblacion

confia en los Notarios y el Notariado Peruano esta pendiente del actuar

20 Actualmente 143 en Lima y 574 en todo el Pert, a marzo de 2019, conforme a la informacién

Ministerio de Justicia. Recuperado de https://www.minjus.gob.pe/wp-

content/uploads/2019/04/Actualizacion-mapa-notarial MARZO-2019.pdf, con fecha 24 de
agosto de 2019
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diligente de cada notario, a través de sus Tribunales de Honor de cada

Colegio de Notarios.

Asimismo, sefiala Benito Arrufiada; a menudo, el notariado se ha
contentado con satisfacer la demanda de bajo valor afadido, dirigida a
contratar con arreglo a los términos legales imperativos. Buen ejemplo de
ello es la contratacion societaria. El notariado ha pasado, en pocas
décadas, de incentivar artesanalmente sociedades de responsabilidad
limitada a fabricar en serie cientos de sociedades con estatutos idénticos,
aunqgue percibiendo honorarios mas propios de una produccion artesanal y
personalizada. En otros ambitos de la contratacion se han producido
cambios similares, aunque quiza menos acusados (Arrufiada, 2004, p.177).
Es decir, pese a que la tecnologia facilita la elaboracién o formalizacion de
escrituras publicas; sin embargo, los costos notariales no han sufrido

variacion alguna.

El formulario registral actualmente como se encuentra regulado no es
utilizado; por existir un acuerdo de todos los Notarios en no legalizar las
firmas de los formularios registrales, adoptado en el 1X Congreso del
Notariado Peruano, conforme se menciona en la sancion de una UIT a un
Notario de Lambayeque por no autorizarlo en una garantia mobiliaria, por
parte de Indecopi, en la Resolucion N° 0947-2009/SC2-INDECOPI, recaida
en el Expediente N° 0014-2008/CPC-INDECOPI-LAM M-SDC-02/1D,
expedida por la Sala de Defensa de la Competencia N° 2 del Tribunal de

Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual.
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En dicha Resolucion en los fundamentos 10 a 13 el Tribunal de Defensa de
la Competencia y de la Propiedad Intelectual sefiala: si bien el Estado ha
delegado en los notarios potestades o competencias para dar fe publica,
controlar la legalidad de determinados actos y facilitar la tramitacion de
procedimientos no contenciosos, ello no les da calidad de funcionarios
publicos. Asi, el notario no constituye una autoridad integrante de la
Administracion Publica, no siendo funcionario o trabajador publico para
efectos de la “funcion publica”. Debe considerarse que de acuerdo a lo
dispuesto en el Reglamento del Decreto Legislativo 1049, el notario no es
funcionario publico para ningun efecto legal. El notario ejerce actividad
privada en la medida que sus relaciones con los clientes y la forma como
encamina sus actividades es congruente con la actividad econémica que
desarrolla los agentes en el mercado, compitiendo frente a otros notarios
por lograr la preferencia de los consumidores y fijando sus precios segun
la oferta y demanda que existe en el mercado. En el fundamento 31 de
dicha resolucion también menciona que la figura del formulario registral no
es exclusiva ni se origind a partir de la Ley 28677 pues ya la Ley 27755 —
Ley que crea el registro de predios a cargo de la Superintendencia Nacional
de Registros Publicos (SUNARP) — admitié el uso del formulario registral
legalizado por notario publico para la inscripcion de predios, siempre que el

inmueble no tenga un valor mayor a las veinte UIT.

Con lo cual se corrobora el argumento 5) del proyecto de Ley del Colegio

de Abogados de Lima, de fecha 17 de diciembre de 2004, el cual menciona

que a fin de perpetuar el monopolio de la escritura publica e impedir un
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posterior cambio legislativo, en enero de 2003 los Notarios patrocinados
por el Dr. Valentin Paniagua plantearon una demanda de
inconstitucionalidad contra el uso de formularios registrales. Pese a que los
Notarios perdieron la demanda (por argumentos SUNARP, COFOPRI,
PETT, la Defensoria del Pueblo y el ILD en apoyo al procurador del
Congreso), en la practica no estan firmando formularios, sino obligando a
los usuarios a utilizar escrituras publicas (Webb, Beuermann y Reuvilla,

2006, p.91)

El Tribunal Constitucional en la sentencia recaida en el Expediente N° 016-
2002-Al/TC del 30 de abril del 2003, indic6é que el uso alternativo del
Formulario Registral es constitucionalmente legitimo, al pretender dotar de
las garantias suficientes al derecho de propiedad para su pleno desarrollo
a través de su inscripcion. Es decir, la seguridad juridica la brindan las

inscripciones en Registros Publicos.

La finalidad del uso del formulario registral es facilitar la inscripcion de los
actos posteriores o0 segundo actos, luego de la formalizacion realizada por
el PETT, COFOPRI y actualmente por los Gobiernos Regionales a través
de la Direccion Regional de Agricultura; caso contrario toda la inversion
realizada por el Estado en la formalizacion ya no refleja la realidad y como
sefala el profesor Gunther Gonzales Barron, la realidad es una sola, no es

posible hablar de realidad registral y extraregistral.
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Sin embargo, el mismo Tribunal Constitucional convirtié al formulario
registral en una cuasi escritura publica; por lo que, es mejor utilizar el
término de escritura publica de inclusion social o de bajo costo, lo cual seria
de aceptacion de los notarios publicos, al haber sido el mismo Colegio de
Notarios de Lima, quién presento un proyecto de ley proponiendo el uso de

la escritura publica de inclusion social.

Téngase en cuenta que el uso del formulario registral sélo es para el caso
de compra ventas; mas no en donacion y/o anticipo, por cuanto el Cadigo
Civil prescribe que solo deben realizarse mediante escritura publica. Lo cual
es una desventaja del formulario registral frente a la escritura publica de

inclusion social.

Ademas, creemos que la calificacion registral deberia ser atenuada o
inscripcion automatica, para el caso del formulario registral o de la escritura
publica de inclusion social, como viene sucediendo con las garantias
mobiliarias, en Registros Publicos se conoce como calificacién light. Mas
aun si es posible presentar titulos a SUNARP por medio del SID SUNARP,
conforme al D.S. 005-2006-JUS que aprueba el Reglamento de la Ley N°
28294 publicada en el Diario Oficial El Peruano con fecha 12 de febrero de
2006, en el articulo 49 se establecié lo siguiente: “Los Notarios podran
presentar al Registro de Predios titulos que constan en escrituras publicas,
formularios registrales u otros instrumentos inscribibles, por medios
telematicos y con la garantia de la firma digital, en aplicacion del articulo 19

de la Ley”.
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El Gobierno Regional de Agricultura y COFOPRI?, creemos deben seguir
regularizando actos posteriores a la inmatriculacion de manera gratuita. Se
debe inafectar a las transferencias de predios que no superen las 3UIT de
las tasas registrales. La intervencion notarial de actos posteriores a la
inmatriculacion debe ser a través de los formularios registrales o escritura
publica de inclusién social. El cobro al notario del impuesto a la renta es un
cobro no al Notario, si no que grava a las transferencias hechas por los
particulares y es el notario quién exige acreditar el pago para formalizar en
instrumentos publicos como es la escritura publica, sin tener ningun
beneficio el notario o costo adicional para el Estado. En el formulario
registral a diferencia de la escritura publica no se requiere firma de
abogado, solo del notario, menos gastos para el Notario, lo cual también
deberia suceder con la escritura publica de inclusion social, si lo que
realmente se busca es ir reduciendo los costos de transaccion, lo cuales no

sélo lo genera el Notario.

El formulario registral o la escritura publica de inclusion social debe ser
presentado Unica y exclusivamente por el notario, o sus dependientes
acreditados, como sucede desde el 2001 con las actas de transferencia
vehicular, eso es aprehender de lo bueno de la historia. En el afio 2001 y
bajo la base del argumento que es deber del Estado velar por la seguridad
juridica, se promulga el Decreto Supremo N° 036-2001-JUS, en virtud del
cual toda transferencia de vehiculos usados debia ser formalizado por

instrumento publico notarial protocolar (acta notarial, segun la norma),

21 Fue un hito de la historia de la transferencia de derechos de propiedad a favor de los AA.HH.,
fue la creacion de la Comision de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI) en 1996.
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dejando de lado el documento privado que ninguna seguridad venia
otorgando para este tipo de transacciones de contenido patrimonial, con
indice alto de suplantaciones, falsificaciones, fraudes vy litigios judiciales. A
partir de entonces, tales situaciones han sido superadas con la seguridad
otorgada por intervencion del notario, Unico responsable en la redaccion del
contrato, en la fe de identidad de los comparecientes, en el tramite ante el
registro publico y finalmente la inscripcion de la transferencia de propiedad
vehicular en el registro de bienes muebles. Se logré eliminar la falsificacion
y la intervencién de tramitadores que perjudicaban el sistema (Romero,
2016, p. 5); es decir, a la fecha funciona el sistema registral en relacion a
la transferencia vehicular casi en su totalidad, pues refleja la realidad

extraregistral, lo inscrito en el registro de propiedad vehicular.

Para el Dr. Mario Castillo Freyre, la labor que viene realizando COFOPRI
es altamente positiva, y la sola creacién de este organismo del Estado, ha
representado un gigantesco paso adelante para lograr poner en valor
muchos inmuebles, cuya situacion legal antes se encontraba totalmente al
margen de la formalidad (Castillo, 2007, p. 105). El valor de un predio sube
cuando se inscribe (Bullard, 2006, p. 184). Creemos ademas que la
intervencion de COFOPRI en predios urbanos y los Gobiernos Regionales
en predios rurales, debe ser no solo para inmatricular predios, sino también
para segundos actos como independizaciones de manera gratuita para los
usuarios con la finalidad de mantener la informacion registral actualizada
con la realidad. Los Predios se transmiten por sucesion hereditaria, por

enajenaciones en partes, se acumulan y esta informacion después de la
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titulacion muchas veces no es actualizada en SUNARP por los altos costos
que ello conlleva desde contratar al profesional para la elaboracién de
planos, los tramites administrativos en el Gobierno Regional,
Municipalidades, abogados, notarios, pagos de impuestos municipales
(impuesto predial y/o alcabala) e impuesto a la renta de segunda categoria
y finalmente el pago de tasas registrales para la inscripcion en SUNARP en
algunos casos denegada. No es sdlo los costos notariales, como se podra

advertir.

Asimismo, si bien la Direccién Regional de Agricultura, actualmente, es un
ente generador de Catastro, a diferencia de las Oficinas de Catastro de las
Oficinas Registrales de la SUNARP que no lo son, a la fecha existe un
profesional denominado Verificador Catastral??, bastaria que dicho
profesional autorice los planos de subdivision e independizacion para
inscribir dichos actos en SUNARP, como se encuentra regulado
actualmente por los articulos 49 al 51 de la Ley 30230 publicada en el
Diario Oficial EI Peruano con fecha 12 de julio del 2014 (ya no se exige para
modificacion fisica de predios para proyectos de inversion publica y privada
certificados de informacion catastral, planos visados, ni resoluciones
expedidas por otras entidades u otras exigencias que impidan, limiten o
afecten la inscripcion o la celeridad de la misma, sélo para predios ya
inscritos; es decir, segundos actos), si esto es posible para proyectos de

inversion publica, con mayor razon deberia aplicarse para formalizar o

22 Segun el inciso s) del articulo 2 de la D.S. N° 005-2006-JUS, define al verificador catastral
como las personas naturales, profesionales colegiados y/o personas juridicas competentes,
inscritos, de existir en el indice de Verificadores a cargo de las Municipalidades y en el Registro
de Verificadores de la SUNARP.
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acceder a la inscripcion de segundos actos de predios de escaso valor y
logrando asi que las personas de bajos recursos accedan a la publicidad
registral y se amparen en ella por la seguridad juridica que brindan;
debiendo luego previa calificacion por sus areas de catastro de SUNARP,
luego una vez inscrito el Registrador Publico deberia comunicar a la
Direccion Regional de Agricultura para actualizar su base grafica cuando
se trate de predios rurales y a las municipalidades o COFOPRI para el caso

de predios urbanos.

Algo similar sucede con las declaratorias de fabrica, donde interviene el
Ingeniero Verificador autorizado por SUNARP, el Notario legaliza las firmas
en los formularios de declaratoria de fabrica y luego una vez inscrito por el
Registrador Publico, éste envia al Notario para que comunique a la
Municipalidad del tramite de declaratoria de fabrica, conforme al articulo 31

del D.S. N° 035-2016-VIVIENDA y actualice el cobro del impuesto predial.

A Bullard le comentaron el personal de COFOPRI, entidad encargada de
entregar titulos registrados a los propietarios informales, era evidente que
cuando entraban a titular una zona, el resultado era que el nivel de
construccion se incrementaba. Por ejemplo, comenzaban a construirse
edificios de varios pisos cuando se entregaban titulos debidamente
inscritos, porque la seguridad motivaba la inversion. Ello sin duda genera

mayor bienestar. (Bullard, 2006, p. 184)
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3.2.

Se concluye entonces que la finalidad del formulario registral o la escritura
publica de inclusion social, conforme a nuestra propuesta, es ser un medio
alternativo a la escritura publica, de menor costo con el cual se lograria la
inscripcion en el registro de predios de la SUNARP, para predios de escaso
valor, facilitando el acceso a registros de las personas de bajos recursos y
como lo sefal6 el Tribunal Constitucional la seguridad juridica la brindan
las inscripciones, finalmente lograriamos que Registros Publicos refleje la
realidad extraregistral, generando seguridad juridica tanto para el titular del

derecho, como del tercero registral.

Suficiencia de la voluntad de las partes para la transferencia

La Convencion de las Naciones Unidas sobre los Contratos de
Compraventa Internacional de Mercaderias, fue suscrita por el Peru el 25
de marzo de 1999 y entré en vigencia el 01 de abril del 2000 (uncitral org,
2018), en su articulo 11° prescribe lo siguiente: “El contrato de compraventa
no tendra que celebrarse ni probarse por escrito ni estara sujeto a ningun
otro requisito de forma. Podra probarse por cualquier medio, incluso por

testigos.”

Los principios UNIDROIT sobre los contratos comerciales Internacionales
2010 en el articulo 1.2 (Libertad de forma) prescribe: Nada de lo expresado
en estos principios requiere que un contrato, declaracion o acto alguno
deba ser celebrado o probado conforme a una forma en particular. El

contrato puede ser probado por cualquier medio, incluidos los testigos.
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Como se advierte de las dos normas internacionales citadas, no es
obligatorio para que el contrato de compra venta internacional sea probado
la existencia de forma alguna; por lo que, queda a libre albedrio de las

partes la forma o medio de prueba que ellas consideren pertinentes.

Todo contrato tiene una forma, porque si no la tuviera no existiria la
manifestacion de voluntad que es necesaria para que exista contrato.

(Roppo, 2009, p. 218)

Para el autor italiano Francesco Galgano, la forma escrita puede consistir
en un documento publico o en un documento privado. El primero es el
documento redactado por un notario (o por cualquier otro funcionario
publico autorizado) el cual certifica, mediante las formalidades requeridas
por la ley del notariado, la voluntad declarada por las partes en su
presencia. El segundo es en cambio, el documento redactado y firmado por
las mismas partes, sin la participacion de un funcionario publico en su
redaccion. El documento privado puede ser autenticado por un notario (0
por cualquier otro funcionario publico autorizado): en este caso se limita a
certificar que las partes han firmado el documento en su presencia y, por
ello, que las firmas son auténticas. El principio general de libertad de forma
responde a exigencias derivadas de la maxima circulacion y produccion de
riqueza. La ley quiere que los bienes circulen y que nazcan obligaciones:
cuanto mas y cuanto mas rapidamente circule la riqueza, y cuantas mas
prestaciones sean ejecutadas, tanto mayor sera la contribucion que

aportara al desarrollo econébmico en su conjunto y a la prosperidad en
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general. La forma escrita y, ain mas la forma solemne constituyen, sin
embargo, un estorbo para la conclusion del contrato y un freno que ralentiza
la rapidez de las contrataciones. Para los contratos inmobiliarios el
documento escrito es necesario y suficiente: la forma solemne tiene
caracter excepcional, y el principio general de aplicacion a los contratos

escritos es el de la simplicidad de las formas. (Galgano, 1992, pp. 138-140)

Dentro de la autonomia privada se encuentra la libertad de forma; es decir,
las partes pueden elegir libremente la forma por la cual se obligan a cumplir
el objeto del contrato, o la forma para probar la existencia del contrato; sin
embargo, en la transferencia de inmuebles algunos contratos como la
donacion para su validez requieren de escritura publica; asimismo, para
lograr su inscripcidn soélo es posible si han sido otorgados mediante
escritura publica o formulario registral. Actualmente, pese a existir 0 estar
legislado el uso de los formularios registrales autenticados sélo por notario,
la poblacion por desconocimiento o porque no son difundidos dichos
formularios y por tener la creencia que la Escritura Publica brinda mayor

seguridad juridica, prefieren a ésta ultima.

De conformidad con el articulo 949 del Cédigo Civil?® por el solo consenso
se transfiere la propiedad inmueble; sin embargo, de una interpretacion
sistematica del Codigo Civil para lograr la inoponibilidad de su derecho de
propiedad se requiere de inscripcion registral en el Registro de Predios de

la SUNARP, también conforme a las sentencias de la Corte Suprema de

23 La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él,
salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.
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Justicia de la Republica se requiere verificar y ejercer la posesion de los
inmuebles; siendo esto ultimo un requisito adicional para el caso del tercero

registral en Espafa.

Por tal razdn la sola voluntad de las partes para celebrar el contrato y elegir
la forma del contrato de transferencia de la propiedad no es suficiente, es
necesario que el Estado facilite la inscripcion registral, facultando o dando
la posibilidad de la existencia de un documento publico de un bajo costo,
como proponemos deberia ser la escritura publica de inclusion social sin
minuta en reemplazo del formulario registral, por haber convertido el

Tribunal Constitucional al formulario registral en una cuasi escritura publica.

Pues a la fecha han pasado mas de quince afios desde la entrada en
vigencia de la Ley 27755, que regula el uso del formulario registral; sin
embargo, es un hecho notorio y publico el no uso del mismo por parte de la

poblacién peruana.

Ademas, el actual formulario registral, no requiere minuta, pero le falta lo
correspondiente a los insertos para pagos del impuesto a la renta, alcabala,
impuesto predial, estos actualmente es una obligacion del notario requerir
para formalizar la transferencia de la propiedad; le falta también clausula
de medio de pago, lavado de activos, de beneficiario final para personas
juridicas, falta la constancia de haber identificado a las personas utilizando
el sistema por comparacion biométrica. Como se puede advertir de lo antes

mencionado el formulario registral no se ha actualizado a los cambios y
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reformas legislativas, lo que si pasaria de manera automatica para el caso

de la escritura publica de inclusiéon social o de bajo costo.

Con la escritura publica de inclusion social o de bajo costo inclusive se
podria formalizar los anticipos de herencia, donaciones, para dichos actos
se exige en el Codigo Civil escritura publica para su validez, estando
vedados dichos actos para el formulario registral. Ademas, una gran
cantidad de transferencias de propiedad son formalizados mediante

anticipo de herencia y donaciones.

Al ser la transferencia de propiedad por el solo consenso, favorece para a
nuestra hipotesis en el sentido que no exige formalidad alguna para
transferir la propiedad inmueble; por lo que, a fin de lograr la inscripcion en
registros publicos bastaria que ese solo consenso se formalice con la
escritura publica de inclusion social; pues, en el formulario registral
conforme lo estableci6 el Tribunal Constitucional lo convirtié en una cuasi
escritura publica; actualmente, siguiendo la jurisprudencia del Tribunal
Registral el formulario registral es un instrumento publico notarial
protocolar, toda vez que el notario al legalizarlo, debe dar fe respecto de
los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie, para lo cual
debe exigir que el formulario sea llenado y suscrito ante él, corroborando la
libre voluntad y capacidad de las personas en la celebracion del acto y su
conocimiento de los alcances de los mismos; constatar la identidad de los
contratantes, verificar la validez de las firmas, verificar que los datos

relativos al inmueble estén clara y correctamente expresados, conferir
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3.3.

fecha cierta al formulario y conservar copia del documento original. Es
decir, la voluntad de las partes debe ser corroborado por el Notario, lo
mismo sucede con las escrituras publicas, podriamos afirmar tratando de
justificar a los notarios si van hacer lo mismo en el formulario registral y la
escritura publica, no existe una diferencia real entre escritura publica y

formulario registral, conforme a la fecha se encuentran regulados ambos.

Reduccién en los costos de transaccion

Los costos de transaccion no sélo generan los Notarios, también los
profesionales que elaboran la documentacion técnica, las Municipalidades,
la SUNAT, las tasas registrales de SUNARP, los abogados que elaboran la
minuta, para lograr finalmente la inscripcidon de la propiedad en SUNARP y

con ello lograr la inoponibilidad del derecho de propiedad.

También la intervencion de los profesionales debe ser con la finalidad de
facilitar la libre comercializacion de los bienes en la creacion de riqueza y
por cuanto el Notariado es una institucion que brinda confianza en la
poblacion, se debe trabajar de manera conjunta para lograr la mayor
formalizacion de la propiedad inmueble en el Perq, para asi poder avanzar
desde la inscripcion facultativa a la inscripcion obligatoria y finalmente a la

inscripcion constitutiva de la propiedad.

Se haido avanzando, pues actualmente SUNARP ya no califica el pago del

impuesto predial o alcabala, conforme a la Ley 29566 publicada el 28 de
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julio del 2010, la cual traia una elevada cantidad de observaciones a los
titulos presentados en el registro de predios, lo cual generaba mayores
costos, ahora esa responsabilidad ha sido trasladada a los notarios y viene
funcionando, sin ningun costo para el Estado. También con la exigencia del
pago del impuesto a la renta de segunda categoria en la compra venta de

inmuebles, para formalizar a escritura publica.

El Dr. Anibal Torres sefiala "la exigencia de la escritura publica como
requisito para la inscripcion en los Registros Publicos beneficia a un
reducido nimero de notarios en perjuicio de todos los peruanos. Los
elevados costos notariales impiden la formalizacion de la propiedad urbana
y rural, paralizan la circulacién de los bienes e impiden el desarrollo del
crédito. Es indecente afirmar que solamente los notarios pueden asegurar
la fecha cierta, la seriedad, autenticidad y veracidad de los instrumentos,
porque es como afirmar que solamente los notarios son personas honestas
y que todos los deméas abogados son deshonestos. Argumentar que
nuestro ordenamiento juridico pertenece al Sistema Civil Law y no del
Common Law y que, por ello en el notariado latino, es el notario el tnico
que imprime seguridad a los actos juridicos, es como sostener la falacia de
gue en nuestro sistema existe seguridad juridica y no la hay en el inglés o
el americano. La publicidad registral otorga seguridad en las transacciones,
reduce costos y genera tranquilidad en el intercambio de bienes. Los
formularios registrales facilitan el acceso al Registro, brindan plena
seguridad juridica, abaratan los costos de transaccion y permiten la

formalizacion masiva de la propiedad” (Torres, 2004). Sin embargo, en
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sentido contrario respecto a los formularios registrales autorizados por
abogados y no por notario publico, se pronuncio el Tribunal Constitucional
en la sentencia recaida en el Exp. N° 04-97-I/TC, de fecha 14 de junio del
2001, F.J. 6, al senalar: “Por otro lado, debe tenerse presente que el notario
accede al cargo mediante concurso publico de méritos, y, como tal, esta
sujeto a una permanente fiscalizacion de parte de las organizaciones
notariales, segun lo disponen los articulos 144 al 158 del Decreto Ley N°
26002. Por ello, la modificacion del articulo 2010 del Cdédigo Civil,
introducida por el Decreto Legislativo N° 836, no sélo afectaba el principio
de especializacion, al confiar la autoridad de la fe publica a los abogados,
que, por ejercicio de la profesion, son patrocinadores de una de las partes,
sino que ponia en riesgo la seguridad juridica que todo ordenamiento
juridico protege, pues no habria seguridad de fecha cierta, de la seriedad,
autenticidad y veracidad de los instrumentos, lo cual acarreaba una
desnaturalizacion de la funcion notarial”. Actualmente, como se encuentra
regulado el formulario registral y después de mas de quince afios no se ha
logrado la formalizacion masiva de la propiedad; por lo que, se propone la
modificacion de la Ley 27755, cambiando el término formulario registral por

el de escritura publica de inclusion social o bajo costo.

Ahora, si en caso en el Pera se quisiera implementar el seguro de titulos
como en Estados Unidos, sefala Benito Arrufiada, para funcionar
correctamente y a bajo coste, tanto el registro de derechos como el seguro
de titulos necesitan leyes claras y un sistema judicial competente. El seguro

no nacio en los Estados Unidos para suplir la ausencia de leyes, ni la
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incompetencia de los tribunales, sino para completar la responsabilidad de

los profesionales (Arrufiada, 2004, p. 300)

Entiéndase por seguro de titulos de propiedad, como lo sefiala Benito
Arrufiada, consiste en un contrato por el cual una entidad aseguradora se
compromete a indemnizar al titular de un derecho real en caso de que el
titulo asegurado se demuestre defectuoso y a asumir, en su caso, la
defensa juridica de dicho titulo (Arrufiada, 2004, pp. 225-226), siendo el
importe de las primas a pagar crece menos que proporcionalmente con la
cuantia asegurada. Para una finca de 50.000 ddlares, el seguro de
propietario cuesta un 3,55 por mil, pero este porcentaje decrece hasta el
2,44 por mil para fincas de un millon de ddélares en Estados Unidos de
Norteamérica (Arrufiada, 2004, p. 262). Es decir, también existiria un costo
de transaccion en favor las aseguradoras, quienes también tienen un
registro. Lo que proponemos no es un registro de documentos igual al
sistema sajon, en donde existe los seguros de titulos, los que consisten en
un contrato por el cual una entidad aseguradora se compromete a
indemnizar al titular de un derecho real en caso de que el titulo asegurado
se demuestre defectuoso y a asumir, en su caso, la defensa juridica de
dicho titulo, se propone teniendo en cuenta que nuestro sistema notarial
pertenece al Sistema del Notariado Latino, implementar la escritura publica

de inclusion social en reemplazo del formulario registral.

Adicionalmente, cualquiera que sea la demanda de seguros de titulos en

Europa, su naturaleza sera notablemente distinta de la que tiene en los
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Estados Unidos, pais en el que, hoy por hoy- y aunque su calidad mejora
con su creciente informatizacion-, los registros proporcionan una
informacion poco fiable, tal que ni un examen diligente puede evitar que se
genere un buen nimero de defectos. En Europa, la mayoria de los paises
dispone de registros que producen mejor informacion que los de Estados
Unidos, pues incluso los registros de documentos, como el francés, utilizan
indices de fincas y aplican el principio de tracto sucesivo. Ademas, muchas
transacciones estan por mandato legal intervenidas por un Notario que
examina los titulos, con lo que, al menos para transacciones sencillas,
como son la mayoria de las que giran sobre inmuebles residenciales, un
examen adicional del titulo produciria escaso valor afiadido y no reduciria

el riesgo de manera apreciable (Arrufiada, 2004, p. 327)

Los Notarios del Perd también estan preocupados y comprometidos con las
personas de escasos recursos, para quienes también deben tener sus
titulos de propiedad debidamente otorgados, que les brinde seguridad
juridica, por esa razén mediante Oficio N° 2108-2013-CNL/D del 27 de
noviembre de 2013, suscrito por el Decano del Colegio de Notarios de
Lima?4, Dr. Carlos Enrique Becerra Palomino, remitié el proyecto de Ley al
Congreso de la Republica, por el cual se propone la “Ley que crea la
Escritura Publica de inclusion social”, aplicable a escrituras de transferencia
de inmuebles destinados a casa-habitacion cuyo valor no exceda el

equivalente a 10 unidades impositivas tributarias y que se hallan ubicados

24 E|l Colegio de Notarios retine a la mayor cantidad de Notarios del Per(, 143 (ciento cuarenta
y tres) notarios de un total de 574 Notarios en todo el pais, a marzo de 2019, segun la
informacidn del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos.
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en zonas urbano — marginales y rurales; las escrituras iban a contener
clausulas esenciales del contrato de transferencia, a las que se agrega las
estipulaciones que sefialen los contratantes. Si se utilizara registros pre-
impresos estos también contendran las clausulas esenciales y el espacio
suficiente para consignar las estipulaciones adicionales. La impresion
estara a cargo de los Colegios de Notarios, pudiendo completarse los datos

en cualquiera de las formas usuales.

También proponia el proyecto de Ley del Colegio de Notarios de Lima,
respecto a la acreditacion del pago de impuestos, no sera exigible al notario
efectuar insertos ni verificar el cumplimiento de las obligaciones tributarias
a que se refieren el articulo 7 del Decreto Legislativo N° 776, Ley de
Tributacion Municipal, modificado por el Decreto Legislativo N° 952; los
articulos 76-A y 84-A del Decreto Supremo N° 179-2004-EF, Texto Unico
Ordenado de la Ley del Impuesto a la Renta, para la extension y
otorgamiento de las Escrituras Publicas de Inclusion Social, ni efectuar las
verificaciones sefialadas en el ultimo parrafo del articulo 55° del Decreto
Legislativo N° 1049 Decreto Legislativo del Notariado y el articulo 7 de la
Ley 28194, Ley para la lucha contra la evasion y para la formalizacién de la

economia.

Con respecto al precio de los servicios notariales en el proyecto de Ley del
Colegio de Notarios de Lima, propone que los Colegios de Notarios, previa
aprobacion de la Comision de Libre Competencia del Instituto Nacional de

Defensa de la Competencia y de la Propiedad Intelectual — INDECORPI,
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podran establecer excepcionalmente un monto maximo para el cobro de
los servicios notariales de sus agremiados. Se proponia también que para
extender las escrituras a las que se refiere la presente Ley el Registro
Nacional de Identificacién y Estado Civil — RENIEC- brinde acceso gratuito
a los notarios al servicio de consultas en linea, para la verificacion de la
identidad de los intervinientes mediante la verificacion de las imagenes,
datos e identificacién por comparacion biométrica de las huellas dactilares;
con la sola acreditacion de su condicién de Notario por parte del Colegio
correspondiente, asi como sucede para las instituciones financieras y de

telefonia.

También respecto a las tasas registrales proponia: Los Registros Publicos
estableceran como tasa Unica para la inscripcion de las transferencias de
propiedad que se efectien al amparo de la presente Ley, los derechos por

presentacion.

Como se podra advertir al sefialar que para la escritura de inclusion social
el Notario “utilizara registros pre-impresos”, es algo similar a los formularios
registrales ya vigentes, pero no puestos en uso masivo de la poblacion
peruana, también el costo de la verificacion biométrica y las consultas en
linea a través del RENIEC a la fecha es un costo que se le viene cobrando
a los usuarios, pese a que las entidades financieras y de telefonia (movil
y/o fija) es gratuita, y con el mismo criterio de seguridad juridica para las
personas también deberia implementarse de manera gratuita en el servicio

notarial.
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A dicho proyecto de Ley se le asigno en el Congreso de la Republica el
numero “proyecto de Ley 03018/2013-CP”, de fecha 29 de noviembre de
2013; sin embargo, con fecha 07 de setiembre de 2016, paso al Archivo por
acuerdo del Consejo Directivo N° 19-2016-2017/CONSEJO-CR / al archivo

26.01.2017.

Con la mayor cantidad de predios inscritos, se va a crear una cultura de
pago de las obligaciones asumidas; por cuanto, en un incumplimiento de
contrato, con deuda, un delito, las personas van a tener sus propiedades
“debidamente” inscritas y por consiguiente pasibles de las inscripciones de

medidas cautelares como el embargo y la anotacion de demanda.

Preocupa los costos que se lleguen a establecer para la escritura publica
de inclusion social o de bajo costo en los notarios de las provincias donde
hay un solo notario, ya sucedi6é cuando se establecio que sélo el notario de
la provincia podria formalizar un acto de disposicién del predio ubicado en

Su provincia, en esa oportunidad los costos notariales fueron exagerados.

Funciona la recaudacion de impuestos con la responsabilidad trasladada a
los notarios de exigir para formalizar el pago de impuestos como a la renta
de segunda categoria, impuesto predial, alcabala. También funciona la
transferencia vehicular con actas de transferencia vehicular, con la
aclaracion de que no son escrituras publicas, el notario tiene la obligacion
de formalizar la transferencia e inscribir en el registro de propiedad

vehicular de la SUNARP.
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Pensamos al igual que el Dr. Mario Castillo Freyre que la funcion de la
doctrina y la legislacion es la de esclarecer los problemas juridicos, no de
complicarlos (Castillo, 2002, p. 36). El derecho debe servir para facilitarnos

la vida, no para complicarnosla.
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CAPITULO IV: PROPUESTA LEGISLATIVA

Por el tipo de investigacion y siendo uno de los objetivos especificos de la tesis
el de elaborar una propuesta de modificacion a la Ley 27755 y su reglamento, a
fin de que se permita garantizar el uso de la escritura publica de inclusion social
por parte de los usuarios, a fin de maximizar la transferencia de bienes inmuebles

en el mercado, se ha creido conveniente realizar el siguiente proyecto de ley.

Proyecto de Ley que modifica el
articulo 7 de la Ley 27755, crea la

Escritura Publica de Inclusion Social.

PROYECTO DE LEY

EXPOSICION DE MOTIVOS

Es necesario tener en cuenta las conclusiones del XV Congreso Internacional de
Derecho Registral, llevada a cabo en Fortaleza, Brasil durante los dias 7-10 de
noviembre del 2005, en una de ellas el Congreso considera gue el registro debe
colaborar en el mantenimiento de la formalidad, y en la progresiva integracién en
el tejido urbano del ambito regularizado, y para ello: facilitar, sin merma del
principio de legalidad, la inscripcion de las transmisiones posteriores, a través de

procedimientos, formularios uniformes, eficientes y rapidos.

En la declaracion de Lima, sobre fortalecimiento y modernizacion de los sistemas

registrales, de fecha 24 de mayo de 2007 en la ciudad de Lima, en el numeral I,

punto 3 inciso b) se establecio que los Estados deben “incentivar la ejecucion de
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programas de titulacion y registro del derecho de dominio a fin de permitir el
acceso al crédito hipotecario a la mayor parte de la poblaciéon"?°. Sin embargo,
no se ha prestado la debida atencién a fin de garantizar la inscripcion de los
segundos actos registrales luego de la inmatriculacion de un predio, se intentd
con los formularios registrales, los cuales se encuentran en la pagina web:

www.sunarp.gob.pe. Pero ya han pasado mas de quince afos desde la vigencia

de la Ley 27755 y no se ha logrado la formalizacion masiva de la propiedad a
través de los formularios registrales, por distintas razones como la de no
autorizar los notarios formularios registrales y el desconocimiento de la poblacién
de su existencia o la falta de confianza en estos, por mencionar algunas de las

razones para el no uso de los formularios registrales.

Es al Estado a quien le beneficia tener menos conflictos sobre la propiedad
inmueble; pues se invierte menos recursos en el trabajo de Fiscales, Jueces,
peritos judiciales y la propiedad circula y crea mayor rigueza al existir seguridad

juridica en el trafico inmobiliario.

De lo vivido como experiencia personal durante los ultimos casi veinte (20) afios
he podido ver que tanto el Estado por su lado o por si s6lo de alguna forma
pretende excluir a los notarios; y éstos a su vez se defienden como se advierte
de las sentencias del Tribunal Constitucional recaidas en los expedientes N°016-
2002-Al/TC y el expediente acumulado 001-003-Al/TC; y, para luego no
promover el uso de los formularios registrales; lo cual no quiere decir que los

notarios no se preocupen o se interesen en los mas pobres del Peru, porque ya

% Recuperado de: https://www.elnotariado.com/declaracion-lima-(peru)-sobre-fortalecimiento-
modernizacion-sistemas-registrales-3976.html, con fecha 24 de agosto de 2019.
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lo han demostrado presentado un proyecto de Ley al Congreso de la Republica
proponiendo la escritura publica de inclusion social; sin embargo, de estas
discrepancias lo mas perjudicados somos todos los peruanos, quienes
incrementan la carga procesal en el poder judicial o en el Ministerio Publico

litigando o protegiendo sus derechos de propiedad.

La misma poblacién pese a existir los formularios registrales no lo utilizan por
falta de conocimiento o simplemente porque prefieren a la escritura publica. Por
esta razon proponemos de manera conciliadora y para mejorar de alguna forma
la situacién de todos los peruanos con la formalizacién de su propiedad, que en
lugar del término formulario registral se utilice como lo ha propuesto el Colegio
de Notarios de Lima, el término de escritura publica de inclusion social, o por el

término escritura publica de bajo costo.

También a la fecha existe la constitucién en linea de sociedades y/o empresas
con la intervencion de CDE (Centros de Desarrollo Empresarial), de conformidad
con el Decreto Legislativo N° 1332 — Decreto Legislativo que facilita la
constitucién de empresas a través de los Centros de Desarrollo Empresarial y su
Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N° 006-2017-PRODUCE, en

los cuales no se requiere minuta, asi como para formalizar otros actos?é, y se

%6 De conformidad con el Articulo 58 del Decreto Legislativo N° 1049.- Inexigencia de la Minuta
No serd exigible la minuta en los actos siguientes:
a) Otorgamiento, aceptacion, sustitucion, revocacion y renuncia del poder.
b) Renuncia de nacionalidad.
¢) Nombramiento de tutor y curador en los casos que puede hacerse por escritura publica.
d) Reconocimiento de hijos.
e) Autorizacion para el matrimonio de menores de edad otorgada por quienes ejercen la patria
potestad.
f) Aceptacién expresa o renuncia de herencia.
g) Declaracion jurada de bienes y rentas.
h) Donacién de 6rganos y tejidos.
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extiende una escritura publica unilateral, Unicamente, para la formalizacion del
acto de constitucion de empresa tramitada por el CDE, quién envia la solicitud
con los datos de los socios, accionistas y/o titular para que el Notario, via
electronica formalice el acto de constitucion, luego via internet remite el parte
con firma digital a través del Sistema de Intermediacion Digital SID — SUNARP,
a la SUNARP y se inscriba el acto de constitucion, este acto registral es gratuito
(dicha exoneracion es por tres afios desde la vigencia del Reglamento), siempre
y cuando el capital social no sea superior a una UIT, igual criterio se debe aplicar
para la inscripcion de segundos actos cuando el Estado ha formalizado la
propiedad ya sea a través del PETT, COFOPRI y las Direcciones Regionales de
Agricultura, en caso el monto de la compra venta no supere las tres UIT monto
sefalado en la Ley de Bancarizacion que entré en vigencia en agosto del afio

2018.

El monto de tres UIT se ha se tenido en cuenta de la Ley N°30730 (Ley que
modifica los articulos 3,5 y 7 del Decreto Supremo 150-2007-EF, Texto Unico
Ordenado de la Ley para la lucha contra la evasion y para la formalizacion de la
economia, y los articulos 16 y 192 del Decreto Legislativo 1053, Ley General de
Aduanas), publicada en el Diario Oficial El Peruano con fecha 21 de febrero de
2018, la cual entrd en vigencia a los seis meses de su publicacion (20 de agosto

del 2018).

i) Constitucidon de micro y pequefias empresas.

j) Hipoteca unilateral; v,

k) Arrendamiento de inmuebles sujetos a la Ley que regula el procedimiento especial de
desalojo con intervencién notarial.

[) Otros que la ley sefiale.
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Lo que propongo es la realidad que veo todos los dias como Notario, para los
usuarios la formalizacion es cara sobre todo en los predios de escaso valor, para
quienes va dirigida mi propuesta, va a ayudar a las personas de bajos recursos
a la formalizacion de los actos posteriores a la inmatriculacion, también se va a
evitar que recurran a los Jueces de Paz y sus documentos no sean inscribibles
en Registros Publicos; por cuanto, los actos referidos a la sola posesion no se
inscriben en Registros Publicos, como lo prescribe el articulo 2021 del Codigo
Civil. Ademas, actualmente, existe un precedente del Tribunal Registral que
impide la inscripcidén de actos registrales formalizados por los Jueces de Paz, ya
gue no esta implementado que las Cortes Superiores de Justicia emitan los

partes o traslados de las Escrituras Imperfectas?’.

Conforme lo ha sefialado el Tribunal Constitucional en la sentencia recaida en el
expediente N° 0016-2002-Al/TC, la inscripcion en el registro del derecho de
propiedad dota de seguridad juridica al ejercicio del mismo; por lo que, a fin de
permitir que la mayor cantidad de ciudadanos accedan a la publicidad registral,
sobre todo las personas de escasos recursos, planteamos como alternativa en
reemplazo del formulario registral, el cual lleva vigente mas de quince afios y no
ha vuelto masivo su uso, proponemos la creacion de la escritura publica de

inclusion social.

21 CXXI PLENO Sesion ordinaria modalidad presencial realizada el dia 06 de junio de 2014.
Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 24 de junio de 2014. 1. EXPEDICION DE PARTES
DE ESCRITURA IMPERFECTA “La custodia de las escrituras imperfectas extendidas por los
Jueces de Paz que hayan superado los cinco afios sefialados por el articulo 60 del D.S. 007-
2013-JUS le corresponde a la Oficina Distrital de Apoyo a la Justicia de Paz de la Corte Superior
respectiva, la que debe autorizar el parte de la escritura para efectos de la inscripcion registral.
Por tanto, no se admitiran partes de escrituras imperfectas autorizadas por Juez de Paz”. Criterio
adoptado en la Resolucién N° 150-2014-SUNARP-TR-A del 18/03/2014.
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Ademas, durante todo el afio 2018 segun las estadisticas de SUNARP se han
inscrito 186090 transferencias de propiedad y compra venta a través del SID
SUNARP en el afio 2018 se han inscrito un total de 598. En lo que va del afio
2019 (hasta julio) se han inscrito 110440 transferencias de propiedad y compra
venta a través del SID SUNARP hasta julio de 2019, se han inscrito 2268%8. Lo
cual evidencia un crecimiento del trafico inmobiliario y una mayor predisposicion
de los notarios de usar las herramientas tecnologicas que ha implementado la

SUNARRP.

Planteamos como propuesta modificar el articulo 7° de la Ley 277552° y por
consiguiente la derogacion de su Reglamento aprobado mediante D.S. N° 023-
2003-JUS, proponiendo en lugar del uso del formulario registral la escritura
publica de inclusidén social o de bajo costo, sin minuta, la cual constituye un
instrumento publico inscribible en el Registro de Predios de la SUNARP, a fin de

generar una mejor publicidad registral y que esta refleje la realidad extraregistral.

28 Recuperado de https://www.sunarp.gob.pe/estadisticas/category/1-REGISTRO-DE-
PROPIEDAD-INMUEBLE, con fecha 25 de agosto de 2019.
29 Se encuentraregulado de la siguiente manera:
Articulo 7 de la Ley 27755.- Mecanismos de simplificacién, desregulacion y reduccion de
costos de acceso al Registro

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos podra implementar en el Registro de
Predios, en forma progresiva, los mecanismos de simplificacién, desregulacién y reduccion de
actos administrativos. Dicha implementacion debera considerar las politicas de promocion del
acceso de la propiedad al registro y de salvaguarda de la seguridad juridica, de acuerdo a lo
previsto en el Articulo 2010 y demés normas del Cadigo Civil.

Vencido el plazo del proceso de integracion de los registros previsto en el Articulo 2 de la
presente Ley, todas las inscripciones se efectuaran por Escritura Publica, o mediante formulario
registral legalizado por Notario, cuando en este Ultimo caso el valor del inmueble no sea mayor
a veinte Unidades Impositivas Tributarias (UIT). En los lugares donde no exista Notario Publico,
podran habilitarse formularios registrales para ser tramitados ante el Juez de Paz, siempre que
el valor del inmueble no supere las veinte UIT.
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Se debe tener en cuenta que las transferencias vehiculares formalizadas
mediante actas de transferencia vehicular vienen funcionando casi en su
totalidad y podriamos afirmar que la realidad registral coincide en un gran
porcentaje con respecto a la realidad extraregistral, en cuanto a los propietarios
de los vehiculos que transitan en el sistema nacional de transito terrestre; por lo
que, se debe seguir este ejemplo para el registro de predios conjuntamente con

los notarios.

La escritura publica de inclusion social como lo propuso el Colegio de Notarios
de Lima en el proyecto de Ley 03018/2013-CP, tendria clausulas simples,
preestablecidas, aprobadas por los Colegios de Notarios del Perud, lo que
garantizaria la uniformidad de los contenidos sin requerir de documentos

privados previos, como seria la minuta.

Sin embargo, contrariamente a lo propuesto por el Colegio de Notarios de Lima
en el proyecto de Ley antes citado, los notarios deberan seguir exigiendo la
acreditacion del pago de los impuestos para formalizar los actos mediante
escritura publica de inclusién social, como en una escritura publica cualquiera de
transferencia de la propiedad inmueble, dejando constancia de los pagos e
insertando los mismos, la identificacion de los contratantes a través del Sistema
de Verificacion Biométrica, la declaracion de beneficiario final y los demas

requisitos o medidas que se implementen en una escritura publica.
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ANALISIS COSTO BENEFICIO

El presente Proyecto de Ley no irroga egreso alguno al erario nacional por el
contrario permite a las poblaciones de menores recursos acceder a un
procedimiento agil y moderno de contratacion para obtener un documento

seguro dotado de las ventajas de intervencion notarial.

Asimismo, va a permitir recaudar impuestos; por cuanto, estos van a ser exigidos
por el notario antes de formalizar la transferencia de una propiedad inmueble
mediante escritura publica de inclusion social, eso sin ningun costo para el

Estado como viene sucediendo a la fecha, por ser responsabilidad del notario.

EFECTO DE LA PROPUESTA EN LA LEGISLACION NACIONAL

De aprobarse la presente propuesta legislativa se modificarian el articulo 7° de
la Ley 27755, el articulo 37 y 58 del Decreto Legislativo N° 1049, se derogaria el

D.S. 023-2003-JUS.

FORMULA LEGAL:

El Congreso de la Republica

Ha dado la siguiente ley
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LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 7 DE LA LEY 27755, CREA LA

ESCRITURA PUBLICA DE INCLUSION SOCIAL

Articulo 1.- Objeto de la presente Ley
La presente norma tiene por objeto crear la escritura publica de inclusion social
que permita a las poblaciones de menores recursos contar con un documento

protocolar inscribible de bajo costo.

Articulo 2.- Modificacién del articulo 7 de la Ley 27755
Modificase el articulo 7 de la Ley 27755 Ley que crea el Registro de Predios a
cargo de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, de la siguiente

manera:

“Articulo 7.- Mecanismos de simplificacién, desregulacién vy
reduccion de costos de acceso al Registro

(...) Vencido el plazo del proceso de integracion de los registros
previsto en el Articulo 2 de la presente Ley, todas las inscripciones
se efectuaran por Escritura Publica, o mediante Escritura Publica de
inclusion social sin minuta, cuando en este ultimo caso el valor del
inmueble no sea mayor a veinte Unidades Impositivas Tributarias

(UIT) (..)"
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Articulo 3.- Modificacion del articulo 37 y 58 del Decreto Legislativo N° 1049
Decreto Legislativo del Notariado
Modificase el articulo 37 y 58 del Decreto Legislativo N° 1049, Decreto

Legislativo del Notariado, de la siguiente manera:

“Articulo 37.- Registros Protocolares

Forman el protocolo notarial los siguientes registros:

a) De escrituras publicas.

b) De escrituras publicas unilaterales para la constitucion de
empresas, a travées de los Centros de Desarrollo Empresarial
autorizados por el Ministerio de la Produccion.

c) De testamentos.

d) De protesto.

e) De actas de transferencia de bienes muebles registrables.

f) De actas y escrituras de procedimientos no contenciosos.

g) De instrumentos protocolares denominados de constitucion de
garantia mobiliaria y otras afectaciones sobre bienes muebles.

h) De escrituras publicas de inclusion social; vy,

i) Otros que sefale la ley”.

“Articulo 58.- Inexigencia de la minuta
No sera exigible la minuta en los actos siguientes:

a) Otorgamiento, aceptacion, sustitucion, revocacion y renuncia del poder.

b) Renuncia de nacionalidad.
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f)
g)
h)

)
K)

Nombramiento de tutor y curador en los casos que puede hacerse por
escritura publica.

Reconocimiento de hijos.

Autorizacion para el matrimonio de menores de edad otorgada por
quienes ejercen la patria potestad.

Aceptacion expresa o renuncia de herencia.

Declaracion jurada de bienes y rentas.

Donacién de 6rganos y tejidos.

Constitucion de micro y pequefias empresas.

Hipoteca unilateral.

Arrendamiento de inmuebles sujetos a la Ley que regula el
procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial.
Transferencia de propiedad inmueble mediante Escritura Publica

de Inclusién Social; y,

m) Otros que la ley sefiale”.

UNICA.-

UNICA.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

Tasas registrales ante SUNARP

Las transferencias de predios cuyo valor no supere las tres (3) UIT, en aplicacion

de la presente norma, estan inafectas de las tasas registrales ante SUNARP.

DISPOSICIONES FINALES

- Disposicion derogatoria
Deroguese el D.S. 023-2003-JUS reglamentan el Art. 7 de la Ley N° 27755, Ley

que crea el Registro de Predios a cargo de la Superintendencia Nacional de los
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Registros Publicos, modifiquese o déjese en suspenso, cualquier otra norma que
se oponga a lo establecido en la presente Ley de igual o de inferior rango, que
se le opongan o contradigan, asi como por absorcion, aquellas disposiciones que

regulen idéntica materia de algun precepto de esta Ley.

Comuniquese al sefior Presidente de la Republica para su promulgacion.

En Lima, a los del mes de de

Presidente del Congreso de la Republica

Primera Vicepresidenta del Congreso de la Republica
AL SENOR PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

POR TANTO:

Mando se publique y cumpla.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los dias del mes de

del afo
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CONCLUSIONES

Los formularios registrales fueron aprobados con la finalidad de ser una
alternativa para el acceso a registros publicos de las personas de escasos
recursos; sin embargo, han transcurrido mas de quince afios y el uso masivo
de éstos no ha sido posible; por lo que, se propone su modificacion por la

escritura publica de inclusion social.

Para acceder a Registros Publicos, la voluntad de las partes debe
formalizarse mediante instrumentos publicos; por lo que, a fin de reducir los
costos de transaccion de las personas de escasos recursos, propietarios de
predios que no superen las veinte (20) UIT debe formalizarse mediante la

escritura publica de inclusion social.

El tribunal constitucional ha establecido que los formularios registrales
brindan seguridad juridica por la intervencion de los notarios, convirtiéndolos
en cuasi escritura publica, pero estos no se pueden otorgar para donaciones,
anticipos de legitima, no se han actualizado a las ultimas exigencias legales
para los notarios; lo cual si sucede con las escrituras publicas. Siendo ello
asi, con la implementacion de la escritura de inclusion social, igualmente se
otorgaria seguridad juridica para la formalizacion de los contratos, pues ésta
contendria todos los elementos de seguridad que contiene una escritura

publica convencional.
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Los costos de transaccion no solo son generados por el costo de la escritura
publica; sino por la intervencion de distintas instituciones como SUNARP, las
Municipalidades, Gobiernos Regionales y la intervencién de profesionales
como Abogados, ingenieros, arquitectos u otros profesionales; consiente
ello, el notariado peruano a través del Colegio de Notarios de Lima propuso
la creacion de la escritura publica de inclusién social, o de bajo costo

accesible para las personas de escasos recursos economicos.
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RECOMENDACIONES

1. A los notarios autorizar los formularios registrales para viabilizar la
inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Peru, con la
finalidad de reducir los costos de transaccién para su inscripcion en el

Registro de Predios de la SUNARP.

2. Ala poblacion de escasos recursos, previa difusion del formulario registral o
escritura publica de inclusion social o de bajo costo, promover el uso de
estos instrumentos publicos con la finalidad de lograr la inscripcién de sus
predios en el Registro de Predios de la SUNARP, reduciendo los costos de

transaccion.

3. A la SUNARP y notarios del Peru a realizar la difusion de la existencia de
medios alternativos (La escritura publica de inclusion social o de bajo costo
o el formulario registral) para la inscripcion de la propiedad de predios que
no superen las 20 UITS, dando prioridad a la autonomia de la voluntad de

los contratantes.

4. A las instituciones generadoras de catastro como el Gobierno Regional a
través de su Direccién Regional de Agricultura, las Municipalidades a través
de sus areas de catastro y COFOPRI, para lograr el acceso al registro con
seguridad juridica de los segundos actos registrales, deben promover la
gratuidad de la elaboracion de la documentacion técnica y asi la mayor
cantidad de transferencias de propiedad inscritas en el Registro de Predios
de la SUNARP, evitando la falta de concordancia entre la realidad registral

y extraregistral.
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ANEXOS

FORMULARIO DE TRANSFERENCIA

. ACTO QUE ORIGINA LA TRANSFERENCIA
a) Compraventa |:| c) Dacién en pago ]
b) Expropiacion |:| d) Particitn D

&) Otros’

. INTERVIMIENTES EN EL ACTO
a) TRANSFERENTES

1. Persona (s) natural (es)

Apellide paterno Apellido materno Mombre(s)

MNacionalidad | | Estadocivit |

\dentificado(a) con: DMI. [ ] ¢l [JcE. [] N |

Con domicilio permanente en I

Departamenic | | F-‘rmrincia| | Distritu|

Con domicilio transitorio en |

Departamento | | F-‘rwincia| | [Jistrit::-|

1.1. Datos del o de la cényuge en caso de ransferencia de bien social:

Apellido patemo Apellido materno Mombre(s)

Macionalidad | | Estado Civil |

Identificadola) con: D.N.I.D Cl. |:| CE. |:| M |

Con domicilic permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con doermicilic transitono en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

! Los actos, como la donacian y el anticipo de legitima, para los que la ley ha establecido como formalidad esencial la
escritura pdblica, ne pueden realizarse per formulario registral.
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1.2. Datos del representante, de ser el caso:

Apellido patermo Apellido materno Momibre(s)

Macionalidad | | Estado Clvil |

Identificadoajcon: DNL [ | e [ JceE. [] W

Con doemicilio permanente en |

Departamento | | Frwincia| | Dislri10|

Con demicilio transitono en |

Departamento | | Provincia | | Distrito | |
Con poder inscrito en: Tomeo y folio | | Ficha o Partida Electrénica | |
Represenlados:

1.-

2=

2.- Persona (s) Juridica(s):

(Denominacian o razon socialj

Inscrita en Tomao y folio: | Ficha o Partida Electronica

Registro de Personas Juridicas de

Datos del representante:

Macionalidad | | Estado Ciwil |

Identificado(a) con: DNIL [ | el [ Jee. [ N |

Con doemicilic permanente en [

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitono en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

N° de asiento en el que obra el poder |:| N° folio, en su caso |

Ficha o Partida Electrinica” [

* Precisar la partida en caso de representantes de personas juridicas no domiciliadas en el pais
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Con poder inscrito en: Toma y folio Ficha o Partida Electrénica

Representados:

1.-

2.-

2.- Persona (s) juridica(s):

{Denominacién o razén social)

Inscrita &n Tomo y folio; | | Ficha o Partida Electrdnica

Registro de Personas Juridicas de: |

Datos del representante:

Apellido patemo Apellido materno Mombre(s)

Macionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: O.NI. [ | ¢ [Jee. [] N |

Con domicilio permanente en [

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Zon domicilio transitono en |

Departamenta | | Prmrinnia| | Distriln|

N*® de asiento en el que obra &l poder |:| N® folio, en su caso |

Ficha o Partida Electrénica’ |

. PREDIO OBJETO DE TRANSFEREMNCILA

1. Ubicacidn:

Ayenida () Calle () Pasaje () Jirgn () Codigo catastral () Otro () Mamero IntenonDpto.

Urbanizacion/ A4 HH./Otro SectorEtapa Manzana |Lote /parcela
Departamento Frovincia Distrilo

* Precisar |a partida en caso de representantes de personas juridicas na domiciliadas en el pais
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2.- Datos de la partida registral del predio:

Tomo y folio: | | Ficha o Partida Electronica | |

Cadigo de Predio: | |

Traténdose de transferencia de cuolas ideales: porcentaje fransferido” | |

V. CONTRAPRESTACION ESTAELECIDA

1. Precio o valor asignado al predio: |
(En lelras y en nimeros)

2. Forma de pago: a) al contado D b) aplazos |:| c) pagado con dinero de lerceros” |:|

En caso de haberse paciado el pago a plaros:
CUOTAS MONTO FECHA DE VENCIMIENTO

Cunla inicial”
1ra. Cunia
2da. Cuota
3ra. Cunla

En caso de entrega de titulos valores, precisar si tiene efectos cancelatorios: Si |:| MO |:|

Obligacidon que se extingue, tratindose de dacidn en pago;

3.~ Medio de pago:

Pactos o clavsules adicionales

2-

V. LUGAR ¥ FECHA

VI. NOMBRE, FIRMA ¥ HUELLA DIGITAL DE LOS INTERVINIENTES .

Apelidos v Nombres Fimma y Huella Digital

* Debe indicarse la cuota ideal con respecto 8 |a totalidad del predic

® En este caso debe precisarse of nombre de la persona natwral o juridica con cuyo dinero se efectus e pago

" En ca#so de haberse cancelade la cucla inicial, debe precrsarse dicha crcunslancia en el rubro de clausulas
pdicionales

" En & caso gue cualquisra de los intervinienias no sepa 0 no pueda firmar, se precisardan & nombra, apelliidos y
demas datos de identificacidn de la persona gue interviane a ruego de estos
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VII. LEGALIZACION NOTARIAL® ¥ OTRAS CERTIFICACIONES.

8 La legalzacion noterial sa realizard de conformidad con o previste en el Decreto Supreme N° 023-2003-JUS.
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FORMULARIO DE CONSTITUCION O MODIFICACION DE HIPOTECA

l ACTO MATERIA DE INSCRIPCION

a) Constitucion D by Modificacion |:|
c) Cesidn de rango I:‘ d) Otro
Il. INTERVIMIENTES EN EL ACTO:

a) COMNSTITUYENTE U OTORGANTE

1. Persona (5) natural (es)

Apellido patemo Apellido materno MNombre(s)

Nacionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: D.N.I. D c.l D CE. D Ne |

Con domicilio permaneante en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitono en [

Departamento | | Pravincia | | Distrito |

1.1. Datos del o de la conyuge en caso de que la hipoteca grave un bien social:

Apallido patemo Apellido materno Mombre(s)

Nacionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: DINI. [ ] ¢l [ JeE. [ W |

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Pravincia | | Distrito |

Con domicilio transitorio en [

Departamento | | Provincia | | Distrito |

1.2. Datos del representante, de ser el caso;

Apellido patemo Apellido materno Mombre(s)

Macionalidad | ] Estado Civil |
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Identificado(a) con: ONL | | co [ Jee. [] w |

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitono en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con poder inscrito en: Tomo y folio | | Ficha o Partida Electrdnica |
Representados:

‘I -

2=

2.- Persona (s) juridica(s):

{Denominacion o razon social)

Inscrita en Tomo y folio [ Ficha o Parida Electrdnica I

Registro de Personas Juridicas da |

Datos del representante:

Apellido paterno Apellido materno MNombre(s)

Nacionalidad | | Estado Civil |

Identificado(aj con: ONJ. [ ] ¢l [JcE. [] W |

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitono en [

Departamento | | Provincia | | Distrito |

M* de asiento en &l que obra el poder | |N* folio, en su caso |

Ficha o partida elecirénica’ |

' Precisar |a partida en caso de reprasentantes da personas juridicas no domiciliadas en el pais
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b) ACREEDOR HIFOTECARIO U OTRO BEMEFICIARIO:

1. Persona (5) natural (es)

Apallido patemo Apellido materno Mombre(s)

Nacionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: D.M.I. |:| C.l. D CE. D Ne |

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitorio en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

1.1. Datos del o de la conyuge en caso de ser casado’:

Apellido patemno Apellido materna MNombre(s)

Macionalidad | | Estado Civil |

\dentificado(a) con: DN [ ] ¢l [Jee. [] wN |

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitorio en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

1.2. En caso de intervenir a través de representante, datos de éste:

Apellido patemo Apellido matermo Mombre(s)

Macionalidad | ] Estado Civil |

Identificado(aj con: DN [ ] c1. [ JeE. [] N

Con domicilio permanente en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitono en |

Departamento | | F'rmrincia| | Dislri10|

2 Llenar este rubre dnicamenta sl el o la cényuge comparecean,
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Con poder inscrito en: Tomo y folio Ficha o Partida Electrdnica

Representados:

2-

2.- Tratandose de persona (s) juridical(s):

(Denominacidn o razon social)

Inscrita en Tomo y folio: | Ficha o Partida Electronica

Registro de Personas Juridicas de: |

Datos del representante:

Apellido patemo Apellido materno MNombre(s)

Macionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: DN [ ] co [ Jee. [] nw |

Con domicilio permanante en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitoro en |

Departamento | | Pruvincia| | Distritu|

M* de asiento en el que obra el poder |:| N folio, en Su caso |

Ficha o partida electronica® |

c)] DEUDOR GARANTIZADO (En el caso que la hipoteca se constituya por la existencia de una
fianza o por garantizar una obligacion cuyo deudor no sea el constituyente u otorgante)

1. Persona (5) natural {es)

Apallido patermo Apellido materno Mombre(s)

Nacionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: DN [ ] ¢l [ JceE. [] W |

Con domicilio permanante en |

* Pracisar Ia partida en caso de representantes da personas juridicas no domiciliadas en el pais
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Departamento | | F'rmrincial | Dismm'

Con domicilio transitario en |

Departamento | | Pravincia | | Distrito |

1.1. Datos del o de la conyuge en caso intervenga:

Apelido patemo Apellido materno Mombre(s)

Nacionalidad | | Estadocivil |

Identificado(a) con: D.N.I. |:| Cl D CE. D Ne |

Con domicilio permaneante en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Zon domicilio transitorio en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

1.2. Datos del representante, de ser el caso:

Apallido patermo Apellido materno Mombre(s)

Macionalidad | | Estado Civil |

Identificado(a) con: DNJ. [ | ¢t [ JeeE. [ | N

Con domicilio permaneante en |

Departamento | | F'n:n.rinr.:ia| | Distrilu|

Con domicilio transitario en |

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con poder inscrito en: Tomo y folio | | Ficha o Partida Electrinica |
Representados:

1.-

2.-

2.- Persona (s) juridica(s):

{Denaminacidn o razdn social)
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Inscrita en Tomo y folio | | Ficha o Partida Electronica |

Registro de Personas Juridicas de

Datos del representante:

Apellido patermo Apallido materna Mombre(s)

MNacionalidad | | EstadoCivil |

Identificado(a) con:  D.N.I. |:| cl D CE. D N |

Con domicilio permanente en I

Departamento | | Provincia | | Distrito |

Con domicilio transitorio en |

Departamento | | F‘r-m.rinuia| | Dis-triiu|

N de asiento en el que obra el poder |:|N° folio, en su caso |

Ficha o parida electronica® |

. PREDIO SOBRE EL QUE RECAE LA HIPOTECA

1. Ubicacidn:

Avenida { ) Calle { ) Pasaje () Jirdn { ) Codigo Catastral { ) Otro () Mamero InterionDpto.

Urbanizacion/ Af.HH./COtro Sector/Etapa Manzana | Lote /parcela
Departamento Provincia Distrito

2.- Datos de la partida registral del predio:

Tomo y folio: | Ficha o partida electranica: |

Codigo de Predio: |

Si la hipoteca recae sobre cuotas ideales: porcentaje hinu:-tvm:mi-:-i

* Precisar la parfida en el caso de representantes de personas juridicas no domiciliadas en &l pais

* Debe indicarse la custa ideal con respecto a la tatalidad del predic.
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V. REQUISITOS DE LA HIPOTECA:

a) Monto del gravamenﬁ:

(En letras vy en nimeras)

(En caso de no haberse establecido el monta del gravamen, precisar el criterio establecido para su determinacion)

by Ohligacion garantizada

¢) Fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizadn'r:

Datos del cumplimiento de la obligacion:

CUOTAS MONT O FECHA DE VENCIMIENTO
Cuota inicial

1ra. Cuota

2da. Cuota

dra. Cuota

V. OTROS PACTOS O CLAUSULAS ADICIONALES

Pactos o clausulas adicionales

VI. LUGAR ¥ FECHA

Vil NOMBRE, FIRMA Y HUELLA DIGITAL DE LOS INTERVINIENTES®:

Apellidos y nombres Firma y huella digital

f En caso de modificacidn del monto de hipoteca por ampliacién o reduccidn, precisar el nuevo maontao.
‘Tratandose de renovacidn de la obligacidn garantizada, precisar la nueva fecha de vencimiento de la
obligacion .

8 En caso qua cualguiera de los intervinlantes no sapa o no pueda firmar, s& pracisaran el nombra, apellidos y demas
datos de identificacién de la persona que intarviena a ruego de éstos,
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VIIl. LEGALIZACION NOTARIAL® Y OTRAS CERTIFICACIONES:

9 La legalizacitn notarial se realizard de conformidad con lo previsto en el Decreto Suprema N° 023-2003-JUS.
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- Sentencia del Tribunal Constitucional en el Expediente N°
0016-2002-Al/TC

20N

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

EXP. N* (016-2002-A1TC
LIMA
COLEGIO DE NOTARIOS DE JUNIN

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

En Lima, a los 30 dias del mes de abril de 2003, reunido el Tribunal Constitucional
en sesion de Pleno Junsdiccional, con la asistencia de los sefiores Magistrados Alva
Orlandini, Presidente; Bardelli Lartirigoyen, Vicepresidente; Rey Terry, Aguirre Roca,
Revoredo Marsano, Gonzales Ojeda y Garcia Toma, pronuncia la siguiente sentencia

ASUNTO

Accion de inconstitucionalidad interpuesta por el Colegio de Notarios de Junin
contra el segundo pérrafo del articulo 7° de la Ley N.” 27755, que prevé que “Vencido el
plazo del proceso de integracion de los registros previsto en el articulo 2° de la presente
Ley. todas las inscripciones se cfectuardn por Escritura Piblica o mediante formulario
registral legalizado por Notario, cuando en este iltimo caso el valor del inmueble no sea
mayor de veinte (20) Unidades Impositivas Tributarias (UIT)”.

ANTECEDENTES

El demandante manifiesta que el articulo 7* de la Ley N.* 27755, al disponer que la
inscripeion del inmucble cuyo valor no sea mayor de 20 Unidades Impositivas Tributarias
(UIT), puede efectuarse mediante formulario registral legalizado por Notario, implica una
inconstitucional modificacién del ordenamiento juridico del pais basado en ¢l derecho
escerito y codificado.

Sostiene que el formulano registral carece de una matriz, imposibilitando la
expedicion de copias en caso de que ¢l documento se extravie o se destruya; no conlleva la
seguridad de la escritura piblica, por cuanto ésta otorga fecha cierta y permite comprobar la
capacidad de los contratantes; facilita la falsificacion de firmas: puede ser autorizado por
cualquier verificador sin que existan normas precisas que regulen sus obligaciones y
responsabilidades profesionales.

Afirma que en nuestro sistema de Derecho son los notarios quienes dan fe de los
actos y contratos que se inscriben en los registros publicos. Aduce gue una eficiente
publicidad registral radica en que todo acto o contrato inscribible se formalice en una
escritura publica, garantizandose de esta manera la legitimidad, legalidad y certeza de
derecho. Sostiene que la superiondad de la escritura pablica radica en su matnicidad y su
fecha cierta, siendo deber del notario verificar la capacidad, libertad y conocimiento de los
otorgantes, y velar por la legitimidad del acto o contrato.
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El apoderado del Congreso de la Repiblica contesta la demanda y manifiesta que el
legislador, a través de la dacién de la Ley N.° 27755, fomenta el ejercicio pleno del derecho
de propicdad y cumple con el deber de facilitar ¢l acceso del mayor nimero posible de
ciudadanos al registro de propiedad inmobiliaria, buscando promover la igualdad de
condiciones en el acceso al registro. Afirma que, con la introduccion del formulario
registral legalizado por Notario Piblico, el camino al registro resultaria menos complicado.

Sostiene que cuando la norma impugnada establece el empleo altemative del
formulario registral legalizado por Notario Pidblico, no introduce elementos ajenos al
sistema del notariado latino; per el contrario, respeta la tradicion juridica romano-
germéanica del derecho escrito y codificado.

De otra parte, sefala que la seguridad juridica que garantiza cl trafico de bienes y
servicios, se sustenta no solo en el formulario o escritura piblica, sino también en cl
registro mismo, siendo necesario que los derechos sean oponibles frente a terceros, lo cual
solo sc logra con la publicidad registral y la seguridad juridica que ésta brinda. Aduce que
corresponde al reglamento de la ley y demas normas infralegales, establecer todas las
normas de seguridad pertinentes.

Sefiala que debido a que la Ley N.° 27755 no ha sido aun reglamentada, ¢l
demandante supone una serie de situaciones ficticias y generadoras de inseguridad juridica
que en la realidad no resultan probables, porque, de acuerdo con los antecedentes
legislativos y sus reglamentos, el empleo del formulario registral brinda una mayor
seguridad juridica.

Sostiene que no es correcto afirmar que el formulario registral carece de matriz,
pues la Ley del Notariado prevé la posibilidad de que ¢l formulario legalizado se incorpore
al protocolo notarial, indicando, ademas, que el archivo registral conserva los formularios
registrales, posibilitando que se pueda obtener una copia del documento original.

. Q, Asimismo, afirma que es incorrecto sostener que la legalizacion del formulario registral
. implica una simple legalizacion de firmas, ya que se trata de una funcién mas compleja,
respaldada por las normas y principios de la funcidn notarial. Por otro lado, seiala que para
J que ¢l formulario sea inscrito requicre, ademds de la legalizacion por parte del Notario
tiblico, la posterior calificacion por parte del Registrador, quien puede observar, e incluso
tachar, los actos pendientes de inscripcion si es que determina que €stos no se ajustan a las

normas juridicas aplicables.

Asevera que es erroneo afirmar que la escritura publica se trata de un documento
que tiene “superioridad™ sobre cualquier otro, dado que ésta tambicn puede devenir en nula

por contravenir las formalidades establecidas en la ley. En ese sentido. indica que no todo
}/ﬂ acto o contrato inscribible se formaliza en una escritura publica, pues el articulo 2010° del
N ——
———— = .
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Cédigo Civil dispone que la inscripcion se hace en virtud del titulo que conste en
instrumento piblice, salvo disposicion contraria, de lo que se desprende que la inscripeion
puede tener lugar a partir de cualquier instrumento piiblico, no s6lo la escritura publica, ¢
incluso de un documento privado, si asi lo disponc la ley.

FUNDAMENTOS

1. Aunque la demanda no es lo suficientemente precisa en determinar cuil es ¢l derecho o
el principio constitucional que se considera afectado, del tenor de la misma es posible
concluir que es el principio de la seguridad juridica el que se entiende vulnerado por la
disposicién impugnada. En efecto, el recurrente manifiesta que aceptar la alternativa de
que la inscripeion de los inmuebles que no tengan un costo mayor de 20 UIT pueda ser
cfectuada mediante formulario registral legalizado por Notario supone una afectacion
del principio de seguridad juridica, pues el formulario registral no presta las mismas
garantias de una escritura publica; por su parte, el demandado considera que la
utilizacion del formulario registral aminora los costos de inscripcion, razén por la cual
sc fortalece ¢l principio de segundad juridica, al permitirse que méas personas gocen de
un titulo de propiedad inscrito en los registros publicos. Asi, aunque la divergencia en el
presente caso pudiera aparecer como una relativa simplemente a la relacion costo-
beneficio de una opcidn legislativa, al estar comprometida la seguridad juridica y con
clla cl correcto desarrollo que debe merecer ¢l derecho constitucional a la propiedad, cl
Tribunal Constitucional considera que existe materia que justifica un pronunciamiento
sobre el fondo de la cuestion.

La seguridad juridica como principio constitucional

2. En primer término, v dado que a diferencia de otras constituciones comparadas, nuestra
Norma Fundamental no reconoce de modo expreso a la seguridad juridica como un
principio constitucional, es menester que este Tribunal determine si el principio aludido

p s uno de tango constitucional, y, por ende, si es susceptible de alegarse como afcctado
a efectos de determinarse la constitucionalidad o inconstitucionalidad de una ley o parte
de ésta.

3. principio de la seguridad juridica forma parte consubstancial del Estado
Constitucional de Derecho. La predecibilidad de las conductas (en especial, las de los
poderes piiblicos) frente a los supucestos previamente determinados por el Derecho, es la
garantia que informa a todo ¢l ordenamiento juridico y que consolida la interdiccidn de
la arbitrariedad. Tal como estableciera el Tribunal Constitucional espaiol. la seguridad
juridica supone “la expectativa razonablemente fundada del ciudadano en cudl ha de ser
la actuacion del poder en aplicacion del Derecho™ (STCE 36/1991, FJ 5). El principio in
comento no s6lo supone la absoluta pasividad de los poderes publicos, en tanto no se

‘0/' presenten los supuestos legales que les permitan incidir en la realidad juridica de los
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ciudadanos, sino que exige de ellos la inmediata intervencién ante las ilegales
perturbaciones de las situaciones juridicas, mediante la “predecible™ reaccién, sea para
garantizar la permanencia del statu quo, porque asi el Derecho lo tenia preestablecido,

0, en su caso, para dar lugar a las debidas modificaciones, si tal fue el sentido de la
prevision legal.

4. Asi pues, como se ha dicho, la seguridad juridica ¢s un principio que transita todo el
ordenamiento, incluyendo, desde luego, a la Norma Fundamental que lo preside. Su
reconocimicnto es implicito en nuestra Constitucion, aunque se concretiza con
meridiana claridad a través de distintas disposiciones constitucionales, algunas de orden
general, como la conlenida en ¢l articulo 2°, inciso 24, parigralo a) (“Nadic estd
obligado a hacer lo que la ley no manda, ni impedido sc hacer lo que ella no prohibe™),
y otras de alcances mas especificos, como las contenidas en los articulos 2°, inciso 24,
paragrafo d) (“Nadie serd procesado ni condenado por acto u omisién que al tiempo de
cometerse no cste previamente calificado en la ley, de manera expresa ¢ incquivoca,
como infraccion punible, ni sancionado con pena no prevista en la ley™) y 139, inciso
3, ("Ninguna persona puede ser desviada de la jurisdiccion predeterminada por 1a ley, ni
sometida a procedimiento distinto de los previamente establecidos, ni juzgada por
organos jurisdiccionales de excepeidn, ni por comisiones especiales creadas al efecto.
cualquiera que sea su denominacion™).

Seguridad juridica y derecho de propiedad

5. Pero cuando se trata de vincular la seguridad juridica al derecho de propiedad, tal como
acurre en el caso de autos, aquélla no sdlo debe garantizar el mantenimiento del statu
quo, de forma tal que al individuo se le asegure ¢l mantenimiento de su situacion
juridica en la medida en que no se presenten las condiciones que la ley haya previsto
para su mutacion, sino que el principio se convierte en requisito indispensable para el
desarrollo de los pueblos, en tanto permite crear la certidumbre institucional que dota a

f los individuos de la iniciativa suficiente para, a partir de la titularidad del derecho de

propiedad, dar lugar a la generacion de nqueza. En efecto, el derecho constitucional a la
propiedad tiene una incuestionable connotacién econdémica, y asi lo ha entendido
nuestra Carta Fundamental cuando no sélo reconoce a la propiedad dentro de la
enumeracion de su articulo 2%, que agrupa a los principales derechos fundamentales,

no que en su articulo 70° establece que “El derecho de propiedad es inviolable. El
Estado lo garantiza (...). A nadic puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente,
por causa de seguridad nacional o necesidad publica (...)" . De este modo, el derecho a
la propiedad no sélo adquiere la categoria constitucional de derecho fundamental, sino
que su defensa y promocion se constituyen en garantia institucional para el desarrollo

econdmico. Tal conclusion se ve reafirmada cuando en el titulo “Del Régimen
Econdmico”, especificamente en ¢l articulo 60° del texto constitucional, se dispone que
“El Estado reconoce el pluralismo econémico. La economia nacional se sustenta en la
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coexistencia de diversas formas de propiedad y de empresa (...)". Empero, para ¢l pleno
desarrollo del derecho de propiedad en los términos que nuestra Constitucion lo
reconoce y promueve, no es suficiente saberse titular del mismo por una cuestion de
simple conviceion, sino que es imprescindible poder oponer la titularidad de dicho
derecho frente a terceros vy tener la oportunidad de generar, a partir de la segundad
juridica que la oponibilidad otorga, las consecucncias cconomicas que a ella le son
consubstanciales. Es decir, es necesario que el Estado cree las garantias que permitan
nstitucionalizar ¢l derecho. Es la inscrnipcion del derecho de propiedad en un registro
publico el medio a través del cual el derecho trasciende su condicion de tal y se
convierte cn una garantia institucional para la creacion de riqueza y, por ende, para el
desarrollo econdmico de Ias sociedades, lanto a nivel individual como a mivel coléctivo.

Test de proporcionalidad

6. El Tribunal Constitucional considera que tal como aparece planteada la cuestion

controvertida, ésta puede resolverse bajo ¢l test de proporcionalidad. En efecto, es
pertinente preguntarse si el proposito legislativo de hacer del derecho de propiedad un
derecho oponible frente a terceros (registrarlo), a través de la reduccion de los costos
que supone la obligatoria utilizacién de la escritura piblica para la inscripcion del
mismo, no termina por sacrificar en tal grado ¢l principio constitucional de la seguridad
juridica, que termina resultando desproporcionado aun cuando el fin resulte legitimo. Y
es que si bien es cierto, tal come ha quedado dicho, la inscripcion en el registro del
derecho de propiedad dota de seguridad juridica al gjercicio del mismo. también lo es
que es importante que la legislacién cree las condiciones suficientes para que la
seguridad juridica est¢ del mismo modo presente en ¢l procedimiento previo a la
inscripeion, sobre todo si se considera que de lo que se trata es que el contenido de la
inscripeion sea fiel reflejo de la realidad.

De la legitimidad constitucional del fin perseguido

Es bien conocido el grave problema que atraviesa nuestra sociedad en lo que a la
inscripeion del derecho de propiedad sc refiere. Es considerable el nimero de
propietarios cn nuestro territorio que no poseen un titulo de propiedad inscrito en
regisgros publicos, lo que supone que no sea posible ejercer a plenitud el derecho

gislador, quicn, a través de la utilizacién del formulario registral, procura crear para
los propietarios de escasos recursos una via menos costosa para inscribir su derecho. El
fin perseguido, por lo pronto, aparece como constitucionalmente legitimo, pues se
pretende dotar al derecho de propiedad de las garantias suficientes para su pleno
desarrollo, a través del registro del mismo.
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De la adecuacion del medio utilizado para alcanzar el fin buscado

8. De otra parte, se puede concluir razonablemente que la reduccién de los costos de
transaccion en la busqueda de inscribir el derecho de propiedad, generara que un mayor
nimero de personas puedan acceder a dicha inscripcién, razén por la cual se entiende
que la medida adoptada es idénea para alcanzar ¢l objetivo que se busca. En efecto. la
escritura publica es sin duda mas costosa que la utilizacién de un formulario registral
legalizado por Notario Piblico; por tanto, prever la alternativa de utilizacién de éste

ultimo por quienes, encontrindose dentro del supuesto de la norma, asi lo descen, €5 un
medio adecuado a efectos de alcanzar el fin perseguido.

De la necesidad del medio utilizado

9. Sin embargo, para concluir la proporcionalidad de la disposicidn cuestionada, no es

suliciente la legitimidad del proposito buscado, ni tampoco la adecuacion de la medida
al fin perseguido. Es imprescindible valorar la necesidad de que sca csa medida la
/ utilizada y no otra la que pueda sacrificar en menor grado el principio constitucional
comprometido. en este caso, la seguridad juridica.

A efectos de determinarse la necesidad o no de la medida adoptada, es del caso
preguntarse cual cs ¢l verdadero grado de afectacion que sufre ¢l principio de la
seguridad juridica, cuando se propone como alternativa la utilizacién del formulario

registral legalizado por Notario Publico, en lugar de la escritura publica.
Al respecto, y en primer término, es pertinente sefialar que ¢l Tribunal Constitucional
/ comparte la posicion del demandante, en cuanto sostiene que la escritura publica es un
f documento publico notarial que, en principio, proporciona mayor seguridad juridica que
/ el formulario registral. Sin duda, la escritura piblica es el documento notarial mas
0.;35" importante, dotado de una especial solemnidad, no sélo en su contenido (introduccion,
/ cuerpo v conclusion), sino en los actos previos y posteriores a su elevacion, estipulados
en los articulos 50 y siguientes de la Ley N.” 26002, Ley del Notariado. Se trata, pucs,

,de un instrumento piblico, notarial, protocolar.

. Empero, el Tribunal Constitucional considera que si bien la alternativa de uso de los
/ formularios registrales reduce los alcances de la proteccion que dispensa la seguridad

juridica, ésta no se ve desvirtuada desde que se exige que el formulario registral sea
\.l

lizado por Notario Publico”. La prevision de esta legalizacion notarial permite
stener las siguicntes consideraciones: 1) Antes de que el formulanio registral sea
sometido a la calificacion del registrador, serd imprescindible la intervencion del
Notario, la misma que, mas alla de que no se trate de la celebracion de una escritura
piblica, produciri fe de la realizacion del acto juridico y de los hechos y circunstancias
que el notario presencic (articulo 26° de la Ley N.7 26002). 2) Una adecuada
interpretacion de la Ley N.? 26002, nos indica que, tratandose de una legalizacion, ¢sta
ﬁ ingresa en lo que en la referida ley se denominan certificaciones, las que, a su vez, son

%
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instrumentos publicos extraprotocolares susceptibles de protocolizarse a pedido de parte
(articulo 96" de la Ley N.* 26002), 3) En tal sentido, siendo un instrumento piblico
notarial, la legalizacion del formulario registral dara fc de la realizacion del acto, hecho
0 circunstancia, de la identidad de las personas u objetos y de la suscripcion del
documento, confiriéndole fecha cierta (articulo 97° de la Ley N.° 26002).

Es de abservarse entonces que, conforme a estos lineamientos, si bien el formulario
registral legalizado por Notario no goza de la solemnidad de una escritura piblica, sc ha
optado por una medida que no termina por desvirtuar Ja seguridad juridica, sino que,
respetindola dentro de términos todavia razonables, presenta una opcion legislativa
proporcional frente al fin legitimo que se pretende alcanzar, esto es, que un mayor
numero de ciudadanos tenga la posibihdad de consolidar su derecho de propiedad a
traves de su inscripeion registral.

esulta importante agregar que, por lo demds, no es ajeno a este Tribunal que la Ley
.7 27755 serd objeto de reglamentacion en breve plazo, la misma que podrd

desarrollar, bajo criterios ain mas amplios, la scguridad juridica otorgada por la
legalizacion notanial del formulario registral.

Derecho a la igualdad

11. Finalmente. y aunque los recurrentes no han alegado una supuesta afectacion del
derecho a la igualdad por parte de la norma impugnada, considerando que las
inscripciones mediante formulano registral legalizado por Notario, solo se encuentran
abiertas para los casos en que el valor del inmueble no sea mayor de 20 UIT, este
Tribunal estima pertinente revisar si tal disposicion es atentatoria al derecho
constitucional referido. En reiterada jurisprudencia, este Supremo Colegiado ha

establecido que ¢l derecho a la igualdad consignado en la Constitucion no significa,

@ sicmpre v en todos los casos, un trato legal uniforme hacia los ciudadanos; el derecho a

la igualdad supone tratar “igual a los que son iguales” y "distinto a los que son

distintos™, lo cual parte de la premisa de que es posible constatar que en los hechos no

/ son pocas las ocasiones en gue un determinado grupo de individuos se encuentran
A ; oy > X

f| postergados en el acceso, en igualdad de condiciones, a las mismas oportunidades, Tal

constatacion genera en el Estado la obligacion de tomar las medidas pertinentes a favor

/ de los postergados, de forma que sea posible reponer las condiciones de igualdad de

oportunidades a las que la Constitucion aspira. Tal trato desigual no es contrario a la
Nogha Fundamental, pues esta amparado en la razonabilidad; estamos ante el supuesto

“tratar distinto a los que son distintos™, con la finalidad de reponer la condicion de

1gualdad que en los hechos no se presenta.

. Es evidente que aquellos individuos que cuentan con un titulo de propiedad registrado
poseen una especial ventaja frente a aquéllos que no cuentan con la inscripcion. Tal
ventaja se traduce, especialmente, en facultades de indole econdmica. Los que ostentan
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un titulo inscrito cuentan con un derecho de propiedad oponible erga omnes, razén por
la cual seré mas dificil despojarlos injustamente de su propiedad, con el desmedro
economico que ello acarrearia, v tienen mayores posibilidades de convertirse en sujctos
de crédito, por mencionar solo algunas de la referidas venmajas. Existiendo, pues,
marcadas distancias entre un titulo registrade v uno que no lo estd, y, por ende, entre los
que ostentan un derecho de propiedad con las prerrogativas que la Constitucion aspira y
aquellos que no, v considerando que parte importante de las razones por las que se
suscitan tales distancias se debe a que no todos tienen el poder adquisitivo para acceder
al registro, entonces es deber del Estado instaurar las condiciones para despejar los
obstaculos que generan tal desigualdad de oportunidades. Tal ha sido el propoésito de la
disposicion cuestionada. En tal sentido, el |egislador ha partido dé una presuncion
meridianamente objetiva: mientras mayor sea el precio del inmueble que se busca
inscribir, se presume que mayor es ¢l poder adquisitivo de la persona titular del mismo,
y viceversa, mientras menor sea ¢l precio, menor serd la capacidad adguisitiva de quien
se desea inscnbir,

Por estos fundamentos, el Tribunal Constitucional, cn uso de las atribuciones que le
confieren la Comstitucion Politica del Perl y su Ley Organica,

FALLA

Declarando INFUNDADA la demanda de inconstitucionalidad contra ¢l segundo parrafo

del articulo 7° de la Ley N__._‘YJ-?‘J’SST’ Dispone la matificacion a las partes, su publicacion en

el diario oficial £l Peruano y la devolucion de los
g //.‘

SS.

ALVA ORLANDINI ~
nmnuumwrm/m? .
/l
|

REY TERRY
AGUIRRE ROCA |
REVOREDO MARSANO
GONZALES OJED
GARCIA TOMA

|
r A

Dr. -aniel Figalo Rivadeneyra
SECRETARIO RELATOR (¢)
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- Sentencia del Tribunal Constitucional en el Expediente
Acumulado Ne 001/003-2003-Al/TC

EXPS. ACUMS. N.% 0001/0003-2003-Al/TC
LIMA
COLEGIOS DE NOTARIOS DE LOS DISTRITOS NOTARIALES DE LIMA, CALLAO Y AREQUIPA

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

En Lima, a los 4 dias del mes de julio de 2003, reunido el Tribunal Constitucional
en sesion de Pleno Jurisdiccional, con la asistencia de los sefiores magistrados Alva
Orlandini, Presidente; Bardelli Lartirigoyen, Vicepresidente; Rey Terry, Aguirre Roca,
Revoredo Marsano, Gonzales Ojeda y Garcia Toma, pronuncia la siguiente sentencia

ASUNTO

Acciones de inconstitucionalidad interpuestas por el Colegio de Notarios del
Distrito Notarial de Lima contra el segundo y el cuarto parrafo del articulo 7°y el articulo
13° de la Ley N.° 27755, y por los Colegios Notariales de los Distritos Notariales del
Callao y de Arequipa contra el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.° 27755.

ANTECEDENTES

Los recurrentes consideran que es inconstitucional el segundo parrafo del articulo
7° de la Ley N.° 27755, el cual dispone que la inscripcion registral de los inmuebles cuyo
valor no sea mayor de 20 Unidades Impositivas Tributarias (UIT), puede ser efectuada
mediante formulario registral legalizado por notario publico y no necesariamente
mediante escritura publica.

El Colegio de Notarios de Lima entiende que la mencionada disposicion afecta al
principio de seguridad juridica, sacrificAndolo por la rapidez en las transacciones
presuntamente menos costosas Yy reduciendo la participacion del notario a un simple
verificador de las firmas puestas en los formularios registrales. Consideran que en nada
reemplaza a la funcion notarial en lo que respecta a la realizacion de actos juridicos, pues
aquélla constituye la mejor expresion de seguridad en la formalizacién de la voluntad de
las personas,en tanto que el formulario registral no puede brindar certeza fiel de lo que
acontece en la realidad juridica extrarregistral, pues adolece de una serie de deficiencias,
entre las que destacan:carecer de matriz, ser facilmente falsificable, puede pre o
postdatarse, y no garantiza la legalidad y la autenticidad de la forma del acto juridico.
Ello —alegan— afectara a la inversion y el derecho de propiedad, generando inseguridad
juridica, lo que provocara conflictos judiciales y una restriccion de la inversién, y
terminara por acrecentar las contingencias economicas e incrementar los costos de
transaccion. Agregan que la disposicion afecta al principio de igualdad, dado que
producira una situacion de discriminacion de titulos entre confiables y no confiables,
derivada del origen de la documentacion que posibilita las inscripciones en el registro
publico mediante escrituras publicas y formularios registrales.

Por su parte, los Colegios de Notarios del Callao y de Arequipa consideran que el

precepto es incompatible con el articulo 103° de la Constitucion, afirmando que se ha
legislado contra la naturaleza de las cosas, pues instituir el formulario registral supone la
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importacion desarticulada de una institucion anglosajona, y que, a diferencia de la
tradicion anglosajona, en la tradicion romano-germanica no sélo interesa lo que las partes
estipularon en el contrato, sino también en qué condiciones negociaron y firmaron, razén
por la cual son relevantes la existencia de un acuerdo de voluntades y el criterio de buena
fe de los contratantes. Argumentan, por otro lado, que es la intervencion del notario la
que permite obtener la seguridad juridica en un momento anterior a la celebracion del
acto o contrato, a diferencia de la tradicion anglosajona en la que la seguridad juridica se
alcanza en un momento posterior y es otorgada por el seguro de titulo, el cual no existe
en nuestro ordenamiento juridico. Asimismo, manifiestan que la escritura puablica
presenta una serie de ventajas frente al formulario registral, pues éste no otorga garantias
sobre la legalidad de los actos realizados, ni examina en modo alguno la capacidad,
condicion de expresion de voluntad y comprensidn del significado del acto mismo y sus
consecuencias juridicas; puede ser falsificado con mayor facilidad y no se conserva en
una matriz, siendo mas probable que el documento se extravie, por lo que —en su opinion—
son la escritura publica y la posterior calificacion registral las que dotan de seguridad
juridica al derecho de propiedad. Afiaden que se ha legislado en razon de la diferencia de
las personas, legislandose segun los distintos tipos de propietarios y pretendiendo crear
para los propietarios de escasos recursos, una via mas barata para inscribir mediante el
procedimiento del formulario registral.

El Colegio de Notarios de Lima estima que son inconstitucionales el cuarto
parrafo del articulo 7° y el articulo 13° de la Ley N.° 27755, indicando que el primero de
los preceptos establece la facultad de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP) para extender paulatinamente el uso de los formularios registrales a
todos los registros publicos que conforman el Sistema Nacional de los Registros Publicos,
mientras que el segundo crea una Comision Especial que debe proponer a la SUNARP
todas las disposiciones reglamentarias en materia registral, técnica y administrativa que
sean necesarias para la aplicacion de la Ley N.° 27755; todo lo cual supone una
transgresion del inciso 8) del articulo 118° de la Constitucion, que reserva para el
Presidente de la Republica, de modo exclusivo y excluyente, la atribucion de reglamentar
las leyes.

El apoderado del Congreso de la Republica contesta la demanda manifestando que
mediante la introduccion en nuestro sistema del formulario registral legalizado por
notario publico, el legislador fomenta el ejercicio pleno del derecho de propiedad y
cumple con el deber de facilitar el acceso del mayor nimero posible de ciudadanos al
registro de propiedad inmobiliaria, buscando promover la igualdad de condiciones en el
acceso al registro. Sostiene que la medida respeta la tradicion juridica romano-germanica
de derecho escrito y codificado. Por otra parte, aduce que la seguridad juridica que
garantiza el trafico de bienes y servicios se sustenta también en el registro mismo, siendo
necesario que los derechos sean oponibles frente a terceros, lo cual s6lo se logra con la
publicidad registral y la seguridad juridica que ésta brinda. Asimismo, alega que
corresponde al reglamento de la ley y demas normas infralegales establecer todas las
normas de seguridad pertinentes, y que debido a que la Ley N.° 27755 no ha sido adn
reglamentada, los demandantes suponen una serie de situaciones ficticias y generadoras
de inseguridad juridica que en la realidad no resultan probables, porque, de acuerdo con
los antecedentes legislativos y sus reglamentos, el empleo del formulario registral brinda
una mayor seguridad juridica. Agrega que no es correcto afirmar que el formulario
registral carece de matriz, pues la Ley del Notariado prevé la posibilidad de que el
formulario legalizado se incorpore al protocolo notarial, indicando, ademas, que el
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archivo registral conserva los formularios registrales, posibilitando que se pueda obtener
una copia del documento original; que es incorrecto sostener que la legalizacion del
formulario registral implica una simple legalizacion de firmas, ya que se trata de una
funcion mas compleja, respaldada por las normas y principios de la funcion notarial, y
que es erroneo afirmar que la escritura publica es un documento que tiene “superioridad”
frente a cualquier otro, dado que ésta también puede devenir en nula por contravenir las
formalidades establecidas en la ley.

FUNDAMENTOS

1.

Existen incuestionables similitudes e identidades entre la presente causa y la resuelta
por este Colegiado mediante sentencia del 30 de abril del presente afio (Exp. N.° 016-
2002-Al/TC). No obstante ello, también es posible advertir diversos factores
divergentes entre ambas, lo que justifica un pronunciamiento sobre las nuevas
alegaciones planteadas, asi como una complementacion de determinados aspectos
respecto de los cuales este Tribunal ya ha tomado postura.

I. Seguridad juridicay el formulario registral legalizado por notario como un nuevo
instrumento publico notarial

2.

Los recurrentes afirman que el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.° 27755

es inconstitucional, pues al permitir que los inmuebles cuyo valor de mercado no sea
mayor de 20 UIT, puedan ser inscritos mediante formulario registral legalizado por
notario, y no mediante escritura pulblica, sacrifica, desproporcional e
irrazonablemente, el principio de seguridad juridica.

En el Expediente N.° 016-2002-Al/TC, el Tribunal considerd que la seguridad
juridica es un principio consustancial al Estado constitucional de derecho,
implicitamente reconocido en la Constitucion. Se trata de un valor superior contenido
en el espiritu garantista de la Carta Fundamental, que se proyecta hacia todo el
ordenamiento juridico y busca asegurar al individuo una expectativa razonablemente
fundada respecto de cudl sera la actuacién de los poderes publicos y, en general, de
toda la colectividad, al desenvolverse dentro de los cauces del Derecho y la legalidad.

En la referida sentencia, este Colegiado ha reconocido que la inscripcion registral del
derecho de propiedad dota de una incuestionable seguridad juridica al ejercicio de ese
derecho. Sin embargo, ha sido cuidadoso en sefialar que la garantia que reviste el
titulo inscrito serd meramente aparente si no se crean las condiciones razonables y
suficientes para que el procedimiento previo a la inscripcion esté provisto también de
la suficiente seguridad juridica, pues de lo que se trata es de que el registro sea fiel
reflejo de la realidad juridica extrarregistral. Con esta premisa, y acudiendo al test de
proporcionalidad, el Tribunal ha concluido que la medida de permitir el acceso de los
sectores de bajos recursos al registro de propiedad, mediante la reduccion de los
costos de transaccion que supone la utilizacién del formulario registral legalizado por
notario, en lugar de la escritura publica, es proporcional y razonable, pues, no obstante
que ello genera un grado de sustraccion en la garantia que la seguridad juridica
dispensa, el principio no se ve afectado en su contenido esencial, siendo todavia
plenamente reconocible su funcionalidad dentro del ordenamiento juridico.
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Dicha conclusion se encuentra fundamentada en una serie de condiciones, cuya
inobservancia, si bien no acarrearia una inconstitucionalidad “de la ley”, en cambio,
si podria provocar una inconstitucionalidad “en la aplicacion de la ley” o, incluso, en
su reglamentacion. Tales condiciones son los siguientes:

A) Imprescindible intervencion del notario: Del tenor del segundo parrafo del
articulo 7° de la Ley N.°27755, se desprende la imprescindible participacion del
notario antes de que el formulario pueda acceder al registro. Este Tribunal ya ha
acentuado la especial relevancia del rol del notario en la sociedad, manifestando
que “nuestro pais se adscribe al sistema de organizacion notarial de tipo latino,
en virtud del cual el notario es un profesional del derecho que, en forma
imparcial e independiente, ejerce una funcion publica consistente en autenticar,
redactar, conservar y reproducir los documentos, asi como asesorar de manera
imparcial a quienes soliciten su intervencion, incluyéndose la certificacion de
hechos”. (Exp. 04-1997-Al/TC). Asi, el notario dota de fe publica y seguridad
juridica a los actos y negocios juridicos que ante €l se celebren. La especial valia
que nuestro ordenamiento juridico concede a los medios documentales que
gozan de la fe publica del notario, exige a su vez de éste una intachable conducta
moral.

B) Especial naturaleza del formulario registral legalizado por notario: La
institucion del formulario registral no es novedosa en nuestro sistema juridico.
El articulo 4° del Decreto Legislativo N.° 495, que entr6 en vigencia el 15 de
noviembre de 1988, ya contempla su utilizacion, y, no obstante la antigliedad de
su vigencia, el formulario registral no ha sido generador de las diversas
inestabilidades juridicas que los recurrentes alegan, y ello debido,
fundamentalmente, a que su incorporacion ha sido acompafiada de las
previsiones suficientes orientadas a asegurar que el contenido esencial de la
seguridad juridica no se vea afectado. A tales fines han contribuido, por ejemplo,
previsiones como las contenidas en el articulo 28° del Decreto Supremo N.°
001-90-VC, Reglamento del Registro Predial de Pueblos Jovenes vy
Urbanizaciones Populares. Asimismo, debe considerarse que, conforme
dejo asentado este Colegiado en el fundamento 9 de la sentencia emitida en el
exp. N.° 0016-2002-Al/TC, el formulario registral legalizado por notario no
puede ser considerado como una simple legalizacién de firmas, pero tampoco
debe ser asimilado a la escritura publica, pues, si asi fuera, el proposito de
conseguir que los sectores de menor capacidad econdmica puedan acceder al
registro, se veria desvirtuado. Se trata de un nuevo instrumento publico notarial,
y por ello, méas alla de la denominacion que se le pueda dar, son de aplicacion
las obligaciones generales que la Ley N.° 26002 impone al notario, cuando se
trata de tales instrumentos.

Asi pues, tomando en consideracion los criterios expuestos, cuando se trate
de un formulario registral legalizado por notario, es deber de éste:

a) Dar fe respecto de los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie,
para lo cual debe exigir que el formulario sea llenado y suscrito ante él,
corroborando la libre voluntad y capacidad de las personas en la celebracion
del acto y su conocimiento de los alcances del mismo;
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5.

b) Constatar la identidad de los contratantes, de ser el caso, cotejando los
Documentos Nacionales de Identidad con la informacién publica de red del
Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil (RENIEC);

c) Verificar la validez de las firmas;

d) Verificar que los datos relativos al inmueble estén clara y correctamente
expresados;

e) Conferir fecha cierta al formulario, y

f)  Conservar copia del documento original, a efectos de descartar cualquier
irregularidad que pudiera presentarse, manteniendo la estabilidad juridica.

Lo dicho permite desestimar, desde ya, el extremo de la demanda en el que los
recurrentes afirman que el segundo parrafo del articulo 7° de la ley en cuestion vulnera
el derecho a la igualdad, al generar una situacion de discriminacion entre titulos
inscritos confiables (los que se originan en una escritura pablica) y no confiables (los
que se originan en el formulario registral). Y es que, en la medida en que el uso del
formulario registral legalizado por notario se ajuste al criterio que este Colegiado ha
establecido, sera un titulo dotado de confiabilidad, maxime si el documento original
se mantiene conservado en el archivo registral de la circunscripcion correspondiente.

. Leyes especiales, naturaleza de las cosas y diferencia de las personas

Por otra parte, los recurrentes sostienen que el mencionado parrafo es contrario al
primer parrafo del articulo 103° de la Constitucion, el cual solo permite que se
expidan leyes especiales porque asi lo exige la naturaleza de las cosas, pero no en
funcion de la diferencia de las personas, alegando que se ha legislado contra la
naturaleza de las cosas, por ser el formulario registral una importacion desarticulada
de una institucion anglosajona que desvirtta la seguridad juridica que la inscripcion
registral pretende otorgar, y en funcion de la diferencia de las personas, porque se ha
tenido como referencia los distintos tipos de propietarios, esto es, los de escasos
recursos y los de mayor poder adquisitivo.

Leyes especiales y naturaleza de las cosas

7.

Evidentemente, el término “cosa” previsto en el primer parrafo del articulo 103° de
la Constitucidn, no puede ser entendido en su sentido coloquial. La cosa no puede ser
vista como un objeto fisico, sino como todo elemento vinculado a la juridicidad:
inmanente pero real; objetivo pero intrinsecamente vinculado a las relaciones
interpersonales. “Cosa” es, pues, la materia del Derecho y, por tanto, puede aludir a
una relacion juridica, un instituto juridico, una institucion juridica o simplemente un
derecho, un principio, un valor o un bien con relevancia juridica.

De otro lado, la materia juridica es poseedora de un dinamismo en orden a su
trascendencia. Dicho dinamismo surge desde su contenido o sustancia y se proyecta
hacia su finalidad. La “naturaleza” de la “cosa” esta informada tanto de su contenido
como de su finalidad.

La naturaleza de la “cosa” que hace a la materia del Derecho, se encuentra inserta en
una realidad social que puede tender hacia la disfuncionalidad de la cosa, esto es, a
desvirtuar su finalidad. En estos casos, el orden constitucional debe permitir a la ley
incidir en aquella realidad de hecho y componer la funcionalidad de la naturaleza de
las cosas. Asi pues, cuando el articulo 103° de la Carta Fundamental estipula que
pueden expedirse leyes especiales “porque asi lo exige la naturaleza de las cosas”, no
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hace sino reclamar la razonabilidad objetiva que debe fundamentar toda ley, incluso,
desde luego, las leyes especiales. Respetando el criterio de razonabilidad legal, el
Estado queda facultado para desvincular a la ley de su vocacion por la generalidad y
hacerla ingresar en una necesaria y razonable singularidad. Necesaria, porque esta
Ilamada a recomponer un orden social que tiende a desvirtuarse, y razonable, porque
se fundamenta en un elemento objetivo, a saber, la naturaleza de las cosas.

La “cosa” regulada por el segundo parrafo del cuestionado articulo es la inscripcion
registral, y su contenido y finalidad (su naturaleza) es dotar de seguridad juridica a
los titulares del derecho de propiedad, de forma tal que puedan oponerlo erga omnes y
generar asi el desarrollo econdémico tanto a nivel individual como social.

Pues bien, la realidad social objetiva informa que dicha funcionalidad se cumple tan
solo de modo parcial, pues los altos costos de transaccion impiden el acceso al registro
de los sectores de menor poder adquisitivo, circunstancia que desvirtda la naturaleza
de la inscripcion registral. Y, dado que el citado parrafo esta orientado a que la
inscripcion registral recupere su funcionalidad, reduciendo los costos de transaccion
en el acceso al registro de los menos favorecidos, este Colegiado no considera que se
haya legislado en contra de la naturaleza de las cosas, sino, por el contrario, porque
asi lo exigia aquella.

Por lo demas, este Colegiado tampoco comparte el criterio de los recurrentes segun el
cual el formulario registral legalizado por notario supone la importacion desarticulada
de una instituciéon anglosajona, pues de lo expuesto en el fundamento 4.B de la
presente sentencia se colige que el instrumento tiene un contenido original, propio y
plenamente aplicable en un ordenamiento de tradicion juridica romano-germanica.

Leyes especiales y diferencia de las personas

10.

11.

El articulo 103° de la Constitucidn, de otro lado, proscribe la posibilidad de que se
expidan leyes especiales “por razon de la diferencia de las personas”. El principio
interpretativo constitucional de ‘“concordancia practica” exige analizar esta
disposicion a la luz del inciso 2) del articulo 2° de la propia Carta Fundamental, que
establece el derecho a la igualdad ante la ley.

El principio de igualdad en el Estado constitucional exige del legislador una
vinculacion negativa o abstencionista y otra positiva o interventora. La vinculacion
negativa esta referida a la ya consolidada jurisprudencia de este Colegiado respecto
de la exigencia de “tratar igual a los que son iguales” y “distinto a los que son
distintos”, de forma tal que la ley, como regla general, tenga una vocacion necesaria
por la generalidad y la abstraccion, quedando proscrita la posibilidad de que el Estado,
a traveés del legislador, pueda ser generador de factores discriminatorios de cualquier
indole. Sin embargo, enfocar la interpretacion del derecho a la igualdad desde una faz
estrictamente liberal, supondria reducir la proteccion constitucional del principio de
igualdad a un contenido meramente formal, razon por la cual es deber de este
Colegiado, de los poderes publicos y de la colectividad en general, dotar de sustancia
al principio de igualdad reconocido en la Constitucion. En tal sentido, debe
reconocerse también una vinculacion positiva del legislador a los derechos
fundamentales, de forma tal que la ley esté Ilamada a revertir las condiciones de
desigualdad o, lo que es lo mismo, a reponer las condiciones de igualdad de las que
la realidad social pudiera estarse desvinculando, en desmedro de las aspiraciones
constitucionales.
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12.

13.

1.
14.

15.

Asi las cosas, cuando el articulo 103° de la Constitucion prevé la imposibilidad de
dictar leyes especiales “en razoén de las diferencias de las personas”, abunda en la
necesaria igualdad formal prevista en el inciso 2) de su articulo 2°, segln la cual el
legislador no puede ser generador de diferencias sociales; pero en modo alguno puede
ser interpretado de forma que se limite el derecho y el deber del Estado de, mediante
“acciones positivas” o “de discriminacion inversa”, ser promotor de la igualdad
sustancial entre los individuos.

Atendiendo a lo expuesto, y como ya tuviera oportunidad de sefialar este Tribunal
respecto del segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.° 27755: “Es evidente que
aquellos individuos que cuentan con un titulo de propiedad registrado poseen una
especial ventaja frente a aquéllos que no cuentan con la inscripcion. Tal ventaja se
traduce, especialmente, en facultades de indole econémica. (...). Existiendo, pues,
marcadas distancias entre un titulo registrado y uno que no lo est, y, por ende, entre
los que ostentan un derecho de propiedad con las prerrogativas que la Constitucion
aspira y aquellos que no, y considerando que parte importante de las razones por las
que se suscitan tales distancias, se debe a que no todos tienen el poder adquisitivo
para acceder al registro, entonces es deber del Estado instaurar las condiciones para
despejar los obstaculos que generan tal desigualdad de oportunidades. Tal ha sido el
proposito de la disposicion cuestionada” (Exp. 0016-2002-Al/TC, FJ. 12). Dicho lo
cual, no cabe sino afiadir que el precepto tampoco ha vulnerado la disposicion
constitucional que proscribe la posibilidad de dictar leyes especiales en razon de la
diferencia de las personas, pues, lejos de crear o fomentar tales diferencias, busca
revertirlas.

Reglamentos secundum legem y reglamentos extra legem

Los recurrentes alegan la inconstitucionalidad del tercer parrafo del articulo 13° de la
Ley N.° 27755, pues permite a la Comision Especial del Registro de Predios
“proponer” al Directorio de la SUNARP “todas las disposiciones reglamentarias en
materia registral, técnica y administrativa que sean necesarias para la aplicacion de la
Ley”, afectandose —segln afirman— la atribucion prevista en el inciso 8), articulo
118°, de la Constitucion, en virtud del cual corresponde al Presidente de la Republica
la reglamentacion de las leyes.

La fuerza normativa de la que esta investida la Administracion se manifiesta por
antonomasia en el ejercicio de su potestad reglamentaria. El reglamento es la norma
que, subordinada directamente a las leyes e indirectamente a la Constitucién, puede,
de un lado, desarrollar la ley, sin transgredirla ni desnaturalizarla, y, de otro, hacer
operativo el servicio que la Administracion brinda a la comunidad. Los primeros son
los llamados reglamentos secundum legem, de ejecucidn, o reglamentos ejecutivos de
las leyes, los cuales estan llamados a complementar y desarrollar la ley que los
justifica y a la que se deben. En efecto, es frecuente que la ley se circunscriba a las
reglas, principios y conceptos basicos de la materia que se quiere regular, dejando a
la Administracion la facultad de delimitar concretamente los alcances del marco
general establecido en ella. Los segundos son los denominados reglamentos extra
legem, independientes, organizativos o normativos, los que se encuentran destinados
a reafirmar, mediante la autodisposicion, la autonomia e independencia que la ley o
la propia Constitucion asignan a determinados entes de la Administracion, o, incluso,
a normar dentro los alcances que el ordenamiento legal les concede, pero sin que ello
suponga desarrollar directamente una ley.
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16.

17.

18.

El inciso 8) del articulo 118° de la Constitucion alude expresamente a la facultad de
“reglamentar las leyes”; sin embargo, no reserva toda la potestad reglamentaria
administrativa al primer mandatario, sino tan sélo aquella vinculada a los
reglamentos secundum legem o de ejecucion. De otro lado, la garantia contenida en
aquella disposicion constitucional reserva al Presidente de la Republica la aprobacion
y consecuente expedicion del reglamento, mas no necesariamente la creacién de su
contenido, pues, segun puede desprenderse de lo ya establecido, el reglamento es
elaborado por grupos técnicos sobre la materia de la que se trate.

En tal sentido, una interpretacion del inciso 8), articulo 118°, de la Constitucion, es
que cuando el tercer parrafo del articulo 13° de la Ley N.° 27755alude a
“disposiciones reglamentarias (...) que sean necesarias para la aplicacion de la Ley”,
se refiere a reglamentos de ejecucion, razon por la cual dichas disposiciones no podran
ser aprobadas y expedidas por la propia Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, sino que, segun se desprende literalmente del precepto, seran simples
“propuestas” de la Comision Especial del Registro de Predios, las que, a su vez, y en
todo caso, deberdn ser derivadas al Poder Ejecutivo, a efectos de que éste actle
conforme a las atribuciones que la ley y la Constitucién le confieren. De lo que resulta
que el tercer parrafo del articulo 13° de la referida ley no es inconstitucional.

Los recurrentes consideran, asimismo, que el cuarto parrafo del articulo 7° de la Ley
N.° 27755 también es contrario al inciso 8) del articulo 118° de la Constitucion, pues
interpretan que permitiria a la SUNARP extender, paulatinamente, la utilizacion del
formulario registral legalizado por notario a todos los registros publicos que
conforman el Sistema Nacional Registral.

El Tribunal no comparte tal criterio, pues del tenor del segundo parrafo del articulo
7° de la citada ley se desprende, con meridiana claridad, que la utilizacion del
formulario registral legalizado por notario esta reservada Unicamente al Registro de
Predios, razén por la cual su aplicacion a otros registros sélo podria ser autorizada por
otra ley.

El cuarto parrafo del articulo 7° de la ley en cuestion se encuentra Unicamente
relacionado con el primer parrafo del mismo articulo. Asi, un analisis conjunto de
dichos preceptos permite sostener que la ley impugnada autoriza a la SUNARP
la implementacidn en el Registro de Predios, en forma progresiva, de todo mecanismo
de simplificacion, desregulacion y reduccion de actos administrativos, pudiendo
extenderlos paulatinamente a todos los Registros Publicos que conforman el Sistema
Registral Nacional. Ello tan sélo reafirma la facultad de la SUNARP para expedir
reglamentos organizativos 0 normativos, aunque, en ningln caso, de ejecucion, lo
que, segun lo ya establecido, resulta plenamente constitucional.

Por estos fundamentos, el Tribunal Constitucional, en uso de las atribuciones que le

confieren la Constitucion Politica del Pert y su Ley Organica,

FALLA

Declarando INFUNDAVDA la presente demanda de inconstitucionalidad. EXHORTA al
Poder Ejecutivo para que, en salvaguarda del principio de seguridad juridica que debe
informar el Sistema Registral Nacional, reglamente el uso del formulario registral
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legalizado por notario, previsto en el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.° 27755,
conforme a los siguientes lineamientos:

a)

b)

c)
d)
€)
f)

El notario debe dar fe respecto de los actos juridicos, hechos o circunstancias que
presencie, para lo cual debe exigir que el formulario sea llenado y suscrito ante él,
corroborando la libre voluntad y capacidad de las personas en la celebracion del acto
y su conocimiento de los alcances del mismo;

Debe constatar la identidad de los contratantes, de ser el caso, cotejando los
Documentos Nacionales de Identidad con la informacion publica de red del Registro
Nacional de Identificacion y Estado Civil (RENIEC);

Verificar la validez de las firmas contenidas en el formulario;

Verificar que los datos relativos al inmueble estén clara y correctamente expresados;
Conferir fecha cierta al formulario, y

Conservar copia del documento original, a efectos de descartar cualquier irregularidad
que pudiera presentarse, manteniendo la estabilidad juridica.

Dispone la notificacién a las partes, su publicacion en el diario oficial El Peruano y la
devolucion de los actuados.

SS.

ALVA ORLANDINI
BARDELLI LARTIRIGOYEN
REY TERRY

AGUIRRE ROCA
REVOREDO MARSANO
GONZALES OJEDA
GARCIA TOMA
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- Proyecto de Ley N° 3018-2013-CP, remitido al Congreso de
la Republica por el Colegio de Notarios de Lima

COLEGH) DE NOTARIS

DE LIMA

Ao Uimmseppe Ganbaldi
339 - 343
{Ex - Aw. Ciregonio Escobedi)
Jesiis Maria

Lima - 11

TeléFoains:

F1RATOND (HUNTENG)
4614

461-T233

Fax:

Ad)-1928

E-Mail:

notanioslimaiEnotarios ofg. pe

Weh:

WWOW. IO 08 og e

LIMA - PERD

Proyecto de Ley N° Jp/ E/ZD 13- £ ;C-? ?#EEE?EEG'"M b
NOV 2013

L]

PROYECTO DELEY [fEC!B190,

Jesis Maria, 27 de noviembre de 2013

Oficio N* =24 € 2013-CNL/D

Sefior Doctor

Fredy Rolando Otdrola Pefiaranda
Presidente del Congreso de |la Repdblica
Presente.-

Estimado sefior Presidente:

Tenemos el honor de saludarlo cordialmente y a la vez hacerle llegar el
Proyecto elaborado por el Colegio de Notarios de Lima, en ejercicio del
derecho de iniciativa legislativa gque le confiere el articulo 1072 de la
Constitucidn Politica, concordante con el articulo 74% del Reglamento del
Congreso de la Repiblica, por el que se propone la “Ley que crea la
Escritura Pdblica de Inclusidn Social”: cuyo texto se adjunta al presente
oficio ¥ que ha sido aprobado en sesidn de Junta Directiva de fecha 26 de
noviembre del presente afio, segin consta en la copia certificada que se
acompafia.

Hacemos propicia la oportunidad para renovarle las seguridades de
nuestra especial consideracion y estima.

Atentamente,
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FLARD WILFEFDO WILCA MONTEAGLUTHY
MOTARIO DE LIMA Y SECHETARIC I LA JUNTA DIRECTTY A
DEL COLEGTIO DE NOTARICES DE LIMA

CERTIFICA
Que, en el Libee de Actas de Junta |Mrectiva N7 13 del Colegio de Netarios de
Lima, legalizado anle ¢l Medario e Lima Cduardo Laos Die Lama, con lecha 14
e enero del 23 bajo el mimero 5258-13, e encoenica el scta de sesion de
Junta Diregliva de fecha 36 de moveembre del abe 30103, La misma que a

ARESIOMN TDE JUNTA DRIRECTIVA 26 IE NOVIEMBRE DE 203

En la credad de i, siendo las diecinueve haras con trednla mdanofos del dia
verntistis de noviembee del ano dis mil fnse, s reunieron en el kaal del
Colegin de Notarios de Lima sito en avenida Giuseppe Caribaldi W7 339343,
Distribe de Jesus Maria, provincis v deparlamento de Lima, los siguienies
mibembiros de la |amba | inectiva }H."'filn!ll M 3-20004, seniores:

- CARLOS ENEIQUE BECEREA PALOMING, TRECAND

= ALFORN SO SN AVIIES D LA PLUENTL, WICE DECARMO
- OSCAR TEYTON ZARATE, FISCAL
CELAHD WILFREDO VILUA MONTEAGUI, SECHETAHRIC
- MARIA ELVIEA FLORES ALVAN, SRR S

Preside la sesiom el
[Malomirss v aclin o
|:l|_|l-.|i|l'|'1|,‘|-c:- |:"1 |'|II|'

wane de la Orden matasio Carles  kndwgue 15ecerea
o secrelario el nodario Elard Willredn Vikea Monleapodo.
mm respectivo, el Decano procedis a declarar instalada B

Jurita Dlirectiva gae pasa o desarmollar La siguienie aggemda:

AGENDA.

S PRCOY FOTUNE LRY = IMICEATIV A LEGISLATTY A
Propuesta kglslativa de “1ey quie crea la Psertwra Poblica de Inclusion Soceal”

i

z

i Cansakdi 335 . 343 (B e Geegeno Bidobade) - bei Mann - Lings 17 - LINGS  PERU - Tebilpnor 3190800 HURTRG tiel-0014 5 460200
Fan: 4801578 Emosk: mectarin b molvssbanionoong pie Thilke mevim aitorads (of =
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THESARROLLO;
o)

S FROYECTO L LEY — INICIATIV A LEGISLATIV A

F1 Sefior [ ecano osdicd quie esla Juinta | Mpectva sofmes es de conavimisnbe habia
walado elaboramdo wn Provecto de Ley en ejercivio did dereche de inkciativa
Iq'!i-'.l.ﬁl_i:.'.a |_:|-1'-.,".-i1.I_.'| e il articule 10077 de la Consfilucion Poditica del Pend,
voncnrdants con o nemeral 4 del articulo 767 deld Ih:-_-g.;,!:ln'u'nu:- del Conpgreso de
la Bepublica, habsndose concluide con la elaboracion del mismo, cuve lexdo
consta en los gemplares gque cada uno de los membros de la Junta ieediva
L £y 540 p:_'quu:r_. g swrndn = debale para su .|'|'.hr|'|'|'.-.-a-:'i|‘||'|.

Lz e v ammplice inlercamibio de Gdeas, se aooed® por unanimidadd;

5.1, Aprobar la Propoesta legislaliva de “Ley gue crea la Escrifura Pablics de
Inlusion Social™; cuvo texio es ol siguiomtes

PROYECTO DELEY
FORMULA LEGAL:

Fl Congrese de la Repablica
ha dado la siguiente bey

LEY QUFE CREA LA FSCRITURA PURLICA DE INCLUSION SOCIAL

Arficule 17 Objedo de La presente Ley

La prrescmie vworm Lene por obifelo crear la Eseritura Pablica de Inclesiin Social
quir permida a las peblaciones die menores recursos comdar con un documenits
prodocolar de bapsdosio.

Articoln 25
Motariade
Modilicas
izl M

Muodificacion del articulo 37 del Decoreto Legislative del

el arlicula 37 del Decrelo I.u;'gis.lnhl.-'-;& REIME. Decrein ]""Tn""l'“:'"'"'"
iacki, de la sipuienfe manera:

“arthcule 37, — Beglstros Protocolanes

Farman el prolocels netarial los siguinles mygistros:
a) e eserituras pablices.

%

e Cacribabdh 309 - 34F [Eu. e Grisgow s Escibesch] - Josios fosa - Lo 11 - LA - FERLF - Teldfosed 3170700 B HTRES] A61.0018 ¢ S50, 7333
Fore 4601598 Brmid: notormril mrerlnclor o orgupss Wieh: e rerianes org pe
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by D Leslamenlos,

Ol e protesto,

d) D actas de transferencia de bienes mucbles ropierables,

e} D actas v eseriluras de procedimienios vo conlenciosos

1) e imstrwmenios protocelares denominadas de constitucyin de
paraniia mobilaria ¥ olras afectaciones sobre bienes muebles

2l M escrituras piblicas de inclusion secal; v,

T otros que sedale ka Ley”

Articuly 3% - el Registre de Faoriburas Pablicas de Inclusidn Social

i el regisiro de ecribaras poblicas de inclusin soclal, que fegma parie del
Probsode Motorial, = exHenden escrifuras de trensferencia de inemaebles
deslinados a casa habilacion cuvo valor no exosda el equivalente a 10 Uniclades
Imgpositivas |ributarias v gue seballan ubicosdes en sonas uribame-marginokes v
rurabes. Fstas  fransferencias estdn nafecies al impuesio de o alcabala de
conformidad von el Decreto Legislativo NP6 Ley de Tribulacion Municipal,

Articulo 4% — el otorgamicnte de Escrituras Poblicas de Inclusion Social
Fratandose de lis Esorituras Pablicas o que se refiere la presente ley, b
combratantes, de conformidad con el artiewlo 587 del Decreto | I.'Ht'b-lull'r'ﬂ BTN,
Duwecreto Lesislative del Nodariado, expresan su volunlad diseciarmenie ante ol
ootaci auien leege de dar oumplimienio a las disposiciones  pertinendes,
complein I infermacion quie cormesponda segun ke indiquen les paries.

Lo esarituras de inclusion secial e exbienden sobre ln base de una estrochur
de datoes computarizada, aprobada por ol Colepio de Molarios cormespondiente,
cjuis vonbiene las cliueul

seenciabes del contrate de transherencia, a las gue Se
aprepa las estipulaciopss que swefalen los contralantos, 50 e utilizars registnos
pre-imprmesos estos famblén contendran las clausulas esenciales v ol espicis
shifrenie para g
cargir e ke Folepios de Molaries, podiendo completarse ks dales on
subaliuibera dedas formas usuales

= i I|-. [t ici . i r it srhplial &
<ipmar las estipulaciones adicionales. La impresian estara a

D SETA 1_':l|iﬁih|{' al modario efectuar insertes n verifecar el |.'ur|1|:|limi|.'r|1u di las
obligaciones tribufarias o gque seefieren el artioulo 7 del Decreto Degalative N°
#a, Lew de Tributactin Munscipal medificade por of Decreto Legislative n® 957;
los artieulos 7E°-5 y B0 dirl | Besretis 5-i|.|Fr:ri'rn.|.| BYTTQ-2004-EEF, Texto U mici
Ordenado de la Ley del Impuesto a la Renta, ni elecluar las verificaciones
seihladas ene el Gl pareafe del articulo 55 del Decrelo Degislatioe 5105,

e

Siorizolds 337 . 43 [Ex. fe Gregono Biocheds] - e Maria - Lens D . LU, - PR - Tabidgrars 219 0000] HUH TIMG] /2570006 ¢ 4817703
Fuan: S50 1FTH Bailh rolrh el wutllivai ios oiigs o Wl ot RO 15 D000 00
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b jw::- Legislative del Notadado v el arbiculs ™ de 1o ey NEHE1S, Ley para la
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Taseha cravtra la evasitn v para la fermalizacion de la economia

Articulo 6, —Facilidades de ancesa a los servicios

la deterrminadon de los previes de los servicios notariales se rige por la liboe
compelencia, Los Colepios de Motarios, previa aprobacidn de la Comisiin de
Libee Competencia del Institube Nacona de Deiersa de e Competencia y de s
Fropiedad Intelectual - INDECOPL pedrin establever excepemalomeentse un
mante maximo para el cobro de Jos servicios notariales de sus agremiadios,

Para exiender las escriluras a Las que se reliere la presente ley ol Regisiro
Mavtonal de ldentificacion v Fstado Civil -BEMIEC- brinda acoese gratuite a hes
niolarios al servicis die conaullas en linea, para la venlicaciin de la identidad de
los inlervinintes  mediante Ja verificacion de las  imagenes,  dals e
identificacian por comparaciin biometrica de las huellas dactilares; con la sela
acredilacion de su condicidn de Netario por pare del Calepin correspondiente,

Los Registros Poblices estableceran como lass nica paza L inscripeldn de las
iransferencias de propiedsd que se ebeckiem al aepare die la presente Ley, los
derechis por presentacion,

DISPOSICIONES FINALES
UNICA, — Disposicion derogatoria
[herdpuiese, maodificpees i ditjis en Suspens, auAlquIeT aTma quis e penga a
loy esstablecido en Lo presents: Ley,
Papistrese, Comuniquese y Publiquese.

Limvws, 27 ol nowviembre e 2003

5.2.- Facultar al Decano del Colegio de Motarios de Lima para la presentacidn
del I"‘rug,.'r;lu de [ey y demas acciomes relacionadas com su lramilacidn, asi
coma la elaboracion de la Lspasicion de Motives de dicho Proyecte de Ley ¥
la swscripoion del misma, en nombre de la Junta Dirsdiva del Colegio de
Madarios de Lima

|
g habiendo otros asuntos qose (rabar s levamid L sesitn, sicndo Las ceroe bocas

quiice nanubos del weintisele die noviembre del misoss ano, ssemdo
firmad Trresente Acte en sefal de conlormided  por los mibembros

Tiaaa cas Choekeatd | TP 343 (D A Ceregonio Bioobedo) - bk Waris - Lima 11 - LIGA, - PREL - Tabsloaoc 319 (005 HUMTIMG| ~4871-00164 / 441-775
Faiay S50 1770 Ml vk reca b mndlivasia recs Qg v R AR N D e
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A gontinuacion cuatroe firmas =
Firmade: CARLOS  ENRIQUE  BECEHEA  PALOMING:  ALFONSO
BEMAWINES TFE LA PUENTE: OSCAR LEYTDN ZARATE;, ELARD
WILFREDO VILCA MONTEAGUDC, MARIA ELVTRA FLORES ALV AN,
Se expide la presente cerlilicacidn para los [nes pertinentes, en Jesds Maria ¢
los 27 dligs del mes de meveembiee del anfo dos mil trege, se==sessms=——c

AR WILFREL VILC

Secrefario di la Ju vitiva del Colegio de Molarios dg

{a.

o Canbobd 139 - 34 Er f Gregerw Beopeda) - Jewds Morn - Lma 11 - UAS - FERU - Telslones 30507 HLETIRG) 210004 5 4al - 7233
Fan: 4401598 Emall: notonobro@nciono om pe Wabe sessoiarice arg pe
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Proyvecio de Ley que crea la
Escritura Pablica de Inclusidn

Social.

El Cobepin de MNotarios de Lima, en wso del derecho de miciativa legislativa
que le confiere el articulo 107° de la Constitacion Politica del Perd, en
concordancia con el artioulo 74% del Reglamento del Congreso de la Hepdblica,

propone el :i.gu.'ienb:

FROYECTO DE LEY

EXFOSICION DE MOTIVOS

En los (ltimos afws el Per( ha experimentado una curva ascendente en su
crecimiento econdmico que ha impactade pesitivamente en todos los ambitos
de la actividad productiva nacional. El PRI de los aliimos 10 afics es de §% en
promedin, cifra macroeconomica notable en relacion a Los paises de la regidn,
e indicader posifive a nivel mundial. Sin embarge alguncs estudios han
sefialade que la economia peruana tiene un companente de informalidad de
alrededar del 60%, e cual nos muestra un amplio sector de movimesnts
econdmico que ne 58 ha incorporade oficialmente, quedando fuera de todo
contral tributasio, laboral, sanitario, v en ofres casos fuera de toda proteccion

juridica respecta de su patrimonic.

En efecto, gran parte de las transferencias de bienes immuebles carecen de

escribura publica, o inscripeidn en bos Reglsiros Piblices, que las respaldeng

e Creibnld) 399 - H3 (Fx de Gregonio Eneobede) - b Mo - Lives 17 - LIS, < PERU < Tabebori 31700000 HURTING] @44 1-0004 0 4 1-2300

Fan: 450 1378 Emoik rotno b nolroonos o pe el s nolor i peg i
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recurses significa afios de esfuerzo vy sacrificio, la formalizaciin del contrato

debe estar revestida de la maxima seguridad, La mejor forma de lograr esa
seguridad es a través del etorgamiento de escrituras publicas, de tal manera
que se cuente con un Hiube firme que sirva de base para la inscripaidn registral
v la posibilidad de acceder al crédito en forma efectiva

Las escrituras pablicas temen ooma caracteristica que se extienden en riguraso
orden cronoldgloo, son firmadas por los contratantes v autorizadas por el
notario, quien las conserva méentras ejesce el cargo, expidiendo las copias que
se Je solicite, luego se encarga de su custodia el Estado, a través del Archivo
General de la Nacita

La informalidad ha idp descendiendo en el Pera en los dltimos abos, pero, ain
cs insuficiente dada la complejidad de algunos procesos v ool coste que

significa

En este arden de ideas, el Colegie de Notaries de Lima ha estimado necesario
proponer la creacitn de una Escritura Pablica destinada a formalizar las
transberencias de bienes de escaso valor en forma agil y a bajo costo, com la
seguridad juridica que proporciona la infervencidn notarial y el empleo de la
tecriclogia en su procesamiento, Es de suma importancia considerar que es en
los sectores medics v bajes de la economia donde es preciso brindar
herramientas que constiluyan un alicknte para la formalizacion de las
actividades eccondmicas, tales como la transferencia de bienes inmuebles.

Segtin datos de la Superintendencia Nacional de los Registres Plblicos, en el
pericde Enero-Agesto de este afio, las transferencias de propiedad se han

ot kil 335 . 283 T e e Faoiedod - besks Mo - Livea 11 - LING - PEBU - Tebilonae 31500000 H URTrG] 4810008 7 4617533
Fan; 450 1970 Erasl: i igripeak mpfing ionos O e Tk e 1D el T ]
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incrementado en un 5%, de un universo total de 125432, lo cual es un

indicador notable de la cantidad de tr
por la via formal. Sin embargo las tran:
formalizando conforomwe se producen, %

menores de recursos

¢ Trarsferencia de Propiedad

ansferencias que se cedebran en el pais
sferencias de propiedad que mo se estan

oot en su mavorsa Las de poblaciones de

OFICINAS REGISTRALES

enero - agosto
;12

enero - agosto
w1

Zona Registral N* | Sede Piura

Zona Registral N° Il Sede Chiclayo

Zona Registral N* NI Sede Moyobamba

Zona Registral N* IV Sede Iquites

Zona Registral N* V Sede Trujitlo

Zona Registral N* Vi Sede Pucalipa

Zona Registral N* Vil Sede Muarax

Zona Registral N” VIl Sede Huancayo

Zona Registral N° IX Sede Lima

Zona Registral N* X Sede Cusco

Zona Registral N* X| Sede Ica

Zona Registral N° XIl Sede Areguipa

Zona Registral N* XIN Sede Tacna

TOTAL

Fuente: SUNARP

Para ¢l profesor -_'Np.lr'l-ﬂ Jainye Guas

subvace la paz sox ml (en el sentido de

sobire lo injusticia individual por ser
progreso v

promoy er la
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formalizacion de  transferenclas  de pn:‘-\n':!.;.‘.,

e Delgado, "en la seguridad |uridica
vden social) que, come bien,. prevalece

un bien colectivo v un prias para ol

la pusticia”. De tal manera que en el aspecto undico social,

IncxAiN
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positivamente en el clima de seguridad y tranguilidad necesarias para nuestra
sociedad. Adicionalmente a cllo, la formalizacion de la propiedad tiene un
impacto economico importante en su valor de mercado, pues un inmueble con
titulo firme adquiere un valor de mercado superior a aquellos que carecen de
la proteccion juridica que da una escritura pdblica.

Otro clemento a tomar en cuenta es que la formalizacién de la propiedad evita
en gran medida la comision de delitos v brinda proteccion juridica a los
titulares del derecho. Segim el Anuario Estadistico de la Policia Nacional del
Perir del ano 2011, Jas denuncias por Delites Contra el Patrimonio en su
modalidad de Estafa y otras defraudaciones en este djercicio Hegan a 3, 675,

vifra de notoria relevancia,

A - TERY - Tdabiny
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Del mismo modo se observa una importante vaniacion en la incidencia de estos
delitos entre Jos anos 2010 a 2011, habiendose incrementado en 11.8% de un

ano a otro,
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VARACION (%)
00 =n 2011 -3070

L1 OIS
2 A0S

31, WIOLACION DE LA LIS, PRRSONA
JOLACION OF LA U8 SEXUAL

A3 anoa

& DRSS TReTaAmOL
4. CONTRABANDD

Estas cifras reveladoras deben motivar una respuesta por parte de los agentes
involucrados en los procesos de formalizacion. Por ello ol Colegio de Notanios
de Lima, formula la propuesta de creacon de una Escritura Pablica de
Inclusion Social, con ka finalidad de facilitar ¢l acoeso a la formalizacion de
aquellos inmasebles destinados a servir como casa habitacion cuyo valor no
exceda a 10 UIT. Asl, la formalizacion de Jos titulos de dominio estaria al
alcance de toda la poblacidn, dandole la seguridad juridica gue un titulo
registrable confiere. Se espera de esta manera, asegurar la secuencia del trafico
comercial de inmuebles, la legitima en las relaciones hereditarias y una
expectativa econdmica en megores condiciones. Diversos  estudios han

Pt
mostrado que en el caso de las personas de menores recursos, 1a adqumnu‘-l/ h

e

‘

de un inmueble slgnifica afws de esfuerzo e inversion en recursos, porJoque - "7 & £
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..m'""?i};r_lllrarau formalizacitm implica una mejora sustancial en sus condiciones de
vida
Esta Escritura Piblica de lncdusidn Social tendra déusulas simples,
preestablecidas, aprobadas por los Colegios de Notarios del Pemy, lo que
parantizaria la undformidad de los contenidos sin requerit de documentos
privados previos,

Asimismo para lograr la foemalizacion que se pretende ¥ viabilizar ¢ accese
de los ciudadanos de escasos recursos a estos instrumentes. pablicos no serd
exigivhe al nmotario efectuar iserbos ni veriflcar el cumplimdento de
obligaciones tributatizs o dejar constancia de haber efectuado acdons de
conbrol con relacion al origen de los fondos, bienes u oolres achivos
mvelucrados en dicha transaccion, asi como con los medios de pago
utilizados.

BEWEFIC]

El presente Proyecto de Ley na irroga egrese aljuno al erario nacional por el
contrarics permite a las poblaciones de ownotes recursos acoeder a unm
procedimiento dgll v medemo de contratacidn para abbener wn decamento
seguro dotado de las ventajas de Ly intervencidn notarial,

EFECTO DE LA FROPUESTA EN LA LEGISLAUION NACTONAL

y 58* del Decreto Legislative N° 1048, Decreto Legislative del Notariado y sy |
incarporaria el artioulo 52-4 al mismo cuerpe normativo,

vrbalih 339 - 343 [Ex Mu Drigga s Esgobigte] - el Wiy - Levm §7 . LIMGA - PRI - Tipbids s 3170000 MMM r85 70074 7 481770
Foos: 651, 120 Barndl: st vacned  wucp o oot o) o0 WOl mamons o oL D
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El Cangreso de la Bephblica
ha dade la siguiente ley

LEY QUE CREA LA ESCRITURA PUBLICA DE INCLUSION SOCIAL

Articuls 1", — Olrjeto de |a.]:|lr|=-|:n1= Ley
La presenbe mormea thene por abjete crear la Escritura Pablica de Inclusion
Social gue permita a las poblaciones de menofes recursos contar con un

documente protecolar de bajo coste,

Articule I° — Modificacidn del articulo 37 del Decrete Legislative del
Motariado
Modificase el articulo 37 del Docreto Legislative N*1049, Decreto Legislativo

ded Motariado, de la siguienbe mamra:

“Articouln 37, — Regisiros Protocolares
Formamn el protocolo natarial los sipuientes registros:
a) Dwescrituras piblicas.
b} De testamentos.
¢} Dhe probesio,
dj De actas de transferendcia de bienes msebles registrables.
@) Dweactas ¥ escrituras de procedimisnitos no contencinsos,
f) De instrumentos protoonlares denominades de constitocion de

maraniin modiliatis ¥ olras afectaciones sobre bienos mushles
5] e escrituras pablicas de inclusidn social; v,

v

w kol 5600 - 343 [Ex. Se Cragana Esccheds] - low Mars - Lima 11 - LIS - PERU - Telabonon 30900000 HLURTIMCE: f321-0814 £ 4617331
Fae: A 198 Emedl roviical mefiraiancs ag pe Wl wwanol o g e
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k) olros que sefiale la Lay”

Articule 3, —Del Reglatro de Escrituras Piblicas de Inclusidn Social

En ol registro de escrituras pablicas de inclusidn social, que forma parte del
Protocolo Motarial, se extienden escrituras de transferencia de inmuebles
destinados a cesa-habitacidn cuyo valor ne exceds el equivalenbe a 10
Unidades Imgositivas Tributarias v que se hallan ubicadoes en zonas urbam-
marginakes ¥ rurales. Estas transferencins esfin inafectas al impueste de
alcabala de condormidad con el Decreto Legislativo M978, Ley de Tribudaciin
Mumnicipat.

Articuls 4%, —Del otargamiento de Escriluras Phblicas de Incusidn Soclal

Tratindose de las Escritures Pablicas a que se refiere la presente ley, los
contratamtes, de conformidad con el arbeule 589 del Decreto Legislative
MET04%, Decrete Legislativo del Motariado, expresan su voluntad directamende
ante el notario quien loego de dor cumplimients a las disposiciones
pertinentes, campleta la informacidn que cormesponda segin be indiguen Las

partes.

Las escrituras de inchasiom social seextienden sobre la base de una estructura
do  datos  computarizada,  aprobada  por el Colegio de  Motarios
cormespondienile, que conliene las cliusulas esenciabes del contrate de
iranslerencin, a Las gque se agrega las estipulaciones que sefialen los
contratanbes. 5i se utilizara registros pre-impresos estos también contendran

las cliwsulas esereciabes v el espacio sufbciente para consignag las estipulaciones

adicionales. La 'imPn:r.inh r.-nl:ani.:lmgndn lcws Cnl.zs_inﬂ- de Motarins, ]:n.ld'

coinpletarse bos dabos en oualquiera de las formas usuales,

Tnvbald 339 . 343 (B M Gregeanio Esoolsexdop o betarh W i o Lisrad 17 - LIS « PR « Tebélamss J1F-0R00MHLETIHC) ME1-00106 7 441 -750
Fan: @57 1FIE Eriml v v iegh eaallivavyiesg g ps Wl acaime i Gl ok 009 (8
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Acticule 5% —Dhe los inserios y constanciss

Pazra la extersiin v otergamiento de las Escrituras Publicas de Inclusion Social
no serd exigible al notario efectuar insertos ni verificar el cumplimicnto de las
obligaciomes tributarias a que se refiesen el articulo 7 del Decreto Legslativo
MF 776, Ley de Tributackin Municipal modificado por el Decreto Legislativo
¥ 052 los articulos Pa®-A y 8454 del Decreto Supremo B 17%-2004-EF, Texboe
Unlco Ordenado de Ja Ley del Impuesto a la Renta, ni efectuar las
verificaciones sefialadas en el dltimo pdrrafo del articule 558 del Decrets
Legislative MI(H%, Demete Legislativo del MNotariado v el articule ™ de la Ley
MEEE1, Ley para la Lucha contra la evasidn v para la formalizacidn de la

CCONOTA,

Aliculo 6%, —Facilidades de accesa a los servicios

La determinacion de los precios de los servicios notariales se rige por la libre
compelencia. Los Colegios de Notaslos, previa aprobacidn de la Comisidn de
Libre Competencia dol Instituto Macional de Defensa de la Competencia y de
la Propiedad Intelectual - INDECOP], podran establecer excepeionalmente un
monbe maximo pars el cobro de los servicios notariales de sus agremiados,

Para extender las escrituras a las que se reflefe la presente ley ol Repistio
Nacianal de [dentificacidn v Bstado Civil -RENIEC- brinda acceso gratuito a
los notaries al servicle de consultas en linea, para la verificacidn de la
idemtidad de los intervinientes mediante la verificacian de las imagenes, datos
@ identificacion por comparacian biométrica de las huellas dactilapes; con la
sola screditacidn de su condicidn de Netario por parte del 3

cofrespondienie,

s b 33 - 303 [Ex. M Crrogeaii Exgobiaa] - Metis Magris - Liva 17 - LVLA, - PIORL - Tithidky g 1000000 HURATIRG | £ 10006 F 4041-7300
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Los Registros Pablicos establecerdn como tasa (mica para La inscripcion de las
transferencias de propledad que se efechiben al ampara de la presente Ley, los
defechios por presentaciin

DISPOSICIONES FINALES

UNICA. — Disposicin deropatoria

Derdguese, modifiquese o déjese en suspenso, cualquier norma que se opomnga
a o establecido en la presende Ley.

Registrese, Comuniquese ¥ Publiguess

= £ S

— {g
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