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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En nuestro ordenamiento juridico el derecho de propiedad inmobiliario
se transmite de manera consensual, extrarregistralmente, conforme al articu-
lo 949 del Cédigo Civil (1); sin embargo, ello no garantiza al adquirente la
plena oponibilidad de su derecho, es decir, la eliminacién de la posibilidad de
su pérdida ulterior (doble venta) o su afectacién con gravdmenes o cargas no
consentidas, en caso de que exista un tercero cualificado o protegido («ter-
cero registral») (2).

(1) Articulo 949: «La sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de €l, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario».

(2) Garcia GArcia, JosE M., Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Madrid,
Editorial Civitas, S. A., Tomo I, 1988, pag. 53. Segtn el autor, el tercero registral es
«aquel titular registral adquirente de un derecho o situacion juridica en una relacion
juridica inscrita, contemplado fuera de su condicion de parte, respecto a otra rela-
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Ante esta situacién conflictiva derivada del sistema consensual imperante,
el Registro debe establecer un orden en los derechos que concurren sobre el
mismo inmueble, de manera objetiva e imparcial, a través del asiento de
presentacion (prior in tempore, potior in iure) (3).

El derecho real sélo serd plenamente oponible a los terceros una vez que
se inscriba en el Registro; es decir, el ordenamiento juridico protegera a aquel
derecho que primero se publicite (a este efecto se requiere ademads del nego-
cio juridico, su previa formalizacién notarial).

Sin embargo, el tiempo que normalmente transcurre desde la realizacion
del negocio y su formalizacién notarial hasta su inscripcién podria resultar
perjudicial para el adquirente, dada la naturaleza de la partida registral del
inmueble que es esencialmente variable (4). En efecto, la situacién juridico-
registral publicitada en la partida, que sustentd la realizacién del negocio,
puede alterarse dramadticamente durante este periodo de necesaria espera,
denominado por ello en la doctrina «periodo negro».

Dado ese peligro potencial, cabe preguntarse si ;jexiste en nuestro orde-
namiento algin mecanismo para mantener temporalmente inalterable la situa-
cidén de la partida registral del inmueble, hasta que se formalice notarialmente
el negocio juridico con efectos reales?

Mediante Decreto-Ley 18278, de 20 de mayo de 1970, se establecio
en nuestro pais el «bloqueo registral» a fin de reservar prioridad a los nego-
cios juridicos que versan sobre derechos reales aun no formalizados notarial-
mente; seglin se lee en sus Considerandos, se busca «(...) perfeccionar el
sistema registral a fin de aligerar la contratacion sin desmedro de la segu-
ridad contractual»; veremos en qué medida se ha logrado este importante
propdsito.

Cabe precisar que en nuestro ordenamiento existen otros mecanismos con
ciertos efectos similares al bloqueo; asi, tenemos la reserva de prioridad del
articulo 20 del Reglamento de Inscripciones del Registro Predial Urbano (5),

cion juridica con la que tiene una conexion transversal o lineal, y que no puede quedar
afectado o perjudicado por esa otra relacion juridica no inscrita ni por los vicios o
defectos de esa dicha relacion, que no consten explicitamente en el Registro».

(3) Véase, GonzaLEs LoLl, JoRGE, «Seguridad Juridica y Registros Inmobiliarios: un
enfoque desde el andlisis econémico del derecho», en Notarius, Lima, Colegio de Nota-
rios de Lima, 2001, pag. 111.

(4) Naturaleza que se refleja en los documentos que publicitan su situacion registral;
asi, conforme al articulo 140 del Reglamento General de los Registros Publicos: «Los
certificados que extienden las Oficinas Registrales acreditan la existencia o inexistencia
de inscripciones o anotaciones en el Registro al tiempo de su expedicion (...)».

(5) Articulo 20: «Al solicitar la expedicion de un certificado, el poseedor o propie-
tario con derecho inscrito en el Registro podrd solicitar también la reserva de prioridad
de la partida registral a que se refiere el certificado (...), tendrd un plazo improrrogable
de 15 dias. Vencido este plazo, solo se podrdn solicitar una nueva reserva transcurridos
15 (quince) dias de la fecha de vencimiento de la reserva anterior (...)».
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la medida cautelar de no innovar regulada en el articulo 687 del Cddigo
Procesal Civil (6), entre otros.

Dedicaremos este trabajo al estudio del bloqueo registral como mecanis-
mo de reserva de prioridad de los derechos reales, a partir de sus aspectos
doctrinales, legislativos y jurisprudenciales.

2. LA PRIORIDAD REGISTRAL Y SU RESERVA EN MATERIA
INMOBILIARIA

Un concepto que resulta fundamental en las circunstancias anotadas es el
de «prioridad registral»; pues el conflicto de derechos se resuelve mediante
la intervencion del Registro que asigna un orden a cada uno de éstos en
funcién al momento de su presentacion al diario registral; asi, quien primero
inscribe serd quien logre proteccidn del ordenamiento, al oponer su derecho
de una mejor manera a los demas (7) (8).

La determinacion de la prioridad en este caso —como se reconoce en la
doctrina—, no es s6lo una cuestién de oportunidad («teoria de las carreras»),
sino que obedece a la naturaleza o esencia de los derechos reales (cuya opo-
nibilidad es erga omnes), que al recaer sobre un mismo inmueble precisan de
un orden, sea con cardcter excluyente o preferente (9) (10).

(6) Articulo 687: «Ante la inminencia de un perjuicio irreparable, puede el Juez
dictar medidas destinadas a conservar la situacion de hecho o de derecho presentada al
momento de la admision de la demanda, en relacion a personas y bienes comprendidos
en el proceso. Esta medida es excepcional por lo que se concederd sélo cuando no resulte
de aplicacion otra prevista en la ley». En términos registrales esto podria traducirse en
la prohibicién judicial de efectuar inscripciones o anotaciones en la partida registral du-
rante un periodo determinado.

(7) Aviaca HuaripaTa, Luis, «El principio de publicidad en el Derecho Registral
peruano (aproximaciones y perspectivas)», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario
(RCDI), Madrid, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Afio
LXXYV, enero-febrero de 1999, nim. 650, pag. 129.

(8) Véase, DELGADO SCHEELJE, ALVARO, «La publicidad juridica registral en el Peru:
eficacia material y principios registrales», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario
(RCDI), Madrid, Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Afio
LXXV, enero-febrero de 1998, nim. 650, pag. 111.

(9) AMOROs GUARDIOLA, MANUEL, La teoria de la publicidad registral y su evolucion
(discurso leido el dia 30 de noviembre de 1998 en su recepcién piblica como Académico
de Numero y contestacion de Luis Diez-Picazo Y PoNcE DE LEON), Madrid, Real Academia
de Jurisprudencia y Legislacién, 1998. El autor, refiriéndose a los derechos reales, sefiala
en una de sus notas a pie de pagina que, «la absolutividad o eficacia erga omnes de estos
derechos justifica la necesidad de su publicidad como medio técnico para conseguir esa
eficacia oponible», pag. 27.

(10) Véase, PAau PEDRON, ANTONIO, Esbozo de una teoria general de la oponibili-
dad (discurso leido el dia 15 de enero de 2001 en su recepcidon publica como Acadé-
mico de Numero y contestacion de SEBASTIAN MARTIN-RETORTILLO BAQUER), Madrid,
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El principio de prioridad es definido en la doctrina como aquél en cuya
virtud «(...) los titulos o derechos que acceden al Registro prevalecen en caso
de conflicto frente a los titulos o derechos que no han accedido al mismo o
sobre los que han accedido con posterioridad, atendiendo a las fechas de
presentacion en el libro diario» (11) (12).

2.1.  ORDENAMIENTO JURIDICO PERUANO

En el ambito legislativo nacional la prioridad registral se encuentra regu-
lada en los articulos 2.016 y 2.017 del Cédigo Civil; asi el articulo 2.016
dispone que «la prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la prefe-
rencia de los derechos que otorga el Registro», y el articulo 2.017, que «no
puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de
fecha anterior» (13).

Igualmente, el Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado
mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos,
nimero 195-2001-SUNARP-SN, de 19 de julio de 2001, precisando el marco
normativo establecido por el Cédigo Civil, sefiala en su articulo IX del Titulo
Preliminar que «los efectos de los asientos registrales, asi como la preferen-
cia de los derechos que de éstos emanan, se retrotraen a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion», y en su articulo X que, «no puede ins-
cribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito o pendiente de inscrip-
cion, aunque sea de igual o anterior fecha».

De acuerdo a lo anterior, la manera ordinaria de obtener prioridad re-
gistral serd a través de la inscripcion del titulo en el Registro (inscripcion
que se retrotrae a la fecha de extensién del asiento de presentacién) (14); en
ese sentido, la fecha de creacién o tradicion del derecho real resultan irrele-

Real Academia de Jurisprudencia y Legislacion, 2001; asimismo, Curso de Prdctica
Registral, Madrid, Universidad Pontificia Comillas, 1995, y Elementos de Derecho Hipo-
tecario, Madrid, Universidad Pontificia Comillas, 2003.

(11) Garcia Garcia, Jost M., Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Ma-
drid, Editorial Civitas, S. A., T. II, 1993, pag. 552.

(12) Pau PeprRON, ANTONIO, «Efectos de la inscripcion en la constitucién de los de-
rechos reales», en La Publicidad Registral, Madrid, Fundacién Beneficentia et Peri-
tia Iuris y Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Afio 2001,
pag. 363.

(13) Avriaga Huaripata, Luis, «Los efectos sustantivos de la inscripcion y el rol del
Registro en la proteccion del trafico juridico inmobiliario», en Revista Critica de Derecho
Inmobiliario (RCDI), Madrid, Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y
Bienes Muebles de Espaiia. Afio LXXIX, mayo-junio de 2004, nim. 677, pag. 1796.

(14) El articulo 19 del Reglamento General de los Registros Publicos dispone que,
«Los asientos de presentacion se extenderdn en el Diario por riguroso orden de ingreso
de cada titulo (...)».
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vantes para los terceros, al desenvolverse en la clandestinidad, extrarregistral-
mente (15) (16).

Complementariamente y de manera que podria denominarse extraordina-
ria —en contraposiciéon a la anterior—, en nuestro ordenamiento existe un
mecanismo de aseguramiento de la prioridad registral en la adquisicién de
derechos reales a través del bloqueo registral, con cardcter voluntario y siem-
pre que exista acto causal aun no formalizado notarialmente (Decreto-Ley
nim. 18278).

2.2. DErecHO COMPARADO

A efectos de contrastar nuestro ordenamiento en materia de prioridad
registral y su reserva, resulta ilustrativo revisar brevemente el caso espafiol y
argentino y las distintas posiciones que han asumido al respecto, consideran-
do la importancia de ambos en el Derecho registral internacional.

2.2.1. Espaia

En el Derecho registral espafiol la prioridad registral se obtiene con la
inscripcién del derecho debidamente formalizado (17), es decir, con la exten-

(15) En ese sentido, los articulos 1.135, 2.014 y 2.022 del Cédigo Civil otorgan al
Registro cardcter preferente o excluyente en la definicién de conflictos de derechos sobre
el mismo inmueble:

Articulo 1.135: «Cuando el bien es inmueble y concurrren diversos acreedores a
quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena
fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o (...)». Articulo 2.014: «El tercero que de
buena fe adquiere a titulo oneroso algiin derecho de persona que en el Registro aparece
con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho,
aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que
no consten en los Registros Piiblicos (...)». Articulo 2.022: «Para oponer derechos reales
sobre inmuebles a quienes tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el
derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone (...)».

(16) Véase, CARDENAS QUIROS, CARLOS, «Registros Publicos, clasificacion de los bie-
nes y transferencia de la propiedad (del Cédigo Civil de 1852 a la reforma del Codigo
Civil de 1984)», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario (RCDI), Madrid, Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Afio LXXVII, septiembre-octubre
de 2001, nim. 667, pag. 1930. El autor, refiriéndose a algunas de las modificaciones
propuestas en el Codigo Civil, sefiala que, «tratdndose de los bienes registrados, serd el
Registro el que definird toda cuestion que pueda suscitarse, de modo que en la eventua-
lidad de que alguien celebre sucesivamente diversos actos de disposicion sobre un mismo
bien registrado, tendrd trascendencia solo el acto que hubiera quedado inscrito, dado el
cardcter constitutivo de la inscripcion. Antes del Registro no habrd nada».

(17) Véase, MENDEzZ GONzZALES, FERNANDO, «La funcién calificadora: una aproxima-
cion desde el andlisis econémico del Derecho», en La calificacion registral (JAVIER GOMEZ
GALLIGO, coord.), Madrid, Editorial Civitas, S. A., T. I, 1996, pag. 23.
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sion del «asiento de presentacién»; siendo que no existe propiamente un
mecanismo de «reserva de prioridad» de los derechos reales con caricter
general (18).

CarLos HERNANDEZ CREsPO, a fin de describir su sistema registral —en
contraposicién al sistema argentino—, sefialaba que, en su pais «lo que
se registran son derechos reales ya formados (...), no (...) derechos per-
sonales, ni (...) derechos en formacion», asimismo, «la inscripcion es,
por regla general, voluntaria» y que «la prioridad (...), se configura siem-
pre a través del ingreso en el Registro» (Anales del II Congreso Inter-
nacional de Derecho Registral, Colegio Nacional de Registradores, 1974,
pag. 273) (19).

Debe destacarse que en este pafs, a fin de otorgar seguridad en la con-
tratacion y evitar los efectos perniciosos del «periodo negro», se han apro-
bado normas que facilitan la presentacién del titulo al Registro de la Pro-
piedad.

Asi, el Real Decreto 2537/1994, de 29 de diciembre, «de colaboracion
entre las Notarias y los Registros de la Propiedad para la seguridad del
trdfico juridico inmobiliario», introduce en el articulo 418.4 del Reglamento
Hipotecario el fax como mecanismo de comunicacién entre ambos profesio-
nales, a efectos de generar el asiento de presentacion de una manera mas 4gil
(el Notario comunica al Registrador «de haber autorizado escrituras publi-
cas»), siendo que «el asiento de presentacion que se extienda caducard si en
el plazo de los diez dias hdbiles siguientes no se presenta en el Registro copia
autenticada de la escritura que lo motivo».

Igualmente, con el fin de mantener informados a los contratantes sobre la
situacion de la partida, a efectos de que formalicen notarialmente el negocio,
existe la «Certificacion con informacion continuada» regulado en el Regla-
mento Hipotecario, articulo 354 (20).

2.2.2. Argentina

En Argentina se ha regulado el «certificado de reserva de prioridad»
como mecanismo de reserva de prioridad registral de los negocios juridicos

(18) Véase, Diez Picazo, Luis, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial (Vol. III:
Las relaciones juridico-reales. El Registro de la Propiedad. La Posesién), Madrid, Edito-
rial Civitas, S. A., 1995, pag. 489.

(19) Citado por Garcia GARcia, JoSE M., Derecho Inmobiliario Registral o Hipote-
cario, Madrid, Editorial Civitas, S. A,. T. II, 1993, pag. 671.

(20) Véase, Legislacion Hipotecaria y del Registro Mercantil (edicién a cargo de
J. M. Garcia Garcia), Madrid, Civitas Biblioteca de Legislacion, 2001 (web: www.ci-
vitas.es).
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reales proyectados, sin requerirse la existencia de acto causal (21), lo que ha
dado lugar a grandes debates en la doctrina registral (22).

ALBERTO Ruiz DE ERENCHUM, refiriéndose al proceso negocial y sustentan-
do el sistema de reserva de prioridad registral, sefiala que «(...) nadie estd en
condiciones de sostener que, recién se opera la transmision de un derecho
real frente a los terceros cuando se provoca el asiento registral del documen-
to portante de esa mutacion de titular del derecho. Es evidente que han
sucedido muchas cosas antes de que llegue al Registro ese documento trans-
misivo. Y es a ese campo previo, en el que impera la autonomia de la volun-
tad, donde la legislacion argentina ha dirigido su atencion, en procura de
un amparo a la verdadera prioridad de un sentido existencial» (23). Segin
ALBERTO MOLINARIO, tal reserva constituye «(...) un verdadero derecho real de
garantia, destinado a asegurar al futuro adquirente la celebracion del con-
trato prometido mediante la inscripcion en los Registros de la Propiedad
Inmueble del respectivo boleto de venta (...)» (24).

La Ley 17.801 que crea el «Registro de la Propiedad Inmueble» (BO de
10 de julio de 1968) (25) al regular la publicidad registral dispone en su
articulo 23 que «ningiin escribano o funcionario piiblico podrd autorizar
documentos de transmision, constitucion, modificacion o cesion de derechos
reales sobre inmuebles, sin tener a la vista el titulo inscrito en el Registro,
asi como la certificacion expedida a tal efecto por dicha oficina en la que se
consigne el estado juridico de los bienes y de las personas segiin las cons-
tancias registradas (...)»; asimismo, en su articulo 24 que, «el plazo de va-

(21) Véase, Moisett DE Espangs, Luis, La publicidad registral, Madrid-Palestra
Editores, 2004, pag. 119.

(22) En el «II Congreso Internacional de Derecho Registral» celebrado en Madrid,
Espaiia el afio 1974, se trat6 el tema de la «Certificacion registral con reserva de priori-
dad», siendo que la Comisién encargada de su estudio y debate planteé las siguientes re-
comendaciones:

«Primera: recomienda se reconozca la conveniencia, utilidad y necesidad de la reser-
va de prioridad para obtener seguridad en la constitucion, transmision o modificacion
de las situaciones juridicas registrables, y la certificacion registral con reserva de prio-
ridad, como uno de los medios eficaces de alcanzarla. Segunda: recomienda que cada
legislacion nacional considere la posibilidad de adaptar la forma y los efectos de la
certificacion con reserva de prioridad a las particularidades de su sistema juridico».

(23) Ruiz pE EReENcHUM, ALBERTO, Defensa del principio de prioridad mediante la
certificacion registral con efectos de anotacion preventiva del negocio en gestacion,
Buenos Aires, Ministerio de Justicia de la Nacién, Direccién General del Registro de la
Propiedad Inmueble de la Capital Federal, pags. 9 y 10.

(24) MoLiNARIO, ALBERTO, La filosofia de la certificacion con reserva de prioridad
y su posible extension a las inscripciones registrales concernientes a las transmisiones
por causa de muerte y a determinados actos jurisdiccionales, Buenos Aires, Ministerio de
Justicia de la Nacién, Direccion General del Registro de la Propiedad Inmueble de la
Capital Federal, pag. 10.

(25) Véase, Codigo Civil de la Repiiblica Argentina, Buenos Aires, Zavalia (Victor
P. de Zavalia, S. A.), 2001. Revisese la parte de normas conexas.
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lidez de la certificacion, que comenzard a contarse desde las cero horas del
dia de su expedicion, serd de quince, veinticinco o treinta dias, segun se
trate, respectivamente, de documentos autorizados por escribanos o funcio-
narios publicos con domicilio legal en la ciudad asiento del Registro, en el
interior de la provincia o territorio, o fuera del dmbito de la provincia,
territorio o Capital Federal (...)» y en especial en su articulo 25, segundo
parrafo, «Esta certificacion producird los efectos de anotacion preventiva a
favor de quien requiera, en el plazo legal, la inscripcion del documento para
cuyo otorgamiento se hubiere solicitado».

Como puede advertirse de las normas glosadas, antes de realizar algtin
negocio referente a derechos reales en este pais debe solicitarse obligatoria-
mente en el Registro de la Propiedad Inmueble el respectivo «certificado de
reserva de prioridad»; sin embargo, ;cémo resolveran los tribunales argen-
tinos un caso en el que se enfrenten una reserva —sin acto causal—, y un
negocio juridico cierto? (26).

En el Perd, desde una 6ptica intermedia o ecléctica, si es posible reservar
prioridad registral a un negocio juridico con efectos reales antes de su inscrip-
cién definitiva, es decir, siempre que preexista un acto causal, léase un de-
recho real cierto (perfeccionado) aun no formalizado notarialmente.

3. EL BLOQUEO REGISTRAL

El bloqueo registral podria definirse como aquella anotacion preventiva
extendida a solicitud de notario, sustentada en la copia del documento pri-
vado que contiene el negocio juridico referente a derechos reales realizado
por persona natural o juridica, que tiene por finalidad reservar prioridad
registral en favor del negocio, permitiendo su formalizacion notarial e ins-
cripcion dentro del periodo de su vigencia.

Se trata de anotaciones preventivas que, conforme al articulo 64 del Regla-
mento General de los Registros Piblicos, son «asientos provisionales y transi-
torios que tienen por finalidad reservar la prioridad y advertir la existencia de
una eventual causa de modificacion del acto o derecho inscrito» (27).

Resulta ilustrativa la Casacién nimero 3.267, 2001 —Lima del 16 de
septiembre de 2001— expedida por la Corte Suprema de la Reptblica en el
que se explica los alcances del bloqueo. Este recurso se interpuso sustentado
en la inaplicacién del articulo 2.013 (legitimacion registral) y 2.016 (priori-
dad registral) del Cédigo Civil, pues mediante una «terceria de dominio» el

(26) GoNzALES BARRON, GUNTHER, Tratado de Derecho Registral Inmobiliario, Lima,
Jurista Editores, julio de 2002, pag. 724.

(27) Véase, GonzaLEs LoLi, JorGE, Comentarios al nuevo Reglamento General de los
Registros Piiblicos, Lima, Gaceta Juridica, S. A., 2002, pag. 330.
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nuevo adquirente pretendia oponer su derecho de propiedad, de fecha anterior
pero no inscrito, a embargos anotados en la partida registral a favor de ter-
ceros. El referido dérgano jurisdiccional declaré fundada la casacion e in-
fundada la terceria de dominio al considerar que la adquirente pudo haber
solicitado el bloqueo registral, pero no lo hizo; precisando ademads que, «en
virtud del bloqueo registral, quien proyecta la celebracion de un contrato
puede solicitar, antes de suscribir la escritura publica, se le conceda un
puesto de prioridad para registrar dicho acto juridico».

Concordamos con el sentido general de la Resolucién, no asi con la re-
ferencia a que el bloqueo puede usarse cuando se «proyecte» realizar un
negocio, es decir, ;jen abstracto?, ;sin necesidad de un acto causal?

No debe olvidarse que el bloqueo registral en nuestro medio tiene como
sustento la preexistencia de un negocio juridico cierto con efectos reales
pendiente de formalizarse notarialmente (acto causal).

El Tribunal Registral, mediante Resolucién nimero 050-2002-ORLC/TR,
de 25 de enero de 2002, ante una solicitud de bloqueo de transferencia de la
propiedad de un inmueble, que formaba parte del bloque patrimonial segre-
gado de una operacién de escision con constituciéon de nueva sociedad (aun
no inscrita) (28) —sociedad a cuyo favor se transferia la propiedad—, sefialé
que «la transferencia a favor de la nueva sociedad se produce en la fecha
fijada en el acuerdo en que se aprueba el proyecto de escision, fecha que no
consta en la minuta presentada; en atencion a esto, no necesariamente con
la inscripcion de la escision y la formalizacion de la constitucion de la nueva
sociedad debemos considerar que se producird la mutacion del derecho real,
como sefiala el Registrador, sino que podria ser otra la fecha de la entrada
en vigencia de la escision, siendo que solo se anotard el bloqueo si se tiene
la certeza de que la causa material preexiste a la fecha de presentacion del
titulo al Registro». Argumento que compartimos.

(28) Articulo 367, Ley General de Sociedades. Concepto y formas de escision: «Por
la escision una sociedad fracciona su patrimonio en dos o mds bloques para transferirlos
integramente a otras sociedades o para conservar uno de ellos, cumpliendo los requisi-
tos y las formalidades prescritas por esta ley. Puede adoptar alguna de las siguientes
formas: 1. La division de la totalidad del patrimonio de una sociedad en dos o mds
bloques patrimoniales, que son transferidos a nuevas sociedades o absorbidos por socie-
dades ya existentes o ambas cosas a la vez. Esta forma de escision produce la extincion
de la sociedad escindida; o 2. La segregacion de uno o mds bloques patrimoniales de una
sociedad que no se extingue y que los transfiere a una o mds sociedades nuevas, o son
absorbidos por sociedades existentes o ambas cosas a la vez. La sociedad escindida
ajusta su capital en el monto correspondiente. En ambos casos los socios o accionistas
de las sociedades escindidas reciben acciones o participaciones como accionistas o so-
cios de las nuevas sociedades o sociedades absorbentes, en su caso».
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4. REGULACION NORMATIVA DEL BLOQUEO REGISTRAL
Y SU DESARROLLO JURISPRUDENCIAL RECIENTES

El bloqueo registral se encuentra regulado en el Decreto-Ley nimero
18278 (20 de mayo de 1970), el mismo que fue modificado por el Decreto-
Ley nimero 20198 (30 de octubre de 1973) y, finalmente, por la Ley nimero
26481 (15 de junio de 1995).

4.1. SUIETOS LEGITIMADOS PARA GESTIONAR EL BLOQUEO REGISTRAL

Segtin el articulo 3 del Decreto-Ley niimero 18278 (en adelante el Decre-
to-Ley), los sujetos legitimados para solicitar la anotacién del bloqueo en la
partida registral correspondiente son el Notario o el Fedatario-Receptor. Sin
embargo, creemos que propiamente lo seria el primero, ya que las normas que
sustentaban la intervencién del segundo, referentes a la banca de fomento
(Decreto-Ley ntim. 20198), fueron derogadas.

Asimismo, las funciones del Fedatario-Receptor no podrian ser asumidas
por el Fedatario regulado en la Ley nimero 27444, «Ley del Procedimiento
Administrativo General», ya que sus funciones son distintas; en efecto, el
articulo 127.2 de esta ley dispone que la labor del Fedatario consiste en
«comprobar y autenticar, previo cotejo entre el original que exhibe el admi-
nistrado y la copia presentada, la fidelidad del contenido de esta iiltima para
su empleo en los procedimientos de la entidad, cuando en la actuacion ad-
ministrativa sea exigida la agregacion de los documentos o el administrado
desee agregarlos como prueba. También pueden, a pedido de los administra-
dos, certificar firmas previa verificacion de la identidad del suscriptor para
las actuaciones administrativas concretas en que sea necesario».

De otro lado, consideramos que la restriccidn, en cuanto a los sujetos
legitimados para gestionar el bloqueo, busca evitar el abuso en el empleo de
este mecanismo de reserva de prioridad registral.

4.2. SUIJETOS A CUYO FAVOR SE ANOTA EL BLOQUEO REGISTRAL

En cuanto a los sujetos a cuyo favor se anota el bloqueo, segtin el articu-
lo 1 del Decreto-Ley, los mismos estdn constituidos por todas aquellas per-
sonas naturales o juridicas que participan en los actos o contratos (negocios
juridicos) referentes a derechos reales.

Debe destacarse el fendémeno expansivo generado por la Ley nimero
26481 (15 de junio de 1995) —que modificé el Decreto-Ley—, al ampliar el
universo de sujetos favorecidos con este mecanismo de reserva de prioridad
registral, considerando que, anteriormente s6lo algunas entidades podian
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emplearla en sus transacciones como la Banca de Fomento, Cofide, etc.;
situacién que fue cuestionada en su momento.

Otro aspecto relevante en esta materia es que el bloqueo se rige por el
principio de voluntariedad, es decir, el Notario s6lo procederd a gestionarla
en el Registro si la persona natural o juridica que realiza el acto o celebra el
contrato asi se lo solicita. Por ejemplo, en la Ley General del Sistema Finan-
ciero y del Sistema de Seguros y Organica de la Superintendencia de Banca
y Seguros, Ley nimero 26702, se dispone en el primer parrafo de su articu-
lo 176 que las empresas del sistema financiero y de seguros «pueden hacer
uso del bloqueo registral» para la inscripcion de cualquier acto ante los
registros que integran los Registros Publicos; siendo que muchas de sus ope-
raciones se efectian a partir de la anotaciéon de bloqueo.

De no requerirse el bloqueo, se estard al régimen ordinario de adquisicién
de prioridad registral, constituido por la inscripciéon del acto debidamente
formalizado notarialmente.

En los casos de actos o negocios juridicos bilaterales, como el contrato de
compraventa de inmueble, consideramos seria suficiente que el bloqueo lo
solicite al Notario una de las partes, en la medida que ello favorece la obten-
cién de la finalidad querida con el negocio.

4.3.  NEGOCIOS JURIDICOS QUE PUEDEN EMPLEAR EL BLOQUEO REGISTRAL

Respecto a los negocios juridicos que pueden utilizar el bloqueo para
reservar prioridad registral, segtn el articulo 1 del Decreto-Ley tenemos a
«los actos y contratos (...) en virtud de los cuales se constituya, amplien o
modifiquen derechos reales en favor de los mismos».

El Tribunal Registral, mediante Resolucién niimero 173-2001-ORLC/TR,
de 20 de abril de 2001, ante una solicitud de bloqueo de un contrato de opcién
regulado en el articulo 1.419 del Cédigo Civil —en virtud del cual «(...) una de
las partes queda vinculada a su declaracion de celebrar en el futuro un con-
trato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no»—, la
denegé argumentando que, «si bien es inscribible el contrato de opcion, no lo
es el blogueo referido a este contrato». En efecto, aunque el contrato de opcién
es considerado expresamente por el legislador como «acto inscribible» en el
Registro de la Propiedad Inmueble —inciso 2) del art. 2.019 del Cédigo Ci-
vil—, ello no modifica su naturaleza esencialmente obligacional; siendo que la
mutacion real recién se producird una vez que la parte facultada exprese su
voluntad de celebrar el contrato definitivo; por lo que debe concluirse, dentro
del marco establecido por el Decreto-Ley y aunque resulte contradictorio, que
no resulta procedente la anotacioén del bloqueo de este acto.

Cambiando de tema, (cudl seria la razén para no considerar a los actos de
«extincién» de derechos reales como susceptibles de bloqueo?
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Si bien es cierto, la generalidad de conflictos de derechos se produce con
ocasion de la «constitucion, ampliacion o modificacion» de derechos reales,
sin embargo, ello no puede desconocer la trascendencia de actos de extincién
de derechos reales como la resolucién de contrato de compraventa, en el que
su tardfa inscripcién puede generar dafios y perjuicios.

Sobre la determinacidn del bien sobre el que recae el bloqueo, resultan ilus-
trativas las Resoluciones del Tribunal Registral nimero 029-2000-ORLC/TR,
de 9 de febrero de 2000, y nimero 118-2002-ORLC/TR, de 18 de febrero de
2002, en las que se solicitaba el bloqueo en la partida matriz de la compraventa
referente a s6lo una parte de la misma (atn no independizada); el colegiado
admiti6 su anotacién, en un caso porque en el contrato adjuntado aparecia tam-
bién el acto de independizacion del drea materia de venta, y en el otro porque
su ausencia podia subsanarse antes de inscribirse el acto definitivo, siempre
que se determinen perfectamente sus linderos y medidas perimétricas.

4.4. ASPECTOS PROCEDIMENTALES DEL BLOQUEO REGISTRAL

El articulo 3 del Decreto-Ley dispone que, una vez recibido el documento
que contiene el acto causal aun no formalizado, el Notario, previa verifica-
cién de las partidas registrales correspondientes, en el término de 24 horas,
debe oficiar al Registro Publico correspondiente, adjuntando copia del instru-
mento, a efectos de la anotacion del bloqueo.

Se presume que el Notario que gestiona el bloqueo lo hace a solicitud de
las personas participantes en el negocio a formalizarse ante su despacho y
ademds que lo hace en su representacion a los efectos registrales (29).

Respecto del plazo de 24 horas establecido para que el Notario gestione
la anotacién del bloqueo, se ha conocido de alguna observacién registral
sustentada en el vencimiento del mismo; denegatoria que consideramos no
ajustada a derecho, pues ese plazo no tiene cardcter perentorio; ello sin per-
juicio de la eventual responsabilidad que corresponda por los dafios y perjui-
cios que se deriven de la demora en su presentacion al Registro.

Como contrapartida de lo anterior, ante la solicitud de bloqueo formulada
por el Notario, el articulo 3 del Decreto-Ley dispone que el Registrador
Pablico «(...) por su mérito (...) extenderd la anotacion preventiva en la
partida que corresponda».

(29) Articulo III, Titulo Preliminar, Reglamento General de los Registros Publicos.
Principio de rogacion y de titulacién auténtica: «Los asientos registrales se extienden a
instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de titulo
que conste en instrumento piiblico salvo disposicion en contrario (...) Se presume que el
presentante del titulo actiia en representacion de los sujetos legitimados para solicitar la
inscripcion».
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(Esto quiere decir que no debe haber calificacidn registral en los casos de
solicitud de anotacién de bloqueo?

Del texto glosado pareciera colegirse ello, sin embargo, de una interpreta-
cidn sistemadtica del referido articulo 3, conjuntamente con las normas registra-
les vigentes (tales como el art. 2.011 del Cédigo Civil y art. 32 del Reglamento
General de los Registros Publicos), se concluye que si debe haber calificacion
previa, pero en funcidén al acto material de calificacién (30).

Segiin el Texto Unico de Procedimientos Administrativos del Sistema
Nacional de los Registros Publicos, para efectos de la anotacién del bloqueo
se precisa de la solicitud efectuada por Notario en la que debe constar el
nombre de los contratantes, la indicacién del acto que amerita el bloqueo y
los datos de la partida registral respectiva, asimismo, copia del instrumento
que contiene el acto inscribible debidamente suscrito por los contratantes,
ademads del recibo de pago de derechos registrales, entre otros.

Respecto a este tema, el Tribunal Registral mediante Resolucién nimero
327-99-ORLC/TR, de 3 de diciembre de 1999, ante una solicitud de bloqueo
de contrato de compraventa con reserva de propiedad y constitucién de hipo-
teca por el comprador —observado por el Registrador al considerar que éste
no tenia facultades para hipotecar un bien ajeno (observacién que fue cues-
tionada por el recurrente al considerar que excedia el dmbito de sus funciones
y los alcances del art. 3 del Decreto-Ley)—, resolvié confirmar la denegatoria
al concluir que no existia en la norma especial prohibicién alguna de califi-
cacion registral.

Como nota anecdética debe recordarse que, en razén a que el Decreto-
Ley 18278 omiti6 establecer expresamente un plazo para que el Registrador
Pudblico efectie la anotacién del bloqueo —como si lo hizo respecto del
Notario—, intentdé subsanarse ello mediante la dacién del Decreto Supremo,
nimero 010-90-JUS, de 28 de junio de 1990 («El Peruano», 13 de julio de
1990), el mismo que sefiala en su articulo 1, «Establézcase el término de 24
horas contados a partir de su recepcion, para que los Registradores Publicos
cumplan con extender la anotacion preventiva».

4.5. VIGENCIA DE LA ANOTACION DE BLOQUEO REGISTRAL

De acuerdo al articulo 2 del Decreto-Ley, «el término del bloqueo serd
de sesenta dias computados a partir del ingreso al Registro del aviso que dé
el Notario respectivo».

(30) Véase, DELGADO SCHEELIE, ALVARO, «La calificacién registral. Los principios de
legalidad y causalidad en la calificacion registral (reconduccién del principio de legalidad
hacia la causa eficiente de la inscripcion)», en Notarius, Lima, Colegio de Notarios de
Lima, 2001, pag. 103.
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Aunque poco técnica en su redaccion, el dispositivo acierta al sefialar que
el plazo de vigencia se inicia desde el «ingreso al Registro del aviso», lo que
debe interpretarse desde su presentacién a la oficina del diario y extensién del
correspondiente asiento de presentacion.

Un aspecto que generd discrepancias es el referente a la determinacion
del criterio a emplear para el cdmputo del plazo de vigencia del bloqueo,
(dias naturales o hdbiles? Dada la trascendencia del tema, se requeria una
pronta definicién.

El Tribunal Registral, en sus Resoluciones nimeros 344-97-ORLC/TR,
de 27 de agosto de 1997; ndmero 001-99-ORLC/TR, de 8 de enero de 1999,
y nimero 083-2001-ORLC/TR, de 19 de febrero de 2001, considerd que el
plazo a que se referia el articulo 2 del Decreto-Ley nimero 18278 debia ser
computado en dias habiles, teniendo en cuenta que, «el procedimiento regis-
tral es uno especial que se rige por sus propias leyes y reglamentos y suple-
toriamente por las normas de procedimientos administrativos, los mismos
que se rigen por dias hdbiles».

En efecto, al tratarse de una anotacién preventiva e insertarse dentro del
procedimiento registral, el coémputo del plazo debe regirse por el articulo 4
del Reglamento General de los Registros Publicos que dispone: «los plazos
aplicables al procedimiento registral se cuentan por dias hdbiles, salvo dis-
posicion en contrario. Se consideran dias hdbiles aquellos en los cuales el
Diario de la Oficina respectiva hubiese funcionado. En el computo se excluye
el dia inicial y se incluye el dia del vencimiento».

Ratificando esta posicidn, el Tribunal Registral en su Quinto Pleno Regis-
tral celebrado el 5 y 6 de septiembre de 2003, aprobé como «precedente de
observancia obligatoria», el criterio contenido en las Resoluciones indicadas y
cuyo texto es el siguiente: «El plazo de 60 dias del blogueo, establecido en el
articulo 2 del Decreto-Ley 18278, debe ser computado en dias hdbiles».

Conforme al articulo 158 del Reglamento General de los Registros Publi-
cos, modificado por el Reglamento de Organizacién y Funciones de la
SUNARP (Resoluciéon Suprema ndm. 138-2002-JUS, de 19 de julio de 2002),
este precedente de observancia obligatoria deberad ser aplicado en su califica-
cién por todos los Registradores Publicos a nivel nacional (31) (32).

(31) Articulo 158. «Las resoluciones de segunda instancia registral que interpreten
de modo expreso y con cardcter general el sentido de las normas que regulan los actos
y derechos inscribibles, constituirdn precedentes de observancia obligatoria en el dmbito
de su competencia territorial, mientras dicha interpretacion no sea modificada por el
mismo organo mediante resolucion debidamente motivada o por mandato judicial firme
y vinculante. Las resoluciones mencionadas deberdn precisar el criterio de observancia
obligatoria de manera expresa y se publicardn en el Diario Oficial El Peruano».

(32) Articulo 64. «Son funciones del Tribunal Registral: (...) c) aprobar precedentes
de observancia obligatoria en los plenos registrales que para el efecto se convoquen».
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4.6. EFECTOS DE LA ANOTACION DEL BLOQUEO REGISTRAL

(Cudles son los efectos derivados del bloqueo?

El articulo 4 del Decreto-Ley dispone que durante el término legal, sesen-
ta dias habiles, «el Registrador no podrd inscribir ningiin acto o contrato
relacionado con el inmueble materia de la anotacion preventiva (...), salvo
que ya se haya registrado el acto o contrato anotado preventivamente (...)».

De lo anterior se colige que, el principal efecto es la reserva de prioridad
registral en favor del derecho real contenido en el documento privado y el
subsecuente cierre temporal de la partida registral, a efectos de que se cumpla
con su formalizacién notarial e inscripcidn registral, dentro del plazo legal.

Sin embargo, ;el bloqueo realmente «cierra» la partida registral de mane-
ra absoluta y a todos los efectos?

Entre los supuestos contenidos en la prohibicién establecida en el articu-
lo 4 s6lo se mencionan a «los actos y contratos» relacionados con el inmue-
ble materia de anotacién preventiva (pareciera que se estuvo pensando en
la «doble venta» o en la constitucién de gravdmenes sin autorizacién del
adquirente).

(Y qué sucede con los otros actos originados en sede judicial o adminis-
trativa?, jtambién estin comprendidos dentro del marco de prohibicién?

A continuacién veremos cudl ha sido el desarrollo de la jurisprudencia
registral en estos dltimos afios respecto de un tema vinculado: ;es posible
anotar un embargo en la partida registral durante la vigencia del bloqueo?

Histéricamente, la ex Junta de Vigilancia de la Oficina Nacional de los
Registros Piblicos resolvié admitir la anotaciéon de embargos durante la vi-
gencia del bloqueo, conforme a sus Resoluciones nimero 025-85-ONARP-
JV, de 25 de julio de 1985, y nimero 006/86-ONARP-JV, de 20 de febrero
de 1986, al considerar que tal medida cautelar «no tenia calidad de inscrip-
cion sino sélo de anotacion preventiva», ademds que la misma «no implicaba
constituir, ampliar o modificar derecho real alguno (...)», finalmente que, «el
embargo y el remate judicial, bajo ninguna circunstancia pueden perjudicar
los derechos que eventualmente tuviera la persona o institucion a favor de la
cual se anoto el bloqueo».

El Tribunal Registral, de manera reiterada en sus Resoluciones nime-
ro 344-97-ORLC/TR, de 27 de agosto de 1997, nimero 001-99-ORLC/TR, de
8 de enero de 1999 y nimero 213-2000-ORLC/TR, de 6 de julio de 2000,
modificando el criterio anterior resolvié que, no es posible anotar embargos
durante la vigencia del bloqueo, dado que la interpretacion literal que se
efectué anteriormente «no tiene en consideracion la finalidad de proteccion
de la seguridad juridica subyacente en el bloqueo registral, que debe garan-
tizar al contratante que se ampara en sus beneficios (...)», asimismo que, «si
bien el embargo no es un derecho real, su anotacion en el Registro si puede
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implicar una modificacion al derecho del titular afectado con el mismo, cuyo
gravamen asumirdn también los sucesivos adquirentes», finalmente que, «si
bien en sentido estricto el término inscripcion es diferente a anotacion (...),
también se alude en sentido lato a la inscripcion como categoria general de
cualquier asiento registral que pueda extenderse».

Personalmente compartiria esta dltima posicién, que es concordante con
la naturaleza del bloqueo, sin embargo, en estas Resoluciones no se explica
de qué manera la inclusién del embargo dentro del dmbito de prohibicion
establecido en el articulo 4 del Decreto-Ley no colisiona con el articulo IV
del Titulo Preliminar del Cddigo Civil que dispone: «la ley que establece
excepciones o restringe derechos no se aplica por analogia».

A fin de adoptar una posicion al respecto habria que preguntarse /si el
Tribunal Registral ha efectuado una interpretacién «extensiva» (basada en
una norma existente) o ha aplicado «analogicamente» el efecto prohibitivo a
un supuesto no previsto por el legislador (al no existir norma aplicable)? (33).

Es claro que los actos o contratos referidos a derechos reales que recaen
sobre la misma partida registral no podran inscribirse durante la vigencia del
bloqueo, ello por disposicién expresa de la norma; sin embargo ya no resulta
claro si los actos derivados de sede judicial o administrativa se encuentran
igualmente prohibidos.

Segiin MarciAL RuBlo, «el sentido del articulo 1V del Titulo Preliminar
del Codigo Civil, rectamente entendido en funcion de los precedentes doctri-
nales, debe ser el de impedir toda aplicacion de normas restrictivas o excep-
cionales que no sea la proveniente de la interpretacion estricta (y eventual-
mente la interpretacion restrictiva)» (34).

Lo que en el presente caso permitiria colegir que, el articulo 4 es una
norma restrictiva en cuanto al acceso al Registro y como tal debe ser aplicado
s6lo a los casos previstos por la norma; consecuentemente, se requerird
de una modificacién normativa para que el bloqueo cumpla su finalidad ple-
namente.

Sin perjuicio de lo anterior, cabe indicar que, por efecto de la retroaccion
de la prioridad derivada del bloqueo, el acto definitivo, una vez inscrito,

(33) EspiNnoza EspiNoza, JUAN, Los principios contenidos en el titulo preliminar del
Cadigo Civil peruano de 1984 » (andlisis doctrinario, legislativo y jurisprudencial), Lima,
Fondo Editorial de la Pontificia Universidad Catélica del Perd, agosto de 2003, pdg. 180.
Segun el autor, «la analogia es un tipo de argumentacion juridica (...) que permite al
operador juridico colmar las insuficiencias legislativas y, de este modo, permite que éste
cumpla con su obligacion de administracion de justicia».

(34) Rusio Correa, MARCIAL, «Leyes restrictivas o de excepcion», en Para leer el
Codigo Civil. Vol. III, Lima - Fondo Editorial de la Pontificia Universidad Catdlica de
Pert, 1996, pag. 95; asimismo, del mismo autor, véase: «El sistema juridico (Introduccién
al Derecho)», Lima - Fondo Editorial de la Pontificia Universidad Catdlica de Perd, 2000,
pag. 243.
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prevalecera sobre el embargo presentado posteriormente al Registro, aunque
anotado con anterioridad.

4.7. RETROACCION DERIVADA DEL BLOQUEO REGISTRAL

Una vez inscrito el acto o contrato que previamente fue materia de blo-
queo, dentro del plazo de su vigencia, segun el articulo 5 del Decreto-Ley,
sus efectos «(...) se retrotraerdn a la fecha y hora del asiento de presenta-
cion» del aviso (solicitud de bloqueo). Tal efecto es reconocido en la doctrina
como retroprioridad derivada de la anotacién preventiva.

El articulo 68 del Reglamento General de los Registros Publicos, en si-
milares términos, dispone que «inscrito el acto o derecho cuya prioridad ha
sido cautelada por la anotacion preventiva, surtird sus efectos desde la fecha
del asiento de presentacion de la anotacion».

Esto se sustenta en el hecho de que el derecho real, aun no formalizado
notarialmente, ya existia al momento de anotarse el bloqueo, siendo que al ins-
cribirse de manera definitiva la retroprioridad comprendera un derecho cierto.

Adicionalmente, ;habria inconveniente legal si el notario que formaliza el
negocio es uno distinto al que gestiond inicialmente su reserva mediante el
bloqueo?; entendemos que no existiria impedimento legal para ello —aunque
no es lo ordinario—, teniendo en cuenta que lo determinante en este caso es
la intervencién de los sujetos titulares del negocio.

(S6lo los actos o negocios juridicos sujetos a formalidades ad probatio-
nem son susceptibles de bloqueo registral?

Entendemos que si, pues la existencia de estos negocios juridicos es an-
terior a la formalidad misma, es decir, el acto se diferencia claramente del
documento que lo contiene; en cambio, los negocios sujetos a formalida-
des ad solemnitatem nacen al mundo juridico recién con el cumplimiento de
las formalidades exigidas legalmente, como el otorgamiento de la escritura
publica.

Y (qué sucede en el caso de los negocios que no precisan de formaliza-
cién notarial para efectos de su inscripcion, tales como los documentos pri-
vados? ;podrian igualmente emplear el bloqueo para reservar prioridad?

Al ser el Decreto-Ley bastante amplio en su d4mbito de aplicacién —re-
ferido a negocios de «constitucion, ampliacion o modificacion de derechos
reales»—, no podria, via interpretacion, denegarse su uso; la praxis demues-
tra su empleo masificado en estos casos, aunque con particularidades, como
la presentaciéon al momento de solicitar el bloqueo de la copia simple del
documento definitivo y posteriormente, el original del mismo.

Como ejemplo de documentos privados podemos citar el caso de los con-
tratos celebrados por empresas del sistema financiero cuyo valor no excede
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40 UIT, los mismos que pueden extenderse en documento con firmas legaliza-
das notarialmente (art. 176, Ley 26702) y el caso de los formularios registrales
usados en el Registro Predial Urbano (Decreto Legislativo nim. 495).

Estos dispositivos deben concordarse con el segundo parrafo del articulo 7
de la Ley 27755, que crea el «Registro de Predios», que ha dispuesto una
vez vencido el plazo de dos afios del proceso de integracién de los Registros
(junio de 2004), «todas las inscripciones se efectuardn por Escritura Piiblica
o mediante formulario registral legalizado por Notario, cuando en este iltimo
caso el valor del inmueble no sea mayor a veinte Unidades Impositivas Tribu-
tarias (...)» y a cuya aplicacion deberd tenerse en cuenta ademds las precisio-
nes efectuadas mediante el Decreto Supremo ndmero 023-2003-JUS, de 7 de
noviembre de 2003 (alcances de la legalizacion notarial de los formularios re-
gistrales) (35) y el Decreto Supremo nimero 007-2004-JUS, de 15 de julio de
2004 (empleo de la escritura publica y el formulario registral) (36).

4.8. CADUCIDAD DE LA ANOTACION DEL BLOQUEO REGISTRAL

En cuanto a la caducidad del bloqueo registral, el articulo 6 del Decreto-
Ley sefiala que el mismo caducard «automaticamente» al término de los se-
senta dias, «sin requerirse de solicitud de parte interesada, asiento regis-
tral, resolucion judicial ni trdmite alguno, para considerar extinguidos sus
efectos», salvo que antes de su vencimiento se produzca alguno de estos
supuestos: «a) si se inscribe el acto o contrato materia del bloqueo; b) si lo

(35) Decreto Supremo numero 023-2003-JUS: Articulo 1: El Notario, al legalizar
los formularios registrales a que alude el segundo pdrrafo del articulo 7 de la Ley 27755,
debe: a) Dar fe de los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie, exigiendo
que el formulario sea llenado y suscrito ante él, corroborando la libre voluntad y capa-
cidad de las personas en la celebracion del acto y su conocimiento de los alcances del
mismo; b) Constatar la identidad de los contratantes y del verificador cuando éste deba
suscribir el formulario, de ser el caso, cotejando los Documentos Nacionales de Identidad
con la informacion piiblica de red del Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil
(RENIEC); c) Verificar la validez de las firmas contenidas en el formulario; d) Verificar
que los datos relativos al inmueble estén clara y correctamente expresados.

Articulo 2: La legalizacion antes sefialada constard en el formulario registral, el que
serd extendido en tres ejemplares, uno de los cuales serd conservado por el Notario quien
lo incorporard a su protocolo notarial; los dos ejemplares restantes serdn presentados al
Registro.

Articulo 3: La legalizacion notarial con los alcances sefialados en el articulo 1 con-
fiere fecha cierta al formulario (...)».

(36) Decreto Supremo nimero 007-2004-JUS: «Articulo 1: la formalidad de los ti-
tulos inscribibles prevista en el segundo pdrrafo del articulo 7 de la Ley 27755, estd re-
ferida a los actos de disposicion emanados de la voluntad de las partes, con excepcion
de aquellos que por mandato de la ley o por voluntad de las partes deben celebrarse por
escritura publica bajo sancion de nulidad, casos en los que la inscripcion solo se efec-
tuard en mérito a ésta (...)».
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solicita el contratante o los contratantes en cuyo favor se establecio el blo-
queo; c) cuando sea ordenado judicialmente».

Pese a que la caducidad es automdtica y como tal no debiera generar
mayor problema en el trafico juridico, sin embargo, se ha conocido de casos
en los que el Registrador solicité la inscripcién de tal circunstancia, lo que a
nuestro modo de ver resulta redundante con la publicidad que deriva de la
misma partida registral.

Asimismo, existe discrepancia en torno a la aplicacién del inciso b) del
referido articulo 6, que dispone que el bloqueo caducard antes del plazo legal
«si lo solicita el contratante o los contratantes en cuyo favor se establecio
el bloqueo»; del texto glosado pareciera no existir mayor duda sobre los
sujetos legitimados, es decir, que serd aquel que realiza el acto o aquellos que
celebran el contrato.

Pero ;si lo solicita s6lo uno de los contratantes? o ;si lo solicita el notario
que gestiono el bloqueo?, la praxis registral indica que se exige la interven-
cién de todos los contratantes, en razén a los graves efectos de la pérdida de
la prioridad registral.

A su vez, el dispositivo no indica: ;cudl es la formalidad que debe reves-
tir la solicitud de caducidad?, igualmente, la praxis permite ver que se requie-
re solicitud con firma legalizada notarialmente.

Una vez producida la caducidad de la vigencia del bloqueo, ;puede soli-
citarse nuevamente otro, sin mayor espera?

Del texto del Decreto-Ley no se advierte prohibicion alguna a esa posi-
bilidad, como sf se contempla en el articulo 20 del Reglamento de Inscripcio-
nes del Registro Predial Urbano glosado anteriormente. Seria recomendable
modificar esta situacion estableciendo algin limite, de modo tal que la partida
no quede en la préctica cerrada indefinidamente de mala fe con perjuicio de
los terceros adquirentes.

Resulta interesante revisar la Casaciéon nimero 220-2001 - Lima, expedi-
da por la Corte Suprema de la Republica el 13 de junio de 2001, donde se
interpuso este recurso sustentado en la inaplicacion del articulo 2 y 6 del
Decreto-Ley 18278. Aunque la Resolucién declara infundado el recurso por
aspectos procesales sustantivos, rescatamos el problema que subyace en la
misma: ;si la transferencia del derecho de propiedad inmueble opera «con-
sensualmente», qué efectos produce la «caducidad» del bloqueo en el derecho
adquirido extrarregistralmente?

Conforme a lo sefialado anteriormente, al producirse la transferencia de
propiedad inmueble de manera consensual y siendo que el bloqueo se sustenta
en la existencia de un derecho cierto, aun no formalizado notarialmente,
creemos que la caducidad del bloqueo generard una «inexactitud registral»,
ya que la persona del «titular registral» actual no coincidird con la del verus
dominus (adquirente extrarregistral).
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5. EL NUEVO REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO
DE PREDIOS Y EL BLOQUEO REGISTRAL

Mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Pu-
blicos, nimero 540-2003-SUNARP/SN, de 21 de noviembre de 2003 (vigente
desde el 19 de enero de 2004) se aprob6 el «Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios» —que unificé el Registro de Propiedad Inmueble, Re-
gistro Predial Urbano y la Seccién Especial de Predios Rurales—; ello en
cumplimiento del mandato establecido en el articulo 3 de la Ley 27755, Ley
de Creacién del Registro de Predios.

Este Reglamento ha regulado el tema del bloqueo registral en sus articu-
los 131 y 132, dispositivos que a continuacién procederemos a revisar.

Segtn el articulo 131 del Reglamento —modificado recientemente por la
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos, nime-
ro 215-2004-SUNARP/SN, de 21 de mayo de 2004 y vigente desde el 16 de
junio—, «La anotacion del bloqueo a que se refiere el Decreto-Ley niimero
18278 y sus modificatorias, se extiende en mérito a la solicitud formulada
por el notario que tiene a su cargo la formalizacion del acto, y a la copia
certificada de la minuta respectiva. El bloqueo tiene una vigencia de 60 dias
hdbiles, contados desde la fecha del correspondiente asiento de presentacion.
El bloqueo caduca al vencimiento del plazo seiialado en pdrrafo anterior o
en los supuestos previstos en los literales a), b) y c) del articulo 6.° del
Decreto-Ley niimero 18278».

De acuerdo al segundo pdrrafo del articulo 7 de la Ley 27755, que crea
el «Registro de Predios» —dispositivo que ha sido materia de sendas accio-
nes de inconstitucionalidad ante el Tribunal Constitucional— (37), una vez
vencido el plazo del proceso de integracién de los Registros, «fodas las ins-
cripciones se efectuardn por Escritura Piiblica o mediante formulario regis-
tral legalizado por Notario, cuando en este tiltimo caso el valor del inmueble
no sea mayor a veinte Unidades Impositivas Tributarias (...)». En ese sentido,
tratindose de derechos reales que precisan de formalizacidn notarial para su

(37) *Expediente nimero 0016-2002-AI/TC, Lima, de 30 de abril de 2003 (Colegio
de Notario de Junin): el Tribunal Constitucional resolvié declarar infundada la demanda
de inconstitucionalidad contra el segundo parrafo del articulo 7 de la Ley 27755.

*Expedientes acumulados nimeros 0001/0003-2003-AI/TC, de 4 de julio de 2003
[Colegio de Notarios de Lima (segundo y cuarto parrafo del art. 7 y art. 13), Colegio de
Notarios de Arequipa y Colegio de Notarios del Callao (segundo parrafo del art. 7)]: el
Tribunal Constitucional resolvié declarar infundada la demanda de inconstitucionalidad;
sin embargo, formulé un exhorto al poder ejecutivo para que «en salvaguarda del prin-
cipio de seguridad juridica que debe informar al Sistema Registral Nacional, reglamente
el uso del formulario registral legalizado por notario, previsto en el segundo pdrrafo del
articulo 7 de la Ley niimero 27755», lo que dio lugar a la aprobacién por el Ministerio
de Justicia de los Decretos Supremos nimero 023-2003-JUS, de 7 de noviembre de 2003
y nimero 007-2004-JUS, de 15 de julio de 2004, resefiados anteriormente.
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acceso al Registro —escritura piblica—, el bloqueo registral resultara plena-
mente aplicable como mecanismo de reserva de prioridad registral; sin em-
bargo, queda la duda sobre el rol del bloqueo en los casos de los formularios
registrales y los documentos privados en general, pese a su frecuente empleo
en la praxis registral.

La exigencia establecida en el articulo 131 del Reglamento de copia cer-
tificada de la minuta en proceso de formalizacién notarial (documento pri-
vado que contiene el negocio juridico), no se condice con el articulo 3 del
Decreto-Ley 18278, que s6lo se refiere a copia de la misma («del instrumento
firmado por los contratantes»), lo que se ha entendido como copia simple.

Ello sin dejar de reconocer que en materia registral la copia simple de un
documento no tiene mayor eficacia como «titulo inscribible» (sea como do-
cumento principal o complementario). En el caso del bloqueo y tal como se
encuentra actualmente regulado, entendemos que el mismo se extiende esen-
cialmente en mérito a la solicitud notarial, donde la copia sélo sirve como
elemento referencial, para dar cuenta de la existencia de un derecho real
cierto (acto causal).

Asimismo, el articulo 132 del nuevo Reglamento dispone que «Durante
la vigencia del bloqueo no podrd inscribirse ni anotarse preventivamente
ningin acto o derecho incompatible con aquél cuya prioridad se ha reserva-
do. El plazo de vigencia del asiento de presentacion de los titulos incompa-
tibles presentados durante la vigencia del bloqueo, queda en suspenso hasta
que caduque el bloqueo o se inscriba el acto o derecho cuya prioridad fue
reservada».

Este dispositivo expresa con mayor propiedad la naturaleza del bloqueo
como mecanismo de reserva de prioridad registral y cierre de la partida, al
enfatizar que «durante la vigencia del bloqueo no podrd inscribirse ni ano-
tarse preventivamente ningiun acto o derecho incompatible con aquél cuya
prioridad se ha reservado» y disponer asimismo la «suspension» de la vigen-
cia del asiento de presentacién de los titulos posteriores incompatibles a fin
de no perjudicarlos, conforme al articulo 29 del Reglamento General de los
Registros Publicos; sin embargo, por los argumentos dados anteriormente
creemos que seria necesaria una reforma legal en ese sentido, dada la jerar-
quia normativa del Decreto-Ley 18278.

Luis ALBERTO ALIAGA HUARIPATA (*)

(*) Abogado. Vocal del Tribunal Registral de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos. Profesor del «Seminario de Derecho Empresarial» del Departamen-
to de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd. Miembro de la «Comisién
Consultiva de Derecho Civil (Registral)» del Colegio de Abogados de Lima.





