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REFLEXIONES EN TORNO AL
SISTEMA REGISTRAL PERUANO

ROBERTO PALACIOS BRAN*
HELDER DOMINGUEZ HARO **

CONTENIDO: 1. Marco intfroductaorio. ll. Periodizacién del sistema registral
peruano. lll. Consolidacién del sistema registral. IV. Servicio de publici-
dad registral en linea. V. Funcién econdémica de los registros publicos. VI.
Importancia del usuario, seguridad juridica y eficiencia. VII. Proyectos
estratégicos. VIII. Inusitado desarrollo académico. IX. Nota conclusiva.

I. MARCO INTRODUCTORIO

El presente trabajo tiene por objeto
analizar, desde el punto de vista juri-
dico, institucional y de la gestién pu-
blica la actividad registral como siste-
may el desarrollo del derecho registral.
En buena cuenta, responde a las in-
quietudes por parte nuestra, como
producto de la labor que en la Admi-
nistracién Pablica nos ha tocado -en
esta oportunidad- desarrollar. Inquie-
tudes que a través del dialogo y el

debate hemos ya dado cuenta en ante-
riores oportunidades!.

Con fecha 30 de enero del 2002 se
publicé en el Diario Oficial El Peruano,
la Ley Marco de Modernizacion de la
Gestion del Estado, Ley N° 27658, con
el objeto de establecer los principios y
la base legal para iniciar el proceso de
modernizacion de la gestién del Estado
en todas las instituciones e instancias
de la Administracion Puablica a nivel
nacional, conducente a obtener mayo-

Jefe de la Zona Registral N° V, Sede Trujillo-SUNARP. Estudios de Maestria en Derecho Civil Empresarial y Diplomado

en Derecho Registral Inmobiliario y Mercantil de la Universidad Privada Antenor Orrego. Diploma en Arbitraje por la Pontificia
Universidad Catélica del Perd. Estudios en la Academia Theodor Heuss (Alemania). Conciliador Extrajudicial. Profesor de
la Facultad de Derecho de la Universidad Privada Antenor Orrego.

* Jefe del Area Legal de la Zona Registral N° V, Sede Trujillo y Vocal {e) de la Cuarta Sala del Tribunal Registral - SUNARP.
Estudios de Maestria en Derecho Constitucional y Administrativo de la Universidad Nacional de Trujillo. Diplomado en
Derecho Registral Inmobiliario y Mercantil de la Universidad Privada Antenor Orrego. Profesor de la Facultad de Derecho

de la Universidad Privada del Norte.

1 En efecto, las ideas que abordamos tiene como punto de partida los articulos publicados por nosotros en el Boletin “El
Registrador” de la Zona Registral N° V, Sede Truijillo, el Diario Oficial “E! Peruano” y el Diario “La Industria” de Trujillo

(2002-2003).
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res niveles de eficiencia, una mejor
atencion a la ciudadania, priorizando
y optimizando el uso de recursos pu-
blicos2.

Después de una década incierta, di-
cha norma legal se constituye en una
herramienta cardinal para los intere-
ses institucionales del pais; sin embar-
go, debemos sefalar que existen insti-
tuciones publicas que vienen ya traba-
jando bajo tales principios, como suce-
de con la Superintendencia Nacional
de los Registros Pablicos (SUNARP) y
las distintas Zonas Registrales a nivel
nacional (con sus respectivas sedes
operativas)3, integrantes del Sistema
Nacional de los Registros Publicos (SI-
NARP). Desde el 2001 la SUNARP ha
implementando progresivamente toda
una politica de gestién acorde con las
necesidades de la ciudadania, de los
usuarios; por lo tanto, resulta conve-
niente subrayar y reflexionar sobre di-
cho accionar.

Accionar que responde a la impor-
tancia en una sociedad de la funcién
de los registros publicos en épocas mo-
dermas. Debiéndose enfatizar, como
un hecho trascendental, que por pri-
mera vez se trato el tema de los regis-
tros publicos en la “XIII Conferencia de
Ministros de Justicia de los Paises Ibe-
roamericanos” (2002). Los acuerdos
del Acta Final son relevantes, entre
otros: constituir un Foro para la mo-
dernizaciéon de la Administracién de

Justicia y de los Registros Publicos
dependiente de la Conferencia de Mi-
nistros de Justicia®.

II. PERIODIZACION DEL SISTE-
MA REGISTRAL PERUANO -

Sobre la base, a groso modo, de un
recuento histérico y actual, pretende-
mos bosquejar una triple periodifica-
cioén del desarrollo-del sistema regis-
tral peruano, desde un punto de vista
organico, funcional y normativo; que
supone la misma evolucion del dere-
cho registral. En ese sentido, cabe de-
cir que la historia registral peruana se
divide en tres periodos marcadamente
diferentes; empero vinculadas: a) de
iniciacién y formacion, b) de normali-
zacién y modernizacién, y c} de conso-
lidacién del sistema registral.

a) Periodo de iniciacién y forma-
cién: ‘

Con la Ley del 15 de noviembre de
1887 se crea el “Registro General de
Propiedades” y el 2 de enero de 1888
empieza a funcionar la primera Oficina
Registral en Lima, posteriormente se
denominara “Registro de la Propiedad
Inmueble y Mercantil” (Codigo de Co-
mercio de 1902) y “Registros Publicos”
(Codigo Civil de 1936).

Los registros publicos en sus inicios
dependeran del Poder Judicial (Corte

2 Dentro de la labor de modernizacién y descentralizacion del Estade peruano, en setiembre del afio en curso, el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) ha suscrito con €l Gobierno del Pert un convenio de préstamo por 28 millones de délares
destinado a crear nuevas estructuras y sistemas administrativos en el aparato estatal y redefinir sus reglas institucionales,
Io que permitira incrementar la calidad de los servicios piblicos.

3 La SUNARP cuenta actualmente con 13 Organos Desconcentrados dentro de su estructura orgénica: las Zonas Registrales
siguientes: N° I- Sede Piura, N° I-Sede Chiclayo, N° IIl- Sede Moyobamba, N° IV-Sede iquitos, N° V- Sede Trujillo, N° VI-
Sede Pucallpa, N° VII- Sede Huaraz, N° VIIIl- Sede Huancayo, N° IX- Sede Lima, N° X- Sede Cusco, N° XI-Sede Ica, N°
XII-Sede Arequipa y N° XIIl-Sede Tacna. Cada una de dichas Zonas cuentan con Oficinas Registrales Provinciales.

4 Acta publicada en el Diario Oficial “El Peruano” de fecha 28 de julio del 2002.
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Suprema) y otras instituciones regis-
trales dependeran del Poder Ejecutivo
(Registros de los Sectores: Registro de
Mineria, de Hidrocarburos, etc.). Se
crearon la Oficina Nacional de los Re-
gistros Publicos (organismo publico
descentralizado del Sector Justicia,
1981), la Direcciéon Nacional de los Re-
gistros Publicos y Civiles (organismo
de linea del Ministerio de Justicia,
1992) e incluso -en un momento deter-
minado- las Oficinas Registrales de-
penderan de los nuevos Gobiernos Re-
gionales (formalmente 1987), con ex-
cepcion de Lima.

En cuanto a su dimensién normati-
va se expidieron el Reglamento de Ins-
cripciones (1936) y el Reglamento Ge-
neral de los Registros Publicos (1968}
que derogd al anterior (1940); poste-
riormente, con el Cédigo Civil de 1984
los institutos registrales se sistemati-
zaron en su sélo libro. Dentro del pro-
cedimiento registral se presentaron
tres instancias: el Registrador Pablico,
la Comision Facultativa y la Junta de
Vigilancia.

En cuanto a las técnicas de inscrip-
cidén, se realizaron en Tomos o Libros
de Inscripcion, advirtiéndose que di-
chas inscripciones aparecen conteni-
das en un documento original, siendo
ello necesario para la atencion de los
titulos y certificados.

b) Periodo de normalizaciéon y
modernizacion:

Con fecha 16 de octubre de 1994 se
publica la Ley N° 26366, mediante la
cual se crea: 1) el Sistema Nacional de
los Registros Pablicos (en adelante SI-
NARP) a fin de mantener y preservar la
unidad y coherencia del ejercicio de la
funcién registral orientado -entre otros
aspectos- a la integracion de los dis-

persos registros; y 2} la Superinten-
dencia Nacional de los Registros Puibli-
cos (en adelante SUNARP), como un
organismo descentralizado auténomo
y ente rector del SINARP, cuya respon-
sabilidad en sintesis es organizar y
supervisar la funcién registral. Cuali-
tativamente se produce un radical
cambijo en aras de la modernizacion
del sistema registral peruano, al trans-
formarse en un organismo piublico
descentralizado (OPD) acorde con las
tendencias del derecho de organiza-
cién parte capital del derecho adminis-
trativo.

En esta fase las antiguas técnicas
de inscripcion desde el siglo XIX en
Tomos o Libros de Inscripcion y desde
inicios de la década de los 90 del siglo
XX, mas precisamente en 1994, en
Fichas mdviles, que son cartones
preimpresos que cuentan con una cla-
sificacion de los asientos de inscrip-
cién y anotaciones en rubros para los
efectos de brindar una mejor publici-
dad al usuario, van hacer superadas
significativamente por la generacién
de asientos electronicos grabados en
discos 6pticos. La era de la informatica
va hacer aplicado al quehacer registral
con las partidas electrénicas y el “Sis-
tema de Informacién Registral” (SIR).

¢) Periodo de consolidacién del
sistema registral:

El 9 de agosto del 2001, un dia
después de haber sido designado como
nuevo Superintendente Nacional de
los Registros Publicos, el Dr. Carlos
Gamarra Ugaz, en una carta abierta
enfatiz6 como prioridad en su gestion
“la modernizacién de los servicios a
través del Proyecto de Interconexion
Nacional”, mensaje principista que
constituye el inicio del periodo de con-
solidacién del sistema registral bajo
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nuevos enfoques juridico-tecnoldgi-
‘cos. Esta importante etapa y filosofia
serd desarrollado a lo largo de los si-
guientes parrafos.

III. CONSOLIDACION DEL SISTE-
MA REGISTRAL

Permitanos, esbozar algunas accio-
nes institucionales desarrolladas en
esta etapa significativa, en tanto el sis-
tema registral se sustenta en dos pila-
res armoénicamente relacionados,
como es la integracion de los registros
y la interconexién nacional.

Mediante Ley N° 277555, publicada
el 15 de junio del 2002, se crea el
Registro de Predios, que unifica el Re-
gistro de Propiedad Inmueble, el Regis-
tro Predial Urbano y la Seccién Espe-
cial de Predios Rurales. Proceso de in-
tegracion que sera progresivo. En su
primera etapa el Registro Predial Urba-
no se ha incorporado a la SUNARP y
desde el 1 de octubre del afio en curso
se ha puesto en marcha el Plan Piloto
en la ciudad de Trujillo (Zona Registral
N°V, Sede Trujillo), dentro del proceso
de implementacién de la segunda eta-
pa de la unificacion; y a partir del 1 de
diciembre del presente afio en la ciu-
dad de Ica (Zona Registral N° X1, Sede
Ica). Este proceso gradual evitara la

existencia de diversos registros que
han inducido a errores a los usuarios
del sistema.

A partir de dicho marco legal y a fin
de que la SUNARP sea una organiza-
cion mas funcional, eficiente y moder-
na, se considera como factores esen-
ciales del desarrollo: el personal hacia
una carrera registral, la infraestructu-
ra, los equipos y procesos, los sistemas
administrativos y administracion de
recursos, que garantizaran el mejora-
miento del servicio.

Se ha aprobado un nuevo Estatuto
de la SUNARP (Resolucién Suprema N°
135-2002-JUS de fecha 15 de julio del
2002), un nuevo Reglamento de Orga-
nizacién y Funciones (Resolucién Su-
prema N° 139-2002-JUS de fecha 22
de junio del 2002) y otros instrumen-
tos de gestién. Asimismo, se aprobado
y esta vigente el Codigo de Etica de la
SUNARP, cuya consecuencia inmedia-
ta ha sido la instauracién del “Premio
al Desarrollo de los Valores Registra-
les” que tiene ya varias ediciones.

Por su parte, ha finalizado la prime-
ra fase de la interconexién nacional de
las 58 oficinas registrales, que ha im-
plicado la digitacién y certificacion de
toda la historia registral peruana (To-
mos y Fichas desde 1882)8. Desde ene-

5 EstaLey prescribe también en su articulo 7 fa utilizacion de formularios registrales para inscribir determinados contratos o actos
juridicos, el mismo que ha sido reglamentado mediante el Decreto Supremo N° 023-2003-JUS, publicado con fecha 8 de
noviembre del 2003. El referido articulo sefala que vencido la integracion de los registros en el plazo de dos afios, desde la
vigencia de la Ley N° 27755, fas inscripciones se realizaran mediante escritura pblica o formulario registral legalizado por Notario,
éste Qltimo cuando el valor del inmueble no sea mayor a 20 UIT. Cabe sefialar que la norma ha sido objeto de acciones de
inconstitucionalidad interpuestas por los Colegios de Notarios de los Distritos Notariales de Junin, Lima, Callao y Arequipa,
por considerar que afecta el principio de seguridad juridica. El Tribunal Constitucional, mediante sentencias de fechas 30
de abril y 4 de julio del afio en curso, se han pronunciado declarando infundadas dichas acciones, sefialando que no existe
vulneracion al contenido esencial de la seguridad juridica y precisando que en fa medida que el formulario registral legalizado
por el Notario se ajuste al criterio establecido por dicho érgano colegiado, sera titulo dotado de confiabilidad.

6 Laculminacion de la primera fase se sustenta en el esfuerzo de 220 trabajadores que alo largo de 16 meses, han laborado
350, 440 horas hombre y en la calificada capacidad gerencial de los funcionarios de la SUNARP (ver: Informativo

Registral-SUNARP, Afo 1, N° 16, Febrero, 2003).
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ro del presente afno con la aplicacién
de herramientas visuales y tecnologia
de ultima generacion, se brinda el ser-
vicio de “Publicidad Registral en Li-
nea”? y desde noviembre la “Publici-
dad Registral Certificadaen Linea”, as-
pectos que abordamos en el item IV.

Con el Nuevo Reglamento General
de los Registros Piblicos (aprobado
por Resolucién del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N°

195-2001-SUNARP/SN) y el Regla-

mento del Registro de Sociedades
(aprobado por Resolucién del Superin-
tendente Nacional de los Registros Pu-
blicos N°200-2001-SUNARP/SN) y de-
mas normas registrales y Directivas se
ha configurado un interesante ordena-
miento juridico registral, que ha sido
complementado decididamente con la
reciente aprobacion del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios
(Resolucion del Superintendente Na-
cional de los Registros Piblicos N°
540-2003-SUNARP/SN)8. Asimismo,
para el debate publico se han publica-
‘do p.e. el “Anteproyecto del Reglamen-
to de Personas Juridicas de Naturaleza
No Societaria” y el “Proyecto de Regla-
mento sobre los Procedimientos de Re-
gularizaciéon Administrativa de Tracto
Sucesivo o Prescripcién Adquisitiva de
Dominio de Bienes Inscritos” (proyecto
que desarrolla la primera disposicion
complementaria de la Ley Organica de
Municipalidades). Ante dicha notoria
normatividad, este afio la SUNARP con
el trabajo conjunto del Ministerio de

Justicia realiz6é el lanzamiento del
“Sisterna Peruano de Informacion Re-
gistral” (SPIR), que consolida toda las
normas legales emitidas por los distin-
tos entes vinculados con el quehacer
registral y que incluye jurisprudencia
registral.

En cuanto al procedimiento admi-
nistrativo especial llamado procedi-
miento registral, con el nuevo Regla-
mento General de los Registros Publi-
cos se ha definido de manera clara su
naturaleza en su articulo 1y, ademas,
se ha reconocido el principio universal
de la doble instancia: el Registrador
Publico como primera instancia y el
Tribunal Registral como ultima ins-
tancia. Notable y esperada diferencia
con el anterior Reglamento.

La conversion de los Tribunales Re-
gistrales en cinco Salas e itinerantes
llevandose audiencias descentraliza-
das a nivel nacional ha contribuido a
impartir adecuadamente la justicia re-
gistral. En efecto, se procura evitar los
gastos que las externalidades del ser-

vicio ocasionan al usuario, consi-

guientemente las salas sesionaran en
cualquier parte del pais segan de don-
de provengan las apelaciones de su
competencia, para la sustentaciéon de
los informes orales o por otras causas
de ser necesario. Tribunal Registral
que ha aprobado ya precedentes de
observancia obligatoria, configuran-
dose en un aporte sustancial para la
unificacion de criterios por parte de los
Registradores Publicos®.

7 Concretamente el 30 de enero, y la medicion de los resultados son positivos, por ejemplo, en la cludad de Lima se han
inscrito en el servicio, via €l website institucional, un total de 1,139 nuevos usuarios en el primer mes (ver. Informativo

Registral- SUNARP, Afio lIl, N° 16, Febrero, 2003).

8 Publicado con fecha 21 de noviembre del 2003 y cuya vigencia sera a pamr del 19 de enero del 2004, aplicandose so6lo a
los procedimientos de inscripcion iniciados a partir de su vigencia.

9 Recientemente la Superintendencia Adjunta de la SUNARP ha dispuesto la publicacién de precedentes de observancia
obligatoria, aprobados en sesion del Sexio Pleno del Tribunal Registral de la SUNARP realizado el 7 y 8 de noviembre del

2003 (Resolucion N° 025-2003-SUNARP/SA).
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En concordancia con la politica de
descentralizacion gubernamental y a
fin de facilitar el acceso a los servicios
registrales de la poblacion de menores
recursos y de sectores mas alejados de
la ciudad, se han creado las “Oficinas
Zonales” distritales, como ha sucedido
en distritos populares de Lima, cuyas
funciones en sus inicios solamente
eran la recepcion de las solicitudes de
inscripcion canalizandolas en la res-
pectiva Oficina Registral y brindar ser-
vicios de publicidad registral (copias
simples y buisquedas), a la fecha ade-
mas expiden certificados literales de
las partidas registrales. Asimismo se
han consolidado las Oficinas de Infor-
macion y Orientacién al Usuario y
creado las Defensorias del Usuario en
las mismas Zonas Registrales a fin de
salvaguardar los derechos de los ciu-
dadanos usuarios.

Dentro de la politica de apertura y
promocion de la participacion ciuda-
dana, la SUNARP ha ampliado los me-
canismos de participacion de la socie-
dad civil en el sistema registral, con la
creacion de los llamados Consejos
Consultivos para la Zona Registral N°
IX, Sede Lima (antes Oficina Registral
de Lima y Callao} y para cada una de
las Zonas Registrales (antes Oficinas
Registrales Regionales). Son érganos
colegiados de apoyo técnico-legal, con-
formado por representantes de las en-
tidades puiblicas y/o privadas mas vin-
culadas a la actividad registral (v. g.
Camaras de Comercio, Municipalida-
des, Colegios Profesionales de Arqui-
tectos, Ingenieros, Abogados y Nota-
- rios), que coadyuvaran al perfecciona-
miento de la legislacion registral, a la
debida aplicacién de las normas y a la
optimizacién de las funciones registra-
les. El 27 de diciembre del 2001, con
la presencia del Superintendente Na-
cional de los Registros Publicos Dr.
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Carlos Gamarra se constituyé el pri-
mer Consejo Consultivo correspon-
diente a la Zona Registral N° V, Sede
Trujillo. :

La descentralizacién de la cultura
registral ha permitido que poco a poco
registros pablicos se posesione en la
poblacién econémicamente activa, es-
pecialmente de las zonas rurales, a las
que nunca antes habia llegado la SU-
NARP. Por ejemplo, se ha llegado a los
pobladores de los distritos de Chun-
gay, Curgos, Sanagoran, Sarin y Sar-
tibamba, de la jurisdiccion de la pro-
vincia de Sanchez Carrién. Los pobla-
dores -hombres y mujeres cuya fuente
de riqueza es s6lo la tierra que cultivan
para toda su vida- tienen ahora la
tranquilidad de que su chacra o parce-
la esta inscrita correcta y validamente
a su nombre en los registros publicos.
Es decir, cuentan con seguridad juri-
dica.

A nivel de cooperacién internacio-
nal, la SUNARP y la Direccién General
de los Registros y el Notariado del Mi-
nisterio de Justicia de Espana, han
suscrito un importante Acuerdo de
Colaboracion Peri-Esparia a fin de fa-
vorecer la concertacion de programas
de cooperacién mutua, intercambio
cultural, académico, bibliografico y
normativo.

IV. SERVICIO DE PUBLICIDAD
REGISTRAL EN LINEA

El servicio de publicidad registral en
linea permite a cualquier persona des-
de cualquier punto del pais conocer,
via internet y en tiempo real, el conte-
nido de la informacién disponible en
los registros publicos. Dicho servicio
cumple los objetivos siguientes: 1) re-
duce el tiempo de respuesta al reque-
rimiento de la informacion registral; 2)
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genera mayor accesibilidad de la infor-
macién para atencién del usuario; y c)
reduce costos de desplazamiento del
usuario.

En efecto, desde inicio del presente
ano las Zonas Registrales brinda el
servicio de “Publicidad Registral en Li-
nea” como producto de la intercone-
xi6én nacional, y significa que mediante
la aplicacion de herramientas visuales
y tecnologia de ultima generacion, el
ciudadano y las empresas tienen acce-
so via internet a las partidas registra-
les desde cualquier punto del pais, asi
como ver el estado del titulo que se
presentd. El Perii se convierte en el
primer pais de América Latina en de-
sarrollar creativamente esta avanzada
tecnologia.

Si bien en sus inicios este servicio
tiene un caracter informativo impor-
tante, desde la primera semana de no-
viembre del ario en curso se ha adicio-
nado la “Publicidad Registral Certifica-
da en Linea”. Vale decir, los usuarios
via internet (www.sunarp.gob.pe) o
desde las propias Oficinas Registrales
de la SUNARP (mediante las ventani-
llas respectivas) podran solicitar la ex-
pedicioén de publicidad registral certi-
ficada de partidas inscritas en cual-
quier de las oficinas registrales a esca-
la nacional, con la opcién de reparto a
domicilio en tres dias habiles después
de solicitado el servicio, bajo las moda-
lidades de: 1) certificados negativos
y/o positivos de testamento, sucesion
intestada, persona juridica, propiedad
inmueble, vehicular y registro perso-
nal; y 2) copias literales certificadas de
partida completa (asiento, ficha y fo-
lios) y/o de un asiento electronico.

Igualmente, via internet el usuario
esta en la capacidad de hacer el segui-
miento de atencién de su solicitud de
publicidad®®.

A modo de ejemplo, siun Gerente de
una empresa que se encuentra en la
ciudad de Trujillo desea informacién
sobre una oficina “X” y un vehiculo “Z”
en la ciudad de Ayacucho, con el objeto
de comprarlos para expandir el giro del
negocio, no es necesario que vigje a
dicha ciudad, basta con acceder a in-
ternet o acercarse ala oficina de Trujillo
(o cualquier otra oficina del departa-
mento de La Libertad) y solicitar copia
literal certificada actual de la partida
registral de dicho inmueble “X” o ve-
hiculo “Z” y pedir la entrega a domicilio
u oficina; consecuentemente dicha si-
tuacién eficiente permite reducir costos
y tiempo, dinamizando las transaccio-
nes econémicas acorde con las exigen-
cias del mercado. Lo mismo ocurre con
una persona natural que desea adqui-
rir una casa-habitacion o un banco,
institucion financiera o empresa que
debe informarse del predio materia de
un_futuro contrato de mutuo con garan-
tia hipotecaria. En fin operaciones ha-
bituales y diarias que en conjunto cons-
tituyen importantes transacciones eco-
nomicas.

Dicho panorama sugestivo hamere- '
cido el reconocimiento publico en la
premiaci6on anual de “Creatividad Em-
presarial 2003”. Efectivamente, ha-
ciendo realidad la frase del certamen
“crea, cambia y crece”, la SUNARP ha
recibido el premio en la categoria de
informatica por la interconexién na-
cional de los registros publicos y el

10 |4 utilizacién de este sevicio es sencillo, en la misma pagina web de la SUNARP se encuentra el “manual del usuario”
cuyo propdsito es dar a conocer como los usuarios pueden utilizar precisamente el servicio descrito.
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servicio de publicidad registral en 1i-
neall,

Consideramos que es un justo reco-
nocimiento por dos razones: 1) es el
resultado del esfuerzo colectivo y per-
manente de la SUNARP frente a los
retos del derecho y la tecnologia en
épocas de vertiginosos cambios; pre-
mio que no es una coincidencia o cosas
del azar por cuanto se da justamente
en el periodo de consolidacion del sis-
tema registral peruano, enmarcado
dentro de la triple periodificacién de su
desarrollo; y 2) las bondades del siste-
ma permite un acceso agil y directo a
los registros publicos, mayor comodi-
dad y facilidades para los usuarios, en
aras del desarrollo y crecimiento de la
€conomia peruana.

V.FUNCION ECONOMICA DE LOS
REGISTROS PUBLICOS

Gradualmente ha quedado de lado
la idea tradicional que el Estado o los
organismos que forman parte de la
organizacion estadual, son entes sim-
plemente administrativos o burocrati-
Cos, inmersos en aspectos relaciona-
dos tnicamente con la funcién publi-
ca, servicios, remuneraciones, pensio-
nes, etc. La concepcién moderna y li-
bertaria del Estado tiene que ver nece-
sariamente con la intervencién admi-
nistrativa en la economia, con su fun-
cién econémica y su labor promotor,
con su relacién arménica no sélo con
el desarrollo econémico sino también
con el crecimiento econémico, cosa
distinta con posturas “intervencionis-
tas” e ideologizantes.

Dentro de ese marco y dentro del rol
fundamental de las instituciones que
integran el fenémeno estatal, la SU-
NARP no s6lo es una instituciéon de
servicio a la ciudadania, se ha conver-
tido en agente catalizador del desarro-
llo y crecimiento econémico del pais,
en tanto la seguridad juridica que pu-
blicita origina una serie de transaccio-
nes y contratos entre personas natu-
rales y juridicas (sociedades, institu-
ciones financieras, empresariales,
etc.), permitiendo la circulacién de la
riqueza bajo patrones registrales cier-
tos e intangibles. Abona satisfactoria-
mente a dicha situacion, la intercone-
xién nacional de los registros piiblicos
anteriormente tratado.

La trascendencia de los registros
publicos se deriva del hecho de tener
la posibilidad de conocer con certeza
qué agentes econdémicos tienen qué
derechos, sobre qué bienes o activida-
des y cual es el estado juridico de los
mismos, segun lo sefiala el Plan Estra-
tégico Institucional 2004-2006 de la
SUNARP. Se resalta también que sino
existieran derechos claramente defini-
dos y facilmente identificables, los cos-
tos de transaccion se elevarian y tra-
baria la fluida celebracion de actos y
contratos.

Consiguientemente, el SINARP no
sdlo contribuye a la formalizacién de
las operaciones de los agentes econo-
micos, a través de los diferentes servi-
cios que brinda, sino que facilita la
dinamizacién de las transacciones co-
merciales e inversiones locales o extra-
jeras en la industria, el comercio o
cualquiera de los sectores econémicos;
Y que constituye su funcién econémica

1 En esta octava edicion de creatividad, la SUNARP ha quedado finalista también en dos categorias: de gestion piblica y

servicios de comercializacion.
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al servicio de la persona, la sociedad y
el Estado.

El enfoque moderno de los sistemas
registrales es, pues, su funcién econ6-
mica que estan llamados a cumplir
como extension de la seguridad juridi-
ca, y que ha quedado expresamente
definido en la “Declaracién de La Anti-
gua” producto del “Encuentro Iberoa-
mericano de Sistemas Registrales” re-
alizado en la ciudad de La Antigua,
Guatemala entre los dias 17 y 21 de
febrero del presente afio, que por pri-
mera vez convoco a los responsables
de los registros publicos en Latinoa-
mérical2

En resumida cuenta, dicho docu-
mento marco en la implementacién de
los registros de la propiedad establece
principios basicos y aceptados institu-
cionalmente, en tanto se parte de la
premisa que con una clara definicién y
proteccion juridica de los derechos de
propiedad y de las transacciones con
los mismos, que requiere una larga y
compleja cadena de contratos, pro-
mueven inversiones eficientes, incre-
mentan las expectativas de recupera-
ci6n de las inversiones de capital, dis-
minuyen el riesgo para los acreedores
hipotecarios, reduccion general de los
costos transaccionales, favoreciendo
el crecimiento econémico, el bienestar
publico y la paz social.

Dentro de este contexto, cabe resal-
tar la realizacién entre los dias 3 al 6
de noviembre del presente anio, del Pri-
mer Congreso Iberoamericano en ma-
teria registral denominado “Registro

de Propiedad: Territorio, Desarrollo
Econémico y Nuevas Tecnologias”,
aprobado por el Acta Final de la XIII
Conferencia de Ministros de Justicia
de los Paises Iberoamericanos. Singu-
lar certamen organizado por la SU-
NARP, cuyo objetivo sintesis es el co-
nocimiento de diversas politicas y
perspectivas en materia de propiedad
vigentes en el mundo, su aplicacién en
Iberoamérica y el impacto del desarro-
llo tecnoldgico en el rubro de catastro
y registros publicos

En suma, el desarrollo de una eco-
nomia saludable se fundamenta en la
garantia de los derechos de propiedad.
Dentro de este enfoque econdémico, la
SUNARP, en términos de eficiencia y
cobertura, ha priorizado sus acciones
sobre la modernizacion (equipamiento
informatico), optimizacion y democra-
tizacion de la organizacién y racionali-
zacion de sus procedimientos (crea-
cion de nuevas Oficinas Registrales)
para facilitar un mayor acceso, sobre
todo a las poblaciones de menores re-
cursos y que residen en lugares muy
alejados de las ciudades?3.

VI. IMPORTANCIA DEL USUARIO,
SEGURIDAD JURIDICA Y EFI-
CIENCIA

Las acciones institucionales que
hemos dado cuenta tienen como punto
de referencia vital al usuario, como
persona natural o juridica, el mas im-
portante elemento humano dentro del
procedimiento y servicio registral,

12 Sobre la referida Declaracion, puede verse la Revista de Doctrina y Jurisprudencia Registral “Fuero Registral’ de la

SUNARP, Afio 1, Volumen |, 2003, pp. 403-416.

13 Sobre el enfoque econdmico, la Declaracion de La Antigua y la importancia del Congreso Iberoamericano, léase la entrevista
brindada por et Superintendente Nacional de los Registros Publicos Dr. Carlos Gamarra Ugaz, a la revista espariola
“Registradores de Esparia”, Edicion N° 17, Julio-Agosto, 2003, pp. 23-24 (http://www.corpme.es).
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dentro de la filosofia para la accién del
sistema registral peruano.

En el procedimiento, servicio o sis-
tema registral son varios los operado-
res que intervienen en la busqueda de
impregnar seguridad juridica a deter-
minados hechos y actos juridicos.
Concurren los notarios, abogados, in-
genieros y verificadores, quienes cana-
lizan formalmente los intereses de las
personas naturales o juridicas en fun-
cion a los derechos que invocan.

Dichos operadores y las personas
naturales o juridicas (llamese empre-
sas, sociedades o asociaciones), clien-
tes para ellos, son los usuarios a los
que registros publicos les otorga pro-

- teccion legal invirtiendo para tal fin en
infraestructura, recursos humanos y
en toda una estructura organicay fun-
cional; desde la perspectiva de la “filo-
sofia de la atencion” desarrollada por
la SUNARP y los diferentes Organos
Desconcentrados.

La importancia que se le da al usua-
rio se desprende de cuatro principios
estrechamente enlazados que integran
la llamada “filosofia de la atencién”: 1)
se trabaja para que el servicio sea ac-
cesible a todos los usuarios; 2) procu-
rar que el usuario disponga de un ser-
vicio rapido y eficiente, mediante la
interconexién a nivel nacional; 3) se
cuida que el usuario reciba un adecua-
do servicio con unidad de criterio y
estandarizado en todo el pais; y 4) vi-
gilar que los usuarios reciban un trato
personalizado, quedando satisfechos
por el servicio que se brinda.

Principios que generan derechos le-
gitimos a los usuarios desde el mo-
mento que acceden a cualquier Oficina
Registral ya sea en la sede central,
provincial o zonal; los mismos que de-
ben ser respetados y materializados en
la realidad, para obtener -indudable-
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mente- la defensa de los derechos ins-
critos. Derechos que deben concretar-
se dentro del marco legal permitido y
ciertamente asi debe entenderse en su
aplicacién, a fin de evitar interpreta-
ciones o practicas que puedan desvir-
tuar el servicio.

Los principios esbozados en cuanto
a un servicio rapido, eficiente y ade-
cuado no presuponen la calificacion de
los titulos en forma mecanica y no es
razonablemente permitido sacrificar la
seguridad juridica por la celeridad.
Existe la idea generalizada que los ti-
tulos presentados (p.e. escrituras pu-
blicas de compraventa, constitucion
de sociedades, contratos privados con
firmas legalizadas, etc.) como obede-
cen muchas veces a un mismo forma-
to, el Registrador Publico debe meca-
nicamente calificarlos con celeridad, si
asi de sencillo fuera no seria necesario
contar con profesionales y todo un pro-
cedimiento administrativo en particu-
lar.

Cada titulo, cada contrato es un
acto juridico trascendental y especial
para las partes intervinientes, la res-
ponsabilidad del Registrador Publico
no es darle absoluta rapidez sino re-

_vestirlo de seguridad juridica para que

ninguna institucién o persona pueda
atentar de modo alguno contra el acto
registrado. Ha sefialado con razén La
Cruz Berdejo que “la motivacion prime-
ra y radical que preside el estableci-
miento del derecho es la necesidad de
crear un orden social y una seguridad
en la vida de relacién”. En tal sentido,
en la evaluacidn integral de los titulos
la minuciosidad en la forma y fondo
supera cualquier ligereza.

La eficiencia se mide por la seguri-
dad juridica de los derechos subjetivos
y del trafico. En el mercado los regis-
tros son una garantia de seguridad
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juridica que permite que los costos de
transacciéon disminuyan optimizando
mejor la asignacioén de los recursos.
Este es el derecho reconocido que el
usuario debe exigir porque asi se con-
cibe e interpreta los principios esgrimi-
dos y positivizados tanto en el'nuevo
como en el derogado Reglamento Ge-
neral de los Registros Piiblicos.

En nuestro concepto, debemos for-
talecer las calificaciones en el tiempo
teniendo en cuenta el hecho, acto o
contrato a registrar, no sé6lo porque asi
sucede a nivel nacional sino porque
ademas existe base legal que se sus-
tenta a fortiori en la propia realidad
existencial, una de las dimensiones
valiosas del sistema juridico, del tridi-
mensionalismo juridico. Eso significa
razonablemente, que si bien el articulo
37 del Reglamento General de los Re-
gistros Publicos, prescribe que el plazo
de calificacion es dentro de los siete (7)
primeros dias (habiles) de la presenta-
cion de titulo; no es 6bice para plan-
tearse por las Zonas Registrales a corto
plazo reducir los tiempos que prescri-
be el referido articulo, sobre todo en
provincias. Si bien los usuarios de-
manda una calificacién rapida, seriay
diligente; precisamente en ese camino
se encuentra la SUNARP de equilibrar
la seguridad juridica con la eficiencia
en resguardo de los derechos de los
usuarios.

Asimismo, es responsabilidad de los
registros publicos cuidar que el usua-
rio reciba un adecuado servicio con
unidad de criterio y estandarizado,
priorizando la atencion a los usuarios.;
y un adecuado trato personalizado
como se ha precisado lineas arriba; no
obstante las limitaciones propias esta-
blecidas por la legislacién presupues-
tal para el sector publico y el incremen-
to de la demanda de los servicios, ello

no es impedimento para cumplir con
los derechos de los usuarios.

Por lo tanto, cierto es y no podia
faltar el analisis critico: la modemidad
de una organizacién como los registros
publicos no sélo debe medirse por su
infraestructura y recursos tecnologi-
cos de avanzada sino por una atencién
personalizada y una calificacidn regis-
tral rapida, oportuna, técnica y seria.
Este es el reto que se ha impuesto la
SUNARP.

VII. PROYECTOS ESTRATEGI-
cos

Se ha mencionado en elitem I1I, que
la primera fase de la interconexién na-
cional ha finalizado. En su segunda
fase, la Alta Direccién de la SUNARP
tiene programado tres proyectos: 1)
Inscripcioén Registral como Competen-
cia Nacional; 2) fortalecimiento del Re-
gistro de Predios; y 3) Catastro Regis-
tral.

Por el primero se aprovechara las
ventajas que ofrecen las actuales tec-
nologias de transmision de datos y re-
des (internet), permitiendo la inscrip-
cién registral y superando las limita-
ciones geograficas, apoyandose en la
utilizacién de documentos digitales
certificados que facilitaran el ingreso
de titulos y la redistribucién de las
carga de trabajo entre los Registrado-
res Pablicos, para lo cual se contara
con un unico sistema para la califica-
ci6én, registro y administracion de la
base de datos registral, denominado
“Sistema Unico Registral” (SUR). Todos
los Registradores Publicos que confor-
man el SINARP tendran competencia
nacional para la calificacion de cual-
quier titulo.

Con los planes pilotos del Registro
de Predios iniciados se esta confirma-
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do las ventajas del servicio e identifi-
cando debilidades a fin ser superadas
en el fortalecimiento del Registro de
Predios a nivel de cada unas de los
Organos Desconcentrados. Finalmen-
te en lo que concierne al Catastro de
Predios, se tendra un c6digo tinico ca-
tastral, con referencia al titular o titu-
lares del derecho de propiedad del pre-
dio, asi como todos los derechos y car-
gas existentes sobre éstel4,

Para implementar los proyectos in-
dicados, la Alta Direccién de la SU-
NARP esta ejecutando un conjunto de
actividades estratégicas como: amplia-
cion de la cobertura del servicio regis-
tral, sobre todo hacia los lugares mas
alejados del pais con la adopcion de
‘tecnologias de informacién; desarrollo
normativo en el que se estipule la com-
petencia nacional de los registradores
publicos; modernizacion y racionaliza-
ci6én de la administracion del registro;
rediserio de los procesos juridicos re-
gistrales e informaticos; dotacién de
los Registradores Publicos de la facul-
tad legal de actuar como fedatarios
informaticos respecto de los asientos
electrénicos; implantacion de los do-
cumentos digitales certificados; certi-
ficacion de los asientos electrénicos
generados hasta el afio 2003; y crea-
cién de base grafica catastral para la
inscripcioén de los predios.

VIII.INUSITADO DESARROLLO
ACADEMICO

No obstante la existencia de un lar-
go quehacer registral, el desarrollo del
derecho registral en el pais ha sido
reciente, a diferencia de otros paises
como Espana. Desde sé6lo hace veinte
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anos va tomando cuerpo el derecho
registral y en los 90 se configura con
mas fuerza en una disciplina auténo-
ma y sistematica respecto del derecho
privado, por cuanto si bien regula o
desarrolla instituciones civiles o co-
merciales o societarios, tiene la parti-
cularidad de su propia legislacion:
normas estrictamente registrales; asi-
mismo, con respecto del derecho ad-
ministrativo, por cuanto el procedi-
miento registral es notoriamente espe-
cial. A nivel universitario, la catedrade
derecho registral se va a dictar de ma-
nera independiente de su fiel acompa-
nante: el derecho notarial.

El interés por esta nueva ciencia ha
ido creciendo, no siendo casual la pre-
sencia (a la par con los “administrati-
vistas”) de un nuevo profesional: los
abogados “registralistas” (para los es-
panoles “hipotecaristas”), que son los
especialistas en derecho registral, des-
de la actividad del ejercicio profesional
privado o publico (Registrador o Vo-
cal), de la docencia o desde la labor
investigativa o publicista. Ante esa
realidad la actual gestion de la SU-
NARP promueve anualmente el “Pre-
mio a la Excelencia Académica en De-
recho” y la Beca SUNARP. Asimismo,
existen en los Colegios Profesionales
de Abogados las “Comisiones Consulti-
vas de Derecho Registral”.

La bibliografia nacional en materia
registral antes de la década de los arios
80’ del siglo que paso, era practica-
mente inexistente (podria citarse algu-
na obra informativa de Miguel Antonio
De La Lama, 1895). A inicios de dicha
década tibiamente van apareciendo al-
gunas obras breves sobre la especiali-
dad, mas propiamente manuales. Es a

1 Debe enfatizarse que el Catastro Registral, al igual que el Registro de Propiedad, se concibe con una perspectiva y cobertura
mas amplia e integral del territorio (zonas urbanas, agricolas, concesiones mineras, etc.); consiguientemente, el Catastro

es continuo e integral.
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partir de la década de los 90 que la
literatura registral brota de manera
inusitada, van apareciendo diversas
publicaciones: libros, compilaciones,
materiales de ensenanza, revistas,
material jurisprudencial, investigacio-
nes, ensayos, articulos, etc. promovi-
dos por la SUNARP (los tomos de “Te-
mas de Derecho Registral”} y también
por otras instituciones representati-
vas, universitarias o no (v.g. Instituto
Riva Agtiero). Cabe resaltar dentro de
esta gama las ediciones de la “Revista
Folio Real” y ha salido a la luz la novi-
sima Revista de Doctrina y Jurispru-
dencia “Fuero Registral” bajo la direc-
cién de la Escuela de Capacitacién Re-
gistral de la SUNARP.

A la par de dichas publicaciones se
han cristalizado una serie de eventos,
conversatorios y seminarios, cursos de
especializacién nacional y/o interna-
cional, congresos institucionales regu-
lares y diplomados (instituidos por la
SUNARP).

IX. NOTA CONCLUSIVA

En definitiva, las reflexiones abor-
dadas si bien son hechas desde nues-

tra perspectiva, lo que implicaria a lo
mejor cierta dosis de parcialidad, esta-
mos convencidos de que hemos trata-
do de ser coherentes y acordes con la
realidad; y de ello pueden dar fe otras
instituciones ajenas a los registros pua-
blicos.

En efecto, la SUNARP se constituye
en una de las instituciones mejor va-
loradas por la ciudadania, como con-
secuencia de la aplicacion en su seno
de los principios institucionales pro-
pias de la administracién modernay el
enfoque gerencial, con una imagen fa-
vorable por parte del publico, de mayor
credibilidad en el pais, segin encues-
tas de opinion de respetables institu-
ciones (UNI y Apoyo, 2002) e informe
de la Defensoria del Pueblo (“Precarie-
dad y Proyecto. Etica y Funcién Publica
enel Pert”, 2002), y agente importante
dentro del desarrollo econémico del
pais, por la seguridad juridica que
brinda a los usuarios, a las empresas
en sus transacciones.

Trujillo, Diciembre del 2003.
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