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RESUMEN

El proposito del estudio fue determinar como una hipoteca sobre bienes inmueble
futuros puede tener participacion en el registro afrontando el problema ;Cémo la
hipoteca sobre bienes inmuebles futuros puede inscribirse en SUNARP?. Por ello, un
estudio detallado del principio de especializacion contribuye a su registro
reglamentando en la Res.N°340-2008-SUNARP/SN y Res. N°1719-2009-SUNARP-
TR-L a fin de brindar reactivacion econémica y seguridad juridica a través del

sistema registral.

Palabras Claves:

Bienes inmuebles, Reactivacion econdmica, Sistema registral y Seguridad juridica.
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ABSTRACT

The purpose of the study was to determine how a future mortgage on future real
estate can have participation in the registry by facing the problem How can the
mortgage on future real estate be registered in SUNARP? Therefore, a detailed study
of the principle of specialization contributes to its registration by regulating Res. No.
340-2008-SUNARP/SNand Res. No. 1719-2009-SUNARP-TR-L in order to provide

economic reactivation and security. through the registry system.

Keywords:

Real estate, economic reactivation, registration system and legal security.
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I. PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1.  Problematizacion e importancia

En la actualidad observamos que constituir hipotecas sobre bienes futuros, es
un tema que se encuentra prohibido por la norma y que actualmente cuenta con poca
casuistica debido a que no ha sido desarrollado en sus diversos enfoques: acto
juridico, derecho real, derecho de obligaciones y derecho registral.

El acto juridico, entendido como manifestacion de voluntad exteriorizado,

fijado principalmente en su requisito de validez: objeto fisico y juridicamente posible.

En el derecho real, existen posturas favorables que sefialan la posibilidad de

existencia como garantia siguiendo el principio accesoriedad.

En el campo de obligaciones como representacion simbolica, postura
expuesta porel Dr. Gunther Gonzales Barron. Esta figura juridica es mas cercano a la
aceptacion de la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros. Existen criterios
discordantes, asi como posturas doctrinarias a favor, trayendo a colacion el debate

sobre su tratamiento.

En el campo del derecho registral, es claro que hipoteca y registro son
entidades afines. Por lo que, se busca modificar la directiva Res. N° 340-
2008SUNARP/SN, asicomo la aplicacion de la Res. N°1719-SUNARP-TR-L, en
aplicacion del principio de especialidad acorde con la adopcion de folio (real o

personal).

En este contexto consideramos importante sentar la existencia de normas
sobre la hipoteca de bienes futuros que se encuentren en inmediata conexion con el
sistema registral peruano adoptado, de tal suerte que se haga innecesaria una

normatividad especifica sobre este tema.

1.2. Pregunta orientadora



¢Como la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros puede

inscribirse  en la Superintendencia Nacional Registros Puablicos?



1.3. Formulacién de objetivo

1.3.1. Objetivo general

Explicar la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros puede

inscribirse en laSuperintendencia Nacional Registros Publicos

1.3.2. Objetivos especificos

1. Identificar la naturaleza juridica de la hipoteca sobre bienes inmuebles
en el ordenamiento juridico peruano.

2. Estudiar el procedimiento registral para inscripcion de la hipoteca
sobre bienes inmuebles futuros en la Superintendencia Nacional
Registros Publicos.

3. Evaluar la procedencia y regulacion de la inscripcion de la hipoteca
sobre bienes inmuebles futuros en la Superintendencia Nacional
Registros Publicos.

4. Analizar la figura juridica de la hipoteca sobre bienes inmuebles

futuros y suinscripcion registral en el derecho comparado.

1.4. Categorias y subcategorias aprioristicas y emergentes

CATEGORIAS SUBCATEGORIAS
Hipoteca sobre bienes Antecedentes
inmuebles futuros L
Definicion
Caracteres
Requisitos

Clasificacion



Bienes
Definicion
Caracteristicas
Bienes inmuebles segtn el Cadigo Civil
Derechos reales que pueden hipotecarse

Bienes y derechos reales que no pueden
hipotecarse

Bienes y Derechos Reales que no
pueden hipotecarse

Legislacion comparada

Jurisprudencia

Inscripcion en la Sistema registral
Superintendencia

Nacional

Registros

Publicos

1.5. Justificacion de la investigacion

1.5.1. Justificacion tedrica

Resulta necesario que la legislacion pueda adoptar esta figura legal vy
determinar como es que éste influye en el mercado inmobiliario dotandolo de
dinamismo y crecimiento, al regular un procedimiento registral donde el titulo goce
de aceptacién juridica como herramienta de inscripcion de la hipoteca sobre bienes

inmuebles futuros.



1.5.2. Justificacion préctica:

En el sentido que va a permitir establecer la relacion existente entre la
hipoteca sobre bienes inmuebles futuros con inscripcion registral y la inversion
inmobiliaria, considerando que los resultados de este estudio servirdn para el
diagndstico de nuestra realidad normativa y econémica donde se observa que dicha
figura puede incidir en el crecimiento econémico debido a que en los ultimos afios

existe un bajo crecimiento en el trafico inmobiliario.

Il. MARCO TEORICO
2.1. Antecedentes de la investigacion

2.1.1. A nivel nacional

Vilchez (2017), en su tesis de segunda especialidad en Derecho Registral en
la Pontificia Universidad Catdlica del Perq, titulado: «Bienes futuros sujetos al
régimen de independizacion y copropiedad: naturaleza juridica, existencia del bien,
compraventa e hipoteca de acuerdo a los productos y procedimientos bancarios que
lideran el mercado inmobiliario y su inscripcidn registral. Principales contradicciones
y sus efectos», el autor tiene las siguientes conclusiones:

* En los proyectos inmobiliarios que incluyen condominios, el
procedimiento para la existencia de bienes inmuebles se divide
en dos etapas: a) Habilitacion del terreno (independizando del
terreno); y (b) La construccién (conformidad de obra), cuya
terminacion constituye un hito importante para el cumplimiento
de las obligaciones contractuales y, por lo tanto, para la

transferencia de la titularidad.

« Sin embargo, la promocion de inversion inmobiliaria, es
necesario preservar la seguridad juridica de los adquirientes y
lograr la inscripcion registral de las unidades inmobiliarias en
proyecto, en base a la Directiva N°009-2008-SUNARP/SN los
Registros Publicos las consideran bienes presentes en base a la

existencia del suelo que sirve de base a la edificacion.



« El registro publico los trate como bienes presentes; y, se permita
la disposicion y gravamen de unidades inmobiliarias en proyecto,
ha generado una discusion respecto del momento en el cual opera
la transferencia de propiedad, generando contradicciones
principalmente en materia del derecho civil y tributario, y
respecto de éste Ultimo dejando un camino abierto a malos
entendidos respecto de practicas evasivas por parte de
compradores y vendedores de los denominados bienes futuros.

Mendizabal (2017) en su tesis para el grado académico de Magister en
Derecho de la Empresa en la Pontificia Universidad Catolica del Perq, titulada: «La
regulacion de los derechos de propiedad de bien futuro. La inscripcion de la hipoteca
de bien futuro como fomento del credito inmobiliario». El autor concluye lo

siguiente:

« La restriccién de hipotecar bienes de existencia futura no es
acorde al mercado inmobiliario, asi encontramos en el D.S. N°
011- 2017 - VIVIENDA, una herramienta legal que faculta la
predeclaratoria 'y preindependizacion de las unidades
inmobiliarias beneficiando a dos de los tres participantes,
dejando fuera a las instituciones financieras (derechos de crédito
y reales de garantia), la norma brinda derechos reales
preventivos a la constructora y al comprador final, excepto el

banco.

» La modificatoria del art. 1106 del Codigo Civil posibilita el
uso de hipotecar bienes futuros preventivamente conforme lo
sefiala el D.S.N° 011-2017-VIVIENDA tomando como ejemplo
el éxito registral la Ley de Garantias Mobiliarias, logrando evitar
fraude que fueron analizados y proteger los derechos reales de
garantia y crédito de la banca. Esto permite que las instituciones
financieras a las que pertenecen las garantias contenidas en esos

derechos realicen la transaccion, reduciendo asi el riesgo,



potencialmente a favor de un tercero que pueda relacionarse,

esto genera oportunidades de negocios para el banco.



Garate (2020) en su tesis para obtener el grado de segunda especialidad en

Derecho Registral en la Pontificia Universidad Catdlica del Perd, titulada: «Hipoteca

sobre bienes futuros: regulacion y problemas frente al mercado inmobiliario», la

autora tiene las siguientes conclusiones:

La Dir. N°002-2003-SUNARP/SN, sus fundamentos errados
sobre la su inscripcién es sinbnimo de mejora se basa en las
unidades proyectadas son bienes futuros vulnerando el articulo
1106 del Cdédigo Civil.

La DirectivaN°009-2008-SUNARP/SN atenta el principio de
especialidad (requisito que la hipoteca sea constituido por el
titular).

La Directiva N°009-2008-SUNARP/SN no existe uso, como el
caso dela Res. 1719-2009- SUNARP-TR-L [...].

2.1.2. A nivel internacional

Usinskaite (2011) en su tesis para el grado de magister en Derecho Privado

en la Universidad Complutense de Madrid, titulado: «Garantia hipotecaria de

obligaciones futuras: principios clasicos y formas contractuales modernas», la autora

tiene las siguientes conclusiones:

Lo que justifica la garantia hipotecaria de obligaciones futuras
ante las exigencias del principio de accesoriedad es la existencia
hipotética de la obligacion principal. En la medida que esta este
determinada, sera susceptible de ser garantizada con una hipoteca
y justificard la existencia de esta. A falta de dicha hipdtesis
obligacional, y dada la inadmisibilidad de la hipoteca de
propietario en nuestro derecho, tan solo sera posible la inscripcion

de una reserva de rango.

Lo anterior sigue vigente a pesar de la modificacion de la Ley
Hipotecaria espafiola por la entrada en vigor de la Ley 41/2007,
que limita al maximo la posibilidad de obtener una hipoteca «en
garantia de una o diversas obligaciones de cualquier clase,

presentes y/o futuras, sin necesidad de pacto novatorio de las



mismas.

El art. 153 de la LH en garantia de una cuenta corriente, posee las
siguientes caracteristicas: (i) Asegura una obligacion futura, (ii)
Suprocedencia se encuentra regulado en los arts. 1857 del CC y
los arts. 142 y 143 de la Ley hipotecaria.

Nufiez (2016) en su tesis para alcanzar el grado de licenciado en Derecho
en laUniversidad Auténoma México, titulado: «EI contrato de hipoteca y su ejecucion
en el Derecho Procesal Mercantil», el autor tiene las siguientes conclusiones:

La accion hipotecaria tiene como supuestos la constitucion,
ampliacion, division, registro, cancelacion, pago, y/o prelacion;
siendo en la préactica, el pago de hipoteca el mas regulado; el
mismo tiene una naturaleza ejecutiva —ya sea civil o0 mercantil-
fincada sobre un documento base que trae aparejada su ejecucion,
por lo que se establecen las fases de ejecucion y de conocimiento,
las cuales son inversas a los juicios ordinarios.

El objeto mediatico de la accion hipotecaria es el pago de crédito
hipotecario, por lo que la ley establece: que el acreedor tenga la
posesion del bien hipotecado; que con sus productos se haga el
pago del capital y accesorios y; que salga a remate el bien

hipotecado y se aplique su precio a dicho pago.

2.2. Referencial tedrico

2.2.1. Hipoteca
2.2.1.1. Antecedentes
2.2.1.1.1. Grecia

En Grecia era esencialmente una dacién en pago — datio insolutum-

siendo publica.



Para mayor seguridad, se requirio la divulgacion publica, pero como no habia
fondos suficientes en ese momento para que el publico supiera que la propiedad en
cuestion estaba protegida, el otro método fue construir una columna o lapida en la

fachada de una casa que se considera propiedad publica [...].

2.2.1.1.1. Roma

Aparece como garantia al duefio de la finca.

Posteriormente fue considerado como prenda sin traditio a favor
de loschacareros.
El acreedor obtuvo el jus distrahendi (derecho de venta) y podia
ejercer accion contra terceros reflejandose el uso del derecho de preferencia

y persecucion (Vasquez, 2011, p. 33-34).

2.2.1.2. Definicion

La hipoteca inmobiliaria es la maxima expresion de las garantias reales
debido a la seguridad confiriendo estabilidad por el derecho de preferencia y
persecucion sobre el bien (Diez-Picazo, 2012, p.379).

En el Peru, la hipoteca se encuentra consagrado en el art, 1097 del Cod. Civil.

2.2.1.3. Naturaleza

a) Es un derecho real

[...] Permite asegurar una obligacion.

Si bien en este caso existen dos relaciones juridicas: una personal
(la obligacién) y una real (la garantia), es esta Gltima la que se
categoriza como derecho real, al permitir el cumplimiento de la
obligacién garantizandola. Las relaciones de garantia excluyen
la prestacion del propietario del bien, no se necesita interferencia
de este, se trata en si de una relacion juridico-real (Gomes, 2012,

p.351), pero se requiere de su colaboracion antes de la ejecucion

[...].

10



Como derecho real, la relacion juridica del gravamen pertenece al

derecho sustantivo (civil). Como tal, implica un gravamen.

b) Es un derecho personal

Son accesorios a una relacion obligacional. José Tavares, citado
porTeles de Menezes Leitao (2012, p.96) recusa que las garantias
reales puedan clasificarse como derechos reales en sentido propio,
ya que constituyen meros accesorios del derecho de crédito.

Ademas, no pueden ser derechos reales sobre cosa ajena, pues estos
transfieren el uso y goce, las garantias no. Es mas, transfieren al
acreedor la capacidad la capacidad de disponer; en este sentido,
como dice Henry de Page citado por Nader (2006,p. 463), se

presente como derecho de segunda zona.

Derecho mixto

[...] Son derechos mixtos, de doble anclaje, al participar, en un
mismo momento, derecho de naturaleza obligacional (prestacion) y
derechos de naturaleza real (garantia).

El derecho real hay un poder, en comparacion de los derechos
personales pose una tension en el cumplimiento de la obligacion.
En los derechos reales de garantia hay un poder y una tension
(Gomes,

2012, p.353). Se verifica este doble contenido.

d) Derecho procesal

Las garantias son derechos procesales, se realizan a traves de su

faseejecutiva.

El acreedor de una deuda con garantia real goza de la facultadde
contar con el pago de manera preferencial, pues tieneprivilegio
sobre la cosa vendida. No hay necesidad alguna dederecho real

para explicar el derecho de excusion (Gomes, 2012, p. 351) (Varsi,

11



2020, p. 63-64).
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2.2.1.4. Caracteres

a) Es un derecho real inmobiliario.

[...] Los caracteres de inmediatividad (directo al bien) y
reipersecutoriedad (persecucion) son fundamentales porque sus

efectos es erga omnes (Martinez de Aguirre) [...].

b) Limitado en cosa impropio.

El ius disponendi: el disfrute de las cosas se realiza en el titular
(Lacruz).

c) Garante de una obligacion dineraria.

Ante la ausencia de pago, el bien esta sujeto a venta por el
valor dinerario establecido por motivo de crédito. (Roca Sastre).

d) [...]Es de constitucion registral.

Para su nacimiento se exige su inscripcion en sede registral [...].
El no desplazamiento de la posesion y, por lo tanto, de un signo
exterior que manifieste la constitucion del gravamen, tal como
sucede en la prenda, conlleva un alto grado de inseguridad y riesgo
para el sistema de crédito inmobiliario. De ahi que la hipoteca se
haya configurado como un derecho real de constitucion registral
(Blasco Gasco) [...].

e) La especialidad de la hipoteca.

La nota de la especialidad se refiere tanto a los bienes
hipotecados como al crédito garantizado y supone gue lahipoteca
solamente puede recaer sobre bienes especialmentedeterminados
y por suma o cantidad asimismo determinada (Martinez de

Aguirre).
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f) Realizacion de valor.

La persecucion ofrece la ejecucion del valor del bien a pesar
de latransferencia a terceros. (Arnau, 2020, p. 266-269).

2.2.1.5. Requisitos

El articulo 1099° del Cddigo Civil enumera los requisitos de validez de la
hipoteca:

a) Constituido por el propietario
b) Aseguramiento de una obligacion determinable
c) Gravamen con cantidad fija

d) Inscripcion en el registro

2.2.1.6. Inscripcion

[...] La inscripcion permite la oponibilidad de acto.

[...] Es constitutiva de derecho.

2.2.1.7. Obligacién y gravamen determinado o determinable

[...] La especialidad puede asegurar obligaciones futuras lo cual deben son
determinables.

[...] Se establece montos, extension y para que se realiza. (Avendafo, 2017,
p. 76-79).
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2 { Comunes J
Privilegiadas
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{ Defecto J <

[ De renta
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e _ N
De capital
. Y,
( . N
< De trafico
g J
- - \
Ordinarias
g J
- ( \
{ Contenido J \ De maximo

- J

* Fuente: Varsi, R. E. (2020). Tratado de derechos reales.

Derechos reales degoce. Universidad de Lima.

A efecto del estudio se tendra en cuenta la clasificacion POR SU FORMA:

a) Simple:

No existe condicion, modo o plazo [...].

b) Modal:

Sujeto a plazo o condicion.
Contienen elementos accidentales que retrasan o interrumpen el
acto ( Varsi & Torres 2019, p. 172-173).
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2.2.2. Bienes
2.2.2.1. Concepto

[...] Martin Mejorada define a los bienes en base a la estructura de
los derechos reales:
[...] Concretamente, el bien es un objeto pasible de exclusién para

satisfacer un interés pecuniario.

2.2.2.2. Caracteristicas

a) Existencia

Existente, real, material o inmaterial.

Presencia fisica (quod tangi potest); ausencia fisica (quae tangi non possunt).

b) Posibilidad de apropiacion

Permutable.

Relacion del propietario sobre el bien.

¢) Funcion utilidad

Provecho.

El bien se usa para satisfacer un lucro.

d) Valor econémico

Naturaleza econdémica. (Varsi, 2017, p. 33-34).

2.2.2.3. Bienes inmuebles segun el Cédigo Civil

2.2.2.3.1. Por naturaleza

Son susceptible de hipoteca, y, mas precisamente, los «bienes

inmuebles pornaturaleza», o sea, las fincas, los predios.
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Los bienes por naturaleza son aquellos que participan de la inamovilidad
del suelo y, por ende, no pueden trasladarse, moverse, desplazarse. Son bienes
inmuebles porantonomasia [...].

[...] Como se vera mas adelante, también, a su vez, tanto el sobresuelo

(aires) como elsubsuelo, de manera autonoma, son susceptibles de hipoteca.

«El suelo puede ofrecerse en garantia, con o sin construcciones. Si el
suelo esta construido, deja de ser suelo, para definir el predio urbano o rasticox.
Si bien las construcciones no estan enumeradas en el art. 885 del C.C, el art. 938
— concerniente a la accesion- «suple ese silencia al establecer que el propietario

de un bien adquiere por accesion lo que se adhiere o une materialmente a él».

I.  [...] Subsuelo: El subsuelo puede ser materia de hipoteca, siempre
y cuando el terreno haya sido construido o edificado. A ese
efecto, podrian ofrecerse
en hipoteca los sdtanos de la casa o edificio, a condicion de que
estén debidamente independizados. «No se podria dar o resultaria
sumamente raro, el hipotecar solamente el subsuelo del predio no

edificado».

Il.  Sobresuelo. En esencia, la hipoteca recae sobre aquellas porciones
aéreas del predio, aquello que indebidamente nuestro Codigo
denomina sobresuelo. Se constituye hipoteca sobre las
construcciones que estan levantadas en la porcion aérea del
predio, y con mucha frecuencia se utiliza la propiedad horizontal
para garantizar el préstamo hipotecario de edificacion o el

préstamo hipotecario simplemente.

2.2.2.3.2. Inmuebles por representacion: las concesiones mineras

El art. 885 del Caodigo Civil, en su inciso 3, considera como bienes inmuebles:

a) Minas
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b) canteras

c) depdsitos de hidrocarburos [...].

[...] El articulo 290, indica «la hipoteca minera no se constituye sobre la
riqueza minera», vale decir, sobre los minerales extraidos, sino sobre los
derechos mineros, «que son bienes inmuebles por representacion. No son, pues
las riquezas mineras las que se dan en garantia; la garantia de la hipoteca minera

la constituyen las concesiones mineras, es decir,los derechos» [...].

2.2.2.3.3. Las navesy aeronave: inmuebles por ficcion legal

Las naves y aeronaves son, por su propia naturaleza, bienes muebles [...].
El Decreto Legislativo N°1400, publicado en El Peruano el 10 setiembre del
2018, derog6 a la referida Ley N°28.677. La «novedad» de esta norma es que
vuelve a convertir, por ficcion juridica, a estos bienes que son muebles por su
naturaleza en bienes inmuebles.
Ademas, incorpora modificado el inciso 4 del articulo 885, pues dice: «Las naves
y embarcaciones». ¢Estan entonces excluidas las aeronaves (aviones,
helicdpteros)? En su primera acepcion, nave significa embarcacion. Solo cuando
se emplea la palabra «Navegacion» es que comprende el transporte maritimo vy el

aéreo. Hay que entender las limitaciones de los redactores de la norma.

2.2.2.4. Derechos reales que pueden hipotecarse

2.2.2.4.1. Hipoteca del derecho de usufructo

En el usufructo se realiza la fragmentacion del derecho de la propiedad.

[...] ¢Se hipoteca el bien inmueble o el derecho de usufructo? En
realidad, el usufructuario solo hipoteca su derecho, siempre y cuando no exceda
el plazo el que lo recibid6 [...].

2.2.2.4.2. Hipoteca de derecho de superficie

Aqui concurren dos derechos sobre el mismo predio o terreno: el

permanente del propietario del suelo (dominus soli) y el derecho de construccién
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(que de temporal o provisional tiene poco, pues puede durar hasta 99 afios) del
superficiario. Ambos derechosson hipotecables. No obstante, discrepamos de la
postura que considera que hay dos «propiedades».

El superficiario obtiene el derecho de construir hacia arriba o hacia abajo
(superficie ad aedificandum) sobre el terreno que es propiedad de otra persona
(dominus soli). Dado el largo plazo por el que se confiere el derecho, es
natural que el superficiario pueda wusar su derecho para afianzar el
cumplimiento de una obligacion suya, constituyendo de esta manera hipoteca

sobre el derecho de superficie [...].

2.2.2.4.3. Hipoteca de derecho de copropiedad

[...] La copropiedad no se alude derecho donde confluyan «varias
propiedades», lo que hay son partes indivisas que corresponden a cada
copropietario (no propietario), mientrasse mantenga el estado de indivision. En la
copropiedad hay «cuotas ideales» sobre el inmueble que pertenecen a cada uno

de los copropietarios (Codigo Civil, articulo 969) [...].

De ahi entonces que la copropiedad si sea susceptible de ofrecerse como
hipoteca, si puede constituirse hipoteca sobre un bien indiviso. Sin embargo,
como bien anota CUADROS, «todo dependera de la importancia economica que

tenga la porcion del copropietario que pretende hipotecar» [...].

2.2.2.5. Bienes y Derechos Reales que no pueden hipotecarse

Determinados bienes inmuebles y derechos reales que no pueden
venderse, y nisiquiera cederse, no son hipotecables, tales son los casos de:
1. Los bienes de dominio del Estado
2. Los recursos naturales de la Nacion: las aguas, las minas, la flora y
la fauna, lapesca.
3. Los bienes que estan fuera del comercio
4. Derecho de servidumbre

5. Derecho de uso
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Derecho real de habitacion
La hipoteca sobre el derecho de hipoteca

El arrendamiento

© © N o

La hipoteca popular

10. Los frutos y accesorios

11. Los bienes muebles

12. El usufructo legal del padre

13. Los bienes afectados como patrimonio familiar
14. Los bienes futuros.

2.2.2.6. Hipoteca de bienes futuros

[...] La hipoteca, lo dice claramente el art. 1.100 del Codigo, debe recaer
ante bienes inmuebles determinados. No obstante, como hay quienes podran
interpretar la norma «en el sentido de que la determinacion especifica del bien no
constituye exigencia de su presencia actual», traslativamente con el art. 1.106,
que impide hipotecar de bienes futuros (Ramirez, 2022, p. 151-163, 167, 175).

Desde la dptica del derecho real es complejo abordar el tema debido a la
imposibilidad del principio de especialidad. Por el contrario, desde el aspecto del
derecho obligacional se puede materializar por medio de una creacion de figura
juridica. El Derechoya ha puesto en practica figuras de connotacion juridicas
como el caso de la responsabilidad punitiva de las personas juridicas (en
referencia a la teoria de representacion). Asimismo, la libertad contractual puede
ayudar a que las partes consideren valida por obedecer a la voluntad de las

partes.

2.2.2.7. Hipoteca de bienes futuros en la legislacion comparada

a) Colombia

[...]El Codigo Civil de Colombia, contiene una norma similar al chileno
(art. 2444). La doctrina de aquel pais sostiene que esta norma cita a los
«bienes ajenos indeterminados», esto es, la futuridad de los bienes del

deudor, su derecho se perfecciona cuando el deudor o tercero es
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propietario del bien, y, ademas, se cumplael requisito de la publicidad.
b) Chile

La regla del Codigo Chileno (y de todos aquellos Cddigos que lo han seguido)
deroga el principio de especialidad del titulo, por lo que se reputan validas las
hipotecas generales; no obstante, el perfeccionamiento del derecho real se
produce con la adquisicion del inmueble y luego de cada inscripcidn particular.

C) Italia

El Cddigo Civil de 1942 hace afirmaciones que no existen en el CODE, y
admite lashipotecas sobre bienes futuros y ajenos (art.2823). La doctrina de ese
pais distingue el «objeto del titulo y la inscripcion»:

«Sin exceder en valoraciones de abstracta
sistematizacion, y tal vez puramente
terminoldgicas, parece claro, antes que todo, queel
bien pueda ser entendido como objeto, sélo con
referencia al derecho real de hipoteca, que viene a
existir con la inscripcion. Hasta ese momento, en el
ambito del procedimiento de formacién de los
elementos constitutivos del supuesto de hecho
complejo, del cual surge el derecho de hipoteca,
el bien vieneen consideracioén sélo como punto de
referencia del comportamiento del sujeto (el objeto
de la actividad que culmina en el nacimiento del
vinculo sobre el bien); y bajo este perfil, parece
mas coherente hablar de bienes capaces de
hipoteca» (Gonzales & Bravo de Mansilla, 2018,
p. 137, 145).

2.2.2.8. Jurisprudencia

a) Expediente N° 428-97-AA/TC (21 de julio de 1999)

A proposito de un Recurso de Amparo (hoy de Agravio Constitucional)
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interpuestopor el sefior Alejandro Elio Mora Villegas.

El TC se pronuncié sefialando que:

«No obstante, la Resolucion N° 2, su fecha diecisiete
de febrero de mil novecientos noventa y cinco,
expedido por el Undécimo Juzgado Civil de Lima,
Causa N° 312598-94, obrante a fojas veintisiete,
materia de la Accion de Amparo, y la Resolucion N°
5, su fecha veintitrés de junio de mil novecientos
noventa y cinco expedido por la Quinta Sala Civil
Superior de Justicia de Lima, de fojas cuarenta, su
fecha diecisiete de enero mil novecientos noventa y
seis, respectivamente, en su conjunto comprenden
indebidamente en el remate las edificaciones
levantadas sobre el lote de terreno antes citado;
infringiendo notoriamente de esta manera lo
previsto expresamente por el articulo 1100 del
Caddigo Civil que prescribe que la hipoteca debe
recaer sobre inmuebles determinados

especificamente (...)» (los resaltados son nuestros).

b) Cas. N°984-2003- Lima (19 de noviembre de 2003)

«Cuarto: Que para completar la concepcion juridica
de la extension de la hipoteca asi como de la
determinacion debe sefialarse también que conforme
al articulo mil ciento seis del Cddigo Civil, no se
puede constituir hipoteca sobre bienes futuros: de tal
modo que, al ser el subsuelo, suelo y sobresuelo,
bienes inmuebles independientes cada uno de ellos,
tienen que tener existencia real al momento de
pretenderse gravarlos; en consecuencia, si al

momento de hipotecarse el suelo o terreno no existe
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c)

el sobresuelo o edificacion; la edificacion posterior
no estard afecto a dicho gravamen a menos que se
celebre un nuevo acto juridico respecto de este
altimo; asimismo, bajo el mismo razonamiento, de
existir en el referido momento tanto el terreno
como la edificacion, para gravar ambos,
I6gicamente, deben cumplirse con sefalar las
informaciones especificas de ambos para que la
hipoteca tenga validez» (los resaltados son

nuestros).

Cas. N° 1766-2004-Arequipa (28 de setiembre de 2005)

«Tercero.- [...] Que, la hipoteca respecto de la
propiedad predial plantea la interrogante si la garantia
constituida sobre un terreno inscrito se extiende
también a lo ya edificado; en este extremo se debe
tener en cuenta que si lo edificado es parte
integrante del inmueble debido a que no se ha
independizado, la garantia se extendera al mismo,
siempre que haya existido manifestacion de
voluntad al respecto; no afectandose en este caso el
principio de la especialidad de la hipoteca a que se
refiere el articulo mil cien del Cédigo Civil; Sexto.-
Que, una situacion distinta resulta ser la hipoteca
sobre bienes futuros en la que los bienes sobre los
gue se desea constituir la garantia todavia no
existen, no pudiendo en este caso extenderse la
hipoteca sobre dichos bienes por cuanto ello
afectaria el principio de especialidad de la hipoteca
a que se refiere el articulo mil cien del Codigo
Civil, asi como lo prescrito en el articulo mil ciento

seis del mismo Cddigo que expresamente proscribe
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la hipoteca sobre bienes futuros (...) (los resaltados
son nuestros) (Pozo, 2015, p.79-80, 82-83)».
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2.2.3. Sistema registral

Para abordar el tema de la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros y su
inscripcion registral es preciso partir desde el principio de especialidad y
publicidad, el tipo de folio y el sistema registral. Una vez identificado los puntos
a tratar es necesario mencionar que el sistema registral parte de un ambito

econdmico lo cual encuentra justificacion en el registro.

El principio de especialidad en donde el bien debe estar determinado,
individualizado en concordancia con el elemento del acto juridico puede tener
incidencia en el Reglamento del Registro de Predio si hay un reconocimiento de
las inscripciones de bienes inmuebles futuros como elemento constructivo de
inversiones privadas. Este reconocimiento tiene concordancia con lo expuesto en
el paragrafo a) y c) del articulo 4 de la Res. Supr. N° 139- 2002-JUS
(Reglamento de Organizacion y Funciones — ROF de la Superintendencia
Nacional Registros Pablicos) que se refiere a emanar politicas, normas técnico-
registrales y la modernizacion del registro.

Asimismo, esta nueva figura juridica contiene un procedimiento registral
cuya finalidad radica en la inscripcién del titulo teniendo como bases del
procedimiento planteadasen la Res. N°1719-2009-SUNARP-TR-L concordante
de la DIRECTIVA N° 009-2008- SUNARP/SN. La hipoteca como derecho
creditorio es un derecho ius ad rem relacionado a la preferencia del acreedor

frente al incumplimiento del deudor.

La Res.N°1719-2009-SUNARP-TR-L contiene los procedimientos
registrales aprobados por el Reglamento de Registros de Predios. El
procedimiento como el conjunto de actos secuenciales que alberga una finalidad
(Amado, 2018, p. 33).

(...) Su fin es la inscripcion de un titulo (art.1, concordado con el art. 31
segundo parrafo del TUO del Reglamento General Registros Publicos).
Asimismo, posee dos instancias: 1) Calificacion registral, 2) Tribunal Registral.

En caso de discordancia se recurre a la accidon contencioso administrativo.
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Debemos tener en cuenta que la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros
tiene concordancia con el art. 1534 del Cddigo Civil. ;Cémo establecer los
procedimientos registrales de la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros?

Exponemos dos procedimientos:

1. En la tesis de Miguel Mariano Mendizabal Diaz en titulada: «La
regulacion de los derechos de propiedad de bien futuro. La
inscripcion de la hipoteca de bien futuro como fomento del crédito
inmobiliario», el autor analiza los pasos para la inscripcion
(Mendizabal, 2017, p.19):

Licencia
edificaciones

b Ejecucion
obras

b Conformidad obra 'y
declaratoria de fabrica
Individualizar e
inscribir

Si bien es cierto las postura presentadas por Mendizabal es la

correcta, no hacealusion a los detalles de la inscripcidn. Asi se tendra en cuenta
que a la presentacion del titulo dara lugar al asiento de presentacion donde se
consigna la hora, la oficina donde se presentan los documentos, partida registral.
Finalmente, pasa a la etapa de calificacion registral en donde se pretende una

inscripcidn positiva. La estructura seria la siguiente:

Presentacion de Asiento Calificacion Inscripcion
Titulo Registral positiva

2. Luz Noelia Garate Mayta en su tesis titulada: «Hipoteca sobre bienes

futuros: regulacion y problemas frente al mercado inmobiliario» La
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autora, en el punto referido al punto 5.3.Caso préctico: Resolucion
1719-2009-SUNARP-TR-L analiza el procedimiento registral lo cual

simplificamos de la siguiente manera (Garate, 2020, p. 36-38):

Otorgado

-

\ Milenium edificacioes

Participacion

Compra venta de

Bien futuroy \

garantia hipotecaria

Escajadillo

Beneficiado

Erick A.

>_[ BBVA Continental }

: éProcede la inscripciéon de partidas

pre independizadas cuando se

encuentran caducos?

I::> Su inscripcion requiere que sea
definitivo. Se pueden inscribir la

hipoteca por el caracter constitutivo.

Principio de Prioridad Preferente

La inscripcion es valida,
cuando fue presentado los
asientos, estos estan vigentes.

-

La pre independizacion cancelado,
el crédito se traslada al prediog

Se logra inscribir en concordancia del numeral 5.19 de la Dir. N°009-

2008-SUNARP/SN.

La via idonea de modificatoria del art. 1106 del C.C es la propuesta de

un pleno civily registral aplicando los criterios adoptados en la RES. N°1719-

2009-SUNARP-TR-L como incorporacion de la hipoteca sobre bienes inmuebles

futuros ante el registro. Dicho pleno en base al articulo 158.- Reglamento

General de Registros Publicos puede considerarse como precedente obligatorio
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cuyo uso ya no tendria dudas o discrepancias y que el operador registral solo se

limitaria a evaluar las pautas de calificacion registral.

La naturaleza del registro publico y la hipoteca radican en el aspecto
econdmico y la seguridad juridica que nace desde el derecho a la libertad de
contratar (establecer las clausula del contrato) y el derecho de contratacion
(elegir libremente las partes que suscribiran el contrato) reguladas en el art. 62°

de la Constitucion Politica del Pera.

Segun lo expuesto anteriormente, consideramos que es propicio analizar
el contenido de la hipoteca sobre bienes inmuebles y su inscripcion registral para

la emision de criterios uniformes sobre este caso concreto.

2.3. Referencial conceptual

* Hipoteca

Derecho real de garantia que otorga al acreedor una titularidad directa
sobre el bien,sin determinacion de nadie, como sucede en el campo de
las obligaciones. El contenido de este derecho basico ser refiere a la
facultad del acreedor de solicitar la ejecucion del bien (venta forzada) o
en general la transferencia de alguna titularidad sobre el bien, en sede
judicial, frente a inobservancia de obligaciones que resulta garantizada del
deudor (Solis, 2015, p. 93).

* Bien futuro

De acuerdo con una monografia clasica en la materia, posee doble acepcion:

a) Subjetivos, in rerum natura, sin embargo no forma parte del
patrimonio del disponente. Se tiene confianza que algln dia le

pertenecerd. No existe condicion y plazo [...].

b) Objetivos, non in rerum natura. No tiene presencia juridica o

fisica. En tal sentido existiran en el futuro. Ejemplos:
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e Lavivienda en proyecto

e ¢l crédito (aun no hay titulo) [...] (Gonzéles & Bravo
de Mansilla,2018, p. 125-126).

e Superintendencia Nacional Registros Publicos

Ente rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos adscrita al
sector justiciacon personeria juridica de Derecho Publico.

Este organismo publico con patrimonio propio y autonomia juridica,
registral, técnica, econdomica, financiera y administrativa [...] (Oliver
Rengifo, B.C, Rodriguez Villanueva, L.J, Quispe Villanueva, E.B,
Palacios Bran, R, 2010, p. 420).

I1l. METODOLOGIA
3.1. Tipo de investigacion

Explora los fendmenos en cooperacion de los participantes relacionado con su

entorno natural.

Su fin es analizar la distincion y comprobacion de los fendémenos ahondados en

apreciaciones. (Hernandez, 2014, p. 358).

Investiga informacidn cualitativa. Estudia uno o pocos casos y los analiza a
profundidad (Rios, 2017, p. 80).

3.2. Métodos de investigacion

Observacional — Explicativo: Sus estudios permiten la prediccion [...].

En dichos estudios se necesita la existencia y planteamiento explicito de
la conjeturaque posibilite describir un fendmeno. (Sanchez, H.C, Reyes M.C,
2017, p. 49).

En la presente tesis, la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros es un tema

pocoestudiado debido a la escasa informacidn y ausencia de resoluciones.
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Como fendmeno objeto de estudio nos compete abordar las diversas
aristas que nos proporciona desde su concepto hasta su inscripcion en sede
registral en base a la doctrina nacional y comparada cuya finalidad es fijar los
procedimientos a utilizar para su reconocimiento asi como la modificatoria del
art. 1106 del Cddigo Civil dotandole de un sentido seméantico y asignandole un
significado propio a la hipoteca sobre bienes inmuebles futuros.

Su utilidad es fomentar el uso de la hipoteca sobre bienes inmuebles
futuros como herramienta de reactivacién econdmica frente a otras figuras
juridicas que puedan motivar similitud como la anticresis, actualmente se
encuentra en desuso dando muestra de que el contexto social es factor

determinando en las fuentes de derecho (doctrina).

3.3. Disefio de investigacion

No experimental: Conforme indican Hernandez, Fernandez y Baptista, el
investigador no contrasta a los sujetos o variables deliberadamente, sino

interpretarlos u observarlos para llegar a una conclusion (2014).

3.4. Participantes de la investigacion

Solo se basa en los participantes como los investigadores, asesor y el jurado,
debido a que se trata de una investigacion teorica sometido a estudio doctrinario,

jurisprudencia, normativo para el cumplimiento de los objetivos.

3.5. Escenario de estudio

Se eligié como escenario de estudio la Res. N°1719-2009-SUNARP-TR-L,
el Reglamento Registro Predios y la DIRE. N° 009-2008-SUNARP/SN emitidas
por SUNARP como ente rector en materia registral. Asimismo, se considerd
andlisis del art. 1106 del Codigo Civil, sentencias del Tribunal Constitucional y de

la Corte Suprema de Justicia.
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3.6. Instrumentos de recoleccion de informacion

e Instrumento de observaciébn documental: Conforme al fin que
persigue la investigacion, los instrumentos que se aplicaran seradn los
siguientes:

- Ficha de parafraseo
- Ficha de lectura

° Andlisis de contenido: Tiene como referencia la lectura como

medio de obtencion de datos sometiendo la informacion de debate.

3.7. Recoleccion y preparacion de la informacion

Se recopilara informacion de biblioteca, revistas, resoluciones del Tribunal

Registral e informacion que ayudara a explorar el tema.

Dicha informacion teodrica sera identificada, seleccionada y clasificada
segun los fines que persigue la investigacion para posteriormente ser analizar y

contrastada de acuerdo al proceso interpretativo de los investigadores.

3.8. Etica investigativa y rigor cientifico

La tesis respeta los lineamientos del manual APA 2020 sétima edicion.

En lo concerniente al rigor cientifico se pondra en uso la validez y confiabilidad
cuya premisa seran las variables: a) hipoteca sobre bienes inmuebles futuros y b)
inscripcién en la Superintendencia Nacional Registros Publicos para estudio a

partir de la observacion documental.

IV. PROCEDIMIENTOS DE ANALISIS DE LA INFORMACION

4.1. Presentacion de procedimientos de analisis de la informacion

Para la explicacion, se dieron los siguientes pasos:

e Primer paso: busqueda de informacién en blibliotecas, revistas,
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repositorios de las universidades, entre otros.
e Segundo paso: Elaboracion de instrumentos.
e Tercer paso: Aplicacion de técnicas e instrumentos.
e Cuarto paso: Una vez obtenidos la informacion se coteja con las

hipotesisplanteadas para culminar con las conclusiones.

4.2. Andlisis y discusion de procedimientos de analisis de la informacion

La informacion obtenida mediante el uso de técnicas e instrumentos se hizo lo
siguiente:
e Depuracion de la informacion: Se selecciond la informaciébn mas
importante y actualizada para la presente investigacion.
e Organizacion de la informacién: Una vez seleccionada la informacion se
procedio a ordenar para consignar los titulos y los items.
e Discusion de resoluciones, registro de predios, directivas y el art. 1106
del C.C, siendo sometido a discusion dado que la normativa vigente rige

nuestro ordenamiento juridico.

Para efectos de la presente investigacion, los autores han seleccionado los

andlisis delos siguientes documentos:

a) RES. N°1719-2009-SUNARP-TR-L

Explica detalladamente el procedimiento de inscripcion de compra venta de bien
inmueble futuro con hipoteca sobre predios independizados no caducos lo cual hace
la diferencia entre actos de disponer (compra venta) y actos de constitutivos de
inscripcién (hipoteca) haciendo uso del numeral 5.19 de la DIR. N° 009-2008-
SUNARP/SN para su inscripcion.

Dicho procedimiento registral inspira su uso en los casos que sepresenten ante la
Superintendencia Nacional Registros Publicos cuya obediencia encuentra amparo
legal en el principio de arbitrariedad en donde las decisiones de las entidades no

pueden ser contrarias al ordenamiento juridico ni a sus propias resoluciones.

b) REGLAMENTO DEL REGISTRO DE BIENES INMUEBLES
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Articulo 3.- De los principios registrales

Son aplicables al Registro de Predios los principios registrales contenidos en el

Cddigo Civil y en el Reglamento General de los Registros Publicos.

Anélisis y Discusion:

Recoge el principio de publicidad, especialidad y accesoriedad. El primero,
donde los actos inscribibles son de conocimiento al publico en general para
su oposicion lo cual dicho principio ayuda a que toda persona interesada en
conocer la situacion legal de un predio tenga acceso a la informacion sin
mayor demora. El principio de especialidad en donde el bien debe ser
determinado en concordancia con el requisito del acto juridico: objeto
fisicamente y juridicamente posible merece un analisis en particular:
¢Acaso el registro publico noposee un caracter econ0Omico y su presencia en
el Estado es brindar seguridad juridica? El principio de accesoriedad: “lo
accesorio sigue la suerte del principal”, en este caso cabe preguntarnos:
¢Quien es el encargado de reclamar la accesoriedad, el interesado o el

Estado en su rol regulador para evitar confrontacionesentre particulares?

Articulo 4.- Folio real

En resumen, el articulo refiere que en las partidas registrales se albergan
inscripcidn de cada acto que se realice sobre el bien siendo ordenados por
rubros.

No procede la apertura de una partida registral para la anotacion preventiva
de un acto o derecho que no puede inscribirse por adolecer de defecto

subsanable, salvo disposicion expresa.

ANALISIS Y DISCUSION

El término «salvo disposicion expresa» es una norma abierta que deja la
posibilidad de incorporacion de situaciones o aparicion de figuras juridicas
siguiendo el postulado de Eduardo Couture en El Decalogo del Abogado:
Estudia. EI derecho se transforma constantemente. Sino sigues sus pasos,
seras cada dia un poco menos abogado.

La presencia de situaciones especiales en nuestro ordenamiento juridico nos
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invita a reflexionar sobre la realidad como fuente creadora de derecho para

regular las relaciones juridicas entre particulares.

C) DIR. N° 009-2008-SUNARP/SN

En los antecedentes y consideraciones de la Directiva refiere lo siguiente: Estos
conflictos se agudizan por los siguientes factores: a) la normativa queregula el
sector es parca y poco detallista; b) los enunciados normativos se prestan a
disimiles interpretaciones; c) las novedades en la técnica constructiva exigen
soluciones distintas de los problemas juridicos del pasado; d) la ley otorga
libertad a los propietarios para regular sus relaciones juridicas a través del
reglamento interno, lo que origina criterios disimiles a la hora de calificar la
validez y legalidad de dichos actos; €) la jurisprudencia de los tribunales
administrativos no siempre se muestra acorde con las nuevas tendencias del
derecho ni con las necesidades del trafico econdmico.

Esta situacion exige que la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
haga uso de su potestad normativa, reconocida por la Ley 26366, para efectos
de establecer disposiciones uniformes sobre la calificacion e inscripcion de los

titulos referidos al regimen de propiedad exclusiva y comun.

e ANALISIS Y DISCUSION
La Directiva pretende esclarecer los temas sobre la edificacion de la
propiedad en comun y propiedad exclusiva. La doctrina inglesa considera al
duefio del subsuelo también duefio del suelo, pero en nuestro pais, es todo lo
contrario, elduefio del subsuelo es el Estado. Las edificaciones de propiedad
exclusiva y propiedad comin suelen darse casos de que en la matriz
principal existen hipotecas no canceladas o prescritas y en aplicacion al
principio de accesoriedad aun se encuentran en el sistema SARP o SIR de
Registros Publicos. En algunos casos, estas hipotecas fueron adquiridas
mediante préstamos del Banco de Materiales (se encuentra en liquidacion) y
los posibles compradores descartan su compra debido a los tramites

engorrosos de levantamiento de hipoteca.

d) ART. 1106 DEL C. CIVIL

31



No se puede constituir hipoteca sobre bienes futuros.
e ANALISIS Y DISCUSION

Casacion N°66-96- Lambayeque, SCSS P. 23/4/1998 refiere: «La
contradiccion sustentada en que la hipoteca ha recaido sobre un bien futuro,
no importa la alegacion de una nulidad formal del titulo de ejecucion.
Constituye un requisito esencial de validez de la hipoteca que esta recaiga
sobre bienes presentes y no futuros, por lo que el cuestionamiento de este
requisito importa el ejercicio de una accién independiente y auténoma,
distinta al objeto que se persigue en elproceso de ejecucién de garantia»

El VI Pleno Registral, se realizo los dias 7 y 8 de noviembre del 2003

establecio lo siguiente:

VI1.1. Acepcion de obligacion determinable

«Debe considerarse obligacion determinable aquella que, en algin
momento, pueda concederse, por el deudor y los terceros, cudl es la
obligacién garantizada y cudl es su cuantia, lo cual puede lograrse haciendo
referencia a una relacion juridica ya existente, a uno 0 mas tipos materiales
de los cuales pueden surgir las obligaciones, o a actividades habituales del

acreedor, cuando estas vengan determinadas porley».

El precedente de observancia obligatoria de Registros Publicos, XXIIPleno Registral, se
realizé los dias 18, 19 y 20 de diciembre de 2006, indica:

XXI1.1. Criterios de determinabilidad de las obligaciones garantizadas con
hipoteca.
Toda hipoteca, inclusive las constituidas a favor de entidades del sistema
financiero, debe garantizar obligaciones determinadas o determinables.
Son admisibles como criterios minimos de determinabilidad de las
obligaciones que se haga referencia a cualquiera de los siguientes:

a) A una relacion juridica (futura o presente) materializado en un

titulo;

b) Ejemplos de materiales que tienen la posibilidad de ser
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obligacion.
c) Ocupaciones usuales del acreedor, una vez que estas devenganpor

ley.

Bajo estos supuestos cabe plantear la siguiente pregunta: ¢La hipoteca
sobre bienes inmuebles futuros cumple con todos los requisitos? ¢Para
su modificacion es necesario que los tres requisitos sean copulativos? La
primera respuesta a la pregunta se basa en el supuesto en que ya en si
mismo es un evento futuro, en el supuesto b) la hipoteca como integrante
de obligacién de dar suma de dinero para la restitucion del bien y en el
supuesto ¢) no se puede mencionar la habitualidad debido a que
precisamente no se encuentra autorizado y no es de uso masivo. En tal

sentido, los tres supuestos son utilizados conjuntamente.

e Presentacion de datos: La informacion es presentado en 06 capitulos:

I.  Problema de investigacion

Il. Marco Tedrico

I1l. Metodologia

IV. Procedimiento de analisis de informacién
V. Consideracion final

V1. Recomendacion.

V. CONSIDERACIONES FINALES

PRIMERA: Hoy en la actualidad las viviendas a ser comercializadas aun
cuando se encuentran en lotes de terreno o departamento por ser construidos en un
edificio, estos no tienen existencia fisica y por ende tampoco cuenta con asiento
registral, constituyendo bienes futuros, en consecuencia no pueden gravarse con
hipotecas bajo seguridad juridica. Por ello, seria imprescindible evitar esta
prohibicién que incide negativamente en el trafico juridico, cuya imposibilidad legal
no deberia impedir para que una gran masa de la poblacién pueda acceder al crédito
que financie la adquisicién de su vivienda y la institucion bancaria o financiera

intermediaria tenga a su vez la certeza de recuperacion del crédito otorgado.
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SEGUNDA: La existencia de la Res. N°340-2008-SUNARP/SN, Res.
N°1719-2009- SUNARP-TR-L y la Dire. N°009-2008-SUNARP/SN puede llegar
a la admision registral garantizando el derecho obligacional y se acceda al

crecimiento de la reactivacion econdmicaa través del trafico inmobiliario.

TERCERA: Ante la existencia de la Resolucion N°340-2008-
SUNARP/SN que resuelve el caso del sefior Erick Adelino Ruiz Escajadillo
significa que bajo los mismos presupuestos, el usuario puede solicitar su inscripcion

bajo el principio de rogacion.

CUARTA: La no inscripcion de la hipoteca sobre bienes inmuebles
futuros genera una incertidumbre de la ausencia fisica del inmueble. Al respecto, al
no constituirse, el deudor no se encuentra afectado debido a que en la via de
indemnizacion por dafios y perjuicios puede solicitar la reposicion del dafio

causado.

VI. RECOMENDACIONES

PRIMERA: La suscripcion de hipoteca sobre bienes futuros en la
Superintendencia Nacional Registros Publicos, es un sustento juridico y econdémico
que puede permitir crear lascondiciones para un efectivo acceso a la vivienda para
los niveles socioeconomicos medios y medios bajos, ayudando a la elevada
demanda actual de carencia econémica de la poblacion; asimismo otorgando
seguridad juridica al acreedor a traves de la inscripcién del acto juridico en un

asiento registral que garantiza el pago de la misma.

SEGUNDA: EI estudio, andlisis y uso de la Res. N°340-2008-
SUNARP/SN, Res. N°1719-2009-SUNARP-TR-L 'y la Dir. N°009-
2008SUNARP/SN, puede motivar la recuperacion econémica a través de la
actividad de construccion, ante la crisis econémica financiera que nos ha dejado el
afio 2020 que inicio la pandemia del COVID-19.

TERCERA: La hipoteca sobre bienes inmuebles futuros como nueva
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figura del derecho civil merece mayor atencién debido a que su aplicacién surgira
nuevas casuistica queobliga a los operadores juridicos al debate. Asimismo, nos
demuestra que el Codigo Civilpese a los afios de vigencia merece una reforma
para que pueda estar acorde con la realidad social.

VII. ANEXO REFERENCIAL
- Res.N°1719-2009-SUNARP-TR-L
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TRIBUMAL REGISTRAL
F ESOLUCION No. 73 /7 - -2009 — :SUNARF-TR-L

Lima, 20 W 7000

APELANTE : RICARL O FERNANDINI BARF.EDA
LTiTULO : 535487 el 4.8.2009
. 2CURSO : H T.D. M° 072915 del 26.10.20)9.
.5, REGISTRO : P -edios de Lima.
P@TO(S) : COMPFAVENTA E HIPOTEC/.

COMPRAVE NTA E HIPOTECA DE BIEN FL TURO

“De conforn idad con el numeral 5.1¢ de la irectiva N° Ot 19-2008-SL NARP/ SN aprobada
por Resoluc 6n del Superintendente Nacioial de los Registros Pudlicos 11° 340-2008-
SUNARP-SI' del 23.12.2008 es prccedent inscribir ac 0s de disg osicién e hipotecas

sobre las .nidades inmobiliarias droyeciadas, siempie que S€ inscri>a previa 0
simultanean ente el acto de predeclai atoria ('e fabrica”.

ACTD CUYA INSCRIPC ON 3E SOLICITA Y DOC UMENTACION

) PRE SENTADA
N :
Con el presente titulo se solicita la inscripcién de la co npraventa de bien

inmu eble futuro y garantia hipote :aria otorgaca por Mile nium E dificaciones

. S.A. a favor de Erick Adelino Ruz Escajadillc, con intel vencién del Banco
Con‘inental para el otorgainiento de la garan:ia hipotecaria, en mérito del
part: notarial de la escritura publi:a del 19.3.2009 extendido aiite el notario
de L ma Ricardo Fernandin: Barre da.

Pos!eriormente, en via de apelasion, se ha mnodificadc la royjatoria en el
sentdo de solicitar la anotacién preventiva del  itulo por defecto
subs anable.

DEC ISION IMPUGNADA

La Registradora Publica d:l Regstro de Predios de Lira, Tebydocia Ayala
Rod riguez, denego la insctipcion formulando 1 siguiente observacion:

~ “No consta de los antecec entes de las particas materii de cillificacion asi
como partida matriz 4908155 que las preindeperdizadas tengan el
car: cter de definitivas. En consecuencia, fara proce der a lo solicitado
(cotpraventa y constitucin de hipoteca) previamente debeia efectuarse
dict o acto previo.
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Asimismo verificados los titulos 535483 - 2009 y 547223 -2009 no constan
en ellos documentos que subsane lo advertido por mi despacho, ademas
de ser la calificacion registral auténoma conforme lo contempla la norma.

En consecuencia, subsiste en todos sus extremos la observacion anterior la
misma que lleva el siguiente tenor: “En las partidas N° 12215569, 12215576
y 12215627 se ha registrado solamente al pre-independizacion de los
predios materia de transferencia, por lo que, a tenor de lo dispuesto en el
articulo 50H del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
adecuado a la Ley N° 29090 aprobado por Resolucién del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 339-2008-SUNARP/SN, solamente
cabe la posibilidad de inscribir de manera preventiva, actos de disposicion,
tales como compraventas (no hipotecas, por el caracter constitutivo de su
inscripcién)”.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sefala lo siguiente: ‘

- Se formula  apelacion contra el titulo N° 535487 del 2009
atendiendo a que ello esta impidiendo poner a salvo mi derecho de
propiedad, el cual tiene tutela constitucional conforme al inciso 16 del
articulo 2 de la Constitucion Politica del Peru en resguardo de futuras
ventas fraudulentas por parte de terceras personas Y ante el
incumplimiento contractual de la constructora, propietaria registral del
bien matriz y donde se han construido unidades inmobiliarias, parte de
las cuales, al haber sido transferidas al recurrente, merecen ser
publicitadas.

- Sin perjuicio de lo expuesto, de no ser posible la inscripcion
definitiva se solicita proceda a la anotacion preventiva del titulo toda
vez que contiene defecto subsanable.

IV.. ANTECEDENTE REGISTRAL

La solicitud de inscripcion de compraventa de bienes futuros e hipoteca
versa sobre los predios siguientes:

- Departamento N° 304 del tercero y cuarto piso - Calle Los
Castafios N° 440 - Urbanizacion Country Club del distrito San lIsidro, con
un area de 130.18 m2, que fue pre-independizado en la partida
electrénica N° 12215627.

- Estacionamiento doble N° 39 - sotano- Calle Los Castaiios N°
432 -Urbanizacién Country Club del distrito San Isidro, con un area de
4.48m2 que fue pre-independizado en la partida electronica N°
122155689. :

- Depésito N° 15 - sotano - Calle Los Castafios N° 432 -
Urbanizacion Country Club del distrito San lIsidro, con un area de
4.72m2 que fue pre-independizado en la partida electronica N°
12215576.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponenite el Vocal Luis Alberto Aliaga Huaripata.
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R ZSOLUCION No. - /7./7 - 2009 — SUNARP-TR-L

De lo :xpuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Silla las cuestiones
a dete rminar son las siguient 2s:

Si srocede la inscripcion le con praventa e I ipoteca ctando | 1s partidas
regist ales preindependizad: s de 138 predios sobre los cue recae el acto
juridic o ya caducaron.

ANAI ISIS

Medi: nte el titulo venido en grado de apelaciér: se solicit1 [a ing cripcion de
la cot praventa de bien inm seble 1 aturo y garantia hipote ;aria o orgada por
Milen um Edificaciones S.A. a favor de Erick Adelmo Ruz Escejadillo, con
inten encion del Banco Continenial para el ctorgamiento de la garantia
hipot :caria, en mérito del pz rte no' arial de la escritura putilica de| 19.3.2009
exter dido ante el notario de Lima Ricardo Fernandini Baneda.

En v a de apelacion, se ha nodific ado la rogatoria en el ;sentidc de solicitar
la arotacion preventiva dol titulo por defecio ~ subsaiable, al haberse
dene gado la solicitud de in¢ cripci¢ n antedicha, por cuanto segl manifiesta
la R:gistradora Plblica <e reqt jere como «cto previc que as partidas
mate ria de calificacion se convierlan en definit vas ya qu > estar referidas a
preir dependizaciones. Asimisme, expresa que solament: cabe la
posihilidad de inscribir de manera preventiva, actos de disposicion, tales
com) compraventas y no hipot :cas por el caracter constit tivo de su
insc ipcion.

Segn consta en la Jausua segunda de la escrit ra  publica
corr :spondiente la vendecora e:. propietaria del predic ubicedo en Calle
Los Castafios N°s. 422, 434 y 38 de la Uibanizacién Cour try Club del
distiito de San Isidro inscito en la partida M° 49081533 del Registro de
Prelios, sobre el cual se I a inici ido la construccion de un edi‘icio de siete
pisc s con un sGtano y un s 2mis6t ano.

Ademas en la clausula cuarta st consigna que la vendedora da en venta
real y enajenacion perjetua a favor del compredor: lis unidades
inmobiliarias futuras sigu entes: departamento N° 304, esticionamiento
dot le N° 39 y deposito N 15 que aparecen en los pliinos d distribucion
del zadificio.

Re isada la partida electonica N° 49081553 del registro de: predios, se
corprueba que en € asielto B00003 se encu:ntra anotada la
pre Jeclaratoria de fabrica de una edificacion de siete p sos, planta cisterna,
s6t ano y semisoétano. En | asier to B0O0004 s 2 ha efech \ado la anotacion de
la lumeracion de las unidades nmobiliarias de propie fad ex slusiva. En el
asi>nto’ BOO005 se en:uentrs anotado ! prereg! amento interno  de
prc piedad exclusiva 'y pro siedad comun 'y a continuaciin se han extendido
las anotaciones de prein iepen lizacion de las unidadzs inrv obiliarias que
co iforman el inmueble matriz. En el asiento BO00O06 s 3 encu2nira anotada
la predunta de Propietirios, y finalmente;, en el asientc B000O7 se
enuentra anotada la premodi icacion de irea luegu de efectuadas las
inc ependizaciones de las unida« les inmobilia ias de propiedad exclusiva.

Cc nforme se aprecia del asient> B0005 referido, los inmueb es materia de
veita fueron preindepe ndizacos con arreglo al tiguiene detalle: el
D¢ partamento N° 304 fie pre- ndependizado en la rartida slectronica N°
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12215627, el Estacionamiento doble N° 39 - sétano fue pre-independizado
en la partida electrénica N° 12215569 y el Depésito N° 15 - sétano - fue
preindependizado en la partida electrénica N° 12215576.

Esta preindependizacién al igual que la predeclaratoria de fabrica,
prereglamento interno, anotaciones de preindependizaciones, preJunta de
Propietarios, premodificacion de area asi como la apertura de las partidas
registrales  correspondientes a  las  unidades inmobiliarias
preindependizadas se han efectuado a mérito del titulo N° 537455 del
16.8.2008,

Al respecto, se debe sefalar que la predeclaratoria de fabrica, conforme
con la definicion contenida en el numeral 2.2 del articulo 2° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de 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 (Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA) constituye el proyecto
de declaratoria de fabrica elaborada a partir de los planos de obra y .
especificaciones técnicas que cuentan con aprobacién municipal, anotado
preventivamente en el Registro'. Al inscribir Ia anotacion preventiva de Ia
predeclaratoria de fabrica de un inmueble con secciones de propiedad
exclusiva y propiedad comun, se inscribe también el prereglamento interno,
el cual dara lugar a la preindependizacion de las unidades inmobiliarias
proyectadas como de dominio exclusivo.

6. Como los asientos de predeclaratoria de fabrica, de prereglamento interno y
de las preindependizaciones tienen el caracter de anotaciones preventivas,
su vigencia es temporalmente limitada, pues se encuentran sometidas a un
plazo de caducidad, transcurrido el cual, sin haber sido renovadas, se
extinguen de pleno derecho: efecto extintivo automético que es
precisamente una de las caracteristicas de la caducidad de asientos.

7. Al respecto, Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida sefialan como notas
principales de la caducidad de asientos, su efecto automatico, esto es,
operada la caducidad, el asiento deja de surtir efectos y queda
juridicamente extinguido aun cuando subsista su expresion material; y su
independencia de Ia existencia del derecho, gues la caducidad no produce .
efecto alguno sobre ésta, ni depende de ella®. La primera de dichas notas ‘
Se encuentra expresamente prevista en el articulo 103 del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos el cual prescribe: “Los
asientos se entienden extinguidos de pleno derecho cuando opera Ia
caducidad. Sin perjuicio de ello, el Registrador podra, de oficio, extender los
asientos de cancelacion respectivos, salvo en los supuestos que por
disposicién especial se requiera solicitud de parte”.

En el ambito registral, el tema fue regulado por el Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios aprobado mediante Resolucion N°
540-2003-SUNARP-SN el cual establecia en su articulo 83 que si durante

,p'llglumeral 29.1 del articulo 29° de la Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, Ley N° 29090, prescribe: “Los  propietarios pueden solicitar  al registro
correspondiente la_anotacién_preventiva de la predeclaratoria de fabrica, la_misma que tendré
vigencia por un (1) ario. Cuando se solicita la predeclaratoria de fabrica de una unidad inmobiliaria,
con secciones de propiedad exclusiva y bienes comunes, debe inscribirse necesariamente, en el
mismo acto, el respectivo reglamento inferno”

2 LACRUZ BERDEJO, José Luis y SANCHO REBULLIDA Francisco. - “Derecho Inmobiliario
Registral” 2da. Edicion refundida 1984, reimpresién 1991, Editor José Maria Bosch, Barcelona
1991, pag. 247.
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la vi¢encia de las anotacicnhes pieventivas de predecla-atoria de fabrica,
prere Jlamento interno y pre indepe:ndizaciones no se llegara a registrar su
convirsion en inscripcion, i s anotaciones cadiicaran de pleno 'lerecho, no
sienc 0 necesaria la extensidn de un asiento de cancela:ion. Asimismo, el
segu \do parrafo del articuk 84 establecia que las anota :iones preventivas
de c« mpraventa caducan d2 plen) derecho al caducar lis ano‘aciones de
las 13spectivas preindependizaciines. El Reglamento de irscripciones
antes citado estuvo vigente hasts el 29.9.2003, oportun dad e que entro
en vi jencia el nuevo Regla nento de Inscripcic nes del Ragistro de Predios
aprol-ado mediante Resolucion N° 248-2008-SIJNARP-SI .

El ar iculo 50G> del Reglariento 'ie Inscripciotes del R :gistro de Predios
viger te, concordado con la Ley de Regulacion de Habilitixcionet; Urbanas y

" de Elificaciones, al igual qus el re jlamento derogado, dispuso (jue el plazo

de vijencia de las anotaciones p-eventivas di2 predecleratoria de fabrica,

_ prere glamento interno_y pr sindep :ndizaciones es de ur afo, prorrogable

por «4 mismo plazo tantas vece: sea necesario, en tunto s¢: encuentre
viger te la licencia de obra. En igual sentido, ¢l articulo 39 del reglamento
acot: do prescribe: “La ano acién vreventiva a la que se refierc el Art. 9
de este Reglamento, tencré una vigencia ce un (1) afio y podra ser
reno ‘ada antes de su venc mienltc, por igual plazo, tantas veces como sea
nece sario mientras esté vijente .a Licencia ce Obra y no se1 posible la
inscr pcién de la declaratoria d>finitiva, previo pago de los derechos
regis ‘rales correspondiente:;.”

La ¢xtincion del asiento e predeclaratoria de fabrica conleva la del
prere glamento interno y la d3 las partilas preirdepen lizadas; v,
cons acuentemente, la de Ios asie ntos extendidos en éstas, pLes no debe
olvid arse que, como regla general, el asiento de preir depen fizaciéon asi
comn los asientos sucesivc s exte 1didos en las partidas sreind« pendizadas
tiene n el caracter de anotaion pr 2ventiva, cuyo contenic o se encuentra en
pencencia a la espera que se co1solide la faorica proy:ctada. de manera
que ;i ello no ocurre o no t ene cc rrelato en el asiento, dichas anotaciones
prev :ntivas se extinguen. (I:l subryado es agregado).

Sin nmbargo, en virtud de la Resolucion del 3uperinter dente Nacional de
los F egistros Publicos N° 340-20( 8-SUNARP-3N del 23. 12.20C8 se aprobd
la D rectiva N° 009-2008-SUNAR /SN, que establecié |s criterios para la
califizacién e inscripcion el ré¢imen de propiedad e«clusiva y comun.
Dicha directiva dispuso er el numeral 5.19 o siguienie: “Es procedente
insc ibir actos de disposicin e hipotecas sotre las unilades nmobiliarias
proy actadas, en tanto ésta  tiene 1 un correlat> fisico en el sue o del predio
matiiz, siempre que se iiscribe previa o simultaneamente el acto de
prec eclaratoria de fabrica. Una v2z culminade la edifice cion, 11 inscripcién
se ¢ nvierte automaticame ite en definitiva...”

Asi ambién, tal disposici6 1 estahlecié un régimen de excepciin al criterio
prec icho, prescribiendo en el ultimo parrafo «lel mismo numetal 5.19 que:

3 E\ste artic slo integra el Capitulo incorporedo por el Ariculo 1 de la Retolucion de .la
Superintende ncia Nacional de los Registros I'ublicos N° -329-2008-SUNARP, p iblicada el 26
diciembre 20 )8.

4 Texto Unizo Ordenado del Reglamento di la Ley N° (7157, Ley de Regularizacion de
Edificaciones, del - Procedimiento para la Declratoria de Fébrica y del égimei de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y ce Propindad Comun (C ECRETO S!JPREM() N° 035-2006-
VIVIENDA): Articulo 97.- Anotacion pre ventiva El propietario que cuente con Licencia de Obra
aprobada, pc dra solicitar la anotacién pr :ventiva de |a declaratoria de fabtic:: a que « e refiere el Art.
30 de la Ley, en el Registro correspondi¢ nte.
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“En caso que no se culmine la edificacion y se cancelen las partidas
independizadas de las unidades proyectadas, las _inscripciones efectuadas
en éstas se trasladan a la partida del predio matriz, en el porcentaje que
corresponda segun la participacion en las zonas comunes que se le habia
asignado. Este traslado se realiza en forma automatica y simultaneamente
con la asignacién del citado porcentaje.”

Como es de verse, esta regulacién especial busca preservar la continuidad
de las inscripciones que se efectiien con arreglo a la directiva referida, a
pesar de que sobrevenga la caducidad de las partidas preindependizadas,
en cuyo caso, no se producird su extincion sino que las inscripciones seran
trasladadas a la partida matriz.

En el caso submateria, de la evaluacion los citados asientos se advierte
que la solicitud de anotacién preventiva de la predeclaratoria de fabrica fue
presentada el 15 de agosto de 2008, no constando la prérroga, por lo que,
a la fecha, al haber transcurrido mas de un afio desde su inscripcién sin
que haya sido renovada ni registrada la conversion en definitiva, dichas
anotaciones preventivas se extinguieron de pleno derecho desde el 15 de
agosto de 2009, efecto extintivo automético que, como ya se sefialo, es
precisamente una de las caracteristicas de la caducidad de asientos.

En efecto, aiun cuando subsista la expresion material de dichas
anotaciones: es decir, atin cuando no se hayan extendido los asientos de
cancelacion  respectivos ni  se hayan cerrado las partidas
preindependizadas, tales anotaciones no surten efecto alguno a partir de la
fecha en que opero la caducidad.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que por medio del titulo de alzada Ne
535487 se solicitd la inscripcion de la compraventa e hipoteca de los bienes
futuros antes descritos y que la fecha de presentacion del titulo que
contiene dicha rogatoria es el 4 de agosto de 2009, es decir, anterior a la
fecha de caducidad de las anotaciones preventivas de independizacion de
los inmuebles materia de transferencia, a decir; departamento N° 304, el
estacionamiento doble N° 39 y el deposito N° 15. Al respecto, es de
sefalarse que por el Principio de Prioridad Preferente contenido en el
articulo 1X del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Puablicos: “Los efectos de los asientos registrales, asi como la preferencia
de los derechos que de estos emanan, se retrotraen a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion, salvo disposicién en contrario.”

Por tanto, dado que a la fecha de presentacion del titulo venido en grado
de apelacion las partidas preindependizadas de los bienes objeto de
transferencia y garantia hipotecaria se encontraban vigentes, corresponde
que se proceda con la inscripcién rogada, de acuerdo con la normatividad
precitada, no siendo requisito para la inscripcion de los actos rogados que
la independizacién de los inmuebles se encuentre registrada en forma
definitiva, como sostiene la Registradora en la observacion formulada.

Ahora bien, luego de extenderse las inscripciones a que se refiere el titulo
apelado en las partidas de preindependizacion; atendiendo a que, a la
fecha, éstas ya han caducado al haber transcurrido un afio desde su
apertura y que no se ha efectuado la renovacion de tales anotaciones
preventivas, debera efectuarse el traslado de dichas inscripciones a la
partida matriz conforme lo regula la directiva N° 009-2008-SUNARP/SN, en

los porcentajes de participacion establecidos en el Reglamento interno.
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RESOLUCION No. - /7.7 - 2009 — SUNARDP’-TR-I.

Por tinto, se debe REVOC/1R la cbservacion planteada.

De esta manera, se tiene (jue lot. derechos r:gistrales ara le inscripcion
del ti ulo venido en grado d¢: apelz cién son de .acuerdo al siguienite detalle:

Desc -ipcién del Acto Regist al Calificaci(n Insc ipcién Importe
Comra venta simple (Dptc. 304) 29,C0 02,00 29,00
Comora venta simple (Estac. 39) 29,C0 03,00 29,00
Comora venta simple (Dep 1s.15) 29,(0 160,34 1699,34
Hipo eca 29,(0 3,00 29,00
Hipo eca 29,(0 2,00 29,00
Hipo eca T.C S$/.2.96 29,(0 398.22 427.22
TOTAL: €] 2242,56
(-) Fago a cuenta Recibo N° 200¢-32-000233¢ 4 2 083,51
DIFEF ENCIA POR PAGAR: 1. 159,05

Estado a lo acordado por inaninidad.

RESOLUCION

REVOCAR la observacion formu ada por la 1Registradcra del Registro de
Precios de Lima, y DISI?ONER la inscrip:ion del {itulo e¢n la forma
estaslecida en el numeral - 4) de la presente resolucion, previo pago de los
derechos registrales pendlientes de canceliicion, por los {indamentos
indic ados en la presente re soluci¢ n.

bedec

MARTHA DEL CARMEN SILVA CIAZ LUIS A( 3ERTO AW‘UARlPATA

Voca del Tribunal R/ istral Vocz| del Tribu yai Re &stral

0901935.do
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