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RESUMEN: La hipoteca en el sistema legal peruano, aunque regulada en
el Codigo Civil, es el registro de las decisiones del Tribunal que han permitido
estudiarla a profundidad.

Su importancia econémica, como se constituye, el desarrollo y la extincion
de la hipoteca son materia de desarrollo de este texto, con el fin de tener una
mirada completa y general de esta figura en el sistema legal peruano.

ABSTRACT: The mortgage in the Peruvian legal system, although regulated
in the Civil Code, it is the registry Tribunal decisions which have allowed
further study.

Its economic importance, how its constituted, development and extinction
of the mortgage are a matter of development of this text, in order to have a
complete and general look of the figure in the Peruvian legal system.
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INTRODUCCION

Cuando se estudia la figura de la hipoteca se puede realizar desde diferentes
puntos de vista. Una perspectiva es la juridica, desde la cual buscamos analizar
la naturaleza de la hipoteca, tomandola como punto de referencia para recons-
truir el régimen legal a partir de verificar como se constituye, sus vicisitudes,
su ejecucion y la extincion.

Una segunda perspectiva es la econdmica, la cual busca analizar la utilidad
y el valor de la garantia. No es lo mismo otorgar un crédito sin garantia que
uno con garantia, por lo que a pesar que sea imperceptible en los contratos de
préstamo hipotecario la hipoteca tiene un valor econdmico.

Tome en cuenta que si formalizando en una relacion crediticia tenemos que
el costo de un bien es: en el cual (precio) varia dependiendo si quien vende es
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el verdadero titular y cuanta aversion al riesgo tenga el comprador (1-r) donde
por lo que tenemos:

A mayor riesgo tenga el acreedor, el precio disminuye, disminuyendo la
eficiencia social.

Con la garantia hipotecaria disminuye el riesgo por parte de los acreedores,
trasladandose el mismo a la tasa de interés.

Percatémonos entonces que la garantia si tiene un efecto econdmico relevan-
te en la contratacion, siendo que a mayor escala permite una mayor circulaciéon
de recursos.

Vamos a iniciar el presente comentario brindando ciertos alcances sobre el
costo del crédito en el PerQl y la funcidon econdmica de la garantia.

I. EL COSTO DEL CREDITO Y LA GARANTIA HIPOTECARIA
1. EL COSTO DEL CREDITO

Podemos entender como crédito la operacion mediante la cual sujetos con
recursos con excedentes trasladan fondos hacia agentes con recursos deficitarios,
los cuales buscan financiar sus proyectos de consumo e inversion.

Evidentemente dicho traslado de recursos tiene un costo, el cual aumenta o
disminuye dependiendo de diferentes factores que vamos a proceder a analizar.

Datos que son importantes tomar en cuenta son que en los otorgamientos
de crédito existe el problema de informacion asimétrica, dado que los que
solicitan los préstamos tienen un mayor conocimiento del uso de los recursos
que solicitan, a diferencia de los agentes que prestan toda vez que se enfrentan
al riesgo de no recibir el retorno del préstamo.

Es por ello que en el sector bancario se evala el crédito, téngase en cuen-
ta que por ejemplo trasladar recursos a sujetos que no tienen los medios para
devolverlos, incentiva el sobre endeudamiento. En el caso de las empresas, de
no evaluar los proyectos a los cuales serd destinado el crédito se orientaria los
recursos a proyectos con alta probabilidad de no ser rentables, lo cual conlleva
una posibilidad alta de incumplimiento.

Ejemplo de falta de evaluacion con efectos nocivos fue la que origind la
crisis de 2007-2008 bajo la denominacidn de hipotecas basura, o la denominada
burbuja inmobiliaria en diversos paises europeos.

Es necesaria la evaluacion: evidentemente si. Una mayor seguridad de retor-
no disminuye el interés del crédito. Tome en cuenta, por ejemplo, las hipotecas
otorgadas por los bancos con una tasa de interés del 12% al 14%, y un Titulo
de Crédito Hipotecario Negociable (en adelante TCHN) que tiene tasas de 24
a 26%.
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Es interesante brindar algunos alcances sobre nuestro mercado antes de
ingresar al estudio de la garantia.

Vamos a indicar sefialando que las principales caracteristicas del mercado
peruano de créditos —como lo sehala la BCRP— son: mercado bimonetario,
heterogéneo y segmentado (2002, 12).

Bimonetario dado que circulan 2 monedas principalmente: el sol y el dolar,
los cuales tienen diferente tratamiento a la hora de aplicar intereses. Existe
heterogeneidad en las tasas de interés activas, y diferente tratamiento a los
segmentos que a continuacion procederemos a describir.

En el estudio que realizd el BCRP sobre el Costo del Crédito en el Perii
en el afio 2002 se distinguen los siguientes segmentos (12):

a) Corporativo. Constituido por empresas domésticas con ventas anuales
mayores a US $ 10 millones. Al tener acceso a los mercados de capitales interno
y externo, tienen un alto poder de negociacion frente a los bancos.

b) Mediana empresa. Conformado por compahnias con ventas anuales entre
US $ 1 millon y US $ 10 millones. El poder de negociacion de este segmento
es variable y depende del acceso que tengan al mercado de capitales doméstico.

¢) Pequefia empresa. Integrado por prestatarios con ventas anuales menores
a US $ 1 millén, que usualmente no tienen acceso al mercado de capitales.

d) Microfinanzas. Este segmento tiene dos componentes: (i) microempresas,
que son personas naturales o juridicas con un endeudamiento con el sistema
financiero menor a US $ 30,000 o su equivalente en soles y demandan crédito
para financiar actividades productivas, comerciales o de prestacion de servicios;
y (ii) personas de bajos ingresos que demandan crédito de consumo'.

e) Crédito de consumo. Personas naturales de estratos de ingresos: alto y
medio, que demandan créditos para atender el pago de bienes, servicios de uso
personal o gastos no relacionados con una actividad empresarial. Incluye a los
usuarios de tarjetas de crédito y préstamos personales.

f) Préstamos hipotecarios. Personas naturales que demandan crédito ampa-
rado en garantia hipotecaria, destinado a financiar la construcciéon o adquisicion
de viviendas propias.

Esta segmentacion es interesante toda vez que permite entender las rela-
ciones econdmicas que se dan en el mercado, siendo previsible verificar por
ejemplo que las tasas de interés y condiciones seran distintas dependiendo el
sector en el que nos ubiquemos.

2.  EL MERCADO HIPOTECARIO

De una forma general podemos verificar el altimo rubro a través de las
hipotecas que se constituyen en los Registros Pablicos.
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Si bien vamos a tomar como referencia los datos estadisticos proporcionados
por la SUNARP, debemos indicar que estos no han sido debidamente detallados
dado que se brinda solo el rubro hipotecas mas no los actos que estan contenidos®

Realizando una comparacién entre los datos que brinda la misma insti-
tucidon respecto a las transferencias y el nimero de hipotecas, podemos es-
bozar como hipdtesis que la cantidad referida como hipotecas es de actos de
constitucion.

HIPOTECAS

=W FLENTE: SUNARP. Elborackon propes

Bajo dicha hipodtesis podemos verificar que entre el aho 2005 y 2013 ha
existido un desarrollo estrictamente creciente siendo en este Gltimo aho la can-
tidad de 89,191 inscripciones.

En el ano 2014 existe una caida importante en la cantidad de inscripciones
de hipotecas en un aproximado de 23%, recuperandose en el 2015.

Si bien la pendiente de crecimiento entre el 2013 y la proyeccion del 2016
comparado con la existente entre el 2005 y 2013 es menor, podemos a partir
de los datos ofrecidos esbozar que se mantiene (Salvo en el ano 2014).

Ahora bien, comparando las transferencias realizadas por SUNARP con el
de hipotecas podemos verificar que la cantidad de transferencias es muy superior
a la cantidad de hipotecas, siendo posible indicar que existen otros mercados
aparte del hipotecario para garantizar las transferencias o se realiza el pago al
contado. Téngase en cuenta que si no se ha pagado el integro del precio se
genera una hipoteca legal.

Asi por ejemplo en el aho 2015 existieron 183,274 transferencias, y solo
87,926 hipotecas. En lo que va del aho hasta junio se han inscrito 92,209 trans-
ferencias, sin embargo solo se habrfan constituido 43,195.

En ambos casos podemos verificar que existe menos del 50% de hipotecas
respecto a la cantidad de actos de transferencia.
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3. LA GARANTIA HIPOTECARIA

Actualmente el contenido econdmico de incentivo de circulacion del crédito
es lo mas importante en el mercado hipotecario, debiendo tener un contenido
juridico (vinculacion de bienes inmuebles a un crédito) claramente definido y
reglas de ejecucidn sencillas y rapidas.

Ahora bien, remitamonos solo a lo primero: el segmento de crédito corpo-
rativo no son frecuentes el uso de garantias, debido a que las empresas de este
segmento tienen mejor calificacion de riesgo, mayores alternativas de finan-
ciamiento y, por lo tanto, mayor poder de negociacion. De igual forma, en los
segmentos de consumo y microfinanzas, las entidades crediticias usualmente
no exigen garantfas debido al reducido monto de las operaciones involucradas
(Subgerencia de Analisis Financiero y del Mercado de Capitales, 2006, 15).

Entonces, las garantias son méas frecuentes en el crédito de medianas y
pequehas empresas y en el denominado crédito hipotecario.

En el documento de trabajo del BCRP realizado por Choy, Costa y Churata
(2015) se nos proporciona el siguiente cuadro en el sector Hogares (31):

HIPOTECARIO - Moneda nacional HIPOTECARIO - Moneda extranjera
1
4 26 H e H 17
w0 m 081 ozl e
2
- 2 - 21 24 17

R T A -]

SEM 22010 SEM 12011 SEM22011 SEM 12012 SEM 22012 SEM 12013 SEM 22013 SEM 12014 SEM 22010 SEM 12011 SEM22011 SEM 12012 SEM 22012 SEM 12013 SEM 22013 SEM 12014
Costo de fondos M Gastos operativos M Riesgo de Crédito (] Margen de Ganancia Costo de fondos M Gastos operativos M Riesgo de Crédito  [] Margen de Ganancia

Coef. Correlacion (Tasa de interés Activa  Costo de Fondos): 0,6689 Coef. Correlacion (Tasa de interés Activa Costo de Fondos): 0,3613
Coef. Correlacion (Tasa de interés Activa Riesgo de Crédito): 0,0927 Coef. Correlacion (Tasa de interés Activa Riesgo de Crédito): 0,8557

Téngase en cuenta que se verifica en el Sector de Hogares una disminucion
en las tasas activas de interés por hechos como la compra de deuda entre enti-
dades del sistema financiero, lo cual se ha traducido en competencia entre ellas.

Dado que existe menor concentracion y creciente competencia, la tasa de interés
disminuye y los margenes de ganancia disminuyen para las entidades prestatarias.

II. APUNTES INICIALES SOBRE EL DERECHO (REAL? DE HIPOTECA

Si bien preguntas como ;Cuanto es la tasa de interés en nuestro pais y en la
de otros paises? ;Por qué en el ambito espanol, incluso en época de peor crisis
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la tasa no pas6 del 4% y en nuestro pais en época de bonanza se promedid
el 11%? ;Qué efecto tiene el apalancamiento del crédito en el otorgamiento
de hipotecas? son preguntas que derivan del apartado anterior y el derecho
no necesariamente sea la materia que tenga todas las herramientas necesarias
para poder absolverlas, sino que se tendrd que recurrir a otras areas como la
economia, estadistica, entre otras.

A continuaciéon vamos a responder otro tipo de preguntas: ;Qué es la hi-
poteca y cudl es su esencia? ;Es un derecho real? ;Como se construye esta
figura? ;A quién debe privilegiarse: al acreedor o al deudor? ;Qué son las
hipotecas autobnomas?

Vamos a absolver estas y otras dudas sobre esta figura post a fin de tener
un enfoque lo mas completo posible sobre la figura teniendo como instrumento
esencial las resoluciones del Tribunal Registral.

En este sentido, iniciaremos con la pregunta del texto de CONSENTINO
(L’poteca e un diritto reale?

El objetivo de absolver esta pregunta mas que una abstraccion sin sentido,
busca brindar cimientos adecuados para la construccion de esta figura en nuestro
ordenamiento.

Ademas debe tomarse en cuenta que dependiendo de su naturaleza pueden
tener acceso o no a los Registros segin lo dispuesto en el articulo 2019° de
nuestro Codigo Civil, asi como tener mecanismos de tutela distintos.

1. LA HIPOTECA COMO DERECHO REAL

El libro V de nuestro Codigo Civil sefiala en su articulo 8814 que son de-
rechos reales los que se encuentran regulados ahi, cumpliendo dicho requisito
la hipoteca segtin lo dispuesto en los articulos 1097 y siguientes.

La naturaleza real asumida en nuestra doctrina permite tantos cuestionamien-
tos conforme vamos acercandonos a la regulacion de las instituciones. Asf pues,
puede verificarse que ciertas figuras que se reconocen en nuestro ordenamiento
como derechos reales, son en realidad notoriamente obligacionales. Ejemplo de
ello lo encontramos en la multipropiedad.

Nuestro ordenamiento mediante Decreto Legislativo niim. 706 la reguld
asemejandola a la copropiedad, con lo cual quedaba sin discusion el cuestio-
namiento a su naturaleza de Derecho Real.

No obstante ello, al analizar la figura uno se percata que los multipropietarios
en si no son copropietarios, dado que ni fisioldgicamente (facultades y poderes) ni
patologicamente (tutelas) gozan de un derecho real, sino més bien de un crédito.

Entonces podemos esbozar que no necesariamente porque una norma sefale
que cierta figura es un derecho real, tiene dicha naturaleza aunque se la trate
como tal.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 762, pags. 1767 a 1830 1773



Gilberto Mendoza del Maestro

Esto se puede verificar dado que hay figuras que en determinados paises
son consideradas como derechos reales y en otros paises no.

2. NATURALEZA JURIDICA DE LA HIPOTECA

Antes de hacer el analisis sobre qué es la hipoteca en nuestro ordenamiento,
requerimos hacer un recorrido basico sobre los diferentes enfoques de esta figura.

BUCHEL se acercaba a las garantias como «obligatio rei in securitatem
crediti» mediante la cual las garantias «Pfandenrechts» se las asimila a la obli-
gacion: es decir la propia cosa es la «obligada», por lo que existirfa un derecho
sobre el crédito «dingliches Forderungsrecht»’. En este caso, la hipoteca ten-
dria como objeto «responsable» a la propia cosa, lo cual parte de una posicion
eminentemente realista.

MEIBOM (1971) varios ahos después traslada la carga de responsabilidad
de la cosa al propietario del bien en caso de incumplimiento del deudor («[...]
gegen den jeweiligen Eigenthiimer [...]») (5).

Siguiendo a MEIBOM debe tenerse en cuenta que en esa época ya existia el
registro en Alemania y el principio de especialidad y el de publicidad brindaban
seguridad al acreedor (Gldubiger) hipotecario (42)°.

Esto es importante dado que se va dejando de lado la posicion realista
inicial, fundamentdndose en las relaciones obligatorias entre privados, con la
precision que fuente de dichas relaciones sera la relacion de pertenencia que
tenga el propietario del bien afectado.

Ahora bien, si bien SINTENIS (1836) inicia abordando a la garantia como
«dingliches Forderunsrecht», es importante el aporte por el cual sehala que las
garantfas generan obligaciones lo cual fue recogido en nuestro medio como la
doctrina de las «obligaciones propter rem» (7).

De otro lado, se hace en esa época la distincion entre «Schuld» (deber) y
«Haftung» (Responsabilidad), siendo enfocadas las garantias por BRINZ (1879)
en funcion de la responsabilidad (Haftung) (1-3).

Siguiendo dicha posicion, HERMANN YSAY (1904) sefiala que tanto
en la hipoteca, como en las garantias en general, hay una responsabilidad de
la cosa. En caso que el titular del bien —no deudor— desee liberar su bien
de responsabilidad, realizara el pago para satisfacer el crédito del acreedor
(206-207).

Posteriormente, GIERKE (1905) si bien define a las garantias como «din-
gliches Rechte», sehala que en su contenido se construye lo que denomina
«Sachhaftung» (Responsabilidad por la cosa) (851).

No obstante, ello, GIERKE critica las posiciones que otorgan a la cosa res-
ponsabilidad por la deuda, toda vez que la cosa no responde, lo que es distinto
a que sea un mecanismo de atribucion de responsabilidad.
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Asi pues el constituyente de la garantia «asume» responsabilidad exten-
diéndose al valor del bien gravado. Es por esta razdon que en esta construccion
GIERKE (1905) sehala que en las garantias existe «personliche Schuld» y al
lado de la misma existe «dingliche Schuld» (852-853).

Posteriormente, lo cual se difunde actualmente por BINDER (1912), es
aproximar a la hipoteca como aprovechamiento o realizacion de valor («Wer-
vertungsrecht»)?, lo cual puede ser analizado tanto en una etapa fisiologica
como en la patologica (245).

En la etapa fisiologica, como «derecho a un valor especifico» (MOSCHE-
LLA, 1938, 170) sobre el bien hipotecado. En la etapa patologica, en cambio,
como derecho de realizacidon en concreto da lugar a que se trate de dejar de
lado tanto las posiciones realistas como las obligacionistas, enfocindolo desde
una perspectiva procesal (CARNELUTTI, 1939, 3 y 4). Este enfoque se centrara
en la etapa de ejecucion como medio de realizacion.

Existiran también los eclécticos que dirdn que la hipoteca es de naturaleza
mixta o intermedia (CONSENTINO, 1964, 157-160), como situacion juridica
con doble estatus: real y obligacional (HECK, 1960, 313 y 314).

3. (QUE DICE NUESTRO ORDENAMIENTO?

Nuestro ordenamiento ubica a la hipoteca dentro del libro de derechos reales,
sin embargo cuando revisamos las caracteristicas de un derecho real podemos
encontrar algunos escollos.

Un derecho real tiene como caracteristica su inmediatividad (GIORGIO,
1909, 9), lo cual se traduce en que existe un vinculo directo entre la cosa y el su-
jeto, generandose una relacion juridica (GIERKE, 1905, 187-188); a diferencia de
los denominados derechos de crédito que el vinculo inmediato es con los sujetos.

Ejemplo de ello lo tenemos en el derecho de propiedad, la posesion, el
usufructo, entre otros. El titular a partir del vinculo juridico tiene una relacion
directa con el bien, lo cual le permite en caso de, por ejemplo, afectacion de su
derecho tener tutelas como los interdictos, reivindicacion entre otros.

(La hipoteca tiene inmediatez? ;El acreedor hipotecario tiene un derecho a
la cosa? En ninguna de las posiciones antes expuestas se sefiala ello, y tampoco
en nuestro ordenamiento.

La hipoteca garantiza el pago del crédito en una situacidon patoldgica de
incumplimiento, sin embargo esto no genera que el acreedor tenga un vinculo
directo con el bien: el acreedor no puede usar, disfrutar el bien, y el poder de
disposicion no lo realiza €l sobre el bien como titular sino como facultado.

Dado que este obstaculo no permite a la hipoteca ser considerada como un
derecho real, se utiliza la figura de la inherencia®, es decir la posibilidad de
afectar el bien sin importar quien sea el titular.
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Véase entonces la definicion de nuestro Coddigo Civil:

Articulo 1097.—Por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia
del cumplimiento de cualquier obligacion, propia o de un tercero.

La garantfa no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos
de persecucion, preferencia y venta judicial del bien hipotecado.

Cuando se garantiza un crédito, el bien que se afecta puede circular, es decir
que el titular puede transferirlo; sin embargo, los adquirentes «asumiran» la res-
ponsabilidad por ser adquirentes del bien gravado, incluso sin ser los deudores.

Lo que puede ser una construccion satisfactoria para ubicar a la Hipoteca
dentro de los derechos reales, puede abrir las puertas a otras situaciones con
efectos similares.

Existen otros actos de afectacion patrimonial que gozan de la inherencia: la
accion pauliana, las medidas cautelares, las cargas técnicas, entre otros.

(Por el hecho de que tienen inherencia, deberan considerarseles también
derechos reales? Evidentemente no.

Por esta razéon compartimos lo sefialado por PUGLIESE (1964) cuando
sehala que la inherencia no determina la calidad de derecho real, solo tiene un
caracter real (772).

Esta afirmacion abre la posibilidad del reestudio de los derechos reales en
nuestro ordenamiento: No solo existen derechos reales y personales, sino que
también existen efectos reales y efectos personales.

Asi pues existirdn derechos reales que tendran efectos obligacionales (Obli-
gaciones Propter Rem), derechos obligacionales que tendran efectos reales,
coexistiran efectos reales y personales, y habran nuevas situaciones juridicas
que no entran en estas clasificaciones.

Por tanto:

Si bien la hipoteca en nuestro ordenamiento es regulada como derecho
real, no se configura como tal, y al no tener inmediatez recurre a la figura de
la inherencia.

La inherencia no es solo caracteristica de las garantias, sino que se extiende
a otras figuras, lo cual no deriva necesariamente en considerarlas a estas como
derechos reales.

III. LA CONSTITUCION DEL NEGOCIO JURIDICO HIPOTECARIO

(INSCRIPCION CONSTITUTIVA?

Para conocer cualquier régimen de garantias es importante conocer el mo-
mento de su constitucion, su eficacia (relativa o plena) y su grado de oponi-
bilidad.
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En el ambito del primer momento, en nuestro ordenamiento se afirma de
forma recurrente que la hipoteca «nace» en el Registro, o en términos registrales,
que la hipoteca es un ejemplo de inscripcion constitutiva.

El fundamento para sefialar ello se encontraria en el numeral 3 del articu-
lo 1099 el cual menciona como requisito de validez de la hipoteca que «(...)
se inscriba en el Registro de la Propiedad inmueble».

Una lectura limitada y superficial del tema nos puede llevar a equivocos en
su interpretacion, por lo que proponemos ampliar la lectura de este dispositivo
no solo en los términos del libro de derechos reales, sino ampliar su estudio
sistematico a lo regulado en el libro II de negocio juridico (o «acto juridico) y
el libro IX sobre derecho registral.

Para fundamentar ello debemos empezar este breve comentario sefialando
que las garantias reales son efectos juridicos que se originan de un negocio
juridico unilateral® o bilateral, por lo que los requisitos de validez deberan
verificarse conjuntamente con los elementos de cualquier negocio juridico.

1. LA FORMALIDAD COMO ELEMENTO DEL NEGOCIO JURIDICO

Entre los elementos de validez del negocio juridico tenemos a la mani-
festacion de voluntad, a las partes, al objeto, al fin, y en algunos casos a la
formalidad.

El articulo 143 del Codigo Civil nos indica que en los negocios juridicos,
salvo que una norma expresa no indique lo contrario, la formalidad es libre:

Articulo 143.—Cuando la ley no designe una forma especifica
para un acto juridico, los interesados pueden usar la que juzguen con-
veniente.

Ejemplo de ello lo encontramos en el articulo 949 del Cédigo Civil:

«La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto
en contrario».

Es decir al momento de celebrar un contrato de compraventa, para la validez
del mismo, no es necesario que se formalice por escritura piblica, bastando
solo el mero consenso''.

Ahora bien, en caso que las partes o la norma sehalen que debe celebrarse
un negocio con cierta formalidad, pero que no sancione con nulidad su inob-
servancia, simplemente dicha formalidad sera un medio de prueba, mas no un
requisito de validez.

Ejemplo de ello lo tenemos en el articulo 1098 del Cddigo Civil:
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Articulo 1098.—La hipoteca se constituye por escritura publica,
salvo disposicion diferente de la ley.

En este caso (obviando lo que sehala el 1099) este dispositivo sehala que la
hipoteca se constituye por escritura pablica, pero no sanciona con nulidad su inob-
servancia, por lo que puede ser celebrado dicho negocio con una formalidad menor.

Finalmente, en los casos en los cuales la norma sancione con nulidad la
inobservancia de la formalidad, y no se cumpla con ello, el contrato sera invélido.

El dispositivo normativo que recoge esto indica:

Articulo 144.—Cuando la ley impone una forma y no sanciona
con nulidad su inobservancia, constituye solo un medio de prueba de
la existencia del acto.

Ejemplo de ello lo podemos encontrar en el articulo 1625 que sanciona con
nulidad la celebracion de contratos de donacion cuando no sean celebrados por
escritura pablica'®.

Con fines didacticos, estableceremos diversos escalafones de formalidad,
siendo el menor el de documento privado, luego uno mayor el de escritura
plblica, y finalmente el de inscripcion en registros pablicos.

2. FORMALIZACION A ESCRITURA PUBLICA

Imaginemos que A celebra un contrato de compraventa con B por docu-
mento privado. De otro lado A’ celebra un contrato de donaciéon con B’ por
documento privado.

Dado que ya celebraron los contratos por documento privado, deciden for-
malizarlo elevandolo a escritura pablica. Para ello asisten a la notaria A y A’,
sin embargo tanto B como B’ no suscriben la escritura. ;Qué pueden hacer A
y A’ en el presente caso?

Probablemente a partir del articulo 1412 del Codigo Civil se les sugerira
compeler para su elevacidn a escritura pablica:

Articulo 1412: Si por mandato de la ley o por convenio debe
otorgarse escritura pliblica o cumplirse otro requisito que no revista
la forma solemne prescrita legalmente o la convenida por las partes
por escrito bajo sancidén de nulidad, estas pueden compelerse recipro-
camente a llenar la formalidad requerida.

La pretension se tramita como proceso sumarisimo, salvo que el titulo de

cuya formalidad se trate tenga la calidad de ejecutivo, en cuyo caso se sigue el
tramite del proceso correspondiente.
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Ahora bien, ;este articulo puede ser utilizado tanto por A 'y A’? En estricto
dicho articulo solo podra ser utilizado por A en el caso de la compraventa y
no en el caso A’ en el caso de la donacion.

En el primer caso se estara en el supuesto de hecho de la norma, dado que
el contrato de compraventa se entendera vélido incluso cuando consta en docu-
mento privado, por lo que el articulo 1412 sera un instrumento para formalizar
un contrato existente y valido.

En cambio, en el caso de A’ la donacion es un supuesto distinto. Segtin el
articulo 1625 para que un contrato de donacion de bienes inmuebles sea valido,
debe ser formalizado por escritura pblica bajo sancion de nulidad.

De esto se deduce que en nuestro escalafon de formalidades, si un contrato de
donacidn de bienes inmuebles es celebrado solo por documento privado este sera
nulo, obteniendo la validez en el momento en que se eleve a escritura pablica.

Esto es relevante para nuestro supuesto dado que al haber celebrado A’ y
B’ un contrato de donacion por documento privado, este es nulo por falta de
formalidad, dado que es ad solemnitatem.

Esto no se soluciona con la aplicacion del articulo 1412 del Codigo Sus-
tantivo, dado que el mismo sehala que se puede compeler siempre y cuando
no revista la forma solemne, es decir que exista y sea valido. Este dispositivo
normativo es de formalizacidn, no de constitucion de negocios juridicos.

En resumen, solo se aplicara el articulo 1412 cuando el negocio juridico
ya es valido, y se desee compeler a la otra parte por una formalidad mayor la
cual no es constitutiva del negocio.

3. LA INSCRIPCION ;/CONSTITUTIVA? DE LA HIPOTECA

Partamos, aunque no lo compartimos, de la siguiente premisa: La hipoteca
es constitutiva. Por tanto el negocio juridico hipotecario sera valido, solo cuando
se inscriba en el Registro.

Ahora, tengamos en cuenta el siguiente ejemplo:

X desea comprar el inmueble de Y, por lo que pide un préstamo a Z para
adquirirlo, aceptando este (Z) siempre y cuando le otorgue una garantfa inmo-
biliaria sobre el inmueble que respalde el crédito.

El dia 1, X y Z celebran el contrato de garantia hipotecaria por documento
privado (al dia siguiente suscribiran la escritura piablica), siendo que Z realiza
el desembolso lo cual sirve para cancelar el precio de la compraventa a favor
de X. En razon de ello, ese mismo dia X e Y celebran por documento privado
el contrato de compraventa.

El dia 2, Z asiste a la notarfa a firmar la escritura (previa minuta), pero X
no asiste. ;Qué medio podra utilizar Z para compeler a X a suscribir la escritura
ptblica del otorgamiento de escritura?
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Toda vez que nuestra premisa fue que la inscripcidn era constitutiva, no
podriamos aplicar el articulo 1412 dado que el documento privado de garantia
serfa nulo, aunque la transferencia de propiedad (de Y a X) es valida.

Bajo la premisa de la inscripcion constitutiva, dicha garantia real voluntaria
no existirfa. ;Pueden reinterpretarse dichos dispositivos normativos? Conside-
ramos que si.

4. EL NEGOCIO JURIDICO DE GARANTIA HIPOTECARIA

El articulo 1097 define a la hipoteca por su funcidon de afectacion a un
inmueble, siendo estd ubicada dentro del libro de los derechos reales'®, siendo
entonces un efecto juridico.

El articulo 1098 nos indica que la hipoteca constituye por escritura ptblica,
salvo disposicion diferente de la ley.

Tal cual lo indicamos en lineas anteriores, interpretando de forma conjunta
este articulo con el 143 y 144 del Cddigo Civil, la formalidad en este caso no
es ad solemnitatem, por lo que es solo un medio de prueba.

Esto deriva en que en nuestro escalafébn de formalidades, no es necesaria
la escritura publica para la constitucion de hipoteca, sino que puede otorgarse
mediante, por ejemplo, documento privado.

Ahora bien, coexiste con este articulo el dispositivo normativo del Codigo
Sustantivo 1099:

Articulo 1099.—Son requisitos para la validez de la hipoteca:

1. Que afecte el bien el propietario o quien esté autorizado para ese
efecto conforme a ley.

2. Que asegure el cumplimiento de una obligacion determinada o de-
terminable.

3. Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se
inscriba en el registro de la propiedad inmueble.

Toda vez que se indica que son requisitos de validez, tendrian
que cumplirse para que se constituya el negocio juridico hipote-
cario.

Sin embargo, analizando cada uno de los supuestos se verifica que solo el
cumplimiento de la obligacion y el gravamen determinado o determinable son
requisitos de validez dado que atafien al objeto del negocio juridico, mas no
asf el supuesto de que lo otorgue el propietario.

En nuestro ordenamiento, cuando un no propietario transfiere o afecta bienes
que no son suyos (salvo los casos de las adquisiciones a non domino) la sancion
no es la nulidad sino la ineficacia.
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Esto es importante resaltar, dado que el legislador ha introducido dentro
del dispositivo redactado 1099 no solo supuestos de invalidez, sino también
de ineficacia.

En el caso especifico de la constituciéon de hipoteca consideramos que la
inscripcion no es un supuesto de validez sino uno de eficacia real del negocio
juridico de hipoteca.

Entonces tendriamos que el negocio juridico de garantia hipotecaria se cons-
tituira mediante formalidad libre. Una vez constituido generard solo efectos
obligacionales.

En el caso propuesto, dado que seria valida la hipoteca celebrada por docu-
mento privado, seria obligacion del deudor hipotecario formalizar dicho contrato,
y en caso de incumplimiento el acreedor tendria como sustento juridico al ar-
ticulo 1412 para compeler a dicha formalizacion.

Una vez elevado el contrato a escritura plblica, se solicitard la inscripcion
para que se generen los efectos reales.

5. ELEMENTOS DE VALIDEZ Y EFICACIA DE LA HIPOTECA

Tal cual lo hemos sehalado entonces, la hipoteca tiene en el Registro un
requisito de eficacia real, corresponde entonces analizar los demas elementos
y requisitos del negocio juridico hipotecario.

Articulo 1099.—Son requisitos para la validez de la hipoteca:

1. Que afecte el bien el propietario o quien esté autorizado para ese
efecto conforme a ley.

2. Que asegure el cumplimiento de una obligacion determinada o de-
terminable.

3. Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable (...).

5.1. Legitimacion

La legitimacion es uno de los requisitos que tienen las partes dentro de la
configuracion del negocio juridico, el cual en el ambito hipotecario se ha descrito
como la exigencia de que sea el titular del derecho de propiedad quien realice
el acto de afectacion del bien a una deuda.

Ahora bien, ;qué sucede en los casos en los cuales el acreedor hipotecario
no sea plenamente identificado? Evidentemente el negocio es ineficaz.

Ahora bien, dado que existe el registro ptblico y en este dado la existencia
del principio de especialidad o determinacidn subjetiva generalmente se va a
identificar plenamente al propietario y este va a gozar de legitimacion.
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No obstante, ello, podemos encontrar patologias cuando los titulares son un
patrimonio autdonomo, toda vez las inexactitudes registrales que se presentan
en la actualidad cuando figura una persona en el Registro como propietario en
calidad de soltera, cuando en realidad es casado.

Nos encontramos entonces, en el ambito registral en supuestos de apariencia
juridica que emite el Registro, e ineficacia registral en el ambito civil.

Debemos iniciar comentando entonces que no existe impedimento de rec-
tificacion de la inexactitud registral:

PRECEDENTE VI.2.—PROCEDENCIA DE RECTIFICACION

«La existencia de una hipoteca no es obstaculo para la rectificacion
del estado civil del constituyente de dicha garantfa». (6° Pleno del
Tribunal Registral, 7 y 8 de noviembre de 2003)'

Aunque en sede registral la casuistica va un poco mas alla.
La Resolucion nim. 618-2011-SUNARP-TR-L de 5 de mayo de 2011 es-
tablecio que:

«CONDICION DE ACREENCIA BAJO REGIMEN DE SOCIEDAD
DE GANANCIALES

Cuando el acreedor en una hipoteca es de estado civil casado bajo
el régimen de sociedad de gananciales, se presume que la acreencia
es bien social, salvo que se pruebe lo contrario».

Ahora bien, se precisd que si bien no era necesaria la intervencion del
conyuge del acreedor, si lo era de su identificacion en un caso mediante de-
claracion jurada:

«(...) Conviene precisar que para constituir una hipoteca, no es
necesaria la intervencion del acreedor hipotecario, entonces menos aiin
sera la intervencion del conyuge de este. Lo que si es necesario es la
identificacion del acreedor hipotecario, a efectos de que en el asiento
aparezca la designacion de la persona a cuyo favor se extiende la ins-
cripcion. Por lo tanto, debera consignarse en el asiento de constitucion
de la hipoteca que la acreedora es la sociedad conyugal.

Por ello, se requiere presentacion de declaracion jurada formulada
por la acreedora, en la que indique el nombre de su conyuge y su
documento de identidad>».

Y en otro, mediante copia certificada de la partida de matrimonio:

«(...) Estando al hecho de que la acreedora es la sociedad conyugal,
quien en su oportunidad debe efectuar el levantamiento de la garantfa,
es preciso que en asiento registral aparezca el nombre del conyuge de
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la Sra. Freundt, para lo cual debera adjuntar copia certificada de su
partida de matrimonio» (SUNARP, Resolucion 033-2005).

La posicion de los vocales relativizaba la exigencia de los documentos a
exigirse como en el caso de la Vocal(s) Andrea GOTUZZO:

«Por qué en la Escritura Pablica si se cree la simple declaracion
de uno de los conyuges y cuando no aparece esta declaracion se solicita
la presentacion de la partida de matrimonio? Considero que también
se deberfa admitir la sola declaracion jurada.

En virtud de ello se dio como criterio el siguiente acuerdo:

ACUERDO XCIII 7.—CONSTITUCION DE HIPOTECA

«En caso no se consigne en la escritura puablica el nombre del
conyuge del acreedor, se observara exigiendo la presentaciéon de de-
claracion jurada con firma certificada o la partida de matrimonio» (93°
Pleno del Tribunal Registral, 2 y 3 de agosto de 2012).

Dicho criterio en la practica ha sido atil, no obstante ello se identificaron
en el fondo problemas que se dejaron para una discusion posterior.
El Vocal Rolando ACOSTA manifestd que:

«;Qué sucede cuando existe una hipoteca constituida a favor
de ambos conyuges y el acreedor efectia el pago solo a uno de
ellos? ;Debemos tener por extinguida la obligacidon y levantar la
hipoteca?».

La Vocal (s) Andrea GOTUZZO indicod que:

«El acreedor no es solo uno de los conyuges, sino la sociedad
conyugal, por lo que la declaracion de la extincion debe provenir de
ambos conyuges».

Finalmente la Vocal Martha SILVA refirio:

«Entonces, si conforme a la normativa que rige el pago, la obli-
gacion se extingue por el pago a uno de los conyuges, ese conyuge
puede levantar la hipoteca, conforme al primer parrafo del articulo 85
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios».

Consideramos no obstante lo mencionado, que el pago debe realizarse a

ambos, lo cual se puede verificar cuando en el contrato se coloca el niimero
de cuenta a la cual debe realizarse el depdsito, o cumpliendo su prestacion tal

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 762, pags. 1767 a 1830 1783



Gilberto Mendoza del Maestro

cual se determiné en el contrato. Caso contrario, si no se puede determinar ello,
debera realizarse el pago por consignacion.

No obstante lo antes mencionado, el levantamiento deberan realizarlo ambos
conyuges, salvo delegacion de uno al otro.

5.2. El objeto y fin hipotecario y coligacion contractual

Si estudiamos un contrato de garantfa inmobiliaria, leasing financiero entre
otros nos vamos a percatar que en la realidad estamos frente a 2 o mas negocio
juridicos que se encuentran vinculados.

En el caso de la garantia inmobiliaria, por lo menos en su construccion
bésica, esta depende del contrato de mutuo al cual garantiza. Percatese entonces
que el negocio juridico de garantia estd vinculada al mutuo en funcion de su
finalidad, siendo esta de tipo unilateral, es decir la garantfa depende del contrato
de mutuo, méas no al revés por su finalidad.

Otro tipo de vinculacion, esta vez en funcion del objeto, lo encontramos en
el contrato de Leasing en el cual se encuentra primero un contrato de arrenda-
miento y posteriormente el contrato de opcion de compra.

Estamos frente a los denominados contratos conexos o coligados, los cuales
en la realidad tienen cada vez mayor importancia por su complejidad, y que
pueden buscar su publicidad en sede registral.

No obstante ello, las normas registrales contienen normas poco precisas
sobre este tema, y lo que se hace es extender la figura de los denominados
titulos conexos.

En ese sentido, vamos a analizar la figura de los titulos conexos, para
luego introducirnos en el estudio de los objetos que se verifican en el negocio
hipotecario.

5.2.1. Sobre los titulos conexos
Nuestro Reglamento General de los Registros Pablicos ha recogido en su
articulo 5 la definicion de titulos conexos como:

«(...) aquellos presentados al Registro, sea con uno o mds asientos
de presentacion, siempre que estén referidos a la misma partida o
asunto y sean compatibles».

Seglin esta definicidon entendemos que los elementos basicos son:

a) Existan 1 o mas asientos de presentacion.
b) Que se encuentren presentados al Registro.
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¢) Sean compatibles
d) Referidos a la misma partida o al mismo asunto.

Esto se vincula con el articulo 47 del Reglamento el cual sefiala:

«(...) Solo se calificaran conjuntamente los titulos conexos ingre-
sados con distintos asientos de presentacidn, cuando:

a) Lo soliciten el o los presentantes; b) Se encuentre pagada la
totalidad de los derechos registrales requeridos para su inscripcion;
c¢) El titulo presentado en segundo lugar contenga el acto previo que
posibilite la inscripcion del titulo presentado en primer lugar, siempre
que dicho acto preexista a la fecha de presentacidon del primer titulo;
d) No existan titulos intermedios incompatibles (...)»".

a) Existan 1 o mds asientos de presentacion

Téngase en cuenta que el dispositivo normativo es poco preciso de conteni-
do, siendo que entendemos que se esta refiriendo a titulos materiales mas que
a titulos formales, dado que estos Gltimos se verifican en el extremo de que
abran 1 o mas asientos de presentacion.

Ahora bien, si existen en un solo titulo formal, debe tener en cuenta la
diferencia entre los denominados contratos complejos pero dentro de un mismo
tipo contractual y contratos coligados.

Nos referimos que por ejemplo un contrato puede tener diferentes prestacio-
nes pero estas no implica que nos encontremos frente a un contrato coligado,
dado que existe un solo contrato.

No obstante ello, dicho contrato complejo dado que puede contener una
serie de actos, puede dar lugar a la generacion de diversos asientos, por lo que
puede dar lugar a conexidad de actos de inscripcion.

Esto ha sido vinculado normalmente a la necesidad de inscribir actos previos
en la presentacion de diversos titulos.

En las resoluciones del Tribunal se tiene este criterio, dado que para la
calificacion de titulos conexos el titulo presentado debe contener el acto previo
que posibilite la inscripcion del titulo presentado en primer lugar.

Esta situacidon no existié en Resolucion nim. 382-2012-SUNARP-TR-A en
la cual se solicito la inscripcion del acto de traslacion de dominio por sucesion
intestada y compraventa con independizacidon de los sub lotes 2 y 3 inscritos
en la ficha 12204 del Registro de Predios de Juliaca.

Asf pues debido a que el titulo presentado en segundo lugar (15400 de 7 de
junio de 2012) no contiene acto previo que posibilite la inscripcion del primero. Si
bien en el titulo 15400-2012 se solicitd la inscripcion de la numeracion y acumula-
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cion de los lotes 2 y 3, esta se iba a realizar conjuntamente con los lotes 1y 1-A,
por lo que se declard improcedente la solicitud de calificacion de titulos conexos.

Otro ejemplo similar lo encontramos en la Resolucion nim. 394-2012-SU-
NARP-TR-A en la cual se solicitd la inscripcion de la acumulacion de los
predios signados como sub lote 1, 2, 3 y A, ubicado en el distrito de Juliaca,
predios inscritos en las partidas 05005203, 05004271 y 11098972 del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Juliaca.

El Tribunal determiné que el titulo presentado en segundo lugar (2012-
15400 de 7 de junio de 2012) no contenia el acto previo que posibilitaria la
inscripcion del primero.

Si bien en el titulo 2012-15400 solicitd la inscripcion de la numeracion,
y este de acuerdo al apelante constituiria el acto previo para que se proceda
a inscribir la transferencia presentada en el titulo 2012-11489, es cierto tam-
bién, que este acto de transferencia constituye acto previo para que proceda la
acumulacion.

Segtin el Tribunal la inscripcion de la acumulacioén no constituye acto previo,
ello por cuanto de acuerdo al certificado de numeracion adjuntado, este acto
operaba una vez que proceda la inscripcidon de la acumulacion, ya que en el
mismo certificado se identifica al predio acumulado sub lote 1, 2, 3 y A por lo
que resulta no estariamos en un supuesto de titulos conexos.

De igual forma en la Resolucion niim. 146-2009-SUNARP-TR-L mediante
la cual se solicitd la inscripcion de la compraventa de un area de 75.00 m?,
correspondiendo al sub lote 1A 1 de la manzana R2, Sector 1, del Asentamiento
Humano Julio C. TELLO, del distrito de Lurin.

El Tribunal indicd encontrandose pendiente la inscripcion del titulo nam.
456315 del 14/7/2008, que contenia como acto solicitado la compraventa del
area de 106.02 m?, cuya desmembracion se solicita mediante el titulo ingresa-
do con el nim. 678366 del 10/10/2006; es que debe sefialarse que no resultan
ambos titulos incompatibles, sino mas bien que el titulo posterior ingresado
bajo el asiento nam. 678366, contiene el acto previo de inscripcion del titulo
nim. 456315. En tal sentido, el Registrador no debid suspender la vigencia del
asiento del titulo nim. 678366 dado que eran conexos.

Un supuesto particular de no existencia de acto previo, pero si de acto
necesario lo encontramos en la Resolucion niim. 153-2011-SUNARP-TR-T en
la cual el sefior QUIROZ solicitd la inscripcion de la compraventa del predio
de 4,020.00 m? inscrito en la partida 11005544.

Presentd el usuario el traslado instrumental de la escritura ptblica de com-
praventa del 21.8.1996 otorgada por la Municipalidad Distrital de Pacasmayo
a favor de Empleados Bancarios de Pacasmayo. El Tribunal determind que el
titulo 2010-2313 contenia un acto que si bien no es previo si resultaba necesario
para la inscripcion del titulo 2010-2136, puesto que contenia la ratificacion de
la compraventa ineficaz.
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b) Que se encuentren presentados al Registro

Cuando se refiere presentados implica que no exista alin inscripcion de
ninguno de ellos, dado que caso contrario estarfamos en un supuesto de cali-
ficacion simple.

Verifiquese esto en la Resolucion ntim. 205-2006-SUNARP-TR-A mediante
el cual se solicito la inscripcion de la compraventa de derechos que efectian
Pedro CERVANTES NUNEZ, Gerald Pedro CERVANTES LACO y Milward
CERVANTES LAZO, a favor de Juan DE LA CRUZ QUICANO ALMANZA,
respecto de los derechos de las cuales son propietarios en los predios registrados
en las partidas: 928680, 931299, 914201, 928699 y 928765.

El Tribunal determind que el titulo bajo analisis (2006-47650) presentado
el 19 de julio de 2006 era conexo con el titulo ya inscrito 2006-50295, no es
incompatible, pero que sin embargo no era aplicable el articulo 47 del RGRP,
pues este numeral regula la calificacion simultdnea o conjunta de ambos, lo
que en este caso ya no puede darse pues el titulo 2006-50295 ya habia sido
inscrito.

c) Sean compatibles

Con compatibilidad nos referimos a que 2 o mas actos puedan coexistir
en una misma partida, la ausencia del mismo impide la formacion de titulos
COnexos.

Ejemplo de ello lo encontramos en la Resolucion nim. 040-2007-SUNARP-
TR-A en la cual se solicita la inscripcion de la eleccion de los consejos direc-
tivos elegidos en asamblea general del 11 de noviembre de 2006 convocada
judicialmente de la Cooperativa de Servicios de Transporte Interprovincial de
Carga «Arequipa».

El Registrador observd sefialando 1) seglin antecedentes aparece tramitado
con anterioridad al presente los titulos identificados con el nam. 74627-2006
y 74803-2006, en calidad de observados, 2) el titulo 74803-2006, se trata del
mismo acto juridico solicitado en el presente, por consiguiente, se suspende la
vigencia del asiento de presentacion.

El Tribunal considerd que el titulo 74803-2006 resulta incompatible con el
titulo 74627-2006, ya que al efectuar convocatoria judicial de la asamblea del
11 de noviembre de 2006, con posterioridad a los directivos registrados (periodo
2002-2003), no ha existido nueva eleccion. Sin embargo, la asamblea del 23 de
octubre de 2006, pretendia reconocer la existencia de directivos elegidos para
los periodos 2003-2004 y 2004-2005; incluso se sostiene que los directivos del
2004-2005 continuaron en funciones en los periodos 2005-2006 y 2006-2007;
siendo asi, los titulos presentados resultan incompatibles.
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Otro ejemplo de incompatibilidad lo encontramos en la Resolucion nim.
037-2007-SUNARP-TR-A mediante la cual se solicitd la inscripcion de la elec-
cidon de los consejos directivos elegidos en asamblea general del 11 de noviembre
de 2006 convocada judicialmente de la Cooperativa de Servicios de Transporte
Interprovincial de Carga «Arequipa». El registrador observd que se habifa tra-
mitado con anterioridad el titulo 74627-2006 y que estaba en estado observado.
El Tribunal Registral sefiald que los titulos presentados eran incompatibles.

También se planted incompatibilidad en la Resolucion niim. 038-2007-SU-
NARP-TR-A mediante el cual se solicitd la adecuacion de estatutos al D.S.
nim. 074-90-TR y la «regularizacion» consejos directivos acordada en Asamblea
General del 23 de octubre de 2006 de la Cooperativa de Servicios de Transporte
Interprovincial de Carga «Arequipa».

Se observd de los documentos presentados que el titulo que contenia el
acuerdo de asamblea de regularizacion de consejos directivos resulta incom-
patible con el titulo que contiene la convocatoria judicial efectuada bajo el
supuesto que con posterioridad a los directivos inscritos no hubo elecciones;
por tanto, la eventual inscripcion del primero determinaria la imposibilidad de
la inscripcion del segundo.

d) Referidos a la misma partida o al mismo asunto

Ahora bien, se sefiala que tienen que estar referidos a la misma partida,
con lo cual no abarca necesariamente los supuestos de contratos coligados,
sino por ejemplo los actos que estan contenidos dentro de una misma partida,
por ejemplo la inscripcion de una declaratoria de Féabrica y la Constitucion de
Reglamento Interno e independizacion.

Ahora bien, el articulo 20 del Reglamento General sefala que:

«Se podrdn presentar simultdneamente titulos conexos referidos
a registros de distinta naturaleza, siempre que estos sean de compe-
tencia de la misma Oficina Registral, en cuyo caso se extenderd un
solo asiento de presentacion. La Jefatura de cada Oficina Registral
dictard las normas necesarias para la aplicacion de lo dispuesto en
el pdrrafo anterior».

Dicho dispositivo es interesante dada la apertura de no restringir a solo un
registro, sino que pueda vincular varios registros. Lamentablemente no existe
hasta el momento reglamento preciso sobre ello.

De otro lado la referencia a que se refieran al «mismo asunto» es el caso de
los denominados conexos aunque no haya sido abordado de forma consistente
en sede registral.
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La amplitud que tienen estos contratos conexos parte de lo que los alemanes
denominaron wirtschdfteliche Einheit (unidad econdmica) y lo encontramos
recogidos en el § 358 (3) BGB.

Mencionemos pues los casos de préstamos de colaboracion (Mitwirking) de
un proveedor en las tratativas (Vorbereitung des Verbraucherdarlehensvertrag)
o en la conclusion (Abschluss des Verbraucherdarlehensvertrag) de un contrato
de crédito.

Estos contratos si bien tiene limitaciones en sede registral (no todo se ins-
cribe), es pues necesaria su regulacion, la cual no ha sido abordada hasta el
momento, siendo insuficiente la regulacion de los titulos conexos.

5.2.2. El contrato coligado de garantia hipotecaria

Tal como hemos adelantado cuando se realiza un negocio juridico hipo-
tecario en la operacion econdmica no solo existe este, sino que se encuentra
vinculado (generalmente) a otro denominado obligacional o principal el cual
también ingresa al Registro, aunque como vamos a analizar, su calificacion
es minima.

Ello lo podemos verificar en nuestro Codigo Sustantivo:

Articulo 1099.—Son requisitos para la validez de la hipoteca:

(...)

2. Que asegure el cumplimiento de una obligacidon determinada o
determinable.

3. Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable (...).

Respecto a la relacion obligacional, el Tribunal Registral ha sehalado que
el Registrador no puede cuestionar la inexistencia ni la invalidez del negocio
juridico.

PRECEDENTE XII.7.—ASPECTOS DE CALIFICACION DE LA
OBLIGACION GARANTIZADA CON HIPOTECA

«No corresponde al Registrador verificar la existencia ni la validez
de la obligacion cuyo cumplimiento pretende asegurar, sino Gnica-
mente la constatacion de que en el acto constitutivo de la hipoteca se
ha enunciado al acreedor, al deudor y a la prestacion. En cuanto a la

prestacion, esta deberd ser determinada o determinable» (12° Pleno
del Tribunal Registral, 4 y 5 de agosto 2005)'¢.

Dado que la relacion obligatoria no es sujeto de inscripcion por el articu-

lo 2019 del Codigo Civil, se ha considerado que solo debe tomarse en consi-
deracion los datos del acreedor, deudor y prestacion.
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Tomando en consideracidon lo sefialado respecto a los contratos coligados,
siendo que el negocio obligacional afecta la garantia (mutuo pasible de nulidad,
tiene como efecto en general la ineficacia de la garantia), el Registrador en caso
verificara supuestos de nulidades manifiestas en la relacion obligatoria, deberia
denegar su inscripcion.

Luego, en funcién del principio de determinacion aparte de los datos del
acreedor, deudor y prestacion, debera en este Gltimo caso se sefale la fecha de
vencimiento del crédito garantizado a fin de tenerlo en cuenta para el computo
del plazo de caducidad.

PRECEDENTE 1V.5.—PLAZO DE CREDITO GARANTIZADO

«La fecha de vencimiento del plazo de crédito garantizado y su
modificacion, tanto en el contrato de mutuo como en los demas actos
y contratos de los que surjan obligaciones garantizadas por gravamenes
inscritos, requeriran acceder al Registro en atencion a las consecuencias
registrales que el segundo parrafo del articulo 3° de la Ley ntim. 26639
le otorga a dicho plazo» (4° Pleno del Tribunal Registral, 6 y 7 de
junio de 2005)".

No obstante lo antes mencionado, sobre el objeto en el plano funcional de
la relacion obligatoria principal se ha realizado una evaluacion méas profunda.
Tenemos entonces que las obligaciones directas no son las Ginicas que pue-
den ser garantizadas sino también las que indirectamente figuran en el contrato:

ACUERDO XCVIII.2.—OBLIGACIONES RESPALDADAS POR
LA HIPOTECA

«Cuando se pacta que la hipoteca garantiza las obligaciones di-
rectas o indirectas emanadas de un contrato, las obligaciones ga-
rantizadas son las expresadas en dicho contrato y las que puedan
derivar de las normas legales aplicables al mismo, no requiriéndose
acreditar el nacimiento de presuntas obligaciones futuras o eventuales
no expresadas».

Esto se extiende a la distincion entre obligaciones determinadas o deter-
minables. Las primeras entendidas como la exigencia que se brinden todos los
elementos para identificar la obligacion de forma clara.

En cambio, se define como determinable:

1790

ACUERDO VI.1.—DEFINICION DE OBLIGACION DETERMI-
NABLE

«Debe considerarse obligacion determinable aquella que en algin
momento, pueda concederse, por el deudor y los terceros, cual es la
obligacidn garantizada, y cual es su cuantia; lo cual puede lograrse ha-
ciendo referencia a una relacion juridica ya existente, a uno o mas tipos
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materiales de los cuales puedan surgir las obligaciones, o las actividades
habituales del acreedor, cuando estas vengan determinadas por Ley».

Esto se ha extendido incluso en el caso de las denominadas hipotecas saba-
nas, siendo ejemplo de ello la Resolucion ntim. 164-2006-SUNARP-TR-T en la
cual se solicito la inscripcion de la hipoteca constituida hasta por US$ 10,349-36.

La hipoteca gravaba el predio de la sefiora Diaz, en garantia del cumplimiento
de las obligaciones originadas por el contrato de servicios bancarios que ambas
partes hayan celebrado o que celebren en el futuro, asi como el cumplimiento de
las obligaciones que adquiera la sehora Diaz frente al Banco por operaciones de
crédito directo e indirecto o de financiamiento, sea en moneda nacional o extran-
jeray en general de cualquier obligacion asumida o por asumir frente al Banco.

El Registrador deneg6 tachando el titulo sefialando que la hipoteca sabana
que se pretendia constituir, la cual fue contemplada en el articulo 172 de la Ley
26702 modificada por Ley 27682 y esta a su vez por Ley 27851, fue derogada
mediante Ley 28677. Por lo que de acuerdo a la base legal expuesta, se le requeria
determinar de manera expresa cuales son las deudas y obligaciones a garantizar.

El Tribunal Registral revocd la tacha sefialando que el articulo 1099.2 del
Cadigo Civil no podia ser interpretado en el sentido de que contiene una exigen-
cia ineludible para que la hipoteca, al momento de su inscripcidn, garantice un
crédito y para que este crédito retina todos los elementos que lo hacen determi-
nado o determinable. Por lo que no es exigible que al momento de concertar el
gravamen exista una relacion juridica material concreta entre deudor y acreedor.

La clausula segunda, después de hacer referencia a las fuentes posibles
de las obligaciones garantizadas culmina sefialando que la hipoteca cobertura
«...en general, cualquier deuda, obligacidn o responsabilidad (...), cualquiera
sea su origen, sin reserva ni limitacidon alguna».

Entendid entonces el Tribunal que este pacto exigia una interpretacion acorde a
las formulas de determinabilidad. En caso se acogiera el sentido literal del convenio
se anularfa la libre determinacion del hipotecante para establecer cuales son las
obligaciones cuyo incumplimiento desea garantizar, pues incluso deudas que jamas
pensoO o quiso que ingresaran en la cobertura (créditos aquilianos o reparacion civil
derivada de delito en agravio del Banco) estarfan respaldadas con el gravamen.

A partir de ello se emitid el siguiente criterio:

PRECEDENTE XXII.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 determi-
nables. Son admisibles como criterios minimos de determinabilidad de
las obligaciones, que se haga referencia a cualquiera de los siguientes:

a) A una relacion juridica ya existente, futura o eventual, que se
especifica en el titulo;
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b) Uno o mas tipos materiales de los cuales pueden surgir las
obligaciones;

¢) A actividades habituales del acreedor, cuando estas vengan de-
terminadas por Ley». (22° Pleno del Tribunal Registral, 18, 19 y 20
de diciembre de 2006).

De otro lado, lo que si debe calificarse es el gravamen de la garantia hipo-
tecaria. A diferencia de la obligacion que responde a la pregunta ;Cual es el
valor del crédito garantizado?, ahora la pregunta es ;hasta cuanto va a responder
el inmueble?

Y este dato es importante en funcion del principio de determinacion no
solo para las partes, sino también para los terceros que deseen tener créditos
respaldados con ulteriores hipotecas o en un mercado secundario:

Cadigo Civil articulo 1113.—No se puede renunciar a la facultad
de gravar el bien con segunda y ulteriores hipotecas.

No obstante lo antes mencionado en sede registral han existido cuestiona-
mientos sobre los montos de gravamen.

Por ejemplo en la Resolucion ntim. 115-2005-SUNARP-TR-T se solicitd
la inscripcion del bloqueo registral de la partida nim. 11002791 del Registro
de Propiedad Inmueble-Libro de Concesiones para la Explotacion de Servicios
Publicos, con la finalidad de reservar la prioridad para la inscripcion de la
compraventa, hipoteca y levantamiento de hipoteca celebrados por Alimentos
Maritimos S.A., Pesquera Maru S.A.C. y el Banco de Crédito del Pert.

Se observo y el Tribunal Registral confirmd la observacion sefialando que
en la clausula décimo primera de la minuta se fija como monto del gravamen
la suma de US$382,500.00 mas intereses, comisiones y gastos, siendo que es-
tos Gltimos conceptos convierten en indeterminado dicho monto del gravamen.

Si se tomaba en cuenta la Resolucion nim. 076-2005-SUNARP-TR-T esta
Sala del Tribunal Registral se decidié que el monto del gravamen exige inexo-
rablemente encontrarse determinado o ser determinable al momento mismo de
la constituciéon de la garantfa, para posibilitar a los terceros (destinatarios de
su proteccion) conocer en todo momento el limite de la responsabilidad del
bien gravado.

En razdn de ello se emitio el siguiente precedente:

PRECEDENTE L.7.—MONTO DEL GRAVAMEN HIPOTECARIO

«El monto de la hipoteca debe ser expresado en forma numérica
desde el momento de su inscripcion. Dicho monto sera determinado si
es una suma fija claramente definida o especificada. Sera determinable
si se obtiene sobre la base de elementos objetivos o factores fijados por
las partes, mediante simples operaciones aritméticas y sin necesidad
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de recurrir a acuerdos o convenios posteriores de aquellas» (50° Pleno
del Tribunal Registral, 18 de junio de 2009)%.

Téngase presente que se sefialan simples operaciones aritméticas, no pu-
diéndose sehalar en funcion de formulas matematicas a partir de logaritmos,
exponenciales u otras formas de determinacion del monto.

Asi tampoco se puede sehalar que el monto serd determinado de forma
posterior mediante acuerdos.

IV. TIPOS DE NEGOCIOS JURIDICOS HIPOTECARIOS

Existen diversas formas de clasificacion de la garantia hipotecaria, en esta
parte vamos a introducirnos en diferentes pronunciamientos del Tribunal Regis-
tral sobre las hipotecas unilaterales y el Titulo de Crédito Hipotecario Negociable
(en adelante TCHN).

1. «CORSI Y RICORSI» DE LA HIPOTECA UNILATERAL

La historia pendular del filosofo napolitano Giambattista VICO puede graficar
las marchas y contramarchas en la regulacion de la denominada hipoteca unilateral.

Inicialmente era recurrente en el Tribunal Registral requerir la intervencion
del acreedor hipotecario para la constitucion de la garantia. Asi pues en la
solicitud de inscripcion de hipoteca unilateral por parte de Consorcio Pesquero
Acuario S.A.C. (constituyente) el cual garantizd de forma unilateral a favor de
EDPYME RAIZ (sin suscripcion de este). Sin embargo mediante Resolucion
nim. 424-2004-SUNARP-TR-L de 9 de septiembre de 2004 se denegd dicha
inscripcion toda vez que la falta de aceptacion por parte del acreedor no permitia
la conclusion del contrato.

Dicha posicion de tener como fuente solo al contrato como generador de
afectaciones patrimoniales (V.g. garantias) tiene como uno de sus fundamen-
tos lo sehalado en la exposicion de motivos que de forma reiterada menciona
al contrato de hipoteca: «(...) De modo que el contrato de hipoteca que no
estuviere inscrito no confiere al acreedor la garantfa real hipotecaria, sino un
titulo que sirve al acreedor hipotecario para obtener a través de la inscripcion el
derecho real de hipoteca» (Exposicion de Motivos Oficiales del Codigo Civil,
Hipoteca, 1990, 8-9).

Se verifica la posicion cuando se indica en la Resolucion:

«HIPOTECA UNILATERAL Si bien constituye un requisito de
validez de la hipoteca que el inmueble debe ser afectado por el pro-
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pietario o por quien esté autorizado para tal efecto, dicha norma no
constituye una fuente de relaciones juridicas de cardcter unilateral a
la que no se le reconozca limitacion alguna para la creacion de dere-
chos, como ocurre en el caso de la fuente contractual. Por lo tanto,
la hipoteca voluntaria debera constituirse mediante contrato en el que
intervenga el propietario del inmueble y el acreedor hipotecario»'®.

Ahora bien, posteriormente en el XII Pleno del Tribunal Registral (4 y
5 de agosto de 2005) se reconocid en el precedente nim. 6 la posibilidad de
inscripcion de la denominada Hipoteca Unilateral®.

Ya habiéndose dispuesto la inscripcion de la hipoteca unilateral, la duda
surgia para el levantamiento. Siendo que se constituyd unilateralmente la hipo-
teca por el deudor ;podia levantarse unilateralmente por el mismo? ;Se requeria
el consentimiento del acreedor? ;Podia este Gltimo levantarla unilateralmente?

Inicialmente en el XXXII PLENO del 3 y 4 de abril de 2008 se determind
que podia cancelarse la hipoteca unilateral por decision del constituyente:

«l. CANCELACION DE GARANTIA UNILATERAL QUE NO
HA SIDO ACEPTADA POR EL ACREEDOR

«Procede la cancelacion de una garantia unilateral en cualquier
momento por la sola voluntad del constituyente, siempre que no conste
en la partida registral la aceptacion del acreedor».

Pongamos un supuesto: El deudor constituye una garantia hipotecaria a
favor de un acreedor que estd fuera del pafs, a fin que le desembolse un crédi-
to. Siendo que este Gltimo esta en el extranjero no puede suscribir la garantia
hipotecaria a su favor.

Basandose en el precedente del XII Pleno del Tribunal Registral antes men-
cionado, el acreedor tendrd confianza en que cuando el deudor constituya la
hipoteca tendrd una garantia real, la cual le dara la tranquilidad de realizar el
préstamo.

Debe tenerse en cuenta que se utiliza este mecanismo dado que el acree-
dor esta fuera del pafs, y desea hacer circular el crédito con una garantia de
por medio. Entonces, no podemos compartir la decision del Tribunal Registral
cuando senalaba que si no se hacia constar en la partida registral la aceptacion
del acreedor, esta se podia levantar unilateralmente por el deudor.

Es decir, una vez que el acreedor hipotecario desembolso el crédito, el deu-
dor obligacional puede solicitar el levantamiento de la hipoteca, siendo proce-
dente su pedido. Si esta aceptando el acreedor hipotecario la garantia unilateral,
es porque no puede (o no desea) estar en el momento de la constitucion de la
hipoteca. Abrir la puerta a que el deudor pueda levantar la garantia, desincentiva
al acreedor a desembolsar el crédito aunque exista una hipoteca unilateral, dado
que siempre tendra el temor que el mismo pueda levantarla.
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En ese sentido, ante este escenario el acreedor hipotecario requerirad para
realizar el desembolso conste su aceptacion, lo cual deriva en la practica al sin
sentido de poder constituir una hipoteca unilateral, pero que en la practica no
tendria mayor utilidad.

Posteriormente este precedente se deja sin efecto por el articulo 85 del Re-
glamento de Inscripciones del Registro de Predios (Aprobado por Resolucion
nim. 248-2008-SUNARP/SN).

Dicha norma vuelve su cauce a la normalidad «(...) En ningin caso la
declaracion unilateral del constituyente dard mérito para cancelar el asiento
de una hipoteca, cualquiera sea el titulo o modalidad de constitucion de esta».

Finalmente, dicho dispositivo normativo fue modificado por el articulo 118
del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios aprobado me-
diante Resolucion 097-2013-SUNARP-SN.

«(...) En ninglin caso la declaracion unilateral del constituyente dara
mérito para cancelar el asiento de una hipoteca, salvo el caso en que
se haya registrado la constitucion de hipoteca unilateral y no conste en
la partida del predio su aceptacion por el acreedor. Estas disposiciones
no rigen para las hipotecas unilaterales reguladas por leyes especiales».

Esta combinacion normativa de supuestos de hecho, nos hace volver al
precedente no compartido del XXXII PLENO de 3 y 4 de abril de 2008 siendo
que en este caso de forma unilateral el constituyente puede dejar sin efecto
unilateralmente la hipoteca.

Lamentablemente no podemos compartir lo dispuesto por dicho dispositi-
vo normativo, dado que en la préctica deja sin efecto la denominada hipoteca
unilateral.

2. EL TITULO DE CREDITO HIPOTECARIO NEGOCIABLE

El crédito circula, pero no todos pueden acceder al mismo ya sea por su
historial crediticio o por otros motivos. Incluso teniendo un bien para respaldar
dicho crédito, no se califica para obtener el crédito.

Una forma mas rapida para obtener dicho crédito es a través del denominado
Crédito Hipotecario Negociable, toda vez que al funcionar como un titulo valor
emitido por el registro pablico o por empresas del sistema financiero es una
forma de garantia unilateral que se ejecuta con mayor facilidad.

No obstante ello, la realidad indica que no es muy recurrida dado que gene-
ralmente la tasa de interés (24% a 36%) es superior al de un crédito hipotecario
normal (8% a 14%) toda vez que no existe un analisis crediticio exhaustivo
como en el régimen general.
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A continuacion revisaremos un poco mas esta figura:

El TCHN se encontraba regulado en el articulo 239 de la Ley General del
Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Organica de la Superintenden-
cia de Banca y Seguros Ley nam. 26702, siendo luego derogado por la Ley
de Titulos Valores, Ley niim. 27287 de 19 de junio de 2000, regulandolo en
los articulos 240 al 245, siendo precisado por la Ley 27640 publicada el 19
de enero de 2002.

El reglamento se encuentra regulada en la Resolucion SBS niim. 685-2007
de 31 de mayo del 2007 la cual derogd el reglamento contenida en la Resolu-
cion SBS nim. 942-20032'.

La actual ley de titulos valores - Ley nim. 27287 (en adelante LTV) regula
el denominado TCHN el cual es unilateral:

240.1. El Titulo de Crédito Hipotecario Negociable se expedira a
peticion expresa del propietario de un bien susceptible de ser gravado
con hipoteca y que esté inscrito en cualquier Registro Pablico, por acto
unilateral manifestado mediante escritura ptblica. El representante del
propietario requiere de poder especial para solicitar la expedicion del
Titulo de Crédito Hipotecario Negociable.

No debe existir en la partida otro gravamen:

Articulo 146 del RIRP.- Emision de nuevo Titulo de Crédito Hi-
potecario Negociable

Solo procede la inscripcidon del acto de emisidon o expedicion de
nuevo Titulo de Crédito Hipotecario Negociable en reemplazo de uno
anterior, de conformidad con lo previsto en el numeral 244.3 del ar-
ticulo 244 de la Ley de Titulos Valores, cuando no se hayan inscrito
cargas o gravamenes distintos a la hipoteca que dio lugar a la emision
o expedicion originaria, esta debera haberse mantenido como el inico
gravamen voluntario sobre el predio.

En ese mismo sentido la LTV:

240.2. Solo luego de constatar la inexistencia de cargas o grava-
menes, el respectivo Registro Ptblico expedira el titulo en formulario
aprobado por la Superintendencia Nacional de Registros Puablicos en
el caso de registros piliblicos que dependan de esta; y, en el caso de
otros registros, por la respectiva autoridad de control o supervision.

Una vez expedido el titulo:

LTV. 240.3. Al expedir el titulo, el Registrador anotara el grava-
men hipotecario constituido por el valor total del bien gravado, segtin
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la valorizacion de perito que debe ser insertada en la escritura pablica,
gravamen hipotecario que sera el (inico, otorgando la preferencia y
exclusividad en favor del tenedor del titulo, en respaldo del crédito
que se sehale en el mismo documento en el acto de su primer endoso.

Por tanto no pueden inscribirse otras garantias tal como se resolvio en la
Resolucion niim. 709-2012-SUNARP-TR-L en la cual se solicitd la inscripcion
de la garantia hipotecaria que recae sobre el inmueble inscrito en la partida nim.
P01054532 del Registro de Predios de Lima, contenida en la escritura plblica
del 13 de enero de 2012 otorgada ante notario de Lima José Luis MONTOYA
VERA.

La Registradora denegd la inscripcion sehalando que en los asientos 003 y
004 de la partida citada, corre registrada la constitucion de una Hipoteca Uni-
lateral y la expedicion de Titulo de Crédito Hipotecario Negociable (TCHN)
sobre dicho gravamen, por lo que conforme al articulo 240 de la Ley de Titulos
Valores, el Ginico gravamen hipotecario es aquel para ser representado por el
TCHN, al ser la hipoteca exclusiva, Gnica y por el valor total del bien.

En caso de que existan medidas cautelares inscritas tampoco podra inscribir-
se un TCHN tal cual lo recogid la Resolucion nim. 708-2006-SUNARP-TR-L
en la cual se solicitd la cancelacidon del embargo registrado en el asiento 1D
de la ficha nim. 134500, de la anotacidn de reconvencion (contrademanda),
registrada en el asiento 2D de la ficha nim. 134500, y la inscripcion de hipo-
teca sobre el inmueble inscrito en la partida antes referida, y que continfia en la
partida electronica nam. 43098616 del Registro de Predios de Lima, constituida
unilateralmente por el propietario, para que se expida el correspondiente Titulo
de Crédito Hipotecario Negociable.

Sin embargo el Registrador observd dado que sobre el inmueble inscrito
en dicha partida existfa un embargo en forma de inscripcion hasta por la suma
de S/. 116,425.27 (asiento D0O0001). Por lo que no fue denegada la inscripcion.

La Sala determin6é que sigue vigente el embargo en forma de inscripcion
anotado en el asiento DO0001 de la partida electronica nim. 43098616, resol-
viendo que en este caso nos encontramos frente a un defecto insubsanable.

Dicho titulo debe contener:

Articulo 241 LTV.—Contenido
241.1. El Titulo de Crédito Hipotecario Negociable debe contener:
a) La denominacion de Titulo de Crédito Hipotecario Negociable
y el nimero que le corresponde;
b) El lugar y fecha de su emision;
¢) El nombre y nimero de documento oficial de identidad del
propietario que constituye el gravamen hipotecario, a cuya or-
den se expide el titulo;
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d) La descripcion resumida del bien afectado con el gravamen
hipotecario, seglin aparece de la inscripcion registral;

e) El monto de la valorizacion que sera el importe hasta por el
cual se constituye el gravamen hipotecario, con indicacion del
nombre del perito y de su registro o colegiatura respectiva;

f) La fecha de la escritura puablica, nombre del Notario y demas
datos de la inscripcidn registral de la hipoteca; y

g) El nombre y firma del Registrador, con indicacion de la oficina
registral correspondiente.

En sede registral han existido algunos pronunciamientos como en la Resolucion
nim. 652-2009-SUNARP-TR-L en la cual se sefiald lo que el Registrador debe
verificar para decidir el acceso o no al Registro del acto de emision del TCHN:

i) Si la hipoteca incorporada en el TCHN se encuentra inscrita en
el Registro o se esta solicitando simultdneamente su inscripcion. En el
primer caso verificara si ademas de la hipoteca inscrita no existe otra
carga o gravamen que afecte al bien y, en el segundo caso, ademas de
verificar que el bien no esté afectado con ninguna carga o gravamen,
que retina los requisitos exigidos para la inscripcion de la hipoteca;

ii) que la comunicacion cursada por la entidad emisora, que tiene
el caracter de declaracidn jurada, contenga los datos previstos en el
articulo 5° del Reglamento del Titulo hipotecario negociable; y

iii) que se haya acompanado a la mencionada comunicacion copia
de la valuacidn efectuada al inmueble y del TCHN emitido. De acuerdo
a lo sefialado, no es exigible acompaiar el consentimiento del propie-
tario para la emision del TCHN, pues ello no constituye un requisito
para la inscripcion del acto de emision cuando el TCHN es emitido
por una entidad financiera, dado que la verificacion de tal autorizacion
corresponde al emisor del titulo de manera que la emision del TCHN
presupone que ya se recab0 el consentimiento del propietario.

En el caso de un TCHN que se emita por una entidad financiera se desarrolla
en la Resolucion ntim. 887-2009-SUNARP-TR-L:

1798

La Sala determina lo siguiente: 1) tratindose de un TCHN por una
entidad financiera, lo que se inscribe en el registro es la comunicacion
que esta entidad efectlia a efectos que sea conocida por terceros la
emision de un TCHN, por lo que la valorizacion del bien y el mismo
TCHN emitido no son actos que complementen la validez del acto a
inscribir, que en este caso es la comunicacion de la emision al regis-
tro, sino que Gnicamente deben presentarse para ser consultados por
terceros. Se concluye que la labor de calificacion del Registrador si
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bien se cifie a la verificacion del cumplimiento de los requisitos re-
feridos a la solicitud que el emisor dirige al Registro, ello no implica
que los documentos adicionales que debera presentar y que estan alli
sefialados complementen la calificacion y por tanto tengan que ser
acompanados en copia legalizada notarialmente. En tal sentido, no es
necesario que las copias de los documentos antes sefialados cumplan
con ser presentados en copias legalizadas notarialmente. Se revoca
este extremo. 2) se determina que la comunicacion al Registro solo
requiere la indicacion de la valorizacion del inmueble y no del valor
de realizacion. Por otra parte, si bien se exige la correspondencia entre
el valor del bien con el monto del gravamen, nada obsta para que este
Gltimo pueda ser menor al valor del inmueble. Se revoca este extremo.
Se revoca la observacion y se dispone la inscripcion.

En linea con lo previamente mencionado en los registros se ha dicho:

PRECEDENTE L.3.—INSCRIPCION DE LA EMISION DE TCHN
NO EMITIDO POR EL REGISTRO

«Cuando se inscriba la anotacion del TCHN no emitido por el Re-
gistro, la calificacion registral solo comprende los siguientes aspectos:

Que la hipoteca incorporada en el TCHN sea el inico gravamen
inscrito o se este solicitando simultidneamente su inscripcion; la veri-
ficacidon de la comunicacion de la entidad emisora autorizada por la
SBS, con el caracter de declaracidon jurada, con la informacidon a que
se refiere el articulo 5 de la RESOLUCION SBS nim. 685-2007,
anexando copia simple de la valuacion y del titulo emitido.

No corresponde la acreditacion de la autorizacion del propietario
o del deudor en su caso, para el acto de emision, ni la exigencia de la
inscripcién previa de la modificacion de la hipoteca incorporada en el
TCHN, en caso esta se encuentre inscrita con anterioridad al acto de
emision» (50° Pleno del Tribunal Registral, 3, 4 y 5 de agosto de 2009)%.

El vocal Carlos GOMEZ senald que la calificacion es limitada dado que:

«El reglamento de la SBS sefala claramente que es lo que se
debe presentar al Registro. Entonces solo corresponde verificar si los
requisitos estan presentes en el titulo y si reinen las cualidades para
la calificacion positivax.

Ahnade:

«El articulo 4 de la Res