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RESUMEN

Para poder determinar la responsabilidad civil que asumiria el Estado peruano en caso
un Registrador Publico cometa un error que perjudique a un administrado, es necesario
definir la relacion directa que existe entre el Estado y el Registrador Publico ya que la
Administracion Publica se encuentra de por medio entre ambos. Una vez explicada

dicha relacion se podré determinar quién debe asumir la responsabilidad.

ABSTRACT

In order to determine the civil liability that the Peruvian State would assume as a result
of an error committed by a Public Registrar that may cause harm to an administered
party, it is necessary to specify the direct relationship existing between the State and
the Public Registrar, since the Public Administration is the intermediary entity between
this two. After said relationship is explained it will be possible to determine who has

to assume the liability.
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INTRODUCCION

El Perd ha pasado por muchos cambios a lo largo del tiempo, esto debido a que si bien
todos los paises van adecudndose en tiempo y espacio a las necesidades de la comunidad,
este tuvo que cambiar distintos aspectos por obligacion. La opresion al ser un pais
dependiente de la corona espafiola durante la toda la etapa de la conquista lo llevo a
cambiar de lideres, asi como la manera en cdmo repartian sus tierras, los dioses en los
que creian y a las que rendian culto, entre otros.

Lo que empezd como un proceso de exploracion termind como un asentamiento de
diversas costumbres espafiolas que fueron inculcandose en el pueblo peruano. Al
conseguir la independencia, los ciudadanos peruanos ya habian tomado muchas de esas
costumbres como suyas, entre estas se encontraba el registro de personas, a traves de
censos Y el registro de cierto tipo de bienes, a través de un registro espafiol. Estos registros
eran de gran utilidad y no iban en contra de los ideales independentistas del pais, por ello
tomaron la decision de seguirlos utilizando.

Asimismo, la organizacion gubernamental se fue dividiendo con el objetivo de
realizar una mejor labor para bienestar de la comunidad, creandose distintas entidades
dependientes e independientes del gobierno, las cuales se encargarian de trabajar en temas
especificos, como por ejemplo salud, educacion, registro de personas, registro de bienes,
entre otros.

Todos estos cambios a lo largo del tiempo sirvieron como cimientos para la manera
en la que se organiza el Estado Peruano actualmente. Este cumpliendo con su obligacién
de organizacién del pais, en servicio del bienestar de los ciudadanos y del correcto empleo
de recursos para lograr satisfacer las necesidades, se sirve de diferentes entidades para
realizar sus funciones y asi poder lograr sus objetivos para con todos los que habitan el
territorio nacional. Estas entidades, actan a través de sus funcionarios publicos, quienes
gracias a su nivel profesional pueden cumplir con velar por el bienestar de todos los
administrados.

Los funcionarios publicos son personas naturales debidamente preparadas,
nombradas por cada entidad del Estado, ejerciendo asi dentro de ella sus funciones de
manera autbnoma pero al mismo tiempo en representacion de la entidad que se encargo

de evaluarlos y nombrarlos como tales. Tienen como actividad principal servir a los



administrados en el rubro especifico en el que trabajan, velando en todo momento por la
seguridad juridica y la justicia.

Los administrados recurren a las entidades del Estado en busca de que estas, a traves
de sus funcionarios, le puedan servir en asuntos puntuales. Es en ese momento en el cual
haciendo una breve retrospectiva, se puede notar la importancia de la diligencia por parte
de cada una de las entidades publicas al momento de nombrar a sus funcionarios. Ya que
son ellos quienes deberan velar por satisfacer las necesidades de cada uno de los
administrados que recurren a ellos.

Para poder lograr cumplir con la responsabilidad de velar por el bienestar de los
administrados, los funcionarios publicos deben estar lo suficientemente preparados con
conocimientos concretos y actualizados para brindar dicho servicio de la manera mas
idénea y responsable posible, sin dejar de lado la ética profesional y la buena fe.

La tarea encomendada a cada uno de los funcionarios publicos los obliga a tener
buena disposicion y estar correctamente capacitados en el servicio que realizan; sin
embargo, a pesar de que puedan cumplir con todos los requisitos para ejercer las
funciones encomendadas, como toda persona natural pueden cometer errores diferentes
tipos, los cuales afectan a los administrados y en algunos casos pueden ser hasta
insubsanables.

Es en ese momento en el cual la siguiente pregunta sale a relucir: ¢quién debe
asumir la responsabilidad civil por dicho error y en consecuencia resarcir al administrado
por el dafio provocado? Si este fue cometido por el funcionario publico en el ejercicio de
sus funciones, lo correcto seria que responda él mismo al tratarse de un actuar autbnomo.
Aunque también podria ser responsable el Estado al ser quien debe velar por el bienestar
del administrado que en este caso puntual se ha visto perjudicado.

A continuacién, analizaremos quien debe asumir la responsabilidad civil frente al
administrado perjudicado en el tema puntual del Derecho Registral. Siendo de esta
manera, el Registrador Publico el funcionario puablico quien causa el dafo al administrado
en el momento de realizar tanto la calificacion como la inscripcion de un titulo en el

Registro.
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CAPITULO I: ANTECEDENTES DEL REGISTRO EN EL
PERU

1.1 Introduccién

Para poder entender el problema actual que existe sobre quién debe asumir la
responsabilidad civil ante el error de un Registrador Publico, debemos conocer como fue
que se inicid el sistema de organizacion de los registros publicos en el Peru e ir avanzando
con los hechos hasta la actualidad.

La necesidad de contar con una entidad que se encargue de los diferentes tipos de
registro nace principalmente como un sustento respaldado por el Estado en beneficio de
los administrados para salvaguardar sus derechos frente a distintos bienes sean estos
muebles o inmuebles. Asi como para prevenir a terceros, de realizar algin acto juridico
que los pueda perjudicar por ignorar que otra persona cuenta con un derecho sobre dicho
bien, evitando asi malos entendidos, alguna negociacién de mala fe, doble venta, usura o
cualquier otro supuesto que podria prevenirse con la inscripcion de los mismos en el
registro publico.

La publicidad del Registro permite el conocimiento por parte de cualquier
ciudadano de los derechos, cargas, gravamenes y otros que puedan existir en relacién a
algun bien que sea de su interés para la realizacion de cualquier tipo de acto frente al
mismo.

Por otro lado, es de suma relevancia que la administracion publica vele por el orden
y la organizacion en cuanto a los derechos de los administrados. Para ello es necesario
gue cuente con un registro que sea de conocimiento publico y de esta manera, como se
menciono en el parrafo anterior, todos tengan alcance a dicho sistema.

Categorizar las inscripciones ayuda a los administrados a que de una manera mas
sencilla y préctica puedan contar con la seguridad juridica establecida en la Constitucion
Politica y con ello el respaldo del Estado frente a sus bienes y negocios, realizados y por
realizarse.

Otro punto relevante de la necesidad de un registro en el pais es disminuir en la
medida posible la informalidad y el fraude. Estos dos supuestos suelen presentarse en los

casos en los que no existe un sustento de la inscripcion de derechos en un registro formal
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y respaldado por el Estado. Por lo que al presentarse algun tipo de conflicto, la via mas
idonea y finalmente la que podria lograr una solucién es el proceso judicial.

Este Gltimo, a pesar de ser el mas comdn frente a conflictos de este tipo, suele tener
una larga duracién y alto costo, generando muchas veces perjuicios no s6lo econdémicos,
sino que también puede disminuir y hasta anular distintas oportunidades de negocio. Es
por ello que la mayoria de personas tratan de evitarlo a toda costa, mediante la
conciliacion y si no logran llegar a un acuerdo, en algunos casos suelen utilizar el
arbitraje. Este por otro lado, tiene una duracién menor, pero un costo mucho mas elevado.
De todas formas, deben pasar por un proceso engorroso para poder solucionar cualquiera
de los supuestos mencionados.

Es asi que el Estado, al ser quien debe velar por el bienestar de los administrados,
debe ayudarlos a evitarlos en la medida de lo posible, mediante un registro ordenado,
veras y actualizado que genere la seguridad juridica que todo administrado busca.

La existencia del registro publico definitivamente ha servido de manera favorable
para los administrados, modificandose a lo largo del tiempo con el objetivo de ser méas
agil y practico.

1.2 El Registro en el Peru antes de la creacidn del Sistema Nacional de los Registros

Publicos y la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)

La organizacion de tanto de los derechos subjetivos de las personas, como la organizacion
en general en el Per( ha ido variando con el tiempo, de acuerdo a las distintas necesidades
de la sociedad y los distintos derechos subjetivos y todos los supuestos que debian ser
organizados en cada momento especifico de la historia.

Segun lo indicado por varios historiadores peruanos, el primer tipo de organizacion
nacio en los tiempos incaicos del Ayllu, esta era la denominacion que se daba a cada
grupo familiar en una comunidad andina. Ellos se organizaban de acuerdo a las distintas
necesidades y destrezas de cada grupo.

Con el pasar de los afios y la llegada de los espafioles al pais, las tierras se
empezaron a repartir, para que en cada comunidad andina haya aproximadamente 300
incas trabajando. De esta forma les era mas sencillo a los espaiioles tener un control de

los habitantes en cada lugar determinado y del trabajo que realizaba cada grupo.
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El rey de Espafia, al morir Francisco Pizarro, tom¢ la decision de nombrar a
distintos virreyes. Su tarea principal era implementar las costumbres e instituciones
espafiolas en cada uno de los paises conquistados.

El choque cultural fue bastante intenso, ya que se inculcd la religion catélica como
la Unica socialmente aceptada, se debia aprender obligatoriamente el idioma espafiol, se
dio inicio al mestizaje, tanto cultural como genético, hubo intercambios de alimentos y
ganado, trayendo consigo no so6lo lo que ellos creian beneficioso para los paises, sino
también diversas enfermedades.

En cuanto a la organizacion administrativa, se implementaron cambios en la forma
de registro, debido a que antes de la inscripcion la organizacion del registro y la
contabilidad se llevaba a cabo mediante los quipus (quechua: Khipu, que significa nudo).
Estos eran cuerdas de algoddn o lana de variados colores. Los incas les hacian algunos
nudos a las cuerdas y dependiendo de la cantidad de nudos, posicion de los mismos y
color del material, indicaban el crecimiento de la poblacién, el ganado y tipo de alimentos
con los que contaban, asi como la distribucion de los sectores territoriales.

Como los espafioles creian que los quipus tenian una conexién directa con la
religion incaica y los dioses a en los que ellos creian, los destruyeron por completo por la
necesidad de imponerles la religion catdlica. Fue asi la gran mayoria de los registros que
existian hasta ese momento desaparecieron, iniciando de esa manera un nuevo registro,
el cual fue escrito en idioma espafiol y administrado integramente por los espafioles.

“El primer libro de Registro de inscripciones de censos y tributos que gravaban la
propiedad rustica y urbana de Lima, se mando abrir en cumplimiento de la provision real
de la Audiencia de Lima el 3 de abril de 1565 (...)” (Cfr. Novisima Recopilacién de las
Leyes de Espafia mandada formar por el Sefior Don Carlos IV. Ley I, Titulo XV, Libro
X,y Ley |, Titulo XVI, Libro X, 1805, pags. 76-77)

Al independizarse el Per( de Espafia, tras muchos afios de grandes cambios, la
poblacion peruana ya habia tomado como propias varias de las costumbres inculcadas por
los espafioles. Don Jose de San Martin, indicd la existencia de ciertos principios
independentistas, todo lo que iba en contra de estos debia dejarse de lado y lo que no
generaba un impacto negativo para las distintas poblaciones podia ser utilizado. Por ello,
la poblacion peruana tomoé la decision de no regresar al uso de los quipus y seguir
utilizando el registro mencionado lineas arriba.

En el afio 1835, con la presentacion del primer proyecto del Codigo Civil peruano,

nacié la idea de regular el registro Gnicamente de cargas y gravamenes. Posteriormente,
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con la publicacion oficial del primer Cédigo Civil peruano en el afio 1852, se regulé el
registro mediante los siguientes articulos:

“Articulo 1331.- De la venta de bienes inmuebles, acciones, servidumbres y demas
derechos sobre inmuebles, debe otorgarse escritura en registro pablico; sin que por esto
sea requisito del contrato, ni su falta o dilacion lo invalide.” (1852)

Como podemos observar, todos los derechos que se inscribian sobre un bien
inmueble debian escriturarse en el Registro Publico, generando asi una obligacion para
quienes realicen algun acto juridico sobre dichos bienes. Sin embargo, la falta del mismo
no traia consigo la invalidez del contrato firmado entre las partes, por lo que dicha accion
era voluntaria para los administrados, al tratarse de una accion meramente enunciativa.
El hecho de que se demoren en inscribirlo o no lo hagan, lo Unico que generaba era la
posibilidad de inseguridad y desconocimiento para los terceros que querian actuar de
buena fe.

“Articulo 2030.- La hipoteca se constituye por medio del registro de un titulo en
que se haya expresado la obligacion principal y los bienes que la aseguran.” (1852)

Por otro lado, la hipoteca contaba con un mayor sustento, al tener en el registro los
bienes que la aseguraban y la obligacion principal de quién la tenia inscrita a su nombre.
Esta debia ser inscrita en un libro. Cada departamento tenia su propio libro para dicho
proposito, esto puede sonar un tanto descabellado, debido a la gran cantidad de
administrados que habia. Sin embargo, en ese momento las hipotecas no eran tan
comunes a raiz de la guerra con Espafia, pues esta trajo consigo una gran crisis en el
sector inmobiliario lo que no permitio un crecimiento en el crédito territorial.

“Articulo 159.- El peruano o peruana, que se casaren en pais extranjero, haran
que, dentro de tres meses de su regreso a la RepuUblica, se tome razén de la
partida de su matrimonio en el registro del estado civil correspondiente al lugar
de su domicilio: pasado este término, se suspenden los efectos civiles del
matrimonio hasta que se verifique la inscripcion.” (1852)

Al iniciarse el mestizaje con la conquista espafiola, muchos peruanos viajaron al
extranjero llamados por los nuevos lazos familiares y por la intriga de conocer otras
culturas, formas de vivir y posibilidades de negocios, con lo que nacieron muchas uniones
entre peruanos y extranjeros. El registro establecia sus obligaciones de registrar el
matrimonio en un tiempo maximo de tres meses de haber regresado al Perd, al no contar

con el mismo, todos los efectos civiles se suspendian. Esto también se daba como un
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beneficio para los terceros, pero también daba seguridad a los conyuges sobre los
derechos y obligaciones adquiridos a raiz del matrimonio.

“Articulo 229.- La filiacion de los hijos legitimos se prueba con la correspondiente
partida del registro de nacidos.” (1852)

Con el registro del nacimiento de las personas se podia conocer la filiacion que
tenian los mismos con sus padres y demas familiares. Este registro de nacidos, trajo
consigo en un primer momento seguridad para las personas en cuanto a la herencia
familiar. Quienes no se encontraban en dichos registros eran considerados hijos
ilegitimos, perdiendo asi una gran variedad de derechos.

“Articulo 238.- El reconocimiento de los hijos naturales se hara por el padre en el
registro de nacidos, o en la partida de bautismo, o en su escritura publica o en testamento.”
(1852)

Como podemos notar, la influencia espafiola sobre la administracion peruana estaba
directamente relacionada con las costumbres impartidas, debido a que si bien existia un
registro de nacidos, el padre podia reconocer a su hijo mediante la partida de bautismo,
relacionada directamente con la religion catdlica, que cobré gran importancia en los
registros de personas.

La sociedad de esa época era muy apegada a la idea de que el paterfamilia tenia
todo el poder sobre su familia, por lo que le daba carta libre al reconocimiento de un hijo,
pues si este no realizaba ningun registro, por los medios indicados por la ley, este no era
reconocido como suyo.

Asimismo, en dicho Cédigo Civil se mencionaba el registro de defuncion, mediante
el cual se llevaba el control de las muertes que habia en cada distrito para un mayor orden
administrativo. La obligacion del registro del difunto era del padre de familia
(nuevamente se ve la importancia del paterfamilia) y debia hacerlo dentro de las
siguientes veinticuatro horas de ocurridos los hechos. En dichas actas solo se hacia
mencion sobre la muerte, mas no sobre las causas de la misma.

Una vez terminada la guerra con Espafia, el pais cay0 en variadas crisis de gran
profundidad, entre las cuales se encontraba la agricola, pues los agricultores no sélo
carecian de dinero para invertir en las tierras, sino que obtener créditos les era casi 0
totalmente imposible ya que las tasas de interés eran demasiado elevadas. Por ello, la
unica solucion que encontraron fue buscar el apoyo del Estado y de esta manera obtener

préstamos, con una menor tasa de interés.
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Como consecuencia de la mencionada crisis agricola, se cred la Ley de 2 de enero
de 1888, mediante la cual se establecio el régimen de inscripcion obligatoria. Es en ese
momento en el cual nace la figura del Registrador Publico, los cuales tenian como funcion
la calificacion de la legalidad de las inscripcion de los titulos y en caso de encontrar algin
defecto, procedian ellos mismos a realizar su subsanacion.

En 1905, se crea el Reglamento Orgéanico del Registro de la Propiedad Inmueble,
esta establecia los tres elementos basicos para la inscripcion de un titulo por parte del
Registrador Publico. Estos elementos le daban al registrador parametros minimos y
comunes que debian seguir 'y cumplir para la calificacion y su posterior inscripcion en el
registro. Primero, la capacidad del administrado de poder celebrar un acto juridico que le
permita la inscripcion de dicho titulo, segundo la validez del acto juridico y por Gltimo la
legalidad del acto, todo esto en relacion a la normativa que existia en ese momento sobre
los elementos mencionados.

En 1911, se crea el Reglamento Organico de los Registros de la Propiedad
Inmueble; en 1926, se crea la Ley No. 2402, denominada “Registro de los Contratos de
Prenda Agricola” y su Reglamento, el Decreto del 30 de diciembre y la Ley No. 2411,
denominada “Hipoteca Naval”; en 1921, se crea el Reglamento Interior de la Oficina de
Registro de Lima, los aranceles de derechos de inscripcion del Registro de Propiedad
Inmueble.

La creacion de distintos tipos de registro a lo largo de los afios, ayudaba a la
Administracion Pablica a organizar mejor los derechos de los ciudadanos, pues con el
pasar de los afios, las necesidades y derechos de los ciudadanos iban cambiando y era
obligacion del Estado, que a través de la Administracion Publica adecue la normativa
para el bienestar de los administrados y la sociedad en general.

En 1926, se formul6 el Proyecto de Ley Orgéanica de los Registros Inmobiliarios e
Industrial, lo que se buscaba con el mismo era que el propietario obtenga por primera vez
en el pais un certificado de dominio. Para obtenerlo debia cumplir, segin indica el autor
Mendoza del Maestro, con la presentacion de los siguientes requisitos: el plano, la
tasacion, la copia literal de inscripcién y en general toda la documentacidén que sea
relevante para poder acreditar que existid la tradicion ininterrumpida de los derechos de
la persona que los presente. (Mendoza Del Maestro, 2011)

Adicionalmente a la documentacion mencionada, los Registradores Publicos,
estaban facultados a solicitar cualquier informacidn adicional para aclarar la informacion

presentada. Es asi, que Mendoza del Maestro indica que dentro de dicha informacion, de
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la misma manera, podian solicitar una reunion con los anteriores propietarios, con los
vecinos, los abogados y agentes. En caso de que un tercero presente oposicion, el juez
que tenga la competencia debe recibir por parte del registrador toda la informacion con
la que cuenten del presente caso. Mientras el juez competente realiza la revision de la
documentacion quedara suspendido el proceso de inscripcion. (Mendoza Del Maestro,
2011)

Al cumplir con todos los requisitos mencionados, se procedia con la entrega del
certificado de dominio al propietario. El procedimiento de obtencion de dicho certificado
era bastante minucioso, las facultades del Registrador le permitia realizar un analisis mas
profundo sobre cada uno de los documentos solicitados, con ellos se daba una mayor
seguridad juridica, tanto a los propietarios, como a los terceros que se podian ver
afectados.

Lamentablemente, dicho sistema no funcioné al iniciarse la reforma del Codigo
Civil, esto debido al alto grado de desconocimiento por parte de la poblacién del registro
de bienes inmuebles y a la falta de inscripcion de la gran mayoria de inmuebles, sin
embargo no se dimensiond sobre en el gran beneficio que este sistema traeria al pais.

Con el Cadigo Civil de 1936, se le dio al Registrador Publico facultades mas
autonomas, pues era €l quien tenia la capacidad de apreciar la legalidad del titulo a
inscribirse. Decidia si es que dicho titulo debia ser rechazado o admitido.

Como hemos podido ver, antes de la creacion de la SUNARP, existian diferentes
normas que se encontraban vinculados a la organizacién de los Registros Publicos,
mediante las cuales no solo se establecia como se haria el respectivo Registro en cada
ambito, sino también Registros puntuales como por ejemplo el de la propiedad inmueble
0 el de testamentos.

“Hasta la creacion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
en el afio 1944, los Registros Publicos eran una dependencia mas del Ministerio
de Justicia, en la cual solo funcionaban algunos Registros Juridicos,
encontrandose otros bajo la dependencia de otros Ministerios (...) es con la
creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos que se integran bajo
el ambito de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos a todos los
Registros juridicos existentes en el ambito nacional, en un proceso de
transferencia de competencias de otros sectores que, a la fecha, ya han
concluido con la integracion del Registro Predial Urbano, de acuerdo con la
Ley No. 27755.” (Loli, 2010, pags. 77-78)
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1.3 Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)

A continuacion, Loli nos indica la norma de creacion de dicho sistema. El lunes 17 de
octubre de 1994, se cred6 el Sistema Nacional de los Registros Publicos y la
Superintendencia Nacional de los Registros Pablico, mediante la Ley No. 26366. La idea
de creacion de la misma era que se logre una vinculacion entre todos los Registros de los
distintos sectores publicos. (Loli, 2010)

Este sistema, es relativamente nuevo, ya que a la actualidad tiene solo veinticuatro
afios. En los cuales se ha ido modificando de acuerdo a la realidad del pais, las necesidades
que tienen los administrados y los servicios que es capaz de ofrecer las Administracion
Publica a través de los Registradores Publicos.

La causa principal de la creacion de la mencionada Ley, era unificar todos los
registros existentes hasta ese momento. De esta manera la organizacion tanto para la
administracion publica como para los administrados seria mas eficiente. Al existir una
interconexion entre los distintos registros y titulos inscritos. Asimismo, con ello se
lograria la disminucién de los costos administrativos, beneficiando a los administrados e
impulsandolos a utilizar el registro.

Los ciudadanos tendrian la opcién de conocer sus derechos y obligaciones con la
simple consulta del registro, el cual se encuentra a disposicion de todos, con un costo
bastante bajo que ayuda a la Administracion Pablica a ofrecer un servicio de calidad. Este
brinda un sustento legal y valido. Lo cual ayuddé a mejorar la confianza de los
administrados tanto con la administracion pablica como con el Estado peruano.

El respaldo del Estado en el registro genera seguridad juridica para los
administrados, al ver que sus derechos se encuentran inscritos en un registro publico
oficial, protegiéndolos de terceros que tengan intenciones de actuar con mala fe, asi como
protegiendo a los terceros que quieren actuar de buena fe, para que no se basen en la
ignorancia del conocimiento de dicho registro.

Si bien anteriormente se contaba con distintos registros que cumplian la funcién de
inscripcion de derechos, este nuevo sistema es administrado por una entidad especializada
en el registro de distintos rubros y al encontrarse todos inscritos en un registro unificado
se disminuye la posibilidad de actuar errobneamente al expedir certificados sobre los

derechos de las personas en mas de un ambito.
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La figura del Registrador Publico pasé a estar directamente relacionada con la
Administracion Publica, al ejercer sus funciones en representacion de esta con la finalidad
de registrar los derechos de los administrados y que estos se encuentren inscritos en el
sistema registral nacional. Siguiendo los pardmetros establecidos por la Administracion
y no valiéndose unicamente de su actuar autobnomo.

Esto genera una clara relacion, sin embargo siguiendo el principio de primacia de
la realidad veremos en los siguientes capitulos si es que los Registradores Publicos
efectivamente actlan siguiendo una misma linea en representacion de la SUNARP o si es
que su actuar es completamente autonomo y cada uno decide si admite los titulos para ser
inscritos.

Es asi que en teoria el Estado, la Administracion Publica y el Registrador Publico
se encuentran directamente vinculados con el propésito en comdn de ofrecerle al
administrado el sistema mas idoneo y unificado para el registro de sus derechos, actuando
de la manera mas diligente posible, velando por la seguridad juridica y el bienestar de

todos los ciudadanos.
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CAPITULO II: ANTECEDENTES DE LA
RESPONSABILIDAD CIVIL EN EL PERU

2.1 Introduccion

En el Perd, como en todas partes del mundo, la realidad social, asi como las necesidades
de los individuos han ido cambiando a lo largo del tiempo de acuerdo a distintos factores
generales de la sociedad, como pueden ser sociales, econémicos, politicos, religiosos,
entre otros. Es asi que el ordenamiento juridico ha tenido que ir adecuandose a la realidad
tanto nacional como internacional, conforme esta va evolucionando con el pasar de los
afios. Es asi que la responsabilidad se ha ido adecuando de acuerdo a los intereses y
necesidades de la sociedad.

Se entiende como responsabilidad a la circunstancia en la cual se encuentra un
sujeto que debe asumir las consecuencias de los actos que realiza, independientemente
de si estos son positivos 0 negativos. Para poder encontrarse como responsable, se debe
identificar la culpa con la que actu6 o como veremos mas adelante, puede que haya
actuado con dolo. La responsabilidad en la esfera del derecho se ha catalogado con el
pasar del tiempo como penal o como civil, esto depende tanto del acto cometido como de
las repercusiones que este haya causado frente a otro sujeto o sujetos, en relacién a la
normativa vigente en el momento en el cual se realizo el hecho.

La responsabilidad frente al error cometido por un Registrador Publico es
considerada como civil, esto debido a que dicho acto no contraviene la normativa penal.
Sin embargo, es importante resaltar que estos tipos de responsabilidad no son
excluyentes, por lo que un mismo individuo puede ser responsable civil y penal de manera
conjunta. Esto debido a que las consecuencias para el dafiado pueden ser de distintos
tipos. Asi el hecho haya estado relacionado Gnicamente a la normativa penal, puede que
el dafiado se haya visto afectado en otros ambitos como podria ser el dafio moral o el
dafo al proyecto de vida, por lo que las consecuencias para el dafiante serian penales y
civiles. La responsabilidad civil lo que busca es resarcir al administrado, a diferencia de
la normativa penal que busca castigar al dafiante y de esta forma procurar evitar que se
repita dicha accion y asi poder luego reincorporarlo a la sociedad.

Dentro de la responsabilidad civil, existen dos tipos, contractual y extracontractual,

los cuales seran explicados de una manera mas amplia en el siguiente sub capitulo 2.2 del
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presente capitulo. En este caso especifico, nos encontrariamos ante la responsabilidad
civil de tipo extracontractual, al no existir un contrato de por medio entre el administrado
y el Registrador Publico.

En el presente capitulo veremos como ha ido evolucionando el concepto de la
responsabilidad civil y sus consecuencias para quien se encuentre bajo este supuesto. Los
Cadigos Civiles que hemos tenido en el pais han ido haciendo algunas variaciones hasta
el Cadigo Civil actual, sobre codmo se debe determinar de la manera més idénea al sujeto
que tendra que asumir dicha responsabilidad.

2.2 Concepto

El concepto de responsabilidad existe hace muchos afios, sin embargo este no habia
sido definido de manera explicita, al no existir ninguna normativa de la cual debia regirse
la sociedad peruana.

Durante la época incaica quién ocasionaba un dafio a otro individuo o a la
comunidad en general, sin tener en cuenta la culpa o dolo con la que este individuo habia
actuado, debia ser castigado por los actos cometidos. No existia la diferenciacion entre
responsabilidad civil y responsabilidad penal, simplemente se trataba de responder ante
las consecuencias que traia un acto realizado. Por ello no se tenia contemplada la figura
de la indemnizacion a la persona o personas dafiadas, para resarcirlas por el perjuicio que
se les habia ocasionado.

Con esto se entendia que si el sujeto asumia la responsabilidad por el dafio causado
o se le sefialaba como responsable del mismo, este debia asumir las consecuencias de sus
actos. Solo se tomaba en cuenta el grado de la afectacion al sujeto perjudicado para
decidir si es que el dafiante merecia ser castigado, encerrado o exiliado y en algunos casos
hasta podian decidir matarlo por el acto cometido.

Con la llegada de los espafioles al Per(, como bien sabemos se inculcaron nuevas
ideas y se empezaron a crear costumbres que antes no se tenian ni imaginadas por la
sociedad peruana. Es asi que cambiaron radicalmente tanto las obligaciones de los
individuos como los castigos que estos tenian por los actos cometidos que afectaran a
terceros.

Con esto empezé a definirse la diferencia entre responsabilidad civil y

responsabilidad penal, ya que por mas de que no se contaba con un ordenamiento que
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indicara cuales eran los actos considerados como delitos y cuéles eran los actos que se
consideraban dentro de la responsabilidad civil, se empezaba a poner limites al actuar de
las personas y dependia del caso en concreto. Al igual que en la actualidad, que cada caso
debe ser analizado de manera individual, ya que tanto las acciones como las
consecuencias siempre son distintas.

Todos estos cambios radicales de un momento a otro, impuestos de manera tajante
y obligatoria, trajeron consigo mucha confusion para la sociedad peruana, pues ellos
tenian costumbres establecidas en los distintos pueblos que habian heredad y que habian
ido siendo modificadas de acuerdo a los cambios de la sociedad. Es asi que se vieron
obligados a dejar de lado muchas costumbres y maneras de organizacion social y sobre
todo religiosa y adecuarse a una nueva reglamentacién impuesta, muchas veces de
manera agresiva.

Si bien muchos de los cambios fueron dificiles para que la sociedad se adecue, los
espafoles también trajeron consigo distintas maneras de organizacion que fueron
beneficiosas para el pais, por lo que después de la independizacién se siguieron
utilizando.

Con la promulgacién del primer Codigo Civil en el afio 1852, aproximadamente
treinta afios después de la independizacion del pais de los espafioles, fue que se
sistematiz0 la responsabilidad civil, quedando fuera de su esfera la responsabilidad penal
que debia asumir el individuo por cometer un delito expresamente establecido en la ley.

Como podremos ver en los capitulos posteriores, la responsabilidad civil nace como
una obligacion de resarcir a quien se ha dafiado, independientemente de si el acto que
ocasiond dicho perjuicio fue realizado con culpa o con dolo por parte del dafiante. Con el
concepto de responsabilidad civil definido expresamente en la norma, nacen dos tipos de

responsabilidad civil:

M Contractual, en caso exista un contrato entre las partes; y

(i)  Extracontractual en caso no exista un contrato entre las partes.

En el siguiente subcapitulo veremos como se empieza tomar en cuenta la relevancia
de la culpa como un factor determinante de la responsabilidad civil que debe asumir el
individuo que comete un acto que dafia a otro, independientemente del tipo. La culpa se
define como la actuacion por parte de un sujeto que omiti6 la diligencia con la que se

supone que deberia haber actuado.
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2.3 El nacimiento y la evolucion de la Responsabilidad Civil Contractual y

Extracontractual en el Peru

Como bien hemos mencionado, la responsabilidad civil puede ser de dos tipos,
dependiendo de la relacién entre las partes, si estos se encuentran relacionados a través
de un contrato o si la relacion entre ellos nace debido a un perjuicio ocasionado por la
actuacion sin diligencia por una de las partes. Sin embargo, existen las denominadas
zonas grises, ellas es bastante complejo diagnosticar si la situacion puntual encaja dentro
del supuesto de responsabilidad contractual o extracontractual. Para poder lograr definir
ante qué tipo de responsabilidad se encuentra el caso en especifico, lo mas sensato sera

recurrir a la jurisprudencia que cuenta con dos teorias:

a) Teoriade la opcion o la compatibilidad: El sujeto dafiado tiene la opcion de ir por
la responsabilidad que le sea méas conveniente, de acuerdo a sus expectativas o
intereses.

b) Teoria del cimulo: No le es posible al sujeto dafiado optar. Es una teoria que

desplaza las zonas grises.

Dicho esto, creo que es importante que se defina el tipo de responsabilidad, ya que
existen situaciones juridicas claras que deben traer consigo consecuencias distintas. No
es por un tema tradicional, sino por un tema de efectividad y funcionalidad juridica.

La responsabilidad civil contractual tiene como finalidad la tutela resarcitoria, esta
se entiende como una obligacion ante la inejecucion de una obligacion primigenia,
emerge del incumplimiento de una relacion contractual.

Nace con cada contrato en particular y las obligaciones que este genera entre las
partes que lo componen. Ambas partes se comprometen a cumplir con ciertos actos, en
caso no lo hagan y se afecte a la contraparte, deberan asumir la responsabilidad civil que
esto traiga consigo, indemnizando de acuerdo a lo pactado a la parte afectada.

Se basa en la infraccion del deber de diligencia, por lo que basta la prueba de la
ausencia de culpa para liberar al sujeto dafiante. La ausencia de culpa es entendida como
diligencia ordinaria, por lo que no estaria presente la responsabilidad civil.

En caso el sujeto dafiante no haya actuado con la diligencia ordinaria requerida
segun las circunstancias, estaria obligado a resarcir los dafios causados al sujeto dafiado

por el incumplimiento parcial, tardio o defectuoso de la obligacion derivada del contrato.
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Por otro lado, la responsabilidad civil extracontractual es la vulneracion al deber
juridico de no dafar.

Naci6 en el pais con la normativa impuesta por los espafioles en la época de la
conquista. Ya que esta no iba en contra de los ideales e ideas independentistas, como se
menciono en el capitulo anterior, los ciudadanos peruanos decidieron adoptarlo y regirse
por dicha normativa.

“Recién podemos hablar propiamente de la responsabilidad extracontractual
como una institucion sistematizada y objeto de un estudio propio a partir del
primer Codigo Civil peruano que entra en vigencia en 1852. (...) y es asi como
se refiere a esta institucion como la responsabilidad que nace de los delitos y
de los cuasi-delitos. (...) el Codigo peruano la coloca dentro de la Seccion que
se refiere a las obligaciones que nacen del consentimiento presunto, como si la
indemnizacion por dafios y perjuicios surgiera de una suerte de consentimiento
tacito del causante para pagar por los dafios que ocasione.” (De Trazegnies,
La responsabilidad extracontractual en la historia del derecho peruano, 2005,
pag. 209)

De lo mencionado en el parrafo anterior podemos inferir que la responsabilidad que
debe ser indemnizada debia ir obligatoriamente de la mano con un delito o un cuasi-
delito, por lo que el marco de la responsabilidad estaria bastante cerrado y muchas
actividades extracontractuales no tendrian el respaldo de una indemnizacién por
responsabilidad.

El articulo No. 2210 del Cddigo Civil de 1852, indica lo siguiente:

“El que sin culpa alguna, causa dafio, no esté obligado a la reparacion. No se hallan
en este caso los que voluntariamente se han privado del uso de la razén, y en ese estado
causan dafios a otro en su persona o en sus bienes.” (1852)

De la lectura de este articulo podemos verificar que el factor culpa es determinante
a la hora de definir al sujeto que debe asumir la responsabilidad extracontractual. Pues
quien no actla con culpa, estaria actuando de manera diligente, por lo que no se veria
obligado a indemnizar al sujeto dafiado. La culpa, a diferencia de la actualidad, no
contaba con distintos grados y tipos, los cuales se reflejan en cada caso en concreto. Sélo
se tomaba en cuenta la existencia de la misma para obligar a quien con culpa causaba un
dafo y se liberaba al que causaba el mismo dafio pero sin culpa. Bastante discutible en la

realidad actual.
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Del segundo enunciado del articulo mencionado, se desprende el hecho de que
quienes se hayan privado de manera voluntaria del uso de la razon y en dicho estado,
como consecuencia hayan ocasionado un dafio, se veran obligados a resarcirlo. Pues si
bien el factor culpa no se encuentra presente, ellos mismos fueron quienes tomaron la
decision de privarse del uso de la razon, con lo que son responsables por los actos
cometidos al encontrarse en dicho estado.

El articulo No. 2211 del Cédigo Civil de 1852, indica lo siguiente: “No hay
obligacion de indemnizar los dafios causados en el ejercicio de un derecho, a no ser que
entre los modos de ejercicio, se haya escogido voluntariamente el que era perjudicial.”
(1852)

Este otro articulo nos indica que la indemnizacion por el dafio causado no es
obligatoria siempre que este dafio se haya causado en el ejercicio de un derecho. Sin
embargo, como bien sabemos, los derechos de uno terminan donde empiezan los
derechos del otro. Por lo que uno no se puede valer de sus derechos para perjudicar o
dafar a un sujeto o a los bienes de otro sujeto.

Hay que ser conscientes en todo momento que por mas extrafio o ilégico que pueda
parecer el articulo mencionado, la realidad en el pais en ese momento era completamente
diferente a la que tenemos hoy en dia. Esto va de la mano con el hecho de que acababamos
de salir de una situacion de subordinacion por parte de la corona espafiola y que recién se
estaba encontrando una identidad y se estaban definiendo las necesidades de los
ciudadanos y con ello las normas que iban a regular de manera juridica a la sociedad
peruana.

Con este primer Codigo Civil se inicia la sistematizacion de la responsabilidad, es
asi que conforme iba pasando el tiempo, este concepto se haria més claro y traeria consigo
respuestas y consecuencias mas reales que vayan acorde con la casuistica que se iba
dando, pues la norma que no refleja la realidad que se vive en una sociedad, no tiene una
razon de ser, al dejar de ser préactica y util.

Con la promulgacion de este primer Codigo Civil la responsabilidad civil
extracontractual no sufre muchas alteraciones, pues sigue la misma linea de lo que
pudimos ver en los articulos anteriores.

Tras ochenta y cuatro afios, se da un cambio en el ordenamiento juridico en relacion
al Codigo Civil y se promulga el del afio 1936. Este indicaba en su articulo No. 1320, lo

siguiente: “Queda sujeto a la indemnizacion de dafos y perjuicios aquél que en el
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cumplimiento de sus obligaciones incurre en dolo, culpa o morosidad, y el que de
cualquier modo contraviniere a ellas.” (1936)

Como podemos ver, el tiempo que transcurrié entre la promulgacion de los
mencionados codigos, fue bastante largo, por lo que definitivamente la sociedad peruana
habia sufrido muchos cambios, no solo juridicos sino también en cuanto a la costumbres
y actividades que realizaba, sobre todo en las necesidades de las personas, por lo que la
normativa debia ir cambiando para adecuarse a la realidad nacional.

El cambio més trascendental que se puede apreciar entre ambos Cddigos Civiles,
es que el de 1852, mencionaba la culpa cuando un sujeto se encontraba en ejercicio de
sus derechos y el de 1936, se refiere también a dolo o morosidad cuando un sujeto se
encuentra cumpliendo con sus obligaciones. Con lo que ya no se estaria en el supuesto
de generar un dafio al ejercer un derecho, sino al cumplir con las obligaciones que este
tiene.

Como pudimos apreciar en el parrafo anterior, aparecen nuevos términos como son
el dolo y la morosidad, frente al cumplimiento de una obligacién. El dolo se entiende
como la voluntad o intencion que tiene un sujeto de causar un dafio. La morosidad es el
retraso o impuntualidad al cumplir con una obligacién, en la mayoria de casos se
relaciona con el pago de una deuda. Estos dos factores, pasan a ser, al igual que la culpa,
determinantes al momento de definir al sujeto que debe indemnizar al sujeto dafiado.

Se podria pensar que bajo el concepto de cumplimiento de una obligacion
naturalmente se encontraria en la esfera de la responsabilidad civil contractual, mediante
la cual el obligado tiene una responsabilidad que cumplir. Por lo que, en cumplimiento
de una obligacién por morosidad sélo se podria dafiar a la otra parte al tratarse de una
relacion contractual. Sin embargo por dolo o culpa, se podria dafiar a un tercero, trayendo
consigo como consecuencia la indemnizacion por responsabilidad civil extracontractual.

Habiendo transcurrido cuarenta y ocho afios se promulg6 el Codigo Civil de 1984,
el cual sigue vigente en la actualidad. Este modifico completamente la vision sobre la
responsabilidad civil, como podremos apreciar en su articulo No. 1969 que indica lo
siguiente: “Aquel que por dolo o culpa causa un dafio a otro esta obligado a indemnizarlo.
El descargo por falta de dolo o culpa corresponde a su autor.” (1984)

Como podemos notar, a pesar de las modificaciones que se han dado a través de los
Caodigos Civiles de nuestro pais, la culpa siempre ha sido un factor fundamental en la

responsabilidad civil, hasta era considerada como el Gnico elemento para hacer el juicio
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de responsabilidad frente al sujeto que debia asumir la responsabilidad civil por el
perjuicio ocasionado a otro sujeto o al patrimonio de otro sujeto.

Actualmente, ya no se tiene en cuenta sélo la culpa y a diferencia del Codigo Civil
anterior, ya no encajaria el factor de morosidad para poder definir al sujeto que debe
asumir la responsabilidad civil.

Del articulo mencionado, se entiende que el sujeto que debe asumir la
responsabilidad civil es quien por dolo o culpa le causa un dafio a alguien. Por lo que se
encontraria en obligacion de indemnizarlo para retrotraer la situacion actual a un estado
previo al evento que ocasiond el dafio.

La carga de la prueba como podemos notar, recae sobre el sujeto que supuestamente
ocasioné el dafio. Esto debido a que es quién debe probar que no actué con dolo ni culpa,
sino con la diligencia esperada al realizar dicho acto. En caso no pueda probarlo, debera
asumir la responsabilidad e indemnizar al sujeto dafado.

La responsabilidad civil tanto contractual como extracontractual, pasa a
encontrarse bajo distintos supuestos mencionados de manera taxativa por la ley, sin
embargo, sabemos que los mencionados no la limitan.

Segun indica el Codigo Civil vigente (1984) los supuestos de la responsabilidad
civil extracontractual, en la que debemos centrarnos al ser la responsabilidad frente al
error de un Registrador Pablico frente al administrado, son los siguientes: por riesgo, de
incapaces con discernimiento, de representantes de incapaces sin discernimiento, por
incitacion y/o coautoria, por dafio causado por animal, por caida de edificio, por dafio del
subordinado, por denuncia calumniosa, por dafio moral, entre otros.

Es asi que la responsabilidad civil extracontractual, se puede encontrar bajo los
distintos supuestos mencionados, pero es importante tener en cuenta que el Codigo Civil
gue se encuentra vigente en la actualidad, tiene treinta y cuatro afios por lo que la realidad
actual no es la misma que en el momento en el que estos supuestos fueron tipificados.

La sociedad ya ha cambiado en distintos ambitos, la tecnologia ha avanzado
muchisimo y la realidad de la mano con las necesidades de los administrados trae consigo
nuevos supuestos de responsabilidad civil extracontractual, que se puede decir que
muchos de ellos ni siquiera habian sido contemplados como posibles al momento en el
cual se promulgo el Codigo Civil vigente.

Tanto como el concepto de responsabilidad civil, dejando de lado si es contractual

0 extracontractual, asi como muchos otros conceptos han ido cambiando a lo largo del
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tiempo, por lo que la normativa debe ir cambiando al mismo ritmo que la realidad
nacional.

De todo esto debemos resaltar que el Derecho tiende a ser flexible, pues de esa
manera es que puede lograr adaptarse a la realidad social que se estad viviendo en un
tiempo y espacio especificos (De Trazegnies, 1995), es asi que es completamente
necesario que lo haga en el momento indicado, debido a que si este no cambia con la
sociedad, no podré cumplir con su objetivo de servir a los ciudadanos como un régimen

que se debe cumplir para organizar juridicamente al pais.
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CAPITULO III: NORMATIVA
3.1 Introduccion

La normativa nace como una herramienta que ayuda tanto a los ciudadanos, asi como al
Estado a poner parametros al actuar de los individuos. Gracias a las hormas se puede de
una manera mas explicita y organizada especificar de qué forma deben realizarse ciertas
actividades, esto sin restringir la libertad de los ciudadanos, pero protegiendo siempre los
derechos de los mismos.

El Estado, para poder realizar sus funciones y asi salvaguardar los derechos de los
ciudadanos, se rige de la Constitucién Politica, que como explicaremos en el presente
capitulo, es la norma mas importante del pais. Con ello, las entidades administrativas, al
ser las encargadas de velar por el buen funcionamiento del estado en cada rama especifica
a la cual se dedican, deben regirse también de dicha norma.

Asimismo, toda entidad administrativa se rige por otras leyes y normas para poder
actuar de la manera méas adecuada, tanto internamente con sus propios trabajadores como
externamente con los administrados. Mediante las mismas es que se tiene un respaldo y
sustento de como manejan sus costos de transaccion, plazos de todo tipo, requisitos, trato
interno y externo, prohibiciones. Todo esto para que puedan brindar un servicio idoneo a
los administrados que recurren a ellas.

Dentro del mencionado marco normativo, hay algunas de mayor rango que otras,
como la mencionada Constitucion, ya que este sirve como base principal para todas las
demas normas. La normativa en general, genera seguridad juridica para los administrados
frente al trabajo de cada entidad publica, pues tienen la certeza de que el Estado la
respalda. Esto es bastante positivo debido a que es la manera en como la organizacion
que brinda el Estado a través de la normativa va de la mano con la realidad nacional.

Si bien existen otras normas internas y generales, el analisis del presente capitulo
servira para darnos una idea general de las normas mas importantes de la forma mas
concisa. En estas es que se basa la SUNARP y por lo tanto el Registrador Publico para
ejercer sus funciones frente a los administrados, lo cual serd de gran ayuda para poder
determinar al sujeto que debe asumir la responsabilidad civil extracontractual frente al

error de un Registrador Publico.
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3.2 La Constitucion Politica del Peru

3.2.1 Concepto y objeto

En el Perd, tenemos a la Constitucién Politica, como la norma fundamental del pais, es
como una norma madre de la cual nacen las demas normas, es el pilar principal de la
normativa. Todas las demas normas deben ir obligatoriamente acordes a la Constitucion,
pues de no ser asi caerian en el supuesto de inconstitucionales, con lo que estas podrian
ser dejadas sin efecto de manera parcial o total. Lo establecido en la Constitucion es de
cumplimiento obligatorio y los derechos que esta indica son inviolables.

La misma, fue promulgada en el mes de diciembre del afio 1993, como parte del
plan de reconstruccion nacional, luego de la época del terrorismo. Su objetivo principal
es servir como cimiento para la creacion de las distintas normas de menor rango y
organizar todas las instituciones publicas.

Dentro de los cambios mas representativos que esta tuvo en comparacion a la
anterior Constitucién Politica del Peru del afio 1979, estan: la aparicion del referéndum,
la pena de muerte en caso de terrorismo (aunque aun no ha sido reglamentado), la
posibilidad de reeleccién presidencial, la ampliacion de facultades del Poder Ejecutivo,
la unicameralidad (aungue actualmente existe un gran debate sobre este tema), la reforma
del Consejo Nacional de la Magistratura (también se encuentra en debate el presente tema
en la actualidad), la creacion de la Defensoria del Pueblo, se establece al Estado el rol
subsidiario en la economia del pais, se retira toda mencion a la reforma agraria, se
reconoce la autonomia de las municipalidades y por ultimo se deja de lado la garantia
sobre la estabilidad laboral.

Como podemos ver, los cambios no fueron muchos, pero si se hicieron sobre temas
bastante delicados, con lo que gran parte de la normativa conexa, se vio derogada o
modificada. Independientemente de lo que consideremos correcto, esos fueron los
cambios gue se hicieron en su momento y hoy, veinticinco afios mas tarde, nuestro pais

se sigue rigiendo por el mismo ordenamiento juridico.

3.2.2 Relacién entre la Constitucion y la Responsabilidad Civil del Estado peruano
A continuacion, veremos cOmo es que se relacionan las normas que mencionaremos con
la responsabilidad civil frente al error de un Registrador Publico y el sujeto que deberia

asumirla.
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Segun comentan los autores Lanza Arroyo & Velazco Lozada, la Constitucion, en
su articulo No. 44, indica como deberes primordiales del Estado, los siguientes: actuar en
defensa de la soberania nacional; garantizar que los derechos de los ciudadanos sean
defendidos plenamente, asegurar proteccion ante las amenazas que puedan existir en
contra de la seguridad de la poblacion, y promover la justicia y el desarrollo integral de
la nacion como pilares del bienestar general (Landa Arroyo & Velazco Lozada, 2010)

Mediante el mencionado articulo, podemos darnos cuenta que el Estado tiene la
obligacion de velar por el bienestar de los administrados. Debe hacer que estos se vean
protegidos por la norma y que a su vez se cumpla dicha proteccion normativa en la
practica, ya que como hemos visto a lo largo del tiempo no siempre todas las normas han
ido acorde con la realidad. Es fundamental que la normativa refleje la realidad y tenga un
sentido, porque de lo contrario solo existiria, pero no se cumpliria con su finalidad.

Otra de las obligaciones del Estado es promover el bienestar general de la sociedad
y una manera de hacerlo es a través de la SUNARP, dandole a los ciudadanos un registro
seguro, mediante el cual estos pueden inscribir sus derechos, asi como enterarse de otros
derechos inscritos, mediante la publicidad del mismo. Siendo asi un deber del Estado,
velar por el buen funcionamiento de los Registros Publicos, asi como por el actuar idéneo,
responsable y profesional de los Registradores Publicos de SUNARP.

Los perjuicios que se les puede ocasionar a los administrados por el error cometido
por un Registrador Publicos al momento de la calificacién o inscripcién de un Titulo
pueden traer consigo consecuencias subsanables e insubsanables, es asi que el Estado
debe en todo momento prevenir dichos errores, protegiendo asi los derechos de los
ciudadanos y de los terceros que recurran a los Registros Publicos.

A pesar de que los derechos de los ciudadanos han ido cambiando con el tiempo,
de acuerdo a las modificaciones, primero en las costumbres y luego en la normativa al ir
cambiando la manera de organizacion y las necesidades de la sociedad, el Estado,
independientemente de cuales sean los derechos de los ciudadanos, debe siempre velar
por la proteccion de los mismos, evitando, en la medida de lo posible, todo lo que pueda
amenazarlos y vulnerarlos.

Por otro lado, la Constitucién, en su articulo No. 2, inciso 5, indica lo siguiente:
“Toda persona tiene derecho:

(...) A solicitar sin expresion de causa la informacion que requiera y a recibirla de
cualquier entidad publica, en el plazo legal, con el costo que suponga el pedido (...)”
(1993)
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Como hemos podido apreciar en los antecedentes la necesidad de la existencia de
un registro ha sido una constante a lo largo del tiempo. El registro bien administrado sélo
trae beneficios, tanto para el Estado al tener una entidad que vele por la calificacion y
posterior inscripcion de los Titulos, asi como para los administrados al contar con la
seguridad impartida por el Estado de un respaldo de la inscripcion de sus derechos. Y a
su vez, también protege a terceros por su publicidad, ya que mediante el sistema pueden
tomar conocimiento del estado actual de los bienes.

Cualquier persona, sin necesidad de tener una relacién con la persona cuyo derecho
se encuentra registrado puede obtener la informacién que este requiere para una finalidad
determinada, siempre que cumpla con el pago debido de la tasa que establece la
SUNARP. Las tasas para obtener dicha informacion son bastante comodas, sin embargo,
el trdmite para poder obtener la informacion que uno necesita, puede durar varios dias,
dependiendo de a qué tipo de informacidon se quiera acceder.

Actualmente, la gran mayoria de informacion publica con la que cuenta la
SUNARP puede ser vista por la pagina web, lo cual estaria reduciendo los costos de
transaccion, al no tener que movilizarse hacia alguno de los establecimientos de la
SUNARP, asi como se ahorra tiempo de espera para poder ser atendido. En caso las
personas no cuenten con acceso a internet 0 a un usuario y contrasefia para poder verificar
la informacion que requieran, esta puede ser solicitada fisicamente, acercandose a alguna
de las sedes de la SUNARP.

Entre los documentos que uno puede solicitar, hay algunos que te los entregan en
el mismo momento en el que uno los solicita, pero hay otros que demoran un poco mas,
este plazo dependeré del tipo de informacién que se solicite y de la antigiiedad de dichos
documentos.

Si bien el conocimiento publico de las inscripciones ayuda a prevenir todo tipo de
informalidades, evitando un actuar de mala fe con el sustento del supuesto
desconocimiento del derecho inscrito, el hecho de que se presuma su conocimiento
comun por la facilidad con la que dicha informacion puede ser obtenida, no deberia
eximir de responsabilidad tanto a la SUNARP como a los Registradores Publicos de
emitir documentacion certera, como por ejemplo los certificados de gravamen, pues el
administrado confia plenamente en la diligencia y profesionalismo de la entidad
administrativa, para recibir documentacion que refleje la realidad actual sobre los
derechos inscritos.

Finalmente, la Constitucion en su articulo No. 70, indica lo siguiente:
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“El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comdn y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su
propiedad, sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya

compensacion por el eventual perjuicio (...)" (1993)

El Estado peruano, mediante el mencionado articulo se encuentra comprometido
con la proteccion del derecho de propiedad de los ciudadanos, siendo este inviolable. Por
ello a través del trabajo de la SUNARP, con la debida diligencia de los Registradores
Publicos al calificar e inscribir los derechos de propiedad de los ciudadanos, se supone
que se les estaria brindando la seguridad juridica que estos buscan al momento de inscribir
sus derechos en los Registros Publicos.

Sin embargo, en los casos de seguridad juridica o necesidad publica se le puede
privar a algun administrado de su derecho de propiedad, pagandole una indemnizacion
por el perjuicio ocasionado, resarciendo asi el hecho que los dejé en una posicion menos
favorable. Con ello podemos ver la clara responsabilidad civil que tiene el Estado y la
posterior indemnizacién que debe obligatoriamente recibe el administrado por parte del
Estado peruano al haber violado uno de sus derechos.

Por otro lado, no se menciona el hecho de que un tercero, llamado de buena fe, a
través de la publicidad registral haya notado que un derecho no se encontraba inscrito
bajo el nombre de la persona que efectivamente contaba con dicho derecho, por un error
no conocido por el administrado, cometido por un Registrador Publico. Adquiriendo asi
la propiedad de un bien en desmedro del verdadero propietario. Con lo cual segun la
normativa vigente, lo mas adecuado seria proteger al tercero de buena fe, dejando de lado
la proteccion del sujeto que contaba con el derecho de propiedad en un primer momento.
En los capitulos posteriores, profundizaremos un poco mas el presente enunciado.

En esta misma linea, podemos ver que la Constitucion obliga al Estado a
salvaguardar los derechos de los administrados, por lo que su responsabilidad frente a la
afectacion de dichos derechos es directa. Obteniendo de esta manera un primer
acercamiento hacia el ente responsable frente al error cometido por un Registrador

Publico en ejercicio de sus funciones.
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3.3 Ley No. 26366: Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos

y de la Superintendencia de los Registros Publicos

La presente, como mencionamos en los antecedentes, es la ley de creacion del Sistema
Nacional y la Superintendencia de los Registros Publicos del Peru. Esta fue promulgada
en el afio 1994, muy poco tiempo después que la Constitucion que se encentra vigente en
la actualidad y tuvo como principal objetivo lo indicado en su articulo No. 1: “(...)
mantener y preservar la unidad y coherencia del ejercicio de la funcion registral en todo
el pais, orientado a la especializacion, simplificacion, integracion y modernizacion de la
funcion, procedimientos y gestion de todos los registros que lo integran.” (1994)

Es de esta manera que se inicia el trabajo de una entidad especializada en los
Registros Publicos, gestionando de manera diligente la inscripcion de los derechos de los
administrados de una manera organizada y unificada. Tomando siempre como una de las
medidas principales la revision de los antecedentes y del Titulo para poder realizar la
correcta inscripcion y asi no se afecte los derechos que desean ser inscritos, asi como los
derechos de terceros que puedan verse afectados en caso no se haga una minuciosa
revision por parte de los Registros Publicos.

Dicha revision debe ser realizada por los Registradores Publicos con la mayor
diligencia posible al tratarse de los derechos de los administrados. En caso, estos cometan
un error tanto en la revisiéon de antecedentes como en la inscripcién del Titulo, como
veremos a continuacion, podran ser sancionados. Esta sancion dependeréa de la gravedad
del error cometido.

En su articulo No. 07, sefiala lo siguiente: “El 6rgano rector de cada registro, en
primera instancia y la Superintendencia, en ultima instancia administrativa, aplican las
sanciones administrativas a los registradores publicos, conforme se determine en el
estatuto.” (1994)

Este articulo nos indica que a pesar de contar con autonomia en su actuar, otorgada
por el puesto que ocupa y el ejercicio de sus funciones, trae consigo para el Registrador
Publico la responsabilidad de manera administrativa de los actos que éste realice, siendo
sancionable su actuar de acuerdo al estatuto de cada registro en especifico.

En el mencionado articulo, no se indica con claridad qué acciones son las que
pueden ser sancionadas, sino que es un enunciado mas general, sin embargo nos es facil
determinar mediante dicha Ley si le corresponde asumir la responsabilidad por el error

cometido, pero que esta traera consigo Unicamente sanciones administrativas, impuestas
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por la misma entidad que subordina sus funciones. Dejando de lado la responsabilidad
Civil que este deberia asumir por los errores que cometa al momento de la revision de los

antecedentes y posteriormente cuando el Titulo se inscriba.

3.4 Reglamento General de Registros Publicos

Fue promulgado en el afio 2012 y como indica su Disposicion Final Unica: reemplazo al
“(...) Reglamento General de los Registros Publico aprobado por Acuerdo de la Corte
Suprema de fecha 16 de mayo de 1968 (...)” (2012)

El presente Reglamento nace con la finalidad de complementar la ley mencionada
en el subcapitulo 3.3 anterior, ampliando la informacién que se indica en dicha ley,
debido a que el Reglamento anterior sefialaba indicaciones sobre la administracion,
gestion y organizacién de los Registros Publicos en general, pero sin tener en cuenta el
sistema que se crearia en el afio 1994.

Es asi que de manera complementaria a lo dispuesto en la mencionada ley, este
Reglamento indica de una forma mas precisa como es que se debe actuar en diferentes
casos. Nos da una explicacion de la solucion que ofrece el Registro Publico en caso exista
un error por parte del Registrador Publico al momento de inscribir un titulo o al momento
de expedir algun tipo de certificado que haga referencia al titulo.

Es importante mencionar lo que indica el presente Reglamento en su articulo No.
139, indica lo siguiente: “Cuando los certificados a que se crea que se refiere este titulo
no sean conformes o acordes, segun el caso, con las partidas registrales, se estard a lo que
resulte de estas, sin perjuicio de la responsabilidad que pueda determinarse respecto al
Registrador o Certificador debidamente autorizado y deméas personas que intervinieron
en su expedicion” (2012)

Muchas veces los administrados solicitan en Registros Publicos la expedicion de
certificados, por ejemplo el Certificado de Gravamen, mediante el cual pueden conocer
si es que algun titulo inscrito cuenta con alguna carga o gravamen.

Al momento de la solicitud del mismo el administrado pone toda su confianza en
el Registrador Publico, quien expide dicha documentacion luego de una supuesta
minuciosa y diligente revision de los antecedentes de dicho titulo, para poder entregar un
certificado al administrado que efectivamente vaya acorde a lo expresado en la Partida

Registral.
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Sin embargo, a los largo del tiempo se han dado muchos casos en lo que este
documento o certificado no expresa informacion veraz y por lo tanto, no va acorde con
la realidad. Por ello, en este caso en particular el mencionado Reglamento indica la
existencia de la responsabilidad del Registrador Publico al haber sido quien intervino en
dicha expedicion y en quién el administrado ponia su confianza para que luego de un
trabajo diligente, este entregue un documento que vaya acorde a lo mencionado en la
Partida Registral de dicho titulo.

Lo que no indica el mencionado articulo es el tipo de responsabilidad que deberia
asumir el Registrador Publico por cometer este error en particular. Tampoco se desprende
del mismo si es que el Registrador Publico es pasible de recibir algin tipo de sancion ni
mucho menos hablan de una posible indemnizacion para el administrado por dicho error.

En este caso se trata de un error subsanable, debido a que el documento que respalda
dicho certificado es la Partida Electronica y esta puede ser revisada por su publicidad por
cualquier persona y en cualquier momento y el certificado puede volver a emitirse con la
informacion correcta. Sin embargo, la expedicion de este documento con informacién
errénea puede traer consigo distintos perjuicios para el administrado debido a que al hacer
uso de dicho certificado, se le podria limitar la opcién de realizar un acto juridico de
manera parcial o total. Tomando dicha informacion como verdadera, se podria realizar
un acto juridico que lo perjudique, en realidad se le puede afectar de diversas maneras,
hasta se le pueden ocasionar mayores gastos administrativos, aunque respecto a este
punto en particular el Reglamento indica, en su articulo No. 141 ante la expedicion de un
nuevo certificado por correccion, lo siguiente: “Este certificado no genera el pago de
derechos registrales.” (2012)

Los gastos registrales a los que se refiere el articulo mencionado, no tiene en
consideracién otras aristas como el tiempo invertido por los administrados para
interponer su reclamo o los gastos que deben hacer para revisar los antecedentes por ellos
mismos y hasta los gastos de movilidad, gastos de personal que los ayude a poner su
reclamo en caso no puedan hacerlo por ellos mismos, con lo que el no pago del nuevo
certificado es lo minimo que los administrados como sociedad esperan de los Registros
Publicos, debido a que claramente es un error interno por falta de diligencia en el servicio
prestado.

Los administrados recurren a los Registradores Publicos esperando que con el
profesionalismo y conocimientos que cuentan puedan realizar sus funciones

correctamente. La revision de antecedentes es un acto que debe ser realizado de manera
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minuciosa, debido a que la consecuencia de no hacerlo puede traer consigo grandes
perjuicios, pero lamentablemente estos perjuicios no se ven reflejados en los
Registradores Publicos, debido que segun se puede desprender de la ley y el Reglamento,
su responsabilidad traeria consigo sanciones meramente administrativas. Los
Registradores Publicos, sin importar que su actuar sea realizado como un ente autonomo,
deben ser conscientes de que se encuentran representando a la SUNARP como entidad
del Estado peruano frente a todos los administrados, con lo que deben siempre realizar
sus funciones pensando en la proteccion de los administrados.

Con esto podemos detectar la existencia de la responsabilidad que tienen los
Registradores Publicos frente al tema puntual de la expedicion de certificados u otros
documentos que cuenten con informacion basada en las Partidas Electronicas, un error
mas comun de lo que deberia, facilmente subsanable, pero que puede traer consigo una
gran variedad de perjuicios para el administrado que recibe dicho certificado.

El problema estd en que si bien existe responsabilidad por parte de los
Registradores Pablicos, cualquier tipo de sancion administrativa no trae consigo ninguna

forma de resarcir al administrado por los dafios que se le puedan haber ocasionado.

3.5 Resolucién Suprema No. 135-2002-JUS: Estatuto de la Superintendencia

Nacional de los Registros Publicos

La presente resolucién fue promulgada en el afio 2002, su objeto, como indica en su
articulo No. 1, es el siguiente: “(...) norma la naturaleza, funciones generales y régimen
econdmico y laboral de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos —
SUNARRP y establece su estructura organica, asi como las atribuciones y obligaciones de
sus distintos 6rganos.” (2002)

Como podemos observar el presente Estatuto forma parte de la normativa interna
de la SUNARP, norma la organizacién interna y sus alcances. Entre su réegimen laboral
indica al Registrador Publico como personal que laboraen SUNARP, con lo que podemos
confirmar la relacién directa que existe entre la Administracion Publica y el Registrador
Publico.

Esto nos da un indicio de que frente al error de un Registrador Publico deberia
hacerse responsable, de igual manera, la SUNARP, dejando de lado el actuar autbnomo

de cada Registrador Publico.
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En su articulo No. 43, indica lo siguiente: “De conformidad con lo establecido en
el articulo 7 de la Ley No. 26366, el régimen disciplinario y de cese de los Registradores

Publicos se sujeta a las siguientes reglas:

a) El Jefe de la Zona Registral respectiva en primera instancia y el Superintendente
Nacional en ultima instancia, aplican las sanciones de caracter administrativo a los
Registradores Publicos. (...)”. (2002)

Si la SUNARP, a través de los Jefes de las Zonas registrales, puede aplicar
sanciones a los Registradores Publicos por los errores cometidos, se confirma que existe
una relacion de dependencia por parte de los Registradores Pablicos, teniendo que actuar
obligatoriamente en representacion de la SUNARP.

Dichas sanciones se regulan como responsabilidad administrativa, con lo que las
mismas pueden ser Gnicamente las siguientes: llamadas de atencion verbal o a través de
cartas, suspensiones y finalmente el despido.

Pero con este tipo de sanciones administrativas, el administrado no consigue
obtener ningun tipo de resarcimiento por el dafio que se le pueda haber ocasionado. En
toda la normativa registral, se expresa la posibilidad de que el Registrador Publico cometa
un error, como toda persona, sin embargo, los errores que este comete pueden darse si el
mismo actla o no actda con la diligencia y profesionalismo que el administrado y la
SUNARP esperan gue lo haga.

Con ello, las repercusiones para los Registradores Publicos serian distintas,
dependiendo del grado de responsabilidad que el error cometido genere. Los errores,
tanto subsanables como insubsanables, traen como consecuencia dafios a los
administrados, por mas minimos que estos sean, es asi que el Registrador Plblico deberia
hacerse cargo de dichos errores, con el respectivo respaldo de la SUNARP, que como
hemos visto en los parrafos anteriores existe una relacion directa entre ambos.

El presente Estatuto no se sefiala responsabilidad civil por parte ni del Registrador
Publico ni de SUNARP. Si vemos el error cometido por un Registrador Publico desde un
punto mas macro, la responsabilidad civil deberia ser asumida por el Estado peruano, al
valerse por las entidades de la Administracion Pablica para satisfacer las necesidades de
los ciudadanos y al tener la obligacion constitucional de velar por los derechos de los

ciudadanos.
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CAPITULO IV: LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL
DE LOS REGISTROS PUBLICOS

4.1 Introduccioén

Una vez explicados los antecedentes, la normativa més relevante y el motivo de creacion
de la SUNARP, es importante conocer sus funciones como entidad de la administracion
publica. Esto debido a que al ser el Registrador Publico quien ejerce dichas funciones, a
través de la explicacion de las mismas, serd més fécil entender hasta qué punto llega la
autonomia en su actuar y el tipo de responsabilidad que le corresponde a cada uno.

Asi sabremos hasta qué punto el Registrador Publico es responsable por los errores
cometidos y bajo qué supuesto pasaria a ser responsabilidad de la SUNARP, como
superior jerarquico del Registrador Publico.

Asimismo, esto nos permitira entender la relacion que existe entre la SUNARP y
el Estado peruano y cémo es que el Estado ejerce sus funciones a través de la
Administracion Publica y estas a su vez ejercen sus funciones a través de los funcionarios
Publicos. Con ello cumplen con las obligaciones del estado de velar por satisfacer las
necesidades de los administrados de la manera més diligente posible y ofreciéndoles los
servicios mas idoneos para la proteccion de sus derechos, en este caso a través de los

Registros Publicos.
4.2 El Registro Publico

El Registro nace como un sistema de organizacion administrativa y que a su vez otorga
publicidad juridica de los actos o derechos pasibles de inscripcion. Mediante la misma,
se realiza la inscripcion de un titulo. Dicho Registro se realiza de manera posterior a la
calificacion registral, esta es la primera etapa del registro en la cual un Registrador
Publico se encarga de la recepcion y evaluacion de un conjunto de documentos, llamado
titulo, la presentacion de dicho conjunto de documentos es un requisito indispensable
para poder ingresar el titulo.

El registro de un titulo sirve para darle publicidad a dicho derecho y de esa manera
contar con un registro que afecte a los terceros, aunque estos no hubiesen tenido
conocimiento efectivo de los mismos. Al ser publicos toda persona puede acceder a los
mismos, tratandose del contenido de las partidas registrales como del contenido del

archivo registral. Este ultimo comprende titulos archivados y los demas registros que
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tienen los Registros Publicos ademas de las partidas. Al respecto, existen dos principios

sobre la publicidad registral:

a)

b)

Principio de Publicidad Formal: Todas las personas cuentan con el derecho a
acceder a cualquier dato y archivo que se encuentre registrado en la SUNARP.
Esto se entiende como las partidas electronicas, indices de las mismas, entre otros.
Pueden tener acceso a dicha informacion mediante la pagina web oficial de la
SUNARP, a través de un usuario y contrasefia. Los indices de las partidas
registrales son de conocimiento gratuito, para poder acceder a cada una de las
paginas de la partida se debera realizar un pago, el cual es cargado al saldo con el
que cuenta cada usuario. En caso se quiera acceder de manera presencial a la
informacion mencionada, esto deberd hacerse en las sedes oficiales de la

SUNARP, a través del pago de la tasa correspondiente.

Principio de Publicidad Material: Se presume que todas las personas tienen
conocimiento de las inscripciones que se encuentran publicadas, sin admitirse
prueba en contrario. Esto debido a que si bien no todas las personas van a tomar
conocimiento de todos los titulos que se inscriban, puesto que el namero es
altisimo, en el caso puntual que una persona quiera conocer una inscripcion en
particular, pueden acceder a dicha informacion de forma inmediata, asi lo hagan
por la pagina web o de manera presencial, como se ha indicado en el inciso a)

anterior.

Si bien la mayor parte de la informacion contenida en el archivo registral no puede

mantenerse en reserva, existen ciertas excepciones establecidas tacitamente, como son

por ejemplo los testamentos, pues estos tienen caracter privado al tratarse de la Gltima

voluntad de la persona que decida registrarlo. Como todo registro, este puede ser

modificado libremente, siempre y cuando la persona que quiera realizar dicha

modificacion que siga con las formalidades requeridas.

4.2.1 El Titulo

Este es el documento en el cual se fundamenta el derecho inscribible y acredita su

existencia de manera fehaciente e indubitable. Este titulo puede comprender diversos
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documentos complementarios, los cuales coadyuvan a fundamentar dicho derecho y
naturalmente también forman parte de dicho titulo. Los requisitos para la inscripcion de

un titulo, dependeran del tipo de instrumento que se presente:

a) Instrumentos Publicos: Todo documento que haya sido expedido por una entidad
publica, debe ser presentado a los Registros Publicas mediante traslado o de lo
contrario se deberd presentar un copias certificadas por notario o funcionario
encargado de la matriz. En caso se trate de un documento complementario, se
podran presentar copias legalizadas notarialmente.

b) Instrumentos Privados: Todos los documentos que provengan de privados, para
que sean presentados a los Registros Publicos, deberdn contar obligatoriamente

con firma legalizada por un notario publico.

4.2.2 Procedimiento del Registro

El procedimiento registral implica todas las formalidades por las que debe pasar el titulo
para ser finalmente inscrito, en este subcapitulo vamos a ver de manera general los pasos
a seguir, haciendo énfasis en la calificacion registral, ya que ese es un momento crucial
en el cual el Registrador Publico debe actuar con mayor diligencia para poder asi evitar
cualquier tipo de error a la hora de inscribirlo. Las consecuencias de dicho error podrian
afectar a los administrados y de forma indirecta a los terceros.

El titulo que se desea registrar debe ingresar a la SUNARP junto con un formulario
de presentacion solicitando al Registrador Publico la inscripcion del mismo. Luego de
eso, dependiendo de la calificacion, este se inscribird. Dicha inscripcion genera una serie
de garantias, las cuales veremos més adelante en el numeral 4.2.4 del presente capitulo
cuarto.

Todas las inscripciones tienen como origen un titulo que como ya hemos visto en
el sub capitulo anterior, es el documento primigenio. Muchas veces el titulo es un
instrumento publico, pero también puede tratarse de un documento privado. El acto que
estd contenido en el titulo hard que el mismo se dirija a un area registral determinada,
dependiendo de lo que se quiera inscribir.

El filtro que permitira que un instrumento pablico goce de la calificacion del
Registro se llama calificacion registral. Esta Ultima es la evaluacion integral del titulo que

implica la verificacion de las normas, del contenido del titulo, de las normas sustanciales
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y procedimentales del Registro Publico. Tiene como caracteristicas principales las

siguientes:

a)

b)

La Obligatoriedad: La calificacion del titulo presentado para ser inscrito es un

deber del Registrador Publico, quien debe realizar una revision exhaustiva de cada
uno de los documentos presentados, de que se cumpla con todas las formalidades
requeridas y que los documentos sean verdaderos y validos. A su vez, la
calificacion es un derecho de los administrados, debido a que la SUNARP tiene
la obligacion de servirles para que estos puedan realizar las inscripciones que
estos necesiten, haciendo puablicos sus derechos y evitando asi cualquier
afectacion que pudiera darse en caso no se haga publico dicho registro. Los
Registradores Publicos, s6lo pueden renunciar al ejercicio de sus funciones en los

casos establecidos de manera taxativa en la ley.

La Exclusividad: Las funciones del Registrador Publico no puede ser ejercidas

por ningun otro funcionario de la SUNARP, esto debido a que son ellos quienes
tienen los conocimientos necesarios para poder ofrecer un servicio idoneo a los
administrados. Al tratarse de un tema tan delicado como lo son los derechos de
los administrados, la SUNARP debe velar por que se actle con el mayor
profesionalismo y la diligencia necesaria para la calificacion y posterior
inscripcion de los mismos. Unicamente el Tribunal Registral puede conocer los
hechos que ocurran con un titulo pasible de inscripciéon y esto se dard en la

segunda instancia administrativa.

Autonomia: Como hemos podido ver en los capitulos anteriores, la relacion que
existe entre el Registrador Publico y la SUNARP es subordinada, debido que la
SUNARRP ejerce sus funciones a través del actuar de los mismos. Los superiores
jerarquicos de los Registradores Publicos, son solo administrativos. Al momento
en el que los Registradores Publicos realiza la calificacion registral, lo hacen de
una manera autonoma, pues sus habilidades y la norma asi se lo permiten. “La
autonomia en la calificacion registral implica aplicar la ley con criterio juridico.
Esto es, no actuar contra la ley ni con criterios caprichosos o abusivos” (Salgado,

Manual de Derecho Registral, 2011, pag. 99) Es por ello que mas adelante
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d)

f)

veremos como la opinidn de un Registrador Pablico sobre un caso en particular,

puede ser completamente distinta a la de otros Registrador Publico.

El Actuar Personal: La calificacion registral es una funcion que debe asumir y

ejercer el mismo Registrador Publico. Debe hacerlo confiando en sus
conocimientos y criterio propio, actuando siempre de la manera méas objetiva y
justa que le sea posible. Todas las consultas a terceras personas estan netamente
prohibidas, esto para evitar que se dejen llevar por la subjetividad de comentarios
ajenos y hasta por las opiniones que cada persona pueda tener frente a un titulo
en especifico. El actuar personal le da seguridad al administrado de que en caso
exista alguna observacion al titulo presentado, este tendrd como causa una razén

fundamentada.

Revisable: Si bien el administrado confia completamente en el que el Registrador
Publico a la hora de la calificacion registral, actuara de una manera objetiva y
diligente, esto puede que no siempre se haga de la manera esperada, por ello, “(...)
las decisiones del Registrador Publico son apelables ante el Tribunal Registral
(...) contra las resoluciones de este colegiado, pueden interponerse la accion
contenciosa administrativa ante el Poder Judicial” (Salgado, Manual de Derecho
Registral, 2011, pag. 99). Con lo que los administrados pueden sentir una mayor
seguridad al tener la opcion de poder apelar, no solo a las decisiones de los

Registradores Publicos, sino también a las resoluciones del Tribunal registral.

Verifica la legalidad: Cuando el Registrador Pablico califica un titulo pasible de

inscripcion, este deberd segun indica el Codigo Civil en su articulo No. 2011
“calificar la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcién
(...) (1984). Esto debido a que los instrumentos que se presentan tienen que
contener informacion verdadera, con lo que se evita que los derechos de los
administrados o de terceros se vean afectados por la inscripcién de un titulo
erroneo. Los administrados sentiran que existe seguridad juridica, debido a que el

ejercicio de la funcion de la SUNARP se hace con la debida diligencia.
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g) Es integral: El Registrador Publico debe realizar la calificacion registral en un
solo acto. Es indispensable que se verifiquen todos los antecedentes que existan
de dicho titulo que se pretende inscribir. De la misma manera debe verificarse la
veracidad del contenido de la informacion del titulo presentado. Esto para evitar
que se inscriba un titulo que pueda afectar al derecho de otro administrado o del

mismo administrado que desea inscribir el titulo presentado.

A través de la evaluacion realizada durante el proceso de calificacion registral, se
hace una confrontacion de la adecuacion de los titulos con los asientos que conforman la
Partida Registral y todos los antecedentes registrales, incluyendo los titulos archivados.
Se realiza la verificacion de la validez y naturaleza inscribible del acto o contrato y que
estos no vayan en contra de la normativa y cumplan con todos los requisitos legales.
Asimismo, se comprueba la competencia del funcionario o notario que autorice o
certifique el titulo, como hemos visto lineas arriba, la autorizacion de los instrumentos
privados o publicos es obligatoria y finalmente, la capacidad de los otorgantes segun el
titulo o antecedentes registrales.

Una vez culminado el proceso de calificacion registral, el Registrador Pablico

puede tomar las siguientes decisiones en relacion a la inscripcion del titulo:

i.  En caso una vez culminado el proceso de calificacion registral del titulo pasible
de inscripcion siendo esta positiva y el Registrador Publico concluya que el titulo
adolece de defectos y que no existen obstaculos para su inscripcion, se procedera
con la liquidacion definitiva. Extendiéndose asi el asiento de inscripcidn con un
breve resumen del acto que se ha dispuesto inscribir. Con ello, el administrado
estara obligado a realizar el pago del mayor derecho para que el Registrador

Publico proceda con la inscripcion de su titulo.

ii. En caso la calificacion del titulo pasible de inscripcion sea negativa, el
Registrador Publico procedera a observar el mismo. Esto puede darse por defecto
insubsanable o por obstaculo que emane de la Partida Registral (titulo pendiente
incompatible). Dicha observacion debe ser fundamenta juridicamente y debe
realizarse de manera simultanea. Una vez subsanada la observacion el Registrador
Publico puede presentar nuevas observaciones, esto siempre y cuando las mismas

se fundamenten en algin defecto encontrado Unicamente en los documentos
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presentados para subsanar la observacion y no en los instrumentos presentados en
un primer momento, pues ya se cumplié el plazo que tenia el Registrador Publico

para poder realizar sus observaciones sobre dichos documentos.

iii.  Siel Registrador Publico, luego de realizar la calificacion registral nota que dicho
titulo se encuentra bajo alguno de los siguientes supuestos: (i) tacha por falsedad
documentaria, si en la calificacion se advierte la falsedad de alguno de los
instrumentos presentados por el administrado, se tendra que derivar copia al
archivo del registro y con ello se adoptaran las acciones legales pertinentes; (ii)
tacha sustantiva, por defecto insubsanable ya que se afecta la validez del
contenido del titulo, con lo que se deniega de plano la inscripcion; o (iii) tacha
por caducidad del asiento de presentacion, por no haberse subsanado las
observaciones en el plazo determinado por el Registrador Publico, este puede
variar dependiendo de la complejidad de la observacidn o por no haber pagado el
mayor derecho liquidado, en ese caso se calcula el monto por devolver al
administrado, descontando el derecho por calificacién. En cualquiera de los tres

supuestos mencionados, el Registrador Publico, debera proceder a tachar el titulo.

Los derechos que se inscriben solo pueden transmitirse si esta inscrito el derecho
de quien se transfiere. Al ingresar un titulo al registro, un titulo incompatible no va a
poderse inscribir hasta que se resuelva el primero. (Existencia de un titulo pendiente).

Una vez inscrito, la fecha de sus efectos se entiende como registrada desde el dia
en que se presento al Registro Publico. Se presume que el contenido de dicha inscripcién

es cierto, valido y despliega todos sus efectos.
4.2.3 Registros actuales

El Registro que lleva la SUNARP se encuentra conformado por los siguientes Registros,
que son mencionados en el articulo No. 2 de la Ley No. 26366:
“a) Registro de Personas Naturales, que unifica los siguientes registros: El
Registro de Mandatos y Poderes, el Registro de Testamentos, el Registro de
Sucesiones Intestadas, el Registro Personal y el Registro de Comerciantes.
b) Registro de Personas Juridicas, que unifica los siguientes registros: el
Registro de Personas Juridicas, el Registro Mercantil, el Registro de Sociedades

Mineras, el Registro de Sociedades del Registro Publico de Hidrocarburos, el
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Registro de Sociedades Pesqueras, el Registro de Sociedades Mercantiles, el
Registro de Personas Juridicas creadas por Ley y el Registro de Empresas
Individuales de Responsabilidad Limitada.

c) Registro de Propiedad Inmueble, que comprende los siguientes Registros:

- Registro de Predios;

- Registro de Concesiones para la explotacion de Servicios Publicos;

- Registro de Derechos Mineros.

d) El Registro de Bienes Muebles, que unifica los siguientes registros: El
Registro de Bienes Muebles, el Registro de Propiedad Vehicular, el Registro de
Naves y Aeronaves, el Registro de Embarcaciones Pesqueras y Buques, Yy el
Registro Mobiliario de Contratos.

e) Los demas Registros de caracter juridico creados o por crearse.” (1994)

Como podemos ver los diferentes titulos se inscriben en los registros agrupados de
la manera més practica y sencilla posible, para que asi cuenten con una mejor
organizacion interna y el administrado pueda beneficiarse con el buen actuar de la
SUNARP.

En los antecedentes se mencioné que las necesidades de los ciudadanos van
cambiando con el tiempo, esto de acuerdo a la realidad nacional, a la modernizacién, a la
sistematizacion y muchos otros factores de los cuales surgen nuevas necesidades como
por ejemplo la creacion de nuevos registros. Por ello, la SUNARP deja abierta la
posibilidad, como indica el inciso ) mencionado lineas arriba, de crear registros nuevos
que se adecuen a la realidad. Esta posibilidad de seguir creando registros ofrece seguridad
a los administrados y de la misma una mejor organizacién por parte del Estado para

salvaguardar los derechos pasibles de inscripcion.
4.2.4 Garantias de la SUNARP

La SUNARP, como hemos mencionado lineas arriba, ofrece ciertas garantias a los
administrados. El Articulo No. 03 de la Ley No. 26366, indica las mismas:

“ a) La autonomia de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones

registrales.
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b) La intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo
titulo modificatorio posterior o sentencia judicial firme.

c) Laseguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe
del Registro.

d)  La indemnizacién por los errores registrales, sin perjuicio de las

demas responsabilidades que correspondan conforme a ley. ” (1994)

La primera garantia mencionada en el articulo No. 3 anterior, indica la autonomia
con la que cuenta el Registrador Publico, esto es un tanto confuso debido a la relacion
directa que ya explicamos que existe entre este y la SUNARP. Por ello en los siguientes
subcapitulos se iran aclarando los conceptos de autonomia y relacion, con lo que
finalmente nos daremos cuenta que dichos conceptos son complementarios y no
excluyentes.

Esta garantia de que el actuar del Registrador Publico sea autdnomo, trata de darle
seguridad al administrado de que s6lo una persona serd la encargada de realizar la
calificacion registral y no se dejara llevar por la subjetividad ni por los comentarios de
terceros. Sin embargo, es importante tener en cuenta que dicha autonomia debe ser
ejercida siguiendo los principios registrales y debe hacerse de la manera mas diligente y
objetiva posible, esto debido a que no seria aceptable que para un Registrador el titulo
este calificado para su inscripcion y para otro Registrador este tenga que ser observado.
Esto convierte a la presente garantia en un tema bastante discutible, debido a que por un
lado la seguridad que siente el administrado dependera del correcto actuar por parte de
cada Registrador.

La segunda garantia nos habla sobre la intangibilidad de los titulos inscritos, esto
genera una fuerte seguridad para los administrados, debido que sus titulos estan
resguardados y estos no seran modificados, siempre que no exista un titulo modificatorio
posterior al titulo ya inscrito o de lo contrario una sentencia judicial firme.

Cada vez que se inscribe un titulo, este ingresa dentro de la esfera de la SUNARP,
la cual al darle publicidad, genera confianza en que el mismo esta protegido y no va a ser
modificado sin que se dé ninguno de los supuestos mencionados en el parrafo anterior,
cumpliendo asi con el objetivo principal del registro, otorgar al administrado la garantia
que busca al momento de recurrir a la SUNARP para inscribir un titulo.

La tercera garantia nos indica la seguridad juridica que le da el Estado a los

administrados. Esta va de la mano con cada una de las garantias que estos adquieren al
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inscribir sus derechos en los distintos registros utilizandose como respaldo la fe en el
buen actuar del Registrador Publico y su actuar diligente en cada inscripcion a realizarse.
Al tratarse de una garantia tan importante, la cual se ve implicada en todas las garantias
que ofrece la SUNARP a los administrados, trataremos la misma en el siguiente
subcapitulo 4.3 de una manera mas amplia.

Finalmente, la cuarta garantia es en la que debemos enfocarnos de manera especial,
esto debido a que la misma saca a relucir un tema muy importante que es la indemnizacion
por los errores registrales. Este es el unico articulo dentro de la Ley No. 26366 que nos
habla sobre la existencia de una indemnizacién que se genera como consecuencia de un
error registral. Lo malo es que en dicho inciso no se indica quien debe asumir la
responsabilidad y por lo tanto realizar el pago de la indemnizacién al administrado.
Tampoco indica la manera en la cual se debe calcular la indemnizacion a ser pagada ni
qué tipo de errores son pasibles de generar una indemnizacién a favor del administrado
por los perjuicios que este error traiga consigo. Son demasiadas incognitas que ni la
mencionada Ley ni su Reglamento explican y que como veremos en los siguientes
capitulos en la realidad este tipo de indemnizaciones por errores registrales no llegan a
hacerse efectivos.

La segunda parte de este ultimo inciso nos habla sobre las otras responsabilidades
que correspondan conforme a Ley. Entre las cuales se encuentra la ya mencionada
responsabilidad administrativa que tienen los Registradores Publicos de manera interna
con la SUNARP. Al no tener una lista taxativa de las responsabilidades adicionales que
deban ser asumidas por un error registral, las posibilidades se vuelven infinitas, debido a
que también podria tratarse de responsabilidad penal en caso se vea implicado algun
supuesto mencionado en el Codigo Penal peruano vigente. Queda claro que este Gltimo
inciso necesita ser explicado de una manera mas explicita para poder hacerse efectiva la
garantia que la SUNARP dice ofrecer a los administrados.

Es este el momento en el que volvemos a la misma conclusion a la que llegamos en
el capitulo 2 de la presente tesis. Al no tener la certeza de quien debe asumir la
responsabilidad civil y como consecuencia indemnizar al administrado, es el Estado
quien tiene la obligacién de proteger los derechos de los mismos frente a cualquier error
registral que se pueda cometer en desmedro de estos. Lo que se pude entender de manera
tacita es que no todos los errores son pasibles de indemnizacion, esto dependera de cada
caso en concreto asi como la determinacion de cada monto con el que se retribuira al

administrado que se vea perjudicado.
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4.3 La Seguridad Juridica

Es uno de los principales pilares del derecho a nivel mundial y hace referencia al respaldo
que se le brinda a los administrados en los diferentes ambitos de saber que las normas
seran aplicadas correctamente y que estas van acorde con la realidad nacional de cada
lugar en el tiempo en que estas se encuentran vigentes. En el Per, la seguridad juridica
es una obligacion constitucional que debe cumplir el Estado, la cual debe verse
materializada mediante las entidades de Administracion Publica y a través del ejercicio
de las funciones de sus funcionarios publicos.

Todos los ciudadanos esperan que el Estado les brinde las herramientas, mediante
las cuales puedan satisfacer sus necesidades de la manera mas segura posible. Cuando
estos necesitan proteger sus derechos, a través de las SUNARP, ponen toda su confianza
en que al tratarse de una entidad de la Administracion Pablica del Estado, esta actuaré
con la diligencia necesaria para cumplir con dicho registro y de esa manera poder
salvaguardar los derechos que se inscriban. Asimismo, los administrados son conscientes
de que las personas que estan detras del cumplimiento del Estado de su obligacion de
velar por el bienestar social, actden con o sin diligencia cuando ejerzan sus funciones,
tienen una posibilidad de cometer algln error que pueda perjudicarlos en distintos grados
dependiendo del tipo de error que estos cometan.

Por lo cual, lo que se esperaria en caso algun Registrador Publico cometa un error
es que este asuma la responsabilidad en cuanto a las consecuencias que el mismo traiga
consigo. Sin embargo, al tratarse de un deber del Estado velar por salvaguardar los
derechos de los administrados, es este quién deberia asumir la responsabilidad,
respondiendo por el Registrador Publico que cometi6 el error y resarcir al administrado
de la forma mas correcta y justa.

De la misma manera, podremos ver mas adelante la importancia del tipo de error
que comete el Registrador Publico, esto debido a que con dicho conocimiento es que se
determinara hasta qué punto podra abarcar la responsabilidad que le compete al Estado y
en qué momento pierde el vinculo que lo une con el Registrador Publico que es quién
cometio el error.

“Es muy comun la afirmacion referida a que el Registro es un instituto destinado a
otorgar seguridad juridica a los derechos, ya sea para defender la adquisicion realizada,
ya sea para consolidar las transmisiones por realizarse.” (Gonzales Barron, 2011, pag.

81)
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Como bien indica Gonzales Barron, la SUNARP es una entidad que debe ejercer
sus funciones ofreciendo siempre seguridad juridica a los administrados, a través del
respaldo del Estado frente a los derechos que estos quieran inscribir.

Asimismo, defiende la adquisicion realizada por estos, mediante la cual se obtuvo
un nuevo derecho, que tiene necesidad de salvaguardar y proteger de terceros mediante
la publicidad que ofrece el sistema de registro de nuestro pais. Asi como la consolidacion
de las transmisiones por realizarse, otorgando informacion veraz a los terceros y
presentando los certificados correctos cuando los administrados los soliciten, estos
pueden ser ‘Certificado positivo y negativo de los registros de sucesion intestada,
personas juridicas, predios y propiedad Vehicular’, ‘Certificado positivo y negativo de
unidon de hecho’, ‘certificado negativo del registro personal’, ‘Certificado de cargas y
gravamenes del registro de predios’, ‘Certificado de cargas y gravamenes del registro
publico de aeronaves’, ‘Certificado de cargas y gravdmenes del registro de
embarcaciones pesqueras’, ‘Certificado registral vehicular’, ‘Certificado de vigencia de
persona juridica’, ‘Certificado de vigencia de poder de persona juridica’, ‘Certificado de
vigencia de poder de personas naturales’, ‘Certificado de vigencia de 6rgano directivo de
la persona juridica’, otros certificados que puedan ser implementados por la SUNARP de
acuerdo a las necesidades que se vayan presentando para los administrados.

La seguridad juridica es una necesidad de todo ciudadano y esta se encuentra
respaldada por la Constitucion Politica del Perd, la cual como vimos en el capitulo
tercero, el Estado peruano tiene la obligacion para con los administrados de velar por la
seguridad juridica de sus derechos.

“Un detalle importante a destacar es que los fines del Estado, en Gltima instancia,
son propuestos por los mismos individuos, por lo que debe sefialarse que objetivamente,
dentro de ciertos limites, el Estado es precisamente el llamado a realizar los fines de la
especie humana” (Uriburu, 2009, pag. 24)

Es por ello que la sociedad impone mediante la normativa vigente al Estado la
obligacion de velar por la seguridad juridica de todos los individuos y este a su vez
materializa dicha seguridad en el sistema registral, mediante el cual los administrados
tienen el respaldo necesario del Estado sobre la inscripcidn de los titulos que estos crean
mas convenientes.

El Estado ha sido establecido en el Pais para servir a los administrados y ayudarlos
a satisfacer sus necesidades de la manera mas ordenada posible. Esto con la ayuda de las

normas, las cuales como hemos visto deben ir siempre acorde a la realidad del pais en un
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momento determinado, asi como mediante un actuar eficiente de sus entidades y por ende
de los funcionarios publicos de las mismas.

La seguridad juridica vista desde el punto de la SUNARP, puede ser tomada como un
incentivo, debido a que si la ofrecen a los administrados, estos querran seguir recurriendo
a la administracion publica para poder cumplir con las expectativas que estos tienen sobre
los servicios brindados.

Con todo esto entendemos que los administrados recurren a los Registros Publicos
como entidad del Estado, con el propdsito de tener el respaldo que estos necesitan para
la inscripcion de sus derechos y que de esta forma estos cuenten con la publicidad
caracteristica de la SUNARP y con la veracidad que el mismo registro les otorga sobre
su existencia. Con ello, esperan que se les brinde la seguridad juridica que estos como
administrados merecen constitucionalmente al momento de brindarles cualquiera de los

servicios que la SUNARP ofrece a los ciudadanos.

4.4 ;Como se sienten en la actualidad los administrados en relacion a los Registros

Publicos y a la seguridad juridica que les proporciona el Estado peruano?

Lo primero que se debe determinar para poder responder la presente pregunta es si es que
los administrados estan logrando satisfacer todas sus necesidades con el soporte de las
entidades publicas, en este caso en particular la SUNARP vy si esta al momento de
brindarle los servicios demuestra que se les esta otorgando seguridad juridica, acorde con
la obligacion constitucional del Estado.

Para poder determinar la satisfaccion por parte de los administrados lo 6ptimo seria
contar con un analisis estadistico publico por parte de la SUNARP que arroje los
porcentajes de titulos inscritos, de titulos observados y de errores cometidos por los
Registradores Puablicos en un periodo definido, idealmente de manera mensual o
trimestral. Actualmente, tanto la SUNARP como otras entidades del Estado, no ofrecen
este tipo de informacion estadistica a los ciudadanos sobre su actuar de manera interna y
la manera mediante la cual sus el ejercicio de sus funciones se ve reflejada en la
satisfaccion o quiza en el malestar de los administrados. Con lo que la respuesta a la
pregunta planteada puede entenderse como subjetiva basandonos Unicamente en la
experiencia personal de uno o algunos administrados con la SUNARP y no de manera

colectiva, objetiva y estadistica.
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Si en el pais no contamos con este tipo de andlisis de manera constante y veras, la
misma sociedad estara en una situacion de incertidumbre respecto al actuar tanto de los
Registradores Publicos como de la SUNARP. Esto debido a que si reciben comentarios
negativos sobre el actuar de la SUNARP no sentiran seguridad de poder confiarle a esta
entidad del Estado la inscripcion de sus titulos, por otro lado si reciben comentarios
positivos, tendran la seguridad que necesitan para presentar sus titulos y esperaran que
estos se inscriban sin mayor dificultad. Con ello podemos notar la importancia de contar
con este tipo de informacion estadistica, puesto que los administrados sentiran que el
actuar de la SUNARP es transparente y les dard confianza al saber que en caso existan
errores que se cometan con frecuencia, estos estdn mapeados, con lo que le da la
posibilidad a la SUNARP de poder realizar los cambios que consideren pertinentes para
evitar que estos se repitan.

Como podemos ver se trata de una pregunta bastante subjetiva al no contar con
informacién fehaciente y concreta sobre la diligencia y profesionalismo con la que
cumplen sus funciones los Registradores Publicos y cuéles son las sanciones que
efectivamente se aplican a estos por parte de la SUNARP en caso dicho error afecte al
administrado que presento la solicitud de inscripcion o de los terceros que se puedan ver
involucrados en cada caso en especifico.

Es asi que actualmente, cada administrado que ha tenido que recurrir a los Registros
Publicos, independientemente del tramite realizado, se basara en su propia experiencia
para determinar el actuar tanto del Registrador Publico como de la SUNARP frente a si
sus necesidades fueron o no satisfechas o como mencionamos lineas arriba, se basaran
en la experiencia de algin conocido que les explique como se sintieron frente al actuar
tanto de la SUNARP como de los Registradores Pablicos con los que tuvieron relacion.

Con todo lo mencionado, se puede determinar que lamentablemente nos
encontramos frente a una situacion en la que ni los mismos administrados, de manera
colectiva, pueden saber como sentirse respecto a los servicios brindados y a la seguridad
juridica de manera objetiva que les proporciona el Estado en relacion a la funcién de los
Registradores Publicos y de la SUNARP.

Todo esto puede ser tomado claramente como una oportunidad de mejora, en
general para todas las entidades del Estado, de contar con un analisis estadistico que sea
de conocimiento publico. Estos andlisis por parte de la misma SUNARP, serian
realizados como una suerte de autoevaluacion en relacion al servicio que estan brindando

como entidad del Estado peruano. Con esto, se ayudaria a los ciudadanos a sentirse mas
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protegidos y confiados en que sus necesidades se podran satisfacer con el actuar diligente
de las entidades publicas de la mano con la seguridad juridica que estos esperan obtener
al recurrir a las mismas, asi como ayudaria a las entidades publicas a mejorar el servicio

que ofrecen a los administrados.

4.5 La Funcion del Registrador Publico

Como hemos podido apreciar, la funcion del Registrador Publico empezd mucho antes
de la creacion del Sistema Nacional de Registros Publicos, debido a que como se ha
mencionado en parrafos anteriores, ya existian diferentes Registros juridicos, los cuales
necesariamente debian ser analizados y organizados por profesionales que cuenten con
los conocimientos necesarios para poder cumplir con el ejercicio de dicha funcion. Los
Registros previos eran atendidos por Registradores Publicos, pero estos ejercian sus
funciones bajo la supervision del Ministerio en el cual cada uno se encontraba designado.
“Son funcionarios del Registro que, con autonomia e independencia ejercen su
funcion registral, principalmente en lo referente a la calificacién del titulo o
documento, cuya inscripcion se solicita; sin admitir presion o influencia alguna
en sus decisiones. Dicha funcién que es la es la mas importante constituye no
s6lo una obligacion y un deber sino también un derecho para el Registrador
Publico” (Salgado, 2011, pag. 72)

Como bien indica Salgado en el parrafo precedente, la funcion principal de los
Registradores Publicos es la calificacion del titulo que pretende ser inscrito, esta funcion
debe realizarse de manera autbnoma y sin ningun tipo de influencia por parte de terceros,
asi como de manera profesional y objetiva, para poder brindar un servicio idéneo a los
administrados que recurran a la SUNARP en busca de respaldo legal sobre sus derechos.

El titulo Il de la Ley No. 26366 (1994), indica desde todos los requisitos necesarios
para postular al puesto de Registrador Publico hasta el régimen laboral en el que éste se
encuentra, que es el régimen privado.

El articulo No. 06 de la Ley No. 26366 indica lo siguiente: “Los registradores
publicos que integran el Sistema son nombrados por el érgano competente de cada
registro. Para acceder al cargo se requiere ser peruano, abogado colegiado habil y haber
aprobado el concurso publico de méritos supervisado por la SUNARP y de acuerdo con
el reglamento respectivo que para tal efecto expedira esta entidad”. (1994)

El 6rgano competente de cada registro otorga a cada uno de los Registradores, como

Funcionarios Publicos, la facultad de que como entes autbnomos sean los responsables
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de la inscripcion de los titulos que éstos mediante la revision de antecedentes y
documentos relevantes, crean validos y convenientes.

El Registrador Publico debera realizar una evaluacion general, en cuanto a la
documentacién presentada (titulos), asi como verificar la identidad de las personas, si
estas cuentan con las facultades pertinentes y demas temas que son verificables de una
manera sencilla y rdpida. Por otro lado, deberan revisar todos los antecedentes y la
Partida, lo cual toma un tiempo considerable al tener que hacerlo minuciosamente y
dependeré de la cantidad de informacion de cada titulo. Con ello los Registradores podran
tener una vision generalizada sobre el titulo que quiere ser registrado y asi podran
prevenir que el administrado se vea afectado al evitar cometer algun error actuando
diligentemente, debido a que este ultimo deposita su confianza en la SUNARP para la
inscripcion de su titulo en el Registro pertinente.

Dentro de sus atribuciones principales se encuentran, ademas de las mencionadas
en los parrafos anteriores, “efectuar las inscripciones, cuyos asientos suscribira, realizar
la publicidad de los actos y contratos que la ley determina, en el d&mbito de su
competencia, efectuar las liquidaciones que por concepto de tasas registrales pagan los
usuarios, los derechos registrales que correspondan, expedir certificados registrales y
otras que la ley el reglamento sefialen.” (Salgado, 2011, pag. 73)

Como bien menciona Salgado, las funciones del Registrador Publico acarrean
mucho més que la sola calificacion del titulo, su actuar autdbnomo recoge distintas
actividades, que deben ser realizadas de manera personal y diligente. EI hecho de que un
Registrador Publico sea una persona que ha estudiado una carrera tan completa como es
la carrera de derecho y habiendo aprobado el concurso publico de la SUNARP, haran que
el administrado pueda sentir la seguridad de que este completara sus labores de la manera
mas idénea posible, confiando asi en una persona preparada con los conocimientos
necesarios para afrontar sus tareas.

Con todo lo mencionado sumado a que se trata de un trabajo diario por parte del
Registrador Publico podemos darnos cuenta que este tiene un vasto conocimiento tanto
sobre el Registro y como sobre todo el procedimiento, nace la asimetria informativa para

con el administrado.

4.6 Asimetria Informativa

“La Asimetria Informativa es una caracteristica intrinseca a cualquier

transaccién econémica (e incluso a otros aspectos sociales), en tanto que
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siempre es un intercambio de bienes y servicios habra un actor mejor informado
que otro. En efecto dicho actor suele tener mayor y mejor informacion sobre los
productos y servicios que ofrece en el mercado, lo que genera que ciertas
practicas puedan distorsionar excepcionalmente el buen funcionamiento del
mismo.

En términos econdmicos, la asimetria informativa genera costos de transaccion
en el mercado, los cuales deben entenderse como aquellos en los que las partes
deben incurrir (...)” (Morales Acosta, 2007)*

De lo mencionado por Morales Acosta, podemos entender que existe asimetria
informativa entre el Registrador Pablico y el administrado, esto debido a que el
Registrador Publico le ofrece los distintos servicios que hemos mencionado en el
subcapitulo anterior 4.5 al administrado ejerciendo sus funciones como funcionario de la
SUNARP. La existencia de la asimetria informativa se debe a la instruccion con la que
cuenta el Registrador Publico tanto sobre el registro como sus conocimientos producto
de la carrera de derecho, esto sumado a que todos estos temas los ve y analiza de manera
diaria en su vida laboral.

Es por esto que el administrado deposita su confianza en el discernimiento, en el
profesionalismo y en la buena fe del Registrador Publico para poder satisfacer las
distintas necesidades por las cuales recurre a la SUNARP, teniendo siempre presente el
hecho de que el Registrador Publico cuenta con informacién y conocimientos que este no
posee.

El Registrador Publico cuenta con una gran ventaja frente al administrado por todo
el conocimiento que tiene, ya que la utilidad del mismo es vasta en cuanto a todas las
funciones que puede ejercer dentro de la SUNARP.

“la informacion puede ser conceptualizada como un bien, en cuanto tiene valor
econdémico determinado por las circunstancias y por la utilidad que tiene para los
particulares” (Bullard, 2000, pag. 292)

Como bien indica Bullard en el parrafo precedente, los conocimientos con los que
cuenta el Registrador Publico son los que le dan valor a su labor, otorgandole de esta
manera un valor economico a todos los actos que este realiza, como son la calificacion

registral, la inscripcion y todos los demés actos en favor de los administrados. Los

1 http://teleley.com/img/error.gif%5bnc%5d
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conocimientos que estos tienen son equiparables a un bien, por el valor que se les da, ya
que unicamente los Registradores Publicos son quienes cuentan con todas las
herramientas para poder ejercer dichas funciones. Por todo esto entendemos que los
costos de transaccion van mas all4 del pago del mayor derecho al momento de la
inscripcion, sino que también se tiene en cuenta el trabajo diligente y esfuerzo que
realizan los Registradores Publicos.

Como bien hemos indicado, los servicios prestados por la SUNARP a los
administrados tienen un costo y este esta directamente relacionado con los conocimientos
y el esfuerzo realizado por los Registradores Publicos. Es asi que los administrados al
momento de realizar el pago por los servicios ofrecidos por la SUNARP, lo minimo que
esperan es que al estar haciendo un pago por los servicios prestados es que los mismos se
realicen de manera correcta y por ende no les traigan perjuicios. EI Registrador Publico
debe actuar a conciencia durante la calificacion, debe ser objetivo en cuanto a las
decisiones que toma respecto a su evaluacion, cumpliendo en siempre con la revision
completa de los antecedentes, que si bien es la parte méas trabajosa, pues muchas veces
estos antecedentes pueden ser bastante extensos, entenderia que es la parte mas
importante, debido a que como veremos mas adelante, en la mayoria de casos, los errores
cometidos por parte de los Registradores Publicos nacen por la falta de diligencia en la
calificacion registral.

“De otro lado tenemos la idoneidad, que constituye otra de las manifestaciones
de la Asimetria Informativa. Asi se presenta un supuesto de falta de idoneidad
cuando no existe coincidencia entre lo que el consumidor espera y lo que el
consumidor recibe; naturalmente lo que el consumidor espera depende de la
calidad y cantidad de informacion que le ha brindado el proveedor. ” (Morales
Acosta, 2007)?

De lo mencionado por Morales Acosta, inferimos que siempre que tanto el
administrado como el titulo presentado por el mismo cumplan con los requisitos que la
SUNARP solicita, claramente todo administrado esperara que el servicio que le brinda el
Registrador Pablico sea idoneo y pueda de esa manera inscribirse su titulo, sin
observaciones, sin tachas y sin ampliar sus costos de transaccion.

Asimismo, entendemos que la SUNARP indica que si se cumple con la

presentacion de todos los requisitos y pago de las tasas correspondientes, el administrado

2 http://teleley.com/img/error.gif%5bnc%5d
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no deberia tener ningun percance, debido a que el Registrador Pablico deberia actuar
correctamente brindando el servicio idéneo que el administrado espera recibir.

Si bien la idoneidad que espera el administrado en relacion al servicio de
calificacion y posterior inscripcion, asi como otros servicios que este pueda solicitar, es
por parte del Registrador Publico, espera también idoneidad por parte de la SUNARP,
pues es esta quien respalda que el Registrador Publico es la persona calificada para
realizar dicha labor.

Con esto podemos confirmar que existe efectivamente asimetria informativa entre
el Registrador Publico y el administrado, asi como la existencia de una relacion directa
entre el Registrador Publico y la SUNARP, al ser esta la entidad administrativa que se
encarga de evaluar su capacidad para ocupar dicho cargo y ejercer las funciones que
permitan que los administrados satisfagan las necesidades que esperan al recurrir a la
SUNARP.

4.7 Subordinacion del Registrador Publico ante la SUNARP

La SUNAPRP como entidad de administracién publica del Estado peruano es quién tiene
la funcion de elegir a sus trabajadores, entre los cuales se encuentran los Registradores
Publicos. Para poder admitirlos y permitir que estos ocupen dicho cargo deben encargarse
de validar que estos sean de nacionalidad peruana, que cuenten con el titulo de abogado
y que cumplan con pasar el concurso publico de méritos que ellos mismos supervisan.

Al ser la entidad que se debe ocupar de verificar que el Registrador Publico cumpla
con todos los requisitos mencionados en el parrafo anterior y que posteriormente sea
admitido para ejercer las funciones de Registrador Publico, le estan dando seguridad a
los administrados sobre el actuar diligente, profesional y correcto por parte de los
mismos.

Asimismo, se entiende que el Registrador Publico se encuentra bajo la
subordinacion de la SUNARP, no sélo porque la representa frente a los administrados,
sino tambien porque como hemos visto en el subcapitulo 4.5 del presente capitulo, los
Registradores Pablicos se encuentran trabajando bajo el régimen laboral privado, del cual
se deduce una relacion laboral entre el Registrador Publico y la Administracion Publica.

Dicho esto, la SUNARP se encontraria bajo el supuesto de responsabilidad civil
vicaria respecto a los Registradores Publicos, segun lo indicado en el Cédigo Civil de
1984, el cual menciona en su articulo No. 1981, lo siguiente:
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“Aquel que tenga a otro bajo sus ordenes responde por el dafio causado por éste
ultimo, si ese dafo se realizo en el ejercicio del cargo o en cumplimiento del servicio
respectivo. El autor directo y el autor indirecto estan sujetos a responsabilidad solidaria.”
(1984)

En este supuesto existen dos elementos de responsabilidad, los cuales son: (i)
relacién de subordinacidn: no es necesaria una relacion laboral ni formal. Basta que el
causante actle por interés del principal y que el principal tenga la direccion o autoridad
sobre el dependiente. El principal es el que tiene el control sobre los riesgos derivados de
la actividad. (ii) ocasionalidad: el afio debe haber sido ocasionado en ejercicio del cargo
o en cumplimiento del servicio. Las desviaciones menores para cumplir el encargo estan
consideradas dentro del mismo.

De lo mencionado, se desprende que la responsabilidad civil del Registrador
Publico que cometi6 un error en ejercicio de sus funciones, deberia ser asumida por la
Administracion Publica al ser la entidad del estado que lo tiene a su cargo. Con lo que
también se entenderia que en caso el error cometido por el Registrador Publico en
desmedro de algun o algunos administrados, haya sido realizado fuera del ambito del
ejercicio de sus funciones, sera este quién deba asumir la responsabilidad civil de manera
personal.

Siguiendo la linea del subcapitulo anterior, debe responder quien se encuentra en
una mejor posicién para obligarse por los dafios generados, por ende quién cuenta con
mas informacién. Como hemos podido apreciar, la informacién es un bien que tiene un
gran contenido econémico. La asimetria informativa es sumamente importante para la
tutela resarcitoria.

Con lo dicho, podemos entender mejor que la autonomia en el actuar del
Registrador Publico sirve para ponerle limites al ejercicio de sus funciones y que este
debe actuar de manera personal y objetiva, sin embargo, se encuentra subordinado por la
SUNARP.

4.8 El Error cometido por un Registrador Publico

Si bien el Registrador Publico se encuentra en una situacion de subordinacion, la revision
y calificacion, tanto de los documentos que se presentan como de los antecedentes y la
Partida, son realizadas de manera autobnoma, basandose en la ley y en sus criterios

personales, encontrandose este vinculado directamente con la responsabilidad sobre los
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dafos que puedan ser ocasionados al administrado en caso de error al momento de la
inscripcion del Titulo.

Segun indica Mendoza Del Maestro, los errores que pueden cometer los
Registradores Publicos son diversos, con lo que generarian diferentes consecuencias y
perjuicios para los administrados, dependiendo del error cometido.

“Asi por ejemplo, en los casos que una sociedad conyugal adquiera un bien
inmueble, y por error el registrador sélo inscriba la titularidad a favor de uno
de ellos, y luego transfiera a un tercero, estariamos en un supuesto de
responsabilidad. Asimismo, cuando un registrador priva u otorga publicidad a
derechos con norma derogada o abrogada; o en un caso de duplicidad de
partidas, cierre la més antigua; o cuando no advierta la hipoteca legal y lo
inscriba sin dicha carga, transfiriendo el propietario el bien libre de
gravamenes perjudicando al acreedor, son algunos de los supuestos en los

>

cuales consideramos existiria una supuesta responsabilidad del registrador.’
(Mendoza Del Maestro, 2011, pag. 465)

Otro de los errores comunes que suelen darse es el de la duplicidad de partidas, el
articulo 56 del Reglamento General de los Registros Publicos lo define de la siguiente
manera: “Existe duplicidad de partidas cuando se ha abierto mas de una partida registral
para el mismo bien mueble o inmueble, la misma persona juridica o natural, o para el
mismo elemento que determine la apertura de una partida registral...” (2012)

Al respecto, es importante mencionar, que de la misma manera, se puede considerar
a la superposicién de areas inscritas en distintas partidas registrales o también cuando en
el Registro de Sucesiones Intestadas, se abre mas de una partida registral para el mismo
causante de dicha sucesion intestada.

Entre los errores mas recurrentes por parte de los Registradores Publicos tenemos
el que se da a raiz de la solicitud del levantamiento de una Garantia Mobiliaria. Para
poder entender bien el perjuicio que se le ocasiona al administrado en este caso en
concreto hay que entender bien la figura. La garantia mobiliaria, segun indica la Ley No.
28677 (2006) en su articulo 2, numeral 13, es “el gravamen constituido sobre bienes
muebles en virtud de un acto juridico dentro del ambito de aplicacion de la presente Ley”

Esto nos permite entender que mediante la misma se asegura el cumplimiento de
una obligacion. Al momento en el que se cancela dicha garantia, independientemente del
motivo, esa obligacion deja de encontrarse asegurada. El levantamiento de una garantia

mobiliaria se realiza cominmente mediante una minuta en la cual se especifican los datos
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del acto juridico que gener6 dicha garantia, los datos de la misma y la intencion de que
esta se levante.

Un solo acto juridico puede tener mas de una garantia, ya que estas respaldan las
obligaciones del deudor para con el acreedor. El error al que nos referimos que se da de
manera bastante recurrente por parte de los Registradores Pablicos es que ante la minuta
de solicitud de levantamiento de una garantia mobiliaria en relacion a un acto juridico
gue cuenta con mas de una garantia se levanten todas o se levante un nimero mayor al
solicitado. Si bien a simple vista puede tratarse de un error subsanable, nos encontramos
bajo un supuesto mas grave de lo que parece, pues hasta el momento en el que dicho error
sea subsanado, el deudor puede haber transferido sus derechos, ya que el bien se
encontraba libre de cargas y gravamenes, quedando asi el acreedor sin un respaldo para
las obligaciones de su deudor.

Lo que sucede en estos casos es que la Ley protege al tercero de buena fe que bajo
este supuesto adquirié el bien, pero esto abre una nueva pregunta ¢Quién protege al
administrado cuya garantia mobiliaria se dejé sin efecto por el error de un Registrador
Publico? La respuesta bajo la normativa actual es nadie. Este se queda desprotegido, pues
cualquier sancion administrativa que SUNARP pueda imponer al Registrador Publico no
sera suficiente para resarcir el dafio causado al administrado.

Como podemos ver, a raiz de los actos mencionados por parte de los Registradores
Publicos, los administrados pierden la seguridad juridica, que como deber constitucional
del Estado deberia estar presente para todos los administrados por igual y no Unicamente
al tercero de buena fe, como bien indica el articulo No. 87 del Reglamento General de los
Registros Publicos “En ningun caso la rectificacion del Registro perjudicara los derechos
adquiridos por un tercero de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare
inexacto” (2012)

¢A quién puede recurrir el administrado en este supuesto? Al poder judicial ¢Es lo
mas conveniente? Por supuesto que no, esto debido a que le generard mayores costos de
transaccion, tiempo, esfuerzos y muchos otros perjuicios para este, por la falta de
diligencia en el actuar de un Registrador Publico, en el que el administrado confi para
que realice su labor de la manera méas idénea posible con los conocimientos que este
posee.

Actualmente, el poder judicial no se encuentra preparado para poder ofrecer un
servicio optimo a todos los ciudadanos, debido a la gran carga laboral y los pocos

funcionarios que ejercen sus funciones en favor de los ciudadanos. Asimismo, la
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coyuntura nacional no permite a los ciudadanos confiar en el poder judicial como una
entidad competente a la cual puedan recurrir para resolver los conflictos que se les
presenten.

En relacion a los errores cometidos por los Registradores Publicos, hay algunos que
a pesar de no ser tan comunes, también se dan por parte de los Registradores Publicos,
entre estos podemos encontrar el siguiente, cuando un administrado presenta un titulo a
un Registrador y este lo observa, en lugar de presentar la subsanacion del mismo, el
administrado lo presenta con otro nimero a un Registrador distinto y este sin mayor
investigacion sobre el tema, lo admite sin cuestionamientos. Es en este momento en el
cual nace otra pregunta ¢Quién supervisa que las observaciones realizadas por los
Registradores Pablicos en su actuar autdbnomo sean correctas, vayan acorde con las
normas vigentes y se hayan hecho luego de una diligente revision del titulo? Podemos
entender que esas observaciones no son supervisadas por nadie, debido a que el
Registrador Pablico actla de manera autonoma. Sin embargo, lo que los administrados
esperan es un trato correspondiente al titulo que estos presentan y no a un actuar subjetivo
por parte de los Registradores Publicos. La objetividad en el ejercicio de sus funciones
es una obligacion para los Registradores Publicos y estos deberian tener la misma
observacién para un mismo titulo, asi como la misma admision para el mismo titulo. La
alineacion en la calificacién por parte de los Registradores Publicos deberia encontrarse
respaldada por la SUNARP, entidad que deberia encargarse de capacitar a los
Registradores Pablicos, para que estos tengan un actuar similar en cuanto a los titulos que
se les presentan con la intencion de que estos se inscriban.

Un caso particular es el de una empresa inmobiliaria, la cual en el afio 2012 culminé
con un proyecto en el que habia estado trabajando desde el afio 2010. El edificio que
realizaron se levanto en el predio donde antes habia una casa, por lo que la empresa tuvo
que tramitar con anterioridad a la construccion del mismo los permisos de derrumbe y
construccion. Al iniciar con el tramite se le hicieron algunas observaciones por parte de
la municipalidad, pero este al ver que no tenia la posibilidad de subsanarlas decidid
abandonarlo y seguir con dicha obra a pesar de no contar con los permisos obligatorios.

A finales del afio 2011, la empresa ingreso su titulo a los Registros Publicos y pidio
que se constate que el derrumbe ya se habia concretado. La Registradora Publica en ese
caso aprobd el acta debido a que en el predio ya no se encontraba la casa, sino un edificio,
sin verificar que cuenten con los permisos para dicho derrumbe y posterior construccion

del edificio (error en la calificacion). En el afio 2012, la inmobiliaria present6 ante la
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SUNARP un certificado falso, supuestamente emitido por la municipalidad, el cual
indicaba que dicha demolicion habia sido realizada en el afio 1998, pero que habia tenido
un error de redaccion en el primer titulo presentado, el cual no fue verificado por el
Registrador Publico encargado (un segundo error en la calificacion y esta vez por parte
de un Registrador Publico distinto).

Lo que habia sucedido es que el inmueble habia sido adquirido por la empresa
inmobiliaria recién en el afio 2011, datos que quedaron sustentados mediante los
antecedentes del predio en cuestion, que no fueron revisados con el debido cuidado por
parte de los Registradores Publicos (ninguno de los Registradores Publicos encargados
de la calificacion del titulo en distintas oportunidades habia realizado un trabajo diligente
en cuanto a la revision de los antecedentes). Se les habia hecho creer mediante un
documento falso que la demolicion habia sido en el afio 1998, para que de esta manera
no se les solicitara ni la licencia ni la conformidad de obra (documentos con los que no
contaban, debido a que abandonaron el proceso de solicitud de los mismos ante la
municipalidad correspondiente, al no poder subsanar las observaciones que se les habian
realizado). Esto muestra un actuar completamente negligente no solo por parte de un
Registrador Publico, sino por parte de todos los involucrados en el presente caso durante
el periodo en el cual sucedieron los hechos.

Si bien en este caso en particular el administrado es quién habia presentado
documentos falsos a la SUNARP, los Registradores Publicos no hicieron un trabajo
minucioso para verificar que dichos documentos sean veraces. Asimismo, podemos ver
con claridad que cada Registrador Publico, de manera autonoma, tomé la decision de
observar y de admitir un mismo titulo, el cual se esperaria que sea observado por
cualquier Registrador Publico que lo tuviese a su cargo.

“(...) un mismo titulo puede ser inscrito por un registrador, mientras que para otro
este no cumple de manera estricta con los requisitos legales para su inscripcion, por lo
que se procede a la denegatoria, lo cual genera desconcierto al ciudadano por la falta de
predictibilidad en la calificacion.” (Mendoza Del Maestro, 2011, pag. 467)

Como podemos observar en los ejemplos indicados por Mendoza Del Maestro y
los demas mencionados en los parrafos anteriores, el error cometido por parte del
Registrador Publico puede darse por diferentes causas, pero basicamente todas tienen
como punto de partida la falta de revision o una revision totalmente superficial de los
antecedentes y de la Partida, el error inicia en el momento de la calificacion registral, que

es cuando el Registrador Publico debe ser mas minucioso y diligente. La revision del
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titulo es de suma importancia al contener toda la informacion previa a la inscripcion que
se quiere realizar.

La afectacion que resulte como consecuencia de los errores mencionados en los
parrafos precedentes deberd estar vinculada mediante un nexo causal con los antecedentes
y la Partida, y con la evaluacion realizada por el Registrador Pablico al momento de la
calificacion registral. Al probarse que efectivamente existe dicho nexo lo correcto seria
que se tenga que indemnizar al administrado y hacer todo lo posible para que se vea lo
menos perjudicado posible por el error cometido, debido a que el mismo present6 toda la
informacidn que la SUNARP requeria y sin embargo el Registrador Publico no cumplio
con el correcto ejercicio de sus funciones.

En el ambito juridico existen diferentes tipos de error que pueden ser cometidos por
un Registrador Publico, como hemos visto en los ejemplos anteriores. Aungque los Unicos
indicados por la SUNARP pasibles de sancion son los errores administrativos, con
sanciones administrativas, los cuales no solucionan el verdadero problema de fondo como
lo podria hacer una indemnizacién por el perjuicio ocasionado al administrado,
simplemente es una suerte de penalidad interna que se le aplica al Registrador Publico
que cometio un error.

Segun la Real Academia Espafiola, la palabra error significa el “Vicio del
consentimiento causado por equivocacion de buena fe, que anula el acto juridico si afecta
a lo esencial de él o de su objeto.” (2018)> Como podemos ver el error es una
equivocacion que va de la mano con la buena fe, que puede traer como consecuencia la
anulacion de un acto juridico.

Por otro lado, la culpa es la “Omision de la diligencia exigible a alguien, que
implica que el hecho injusto o dafios o resultante motive su responsabilidad civil o penal.”
(2018) El Registrador Publico tiene como obligacion el actuar de manera diligente
obligatoriamente a la hora de ejercer sus funciones, ya que cuenta con todos los
conocimientos necesarios para dicho fin y ademas es la persona encargada de esa labor.
En caso no actle con la diligencia pertinente y cometa un error y cause un dafio al
administrado, este tendria que asumir la responsabilidad civil por dicho perjuicio y pagar
la indemnizacion correspondiente al administrado que se vio dafiado por el error

cometido por este.

3 http://dle.rae.es/?id=G47B9qL
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Es importante determinar los tipos de errores que puede cometer un Registrador
Publico, para empezar tenemos los culposos o dolosos, la diferencia entre ambos radica
especificamente en el conocimiento que se tiene sobre la accion que se realiza, en el dolo
el conocimiento prevalece, haciéndose notar mediante, por ejemplo, el delito de cohecho
en el cual el Registrador Publico en el ejercicio de sus funciones ofrece algun beneficio
para el administrado, siempre y cuando el mismo lo retribuya de manera patrimonial. En
cambio, en la culpa se realiza una accion basandose en la buena fe, pero sin embargo, se
comete un error que termina perjudicando al administrado.

Dichos errores pueden ser de fondo, como por ejemplo al insertar declaraciones
falsas en el Registro pertinente o de forma, los cuales serian en este caso puntual del
Registro los menos graves, debido a que pueden subsanarse de una manera bastante
rapida, sin embargo, el perjuicio esta presente ya que cualquiera de estos errores van a
implicar el gasto de dinero e inversion de tiempo por parte de los administrados.

Por otro lado, tenemos errores subsanables e insubsanables, los subsanables pueden
tomar largo tiempo en subsanarse, aunque aun siendo subsanados en poco tiempo pueden
ocasionar un perjuicio para el administrado, debido a que dicho error fue cometido por el
Registrador Publico, quien se espera que actle de manera idonea.

Los errores insubsanables son los mas graves que puede cometer un Registrador
Publico, no solo porque el dafio al administrado no tiene como ser contrarrestado, sino
porque existe la asimetria informativa en cuanto al administrado y el Registrador Publico,
por ello la confianza que el administrado deposita en la SUNARP se pierde y es en ese
momento en el que la norma debe salvaguardar los derechos del mismo y por ende darle
una solucién material a dicho error causado.

Como hemos podido ver en todos estos ejemplos de errores que pueden ser
cometidos por los Registradores Publicos, debera analizarse cada caso en especifico y el
nexo del error cometido para poder determinar quién y de qué manera es que debe ser
asumida la responsabilidad sobre dichos actos y que el administrado pueda ser resarcido
de la manera mas justa posible y de esta forma el Estado pueda cumplir con su obligacién

constitucional de velar por la proteccion de los derechos de los administrados.
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CAPITULO V: LA RESPONSABILIDAD CIVIL

5.1 Introduccién

Antes de determinar quién debe asumir la responsabilidad civil frente al error de un
Registrador Publico de SUNARP, es importante entender el concepto de la
responsabilidad civil en el Per(, cual es su funcién y cuéles son sus enfoques y sus
principales elementos para de esta manera poder tener una idea mas clara del sujeto o
sujetos que son pasibles de poder asumirla.

La responsabilidad, civil pude estudiarse desde la mirada del andlisis de las
instituciones y la dogmética; sin embargo, tiene también una mirada desde el punto de
vista del anlisis econémico del derecho.

Para Guido Alpa, existen dos enfoques para poder entender la responsabilidad, el
macro sistémico y el micro sistémico.

El macro sistémico ve a la responsabilidad civil como una institucion juridica que
busca incentivar actividades econémicas, trafico comercial y desarrollo del mercado a
través de respuestas que promuevan y difundan la disminucion de costos de transaccién
y permitan una asignacion eficiente de los recursos. Asimismo, indica que no existe
responsabilidad sin culpa, esta debe ser probada por el dafiado.

Por otro lado, el micro sistémico, analiza los cinco elementos de la responsabilidad
civil, los cuales veremos a mayores rasgos mas adelante, en el numeral 5.4 del presente
capitulo. Estos son la imputabilidad, la antijuricidad o ilicitud, el dafio, la relacion de
causalidad y los factores de atribucién. Asimismo, invierte la carga de la prueba y el que
realiza la accion que trae como consecuencia un dafio es quien debe acreditar que actud

de manera correcta y sin culpa.

5.2 Concepto

La responsabilidad se trata de asumir la obligacion que genera una circunstancia
que le ocasiona un perjuicio a otro y por ende lo que obligara al sujeto dafiante a responder
frente al mismo. Es asi que es de suma relevancia conocer los distintos tipos de
responsabilidad que existen en la actualidad. Estos son varios, sin embargo, para este caso
en particular nos enfocaremos en los mas relevantes para el derecho peruano, como el
civil, el penal y el administrativo.

La responsabilidad penal tiene caracter punitivo, por lo que busca sancionar el

ilicito cometido. Con esta sancidn lo que se quiere es castigar al sujeto dafiante y a su
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vez, que los demas sujetos conozcan sobre dicho castigo y de esa manera prevenir que se
vuelva a cometer un supuesto similar. Este tipo de responsabilidad, es un elemento
distinto a la reparacion civil que existe dentro del proceso penal, pues en ella los jueces
tienen que cefiirse a los lineamientos civiles.

Por otro lado, tenemos la responsabilidad administrativa, esta se refiere a los
procedimientos administrativos sancionadores a través de los que se imponen multas,
amonestaciones verbales y escritas, suspensiones del trabajo, separacion de la empresa o
expulsion del dafiante. Este tipo de responsabilidad es meramente interno de cada
institucion de la administracion publica o empresa privada, por lo que dichas sanciones
solo tienen repercusiones dentro de cada entidad, con lo que bajo el supuesto de dafio a
terceros, estos deberan recurrir a otro tipo de responsabilidad para de esa manera
encontrar el resarcimiento que se busca por parte de la persona que le ocasiond el
perjuicio. Se invierte la carga de la prueba de tal manera que sera la entidad quien tenga
que acreditar la idoneidad en la prestacion efectuada y probar que el factor malo o
negativo fue provocado por el consumidor o administrado.

El tipo de responsabilidad que veremos con mayor profundidad es la civil, debido
a gue es esta la que permitira un resarcimiento al administrado que se vea afectado por el
error de un Registrador Publico. La responsabilidad civil es una obligacién para quien la
asume, mediante la cual se resarce el dafio ocasionado, independientemente de si se tiene
0 Nno se tiene un contrato entre las partes.

La responsabilidad civil “(...) parte de la idea de que el dafio es un contravalor, un
fendmeno que implica una alteracion desfavorable de la realidad preexistente a su
acontecer. El dafio se caracteriza, entonces, por perjudicar intereses que el Derecho
califica como merecedores de tutela y proteccion y que cuentan, por ende, con relevancia
juridica.” (Castillo Freyre & Rosas Berastain, 2010, pag. 61)

Como bien mencionan los autores en el parrafo anterior, los administrados son
sujetos loables de proteccion respecto a sus derechos, pues son pasibles de vulneracion
mediante un dafio. El dafio, en este supuesto en especifico, lo estaria ocasionando un
Registrador Publico al cometer un error que puede traer consigo consecuencias que sean
sumamente desfavorables para el administrado que se vea perjudicado, aumentando sus
costos de transaccion, impidiendo que este celebre un contrato y muchos otros supuestos
como los que hemos mencionado en el numeral 4.8 del capitulo cuarto de la presente.

La responsabilidad civil puede ser contractual en caso exista un vinculo contractual

previo entre las partes. En esta el dafio se deriva de la inejecucion de obligaciones
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estipuladas en el contrato o del cumplimiento parcial, tardio o defectuoso de las mismas,
lo cual hace que emerja una obligacion resarcitoria. Vulnera el deber de seguridad y
cuidado que deberia proporcionar cada parte reciprocamente. Para poder determinarla se
debe analizar si el sujeto actud con dolo o culpa, independientemente del tipo de culpa.
En este caso, la carga de la prueba correspondera al sujeto dafiado.

Asimismo, la responsabilidad civil puede ser extracontractual en caso la victimay
el causante no se encuentren vinculados contractualmente o el dafio no se haya causado
en el marco de la ejecucién de un contrato. Se vulnera el deber genérico de no dafiar. Al
igual que en la responsabilidad civil contractual, se debera analizar si el sujeto actud con
dolo o culpa, con la diferencia de que en este caso la culpa no tiene gradacion. La carga
de la prueba corresponderé al sujeto dafiante, este tiene que probar que no actud con dolo
o con culpa.

Existen algunos casos en los que no es sencillo determinar si se esta frente a la
responsabilidad civil contractual o extracontractual, denominados casos de “zonas
grises”, para poder determinar las reglas que se deberan usar en estos supuestos, existen

las siguientes dos teorias:

a) Teoria de la Opcion: Es en la cual el sujeto dafiado tiene la potestad de optar
por aplicar el sistema de responsabilidad que le sea mas conveniente para lograr
el resarcimiento que busca al haberse visto perjudicado por el dafio ocasionado.

b) Teoria del Camulo: Es en la cual el sujeto dafiado tiene la potestad de utilizar
las normas de la responsabilidad civil contractual y extracontractual para

justificar su pretension, haciendo de esa manera un hibrido.

Al respecto, las normas de la responsabilidad civil contractual deben entenderse
aplicables para la responsabilidad civil extracontractual, en todo aquello que sea posible.
La jurisprudencia indica la unificacion de ambos sistemas, contractual y extracontractual,
esto debido a que el dafio es uno solo, el perjudicado es el mismo y se atento contra el
deber genérico de no dafiar.

En el caso puntual de la responsabilidad civil que debe ser asumida por el dafio
ocasionado a un administrado por el error cometido por un Registrador Pablico, nos
encontramos frente a una responsabilidad de tipo extracontractual. Debido a que no existe
un contrato de por medio entre el administrado y el Registrador Pablico ni con la
Administracion Publica y mucho menos con el Estado, independientemente de quién de

los tres mencionados sea el que deba asumir la responsabilidad.
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5.3 Funciones

Antes de pasar a explicar las funciones de la responsabilidad civil, es importante
conocer la diferencia que existe entre la indemnizacion y el resarcimiento, esto debido a
que en muchos supuestos el Codigo Civil (1984) y normas conexas no los distinguen o
los confunden.

La indemnizacion busca retrotraer la situacion al estado previo a la realizacion de
un evento determinado y reestructurar el equilibrio o situacion patrimonial del sujeto.
Para ello, no se requiere demostrar o acreditar el dafio, basta con verificar la inejecucion
de la obligacion o su retraso. Para hacerla efectiva no es necesario analizar los elementos
de la responsabilidad civil.

Por otro lado, para hacer efectivo el resarcimiento se tiene que evaluar los
elementos de la responsabilidad civil, los cuales explicaremos méas adelante en el numeral
5.4 de la presente clausula. En caso estén presentes todos los elementos, se aplicara la
tutela resarcitoria.

Las funciones principales que tiene la responsabilidad civil son las siguientes:

a) Resarcitoria o reparadora: la responsabilidad civil busca reparar un dafo
que se ha ocasionado sin excusa alguna. La reparacion no es Unicamente
econdmica, también pretende restituir al dafiado al momento anterior al
dafio causado. Su objetivo principal no es sancionar, por ello si no se ha
generado un dafio, no sera obligatoria la reparacion, a pesar de que se pueda
haber consumado un acto antijuridico. La responsabilidad civil
extracontractual no tiene dentro de sus funciones principales la eliminacion

del riesgo, pero si sirve de gran ayuda.

b) Punitiva: No es aplicable en nuestro sistema. Es tipico del common law.
Mas que resarcir o reparar, busca sancionar al sujeto que genero el dafio a

través de indemnizaciones exorbitantes.

c) Desincentivadora: la responsabilidad civil busca, a través del resarcimiento,
desincentivar los actos que ocasionen dafio. Al momento en el que se
generan dafos y se establece el monto de la indemnizacion, los demés

agentes del mercado, al ver que el sistema de responsabilidad civil funciona
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de manera Optima, se esforzaran por no generar dafios o por lo menos haran

todo lo posible para evitar que estos sucedan.

d) Aflictivo — satisfactoria: la responsabilidad civil busca compensar los dafios
no patrimoniales, conocidos también como dafios morales. Este supuesto se

da cuando se ha producido angustia, dolor, afliccion, entre otros.

Para el autor Calabresi la funcién de la responsabilidad civil es reducir los costos
de los accidentes, estos son: primarios, los directos que genera el accidente, se busca
reducir el nimero y la gravedad de los accidentes; secundarios, comprende la
indemnizacién, es la funcion de compensar a la victima; y, terciarios, que buscan reducir
los costos administrativos del sistema.

Para el autor Juan Espinoza las funciones de la responsabilidad civil tienen que
verse desde el punto de vista de sus protagonistas: con respecto a la victima es
satisfactoria, con respecto al dafiante es sancionadora y con respecto a la sociedad en

general, es disuasiva o incentivadora de sus actividades.

5.4 Elementos
En cuanto a los elementos de la responsabilidad civil, es importante tener en cuenta
gue en caso no concurra uno de ellos, no habra lugar a solicitar resarcimiento. Estos son

los siguientes:

a) llicitud o antijuricidad:

Significa que estamos frente a situaciones de hecho que son contrarias a normas
imperativas del sistema juridico en general.

La ilicitud no tiene que ver con los dafios soportables, sino con los dafios injustos.
El dafo soportable se refiere a aquellos dafios con los que el individuo tiene que
acostumbrarse a vivir, estos claramente tienen limites. No existe resarcimiento por
estos dafios. Por otro lado, el dafio injusto es aquel que no es justificado y que es
ilegal (situacion juridica subjetiva reconocida y tutelada por el ordenamiento juridico
0 legitimo interés).

Es importante distinguir entre clausulas generales normativas y principios:

- Las clausulas normativas se encuentran expresamente reguladas por Ley.
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- Los principios orientan el sentido de lo que no se puede contravenir y no son
regulados en estricto.

Las normas pueden ser tipicas o atipicas y en eso puede verse la ilicitud. La
tipica proviene de un delito o una conducta no permitida por el derecho privado, la
norma de manera expresa sefiala el supuesto de hecho, la consecuencia juridica y el
resarcimiento. La atipica es una conducta prohibida genéricamente, no regula una
conducta determinada o un supuesto de hecho especifico, sino que engloba dentro de
un concepto una serie de situaciones. Por lo que uno se puede encontrar bajo el
supuesto de conducta tipica (relacion contractual), conductas atipicas (relacién
extracontractual) o antijuricidad tipica (proveniente de un delito).

El derecho subjetivo es una situacion juridica de ventaja activa reconocida por
el ordenamiento juridico como la vida, la integridad, la propiedad y la herencia.

El interés no esta regulado expresamente en la norma, pero puede ser afectado por
un abuso de derecho. Este ultimo es una contradiccion entre un derecho subjetivo y
un legitimo interés.

Dentro de este elemento, es relevante mencionar que no hay responsabilidad
en los siguientes casos:

e En el ejercicio regular de un derecho, lo cual no incluye los supuestos de
abuso de derecho. Esto debido a que el ejercicio abusivo del derecho no
puede ser considerado como un actuar regular y por ende no podra ser
protegido por el Estado, dentro de sus obligaciones constitucionales de
salvaguardar los derechos de los ciudadanos.

e En la legitima defensa de la propia persona o de otra en auxilio de un bien
propio o ajeno. El peligro debe ser actual y debe amenazar un interés directa
y plenamente tutelado por el derecho. No se podra considerar la defensa en
caso no exista ningun tipo de agresion. Asimismo, debera ser evaluada la
proporcionalidad entre la defensa que se aplica y la agresion.

e En la pérdida, destruccion o deterioro de un bien por causa de la remocion
de un peligro inminente, producidos en estado de necesidad, que no exceda
lo indispensable para conjurar el peligro y siempre que haya notoria
diferencia entre el bien sacrificado y el bien salvado. La carga de la prueba

recae en el liberado del peligro.
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b) El dafio causado:

Se denomina dafio a la lesién de un interés juridicamente protegido. Este es el
principal elemento de la responsabilidad civil, debido a que sin dafio no hay
resarcimiento, pero sin dafio igual hay indemnizacion, ya que esta como hemos visto
en parrafos anteriores, no requiere que haya dafio. En la legislacion espafiola 'y en la
italiana, a la responsabilidad civil se le conoce como derecho de dafios.

Implica un menoscabo o un perjuicio a derechos subjetivos o situaciones que
pueden tener caracter patrimonial, que afecta el patrimonio de la persona. Puede ser
el dafio emergente, que se refiere a la disminucion patrimonial inmediata y directa a
la generacion del perjuicio. En la responsabilidad civil contractual el dafio emergente
nace del incumplimiento de clausulas generales del contrato, no pueden referirse a
cualquier incumplimiento. En la responsabilidad civil extracontractual, el dafio
emergente sera lo que se tenga que gastar para mitigar o restituir a la situacion
anterior al evento dafioso. También puede ser el lucro cesante, que es lo que el sujeto
dafiado ha dejado de ganar. Es la pérdida de una ganancia patrimonial del sujeto
afectado como consecuencia del dafio causado. Debe verificarse de manera
indubitable lo que el sujeto dafiado esta dejando de percibir, sin basarse en
expectativas. No es cierto que no se pueda plantear lucro cesante por falta de vinculo
patrimonial.

Asimismo, pueden tener caracter extra patrimonial, el cual se divide en dafio a
la persona y dafio moral. El dafio a la persona, es la lesion a los derechos no
patrimoniales de la persona. Son de caracter resarcible y permanente que afecta en
su vision méas amplia el proyecto de vida de la persona. Debe ser cuantificado con un
valor mayor que el dafio moral, pues mientras este ultimo es transitorio, es dafio a la
persona es permanente. EI dafio moral no se refiere Unicamente a las pérdidas de
caracter econdémico (valor no patrimonial de un bien) sino que pueden referirse a
pérdidas emotivas. Es un dafio no patrimonial, resarcible y que implica generalmente
el dolor, sufrimiento, pena, afliccion, como consecuencia de la vulneracion de un
derecho subjetivo, es por ello que se dice que tiene caracter transitorio. Puede ser
directo cuando se afecta directamente a la persona dafiada o indirecto cuando se
afecta a su familia, un bien, entre otros. Todos los dafios no patrimoniales deben ser

cuantificados
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c) Larelacién de causalidad:

Es larelacion de causa efecto entre una conducta tipica o atipica u omision y el dafio.
El no hacer puede ser materia de responsabilidad y como consecuencia de
resarcimiento. En el caso de la responsabilidad civil contractual, se habla de una
causa proxima o inmediata. En el caso de la responsabilidad civil extracontractual,
es la causalidad adecuada, hay distintas causas por lo que sera tarea del Juez elegir
solo una de esas causas para analizar la responsabilidad, es decir, escoger
juridicamente la causa méas idonea o la méas adecuada.
Existen cuatro teorias para entender el presente elemento:

e Teoria de la equivalencia de las condiciones: si se suprime la condicion, la
consecuencia desaparece. Esta es una concatenacion de causas destinadas a
un resultado final. Es una teoria bastante débil y se aplica en casos
determinados.

e Teoria de la causa adecuada: es la teoria recogida en el Codigo Civil (1984)
en materia de responsabilidad civil extracontractual, en su version subjetiva
cuando se vulnera el deber genérico de no dafiar. El vinculo en cuanto a la
causalidad se analiza considerando entre los supuestos de generacion del
dafio, cuél es la mas adecuada.

e Teoria de la causalidad eficiente: El grado de eficiencia se encuentra en el
resultado. Alfredo Bullard la denomina ‘teoria de la causalidad
probabilistica’ desde la perspectiva del analisis econdmico del derecho. Este
autor propone crear un fondo indemnizatorio para que de manera ex ante se
pueda indemnizar las actividades ineficientes. Se caracteriza por (i) la
inversion de la carga de la prueba, el dafiante es quien tiene que probar que
actué correctamente y por (ii) la cosa habla por si misma. No hay otra
posibilidad de que el dafio se haya ocasionado por otra razdn, sino solo por
la razon evidente, volviéndose de esa manera en responsabilidad objetiva.

e Teoria de la ocasionalidad necesaria: si el sujeto dafiante no hubiera estado
en una situacion juridica determinada no se hubiera podido generar el dafio.
A esta teoria se le opone la teoria de la esfera individual o privada, seguin la
cual una empresa no es responsable si se demuestra que su dependiente actuo

de manera individual, por ello la presente teoria es bastante discutible.

72



d) Los factores de atribucion:

Llamados también criterios de imputacion. Se analizan los factores subjetivos (culpa
y dolo) y objetivos (bienes y actividades riesgosas, riesgo empresarial y profesional).

El dolo no tiene nada que ver con los vicios de la voluntad. Consiste en la
voluntad del sujeto de causar el dafio de manera consciente y voluntaria. No es dolo
antijuridico, pues este ultimo es dolo penal. Se trata de dolo civil, que busca una
reparacion y resarcimiento de la victima.

La culpa implica negligencia (Actuar a un nivel menor a como se esperaba que
actues. Esta orientada a la pasividad), imprudencia (implica actuar de una manera
excesiva 0 desbordada y hasta temeraria.) o impericia (cuando una persona no esta
facultada para ejecutar determinados tipos de acciones o cuando esta facultada pero
no actla imperitamente. Es el incumplimiento de las reglas fundamentales de un arte
u oficio). Es la contravencién, a un estandar de conducta que no se encuentra
contenida en ninguna norma. Se utiliza un patron objetivo denominado diligencia
ordinaria, que es una nocion abstracta de un individuo que actta de la forma mas
adecuada dentro de lo razonable. Se realiza una comparacion entre la conducta real
y la conducta modelo.

La Graduacidn de la culpa es el primer factor de atribucion subjetivo y el mas
importante. Esta graduacion es la siguiente:

o Culpa leve: Quién actta con culpa leve tendra que tener un nivel de diligencia
normal, es decir lo que se esperaria del actuar de una persona promedio. Esta
se presume. El sujeto es analizado es funcion a un criterio objetivo de mayor
diligencia. Se compara al sujeto dafiante con una persona que tiene cierto
nivel de conocimiento sobre un oficio o materia, de mayores aptitudes y
capacidades.

o Culpa grave o inexcusable: Es la omision de la diligencia que es propia de la
mayoria de los sujetos, es decir, quien ha tenido una conducta en la cual ha
actuado como los sujetos no suelen hacer cominmente. Es una culpa mas
radical. Cualquier persona con una diligencia minima hubiese podido evitar
el dafo. Es equiparable al dolo.

o Culpa levisima (sélo se encuentra en la doctrina): Se da en los casos en que
no se actla con la diligencia propia de los sujetos excepcionalmente
prudentes y cautas. Se compara la conducta real con la conducta modelo.
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Debe advertirse con un especial analisis al detalle para que tenga diligencia

mayor.

Los factores de atribucion también pueden ser objetivos. Nuestro sistema de
responsabilidad no es propiamente objetivo puro, sino que es de responsabilidad
semiobjetiva, pues se pueden dar fracturas del nexo causal. No se requiere acreditar
culpa o dolo. Asi, se demuestra que se ocasiond el dafio y por consiguiente el
causante debe pagar la reparacion correspondiente. El supuesto de la responsabilidad
objetiva se puede basar, por ejemplo, en los siguientes supuestos:

o Situaciones de riesgo: En caso se genere una situacion de riesgo, se debera
asumir la responsabilidad sobre los dafios que se hayan ocasionado, de
manera independiente a la conducta del sujeto dafiante.

o Situaciones de ventaja: En caso un sujeto busque que se dé una situacién que
le beneficie o favorezca, se verd obligado a asumir la responsabilidad de
manera consecuente a los dafios que se ocasionen por esa situacion.

o Situaciones establecidas en la ley: todo lo que se encuentre regulados por el

ordenamiento juridico en el momento en el que se dé la situacion.

La imputabilidad:

Antes de explicar el presente elemento, se debe distinguir entre autoria y
responsabilidad. El autor es quien genera el perjuicio directamente, pero no siempre
es el responsable.

Consiste en evaluar la atribucion de imputacion. Para un sector de la doctrina lo
primero que se debe evaluar en un caso es el sujeto dafante y para ello la
imputabilidad es lo mas importante, si es que a este se le puede atribuir la
responsabilidad funcion a su capacidad.

La capacidad estd vinculada a la subjetividad, asi se trate de una persona
natural o juridica. Se tiene que evaluar los recursos y actitudes que tiene el individuo
para desempefiar una determinada tarea. La capacidad de goce no tiene limites, la
tiene la persona por su condicion de sujeto de derecho. La capacidad de obrar o de
ejercicio, implica ejercer sus derechos civiles por uno mismo, se adquiere cuando se
cumple la mayoria de edad, con algunas excepciones que establece el Codigo Civil.

Puede limitarse con deterioro mental.
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Incapacidad absoluta, se refiere a quienes carecen de discernimiento, no son
capaces de poder tomar decisiones. Incapacidad relativa, son los drogadictos, ebrios
habituales, toxicobmanos, los prédigos o despilfarradores, el mal gestor, los ludopatas
que tienen adiccion malsana.

Los dafiantes que sean sujetos tutelados o curados, es decir, quienes tienen
alguna discapacidad o son incapaces o0 ejercen su capacidad o atribuciones a través
de sus representantes legales, responderdn por el dafio cometido de la siguiente
manera:

o El incapaz con discernimiento es autor directo y autor indirecto, pero el
representante legal es solidariamente responsable.

o El representante legal s6lo responde si el dafio es causado por un incapaz sin
discernimiento.

o En el supuesto en que el patrimonio del representante legal del incapaz sin
discernimiento no alcance para cubrir el resarcimiento al dafiado, el
patrimonio del incapaz sin discernimiento serd el que se use para cubrir el

resarcimiento.

Existen algunas variantes del juicio de imputabilidad en materia de persona juridica,
lo cual da nacimiento a la siguiente pregunta ¢Quién responde civilmente por los dafios
generados por el 6rgano, representante o dependiente de la persona juridica? La respuesta
es que responde la persona juridica, bajo el tipo de responsabilidad objetiva. La diferencia
que existe entre un organo, representante o dependiente, es que el dependiente cumple
ordenes y no toma decisiones, mientras que los 6rganos estan ensimismados en la persona
juridica y la persona juridica a su vez, actla a través de sus érganos. Cuando el
dependiente actla en ejercicio de sus funciones, responde la persona juridica y no hay
responsabilidad solidaria. Cuando el dependiente actta en exceso de sus facultades, es el

dependiente quien responde de manera personal.

Si no se cumple con la presencia de los mencionados elementos, no puede haber un

resarcimiento.
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5.5 La responsabilidad civil de los profesionales

Una vez claro el concepto de responsabilidad y sus elementos sera un poco mas facil
poder entender la responsabilidad civil del Registrador Publico, de la Administracion
Publica y del Estado.

Podemos analizar la responsabilidad civil del Registrador Publico como el
profesional que es al ocupar dicho cargo. Los profesionales, por el hecho de haber
estudiado y contar con los conocimientos adecuados para ejercer sus funciones como
tales, tienen el deber de actuar diligentemente al momento de ejercer su profesion, esto
de la mano de sus aptitudes, la buena fe y cumpliendo siempre la normativa vigente para
evitar ocasionar algun perjuicio tanto a terceros como a ellos mismos. Todo esto se
encuentra directamente relacionado con la seguridad juridica que esperan los
administrados al buscar los servicios de los profesionales, en este caso puntual de los
Registradores Publicos para satisfacer sus necesidades.

Ante el presente supuesto de responsabilidad civil de los profesionales, la doctrina
menciona en su mayoria casos de responsabilidad civil médica. En la cual se le considera
como responsabilidad contractual debido a que indican que en el momento en que el
paciente acepta ‘contratar’ los servicios del médico y este los brinda, se estaria haciendo
un contrato de manera tacita entre ambos, incluyendo también al establecimiento de salud
en el cual se estarian brindando los servicios. Sin embargo, para nuestra jurisprudencia
estariamos bajo el tipo de responsabilidad extracontractual, esto debido a que no existe
de manera explicita un contrato entre las partes.

Siguiendo la misma linea y tomando como ejemplo el supuesto de la
responsabilidad civil médica, el articulo No. 48 de la Ley No. 26842 (Ley General de
Salud, 1997) indica lo siguiente: “el establecimiento de salud o servicio médico de apoyo
es solidariamente responsable por los dafios y perjuicios que se ocasionan al paciente,
derivadas del ejercicio negligente, imprudente o imperito de las actividades de los
profesionales, técnicos o auxiliares que se desempefian en este con relacion de
dependencia.”

Este es un articulo bastante interesante y explicito en cuanto a la responsabilidad
civil de las partes en el supuesto de los médicos como profesionales. En este se menciona
la responsabilidad solidaria que existe por parte de la entidad con el profesional médico
en caso este ejerza sus funciones de manera negligente o imprudente, por lo que el

presente articulo podria generar como consecuencia un precedente sobre quién debe

76



asumir la responsabilidad por un error negligente cometido por un profesional al
momento de ejercer sus funciones, independientemente de la profesion que este ejerza y
de la entidad publica o privada para la cual se encuentre trabajando.

Relacionando lo que se establece en la Ley No. 26842 (Ley General de Salud, 1997)
con el presente tema que estamos tratando, se podria entender que ante un actuar
negligente por parte de los Registradores Publicos en desmedro de los administrados la
SUNARP deberia asumir la responsabilidad civil y por ende responder de manera
solidaria ante los Registradores Publicos que cometieron un error en el ejercicio de sus
funciones. Dicho esto, o mas optimo seria que la SUNARP dentro de su normativa
interna contemple el supuesto de la actuacion sin diligencia por parte de los Registradores
Publicos, supuesto que no se menciona en su normativa actualmente.

“De acuerdo con una corriente de pensamiento, el desarrollo de las actividades
profesionales debe implicar una posiciébn méas severa tanto de la ley como de los
Tribunales de Justicia en torno al monto indemnizatorio debido y en cuanto a los
requisitos de diligencia, los mismos que en el caso de los profesionales deberian ser
(dentro de esa linea de pensamiento) mas estrictos que aquellos exigidos a las personas
que no sean consideradas como tales” (Osterling & Castillo, pag. 57)

Respecto a lo mencionado por Osterling y Castillo, la ley deberia ser mas severa
con los profesionales en cuanto a su responsabilidad en caso no actten con la diligencia
esperada por su profesion en el ejercicio de sus funciones. Todo esto debido a la asimetria
informativa que existe para con los administrados por la informacion que los
Registradores Publicos poseen, asi como la idoneidad que los administrados esperan en
el servicio brindado por los funcionarios de la SUNARP.

Como toda persona, los Registradores Publicos, independientemente de si se
encuentran cumpliendo su rol de profesionales, pueden cometer errores de cualquiera de
los tipos mencionados anteriormente, por lo que al perjudicar a los administrados estos
deberian asumir su responsabilidad por los actos realizados. En caso se encuentren en el
ejercicio de sus funciones al momento de cometer el error y no asuman 0 no puedan
asumir su responsabilidad, la SUNARP deberia asumir dicha responsabilidad e
indemnizar de la manera mas adecuada a los administrados.

En caso los profesionales se encuentren ejerciendo sus funciones en una entidad
publica, el Estado como principal ente protector de los derechos de los ciudadanos,
deberia velar porque se cumpla con un actuar diligente por parte de todas sus entidades y

por ende de cada uno de sus funcionarios. Sin embargo, en caso los Registradores
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Publicos como profesionales y la SUNARP como Administracion Publica no asuman su
responsabilidad por el error cometido por el Registrador Publico, deberia ser el mismo

Estado quien responda frente al administrado perjudicado.

5.6 La Responsabilidad Civil del Estado

Teniendo en consideracion lo mencionado en el presente capitulo, se puede entender que
la responsabilidad civil del Estado es objetiva. Este tipo de responsabilidad exime el
requisito de la culpa que hemos visto que se encuentra presente en todos los casos de
responsabilidad civil contractual y extracontractual, por lo que no es necesario que se
acredite si el sujeto dafiante actu6 con dolo o culpa. Asimismo, en este supuesto no opera
la inversion de la carga de la prueba. Se tendréa que evaluar obligatoriamente la causalidad
y de esa manera se podra establecer una relacion entre el hecho que ocasiono el dafio y
el dafio per se.

Dicha responsabilidad nace de las obligaciones que el Estado tiene
constitucionalmente para con los ciudadanos, al no cumplir con las mismas o en caso los
derechos de estos se vean afectados, deberd asumir las consecuencias de los perjuicios
gue sean ocasionados.

Como hemos visto en el numeral 5.4 del presente capitulo, el elemento de
antijuricidad debe encontrarse presente en la responsabilidad civil. Este no reside en una
actuacion ilicita o contraria a un derecho, sino en el hecho de que los administrados no
tienen el deber de soportar el dafio que se les produzca, esto se encuentra directamente
relacionado con el deber que tiene el Estado de velar por su proteccion y seguridad.

Con esto, entendemos que en caso un Registrador Publico cometa un error, que
como hemos visto en el capitulo anterior ciertos errores puntuales suelen repetirse con
alta frecuencia, seria la SUNARP quien no estaria llevando un registro de los mismos en
busca de mejora interna para poder brindar un servicio idéneo a los administrados. Con
lo cual se entenderia que el mismo Estado no estaria cumpliendo con su deber de
satisfacer las necesidades de los administrados a través de las entidades publicas, las
cuales deberian actuar de la manera mas diligente posible al encontrarse trabajando
sirviendo a los ciudadanos.

“En caso de dafio, este proviene de la organizacion misma, de la deficiencia
estructural o funcional del 6érgano, por lo que la responsabilidad recaeria sobre el Estado.”
(Mendoza Del Maestro, 2011, pag. 401)
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De lo mencionado por el autor Mendoza Del Maestro, se desprende que la
organizacion interna que lleva el 6rgano competente en este caso puntual la SUNARP
tiene gran importancia, pues dicho érgano debe velar porque todos sus funcionarios
publicos se encuentren lo suficientemente capacitados tanto en el conocimiento
actualizado de la ley como en la ética profesional para que puedan brindar un servicio a
los administrados de una manera Optima, responsable y diligente.

Con ello en caso se le ocasione un dafio a algin administrado, la responsabilidad
debera recaer sobre el Estado, pues es este quien ejerce sus funciones a través de la
SUNARP y esta a su vez lo hace a través de los Registradores Publicos, con lo que la
relacién que existe entre el Registrador Pablico y el Estado es directa.

Al encontrarnos en este supuesto, el Estado es responsable de los actos realizados
por el Registrador Publico y deberd ser quien indemnice al administrado por el error
cometido y los dafios ocasionados.

Sin embargo, este podra utilizar la potestad de repetir directamente en contra del
Registrador Publico siempre y cuando este haya actuado con dolo o culpa inexcusable,
ya que se trata de un actuar autbnomo a pesar de ser una actividad delegada por la
SUNARP.

5.7 La responsabilidad directa o indirecta por los errores cometidos por los

Registradores Publicos

La responsabilidad civil podra ser directa o indirecta, de acuerdo a cada caso en especifico
y a la causalidad del actuar de cada Registrador Publico. Es de gran relevancia tener en
claro que asi la responsabilidad civil sea directa o indirecta, la responsabilidad esta
presente, ya que dejando de lado la causalidad del error cometido, el perjuicio que se le
ocasiona al administrado es un hecho real y trae consigo diversas consecuencias
negativas, tanto como para el administrado como para las personas que se encuentren
relacionadas.

Como hemos visto en el numeral 5.6 del presente capitulo, el Registrador Publico
se encuentra en el ejercicio de sus funciones como profesional. Con ello se entiende que
su actuar debe haber sido diligente, debe haber cumplido con sus funciones de la mano
de la buena fe y siguiendo al pie de la letra tanto la normativa interna de la SUNARP asi
como todas las normas conexas, de haberse dado de la manera indicada el factor de
atribucion denominado dolo no se encontraria presente. Para este caso sobre el actuar

idoneo por parte del Registrador Publico nuestra jurisprudencia indica lo siguiente ante
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la determinacion de la responsabilidad civil: “no existe responsabilidad cuando la
interpretacion del funcionario se ajustd a un razonable raciocinio legal, incluso, cuando
luego la jurisprudencia contradiga su criterio.” (Mendoza Del Maestro, 2011, pag. 465)

De lo mencionado por el autor Mendoza Del Maestro, podemos entender que para
poder basarnos en lo que este indica sera de gran importancia la determinacion del
concepto ‘un razonable raciocinio legal’, esto debido a que es bastante subjetivo, pasible
de distintas interpretaciones sobre la causalidad del actuar del Registrador Publico al
momento de ejercer sus funciones.

Siguiendo la misma linea, a pesar de que el Registrador publico haya ejercido sus
funciones de la manera mas idonea posible, como se menciona en los parrafos
precedentes, este puede cometer errores, que traigan como consecuencia un perjuicio para
el o los administrados que se vean involucrados en cada caso especifico. Sin embargo,
como hemos podido ver en los ejemplos del numeral 4.8 del capitulo IV, la mayoria de
errores se dan por un actuar negligente por parte de los Registradores Publicos.
Asimismo, a pesar de no encontrarse presente el factor de atribucion dolo de acuerdo a
lo mencionado, la culpa también es un factor de atribucion y puede encontrarse presente
en la causalidad del actuar de los Registradores Publicos al momento de cometer un error.

En ciertos casos en los que el Registrador Publico con su actuar ocasiond un
perjuicio a un administrado, pero pueda demostrar que actué con la diligencia debida e
idoneidad esperadas, la responsabilidad debera recaer sobre la SUNARP al ser la entidad
que lo tiene bajo su subordinacion. Asimismo, en caso la SUNARP demuestre de la
misma manera que el ejercicio de las funciones fue realizado de acuerdo a la normativa
interna y a la legislacion vigente, sera el Estado quién deba asumir la responsabilidad por
dicho acto. Es en este supuesto en el que nos encontramos bajo la responsabilidad
indirecta por el error cometido por el Registrador Publico.

Por otro lado, siguiendo la linea del Codigo Civil (1984), el cual indica en su
articulo 1969° sobre la responsabilidad civil lo siguiente: “aquel que por dolo o culpa
causa un dafio a otro esta obligado a indemnizarlo”. (RepuUblica, 1984), podemos darnos
cuenta que sin importar la causalidad, por culpa o dolo la responsabilidad civil nace del
dafio que se le ocasiona a otra persona trayendo consigo repercusiones directas contra el
administrado que se ve perjudicado.

El mencionado dafio dependera de cada caso especifico en el momento determinado
y segun el contexto social en el que se encuentre, pues deberd ser comprobado que

efectivamente esta persona se ha visto perjudicada, de tal manera que lo correcto seria
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indemnizarla para asi resarcir el dafio que se le ocasion6. Como ya hemos visto en los
capitulos anteriores, actualmente, la carga de la prueba recae en el dafante, este tendra la
obligacion de probar que actuo con la idoneidad y diligencia establecidas en la norma 'y
esperada por los administrados. En caso no pueda lograr comprobarlo, nos
encontrariamos bajo la responsabilidad directa, puesto a que el nexo causal entre la
actuacion del Registrador Publico y la consecuencia que esta trae consigo son
determinantes.

De esta manera, independientemente de la posicion que se tome por el actuar
especifico del Registrador Publico en cada caso en concreto, este igual habria causado un
perjuicio al administrado, por lo que el administrado sera un sujeto pasible de
indemnizacién. Lo que se busca lograr mediante la indemnizacion, sea esta por parte del
Registrador Publico, por la SUNARP o por el Estado, es resarcir el dafio producido al
administrado que se ve perjudicado por el error cometido por el Registrador Publico. Por
lo que se dejaria de lado la verificacion de la circunstancia puntual en la cual se produjo

el hecho.
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CAPITULO VI: DERECHO COMPARADO

6.1 Introduccién

El derecho comparado, independientemente del ambito en el cual se esté analizando, es
de gran relevancia. Esto debido a que ayuda a tener una visién mas amplia y global sobre
un tema en especifico al traer a colacion la manera como se trata el mismo en diferentes
paises. Claro est& que esto va mas alla de la ubicacion geogréfica de cada pais, pues como
ya hemos podido ver en los capitulos anteriores, lo mas importante de la normativa en un
pais es que esta vaya de la mano con la realidad nacional al momento en que esta se
encuentra vigente. De esa manera es que se puede lograr la satisfaccion de las necesidades
de los ciudadanos.

En relacion a lo mencionado en el parrafo precedente, en este capitulo se realizara
el andlisis de como es que funciona el sistema registral en otros estados del mundo, cual
es la importancia que se le da al registro y de qué manera es que los Registradores
Publicos cumplen con el ejercicio de sus funciones. Asimismo, se analizara la
responsabilidad civil en otros estados del mundo, los elementos que se utilizan para
determinarla y con ello podremos ver si es gque esta es asumida en ciertos casos en
especifico por el Estado.

Con todo ello podremos determinar si es que al igual que en el Per( existe una
relacion directa entre el Registrador Publico, o el que haga sus veces y el Estado.

6.2 El Sistema Registral
6.2.1 Francia

En el sistema registral francés, a diferencia de lo que sucede en el sistema registral
peruano, la publicidad es incompleta, esto quiere decir que “no todas las personas pueden
acceder al contenido de las transcripciones (...) Se debera acreditar interés”. (Alca
Robles, 2014, pag. 29)

De lo mencionado, podemos entender que la presuncién de que todos los
administrados cuentan con el conocimiento de la informacion contenida en el registro no
iria acorde con el presente supuesto. Sin embargo, en el caso que un administrado tenga

la intencion de inscribir un titulo, podré acreditar dicho interés y de esa manera lograra
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obtener acceso a la informacion pertinente. Con ello podra tomar conocimiento tanto de
los antecedentes como de toda la informacion relacionada al titulo pasible de inscripcion.
Es asi que podriamos asumir que los administrados no tienen como obligacion tener
conocimiento de la informacién contenida en el Registro, simplemente cuentan con la
opcidn de poder conocerla, Unicamente en caso estos tengan algan interés que pueda ser
demostrado sobre el contenido al que quieren acceder.

Por otro lado, el Registrador Publico es denominado como el “Conservador”,
teniendo esto como premisa, podemos ver que “(...) la calificacion del Conservador es
de orden puramente externo y no de fondo. Contra esta calificacion cabe recurso, por 8
dias, ante el Presidente del Tribunal civil (...) (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pag.
48)

De lo mencionado podemos entender que la calificacion por parte del
Conservador es meramente de forma, dejando de lado la verificacion exhaustiva de los
antecedentes, normas conexas y demas informacién relevante que tenga relevancia para
la posible inscripcion en el Registro. Dicha calificacion, como podemos ver, es pasible
de recurso ante el Presidente del Tribunal Civil, con lo que podriamos entender que los
actos que realice el Conservador en ejercicio de sus funciones, pueden ser revisados por
una entidad superior, encontrandose de cierta forma subordinado por la misma.

Con ello podemos determinar que si en caso el Conservador cometiese un error
que traiga como consecuencia un perjuicio para el administrado, al encontrarse en
subordinacion, seria el Registro quien tendria que asumir la responsabilidad civil que
dicho hecho traiga consigo. Para luego proceder con la indemnizacion correspondiente

que deba ser entregada al administrado afectado.

6.2.2 Alemania

En el sistema registral aleman, al igual que en el sistema registral peruano, la publicidad
es absoluta, cualquier persona puede tomar conocimiento de la informacion contenida en
los Registros. La diferencia es que si bien todos los individuos pueden conocer lo que
dice el registro, esto no da una presuncion de que efectivamente todos los individuos
tengan conocimiento sobre la totalidad de la informacion que se encuentra comprendida
en el Registro.

Por otro lado, a diferencia del sistema registral peruano, este es constitutivo, con

lo que la publicidad no le otorga Unicamente el efecto de que estos sean oponibles frente
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a terceros, sino que los derechos gquedan constituidos desde el momento en que se
inscriben en el Registro, independientemente del acto juridico que los pueda haber
causado.

El Registro es el unico responsable de la calificacion registral, sin embargo, no es
necesario que este verifique la validez del acto que da nacimiento a dicho titulo que quiere
ser registrado. La mencionada calificacion la hace a través de sus funcionarios y su
relacion es de subordinacion frente al Registro.

En caso de error por parte del Registro, “la rectificacion del Registro debe, por
regla general, ser instada por el perjudicado y sélo excepcionalmente se procede de oficio
por el propio Registro.” (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pag. 65) El cddigo civil
aleman le permite al perjudicado “exigir a quien deba resultar afectado por la rectificacion
que asienta a ella”. (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pag. 65)

De lo mencionado, podemos entender (i) que el perjudicado es quien debe
presentar la solicitud de rectificacion ante el Registro, pues este sélo la realizara de oficio
en casos especificos; y (ii) que la proteccion que le brinda el Registro a los derechos de
los ciudadanos es inquebrantable, pues va més alla de la buena fe que puedan tener los
terceros, esto debido a que el administrado que se vea perjudicado por un error cometido
por el Registro, puede exigir la rectificacion, con lo que el tercero de buena fe debera
afectarse, teniendo en consideracion que el hecho se realiza Unicamente con razon de

salvaguardar el derecho inscrito.

6.2.3 Suiza

El sistema registral suizo, al igual que el sistema registral alemén, es constitutivo de
derecho. Con lo que la inscripcidn del mismo es un paso obligatorio para que este pueda
quedar constituido.

Por ello, cualquier error por parte de un Registrador Publico a la hora de
inscribirlo, puede traer consigo un perjuicio mayor al administrado que se vea afectado
por el mismo que en el caso peruano que los Registros Publicos son declarativos, al
tratarse Unicamente de la declaracion de un derecho con el objetivo de que el mismo sea
oponible a terceros mediante la publicidad del Registro.

Como hemos visto, al ser constitutivo, “(...) la ley ha de procurar el maximo grado
posible que cuando este no concuerde con la realidad extrarregistral sea rectificado el

Registro (...)” (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pég. 81)
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Con ello, podemos ver como es que en Suiza, la ley impulsa a que el Registro
realice todas las actividades que estén en sus manos para lograr que la informacion
inscrita en el registro refleje la realidad extrarregistral y en caso no lo haga, la manera de
remediarlo es la rectificacion por parte del mismo.

En cuanto a la calificacion registral, esta es bastante superficial, podemos notarlo
debido a que durante la misma, el Registro debe Unicamente identificar al sujeto que
presenta el titulo pasible de inscripcion y cerciorarse de que este se encuentre
efectivamente vinculado con el titulo que presenta.

De lo mencionado, podemos llegar a la conclusion de que en caso el Registro
cometa un error al momento de inscribir un titulo, es este mismo quien debe realizar la
rectificacion en busqueda de que refleje la realidad extrarregistral, por lo que la
responsabilidad sobre el perjuicio ocasionado al administrado afectado, deberia ser
asumida por el Estado, al valerse del registro para cumplir con sus obligaciones para con

los administrados.

6.2.4 Australia

El sistema registral australiano, a diferencia del sistema registral peruano es constitutivo
de derecho, con lo que genera un requisito indispensable para los administrados para
lograr que el derecho se constituya o que posteriormente se logre la transferencia del
mismo.

La calificacion en el presente sistema es muy intensa y absoluta, se verifica el
fondo y la forma. El Registrador, ademas de los documentos que comprenden el titulo
tiene la libertad de poder solicitar a los administrados toda la informacion que este crea
conveniente con la finalidad de cumplir con la revision de toda la documentacion conexa
gue sea relevante para lograr la inscripcion del mismo.

“Se admite con bastante amplitud la rectificacion del contenido del Registro, con
intervencion de la Autoridad judicial o bien con el consentimiento unanime de los
interesados.” (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pag. 100)

De lo antes mencionado, se puede entender que las partes que puedan tener un
conflicto de intereses debido a un error Registral, tienen la opcion de poder llegar a un
acuerdo sobre el derecho inscrito y de esta manera el mismo sera pasible de rectificacion

por parte del Registrador.
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En caso las partes mencionadas no logren llegar a un consenso, puede realizarse
la rectificacion del derecho inscrito en caso intervenga la autoridad judicial, con lo que
se podria confirmar que prima para el Estado su deber de salvaguardar los derechos de
los ciudadanos por encima de la buena fe de los terceros que puedan afectar los derechos
junto con un error cometido por el Registrador Publico.

“El Registrador puede corregir por si los errores cometidos en los libros, siempre
que se trate de equivocaciones materiales”. (Carrasco & Nufiez Palomino, 2000, pag.
100)

Con ello confirmamos la relevancia que tiene el velar por los derechos de los
ciudadanos, al no existir la necesidad de que el Registrador realice una observacion por
un error material, suprimiendo de esa manera los costos de transaccion que se generaria
para el administrado para subsanar la misma, dentro de los cuales se encuentran no sélo
los gastos econdmicos, sino también el tiempo invertido y posiblemente el trabajo por
parte de un abogado, que realice los actos necesarios para poder subsanar la mencionada

observacion.

6.2.5 Espaia

El sistema registral espafol, al igual que el sistema registral peruano es declarativo. El
acto que da nacimiento al derecho del administrado es el que se encarga de constituirlo,
tratandose de un acto independiente al de la inscripcion en el Registro. Es asi que el
Registro de manera declarativa logra proteger mediante la amplia publicidad que este
ofrece a todas las personas de tomar conocimiento de la informacion contenida en el
Registro, del derecho inscrito del administrado frente a terceros.

Este de manera similar al sistema registral peruano, vela por salvaguardar los
derechos adquiridos por los terceros de buena fe, quedando en segundo plano, como
hemos visto en capitulos anteriores, el derecho inscrito por el administrado afectado.

En cuanto al tema de la subordinacion por parte del Registro, “El Registrador esta
sujeto a una jerarquizacion organica”. (Alca Robles, 2014, pag. 38) Con lo que podemos
entender que en caso el Registrador cometa un error que perjudique a un administrado y
lo haya hecho en ejercicio de sus funciones, el Registro sera solidariamente responsable

por los dafios y perjuicios que se le puedan ocasionar al administrado.
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6.3 Responsabilidad Civil
6.3.1 Espaia

El derecho civil espafiol indica que toda vez que un administrado se vea afectado por el
error de un funcionario publico de cualquier entidad de la Administracion Pablica, este
deberé ser correctamente indemnizado por la entidad que haya realizado el acto que trajo
consigo como consecuencia un perjuicio para el administrado.

Para ello sera necesario que el mencionado error se individualice y analice la
relacion existente entre la entidad de la Administracion Pablica y el funcionario que
ocasiono dicho perjuicio al administrado. Asimismo, sera necesario que se estime un
valor econdmico para que la Administracion Publica pueda cumplir con la indemnizacién
y esta sirva al administrado en la manera mas idonea posible.

Por otro lado, el Tribunal Supremo espafiol “ha sostenido una muy rigida
presuncion de culpa sobre el autor del dafio, considerandolo culpable hasta tanto pruebe
lo contrario.” (Pizarro, 1983, pag. 136) Por lo que se puede entender que la carga de la
prueba en este caso recae sobre el Registrador Publico, quien debera probar que actu6 de
manera diligente en todo momento.

Unicamente en caso el Registrador Publico pueda probar la inexistencia del
nexo causal o de la culpa como factor de atribucidn, generara que la el Registro espafiol
deba responder frente al error cometido por el mencionado funcionario publico. Todo
ello para lograr mitigar el perjuicio ocasionado al administrado afectado por el

mencionado error.

6.3.2 Francia

En Francia, al igual que en el Per( y en la gran mayoria de los paises del mundo, el Estado
tiene por obligacion velar por los derechos de los administrados. Con lo que
consecuentemente tendria el deber de mitigar los dafios que la Administracion Publica
pueda, mediante el ejercicio de las funciones de sus funcionarios ocasionar.

El codigo civil francés indica en su articulo 1384, lo siguiente “se es
responsable no solamente del dafio que se causa por el hecho propio, sino también del
causado por el hecho de las personas por las que se debe responder (...) (Pizarro, 1983,
pags. 116-117)
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En este caso la Administracion Publica tendria que asumir la responsabilidad
civil por el error cometido por uno de sus funcionarios publicos. Al menos que dicho
funcionario logre deslindarse del error cometido y la Unica forma de hacerlo es mediante
la ruptura del nexo causal. De lo mencionado, podemos entender que la carga de la prueba
la tiene el Registrador Publico.

Para poder determinar la responsabilidad civil que deberia asumir la
Administracion Publica, serd tomada en cuenta la gravedad del perjuicio causado al
administrado por parte del funcionario publico, teniendo en consideracion los beneficios
que este pudo haber obtenido de no haberse producido el error por parte del funcionario

publico.

6.3.3 Alemania

En Alemania existe la siguiente premisa cuando se trata de asumir la responsabilidad civil
por un hecho ajeno. “Es la relacion causal existente (...) lo que justifica la responsabilidad
del principal”. (Pizarro, 1983, pag. 176)

En relacion a lo expuesto en el parrafo anterior, podemos ver la importancia
que tiene el nexo causal existente para poder justificar que la Administracion Pablica
pueda asumir la responsabilidad civil por el error cometido por un Registrador Publico.
Este nexo causal seria en el caso del error de un Registrador Publico, la relacion directa
que existe entre ambos y por ende las actividades que realiza el Registrador Publico en
ejercicio de las funciones que le fueron conferidas por parte de la Administracion Publica.

Asimismo, la ley alemana admite el hecho de que en caso se pueda corroborar
que el Estado y la Administracion Publica actuaron con la diligencia necesaria para que
el administrado reciba un servicio idoneo, ninguna de las dos debera en su calidad de
subordinar al Registrador PUblico, asumir la responsabilidad civil por el error que este
pueda haber cometido en el ejercicio de sus funciones.

Se entenderia entonces eximidos de responsabilidad en el caso que hayan
realizado todas las actividades necesarias para evitar que se cause un dafio al administrado

gue se esta valiendo de la Administracion Publica para poder satisfacer sus necesidades.
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6.3.4 Portugal

La responsabilidad civil en el sistema de Portugal tiene al factor de atribucion culpa como
un fundamento para poder obligar al sujeto dafiante a de resarcir al perjudicado. Por lo
que es vital la probanza de la culpa al momento en el que el acto causante del perjuicio
se realizo.

El articulo No. 501 del codigo civil portugués indica lo siguiente “el Estado y
las otras personas colectivas de derecho pablico deben responder por los dafios que
causaren sus 6rganos, en el ejercicio de las actividades que son especificas a su funcion”
(Pizarro, 1983, pag. 185)

El mencionado articulo nos da una clara respuesta sobre la responsabilidad civil
del Estado frente al error de un Registrador Publico en su calidad de funcionario pablico
a la hora de ejercer sus funciones. Es asi que el Estado es quien debe responder por el
mismo frente al administrador que se vea perjudicado por el mismo.

Trayendo el supuesto mencionado al Perd, se confirmara la relacion directa que
existe entre el Estado y la Administracion Publica, debido a que el Estado cumple con
sus obligaciones a traves de la misma. Asi como la relacién directa entre la
Administracion Publica y el Registrador Publico, al ser un funcionario mediante el cual
la Administracién Publica cumple con sus funciones.

El Registrador Publico debe tener el respaldo como funcionario pablico, del
Estado en caso este cometa un error gque traiga consigo un perjuicio para el administrado

cuyo derecho se vea afectado.

6.3.5 Italia

En Italia, “(...) la ley presume la existencia de una culpa ‘in vigilando’, que puede ser
desvirtuada acreditando un obrar diligente por parte del presunto responsable (...)”
(Pizarro, 1983, pag. 156) con lo que el Registro podra eximirse de responsabilidad
“solamente si prueban no haber podido impedir el hecho” (Pizarro, 1983, pag. 156)

El presente supuesto se asemeja al que vimos en el sub capitulo 6.3.4 anterior,
en el que hemos podido verificar que tanto el Estado como las entidades de la
Administracion Puablica podran eximirse de responsabilidad frente al error de un

funcionario publico, en tanto prueben que no pudieron impedir el hecho.
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La probanza de la inexistencia de culpa por parte del presunto responsable,
seria bastante dificil, esto debido a que debe probar que actu6 de manera diligente, que
viéndolo de manera objetiva, si realmente un funcionario actta de manera diligente, no
tendria razon para cometer un error que traiga consigo como consecuencia un perjuicio

para un administrado.
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CAPITULO VII: CRITERIOS PARA DETERMINAR AL
SUJETO QUE DEBE ASUMIR LA RESPONSABILIDAD
CIVIL POR EL ERROR COMETIDO POR EL
REGISTRADOR PUBLICO

7.1 Introduccién

En los capitulos anteriores hemos podido ver como es que de acuerdo a cada caso en
especifico se podra determinar al sujeto que debera asumir la responsabilidad civil frente
al error de un Registrador Publico. Por lo que no estaria quedando clara la forma de
determinar al sujeto que debe asumir la responsabilidad civil ni los criterios que se pueden
utilizar para realizar la mencionada determinacion. En el presente capitulo explicaremos
los dos criterios, el criterio subjetivo y el criterio objetivo, y la manera correcta de aplicar
cada uno de ellos.

Asimismo, en este caso sera de gran relevancia tener en cuenta ademas de los
mencionados criterios, la buena fe al momento en que el Registrador Publico actu6 en
ejercicio de sus funciones. Asi como el supuesto de actuacion por parte del Registrador
Publico en exceso de las facultades conferidas por la SUNARP, funciones que realiza en
representacion del Estado frente a los administrados.

Finalmente, es importante determinar la relacién que existe entre el Registrador
Publico, la SUNARP vy el Estado, ya que con ello tendremos un mejor entendimiento de

las consecuencias que traera para el sujeto que asuma la responsabilidad civil.
7.2 Criterio Objetivo

De lo mencionada en el sub capitulo anterior, este es uno de los criterios que puede ser
utilizado para determinar al sujeto que debera asumir la responsabilidad civil frente al
error de un Registrador Publico. El criterio objetivo se basa principalmente en la asimetria
informativa. Como hemos podido ver en el numeral 4.6 del capitulo IV de la presente
tesis, esta hace referencia al hecho de que los administrados no cuentan con los mismos
conocimientos que los Registradores Publicos, empezando porque estos ultimos han
estudiado la carrera de derecho y conocen perfectamente todos los procedimientos que
realiza la SUNARP.
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Tienen un vasto conocimiento sobre todo el proceso que ayudara a la correcta
inscripcion de un titulo, desde la revision de antecedentes y normativa conexa hasta la
propia inscripcion debidamente realizada. Es por eso que los administrados basan su
actuar en “seguir los pasos” que indica la SUNARP. Cumpliendo con la entrega de todos
los documentos solicitados, cumpliendo con cada una de las formalidades y como
consecuencia de esto espera que la persona que cuenta con un mayor conocimiento, en
este caso el Registrador Publico, mediante la revision con la debida diligencia del titulo,
este realice la inscripcion correspondiente de la manera més idonea.

Es asi que los administrados, a pesar de poder tener contemplada la opcion de que
el Registrador Publico como cualquier persona pueda cometer algun error, esperaria que
este se dé por algun factor externo, debido a que si el Registrador Publico ejerce sus
funciones de manera diligente no deberia cometer errores que posteriormente puedan
perjudicar a los administrados.

Con ello va de la mano el hecho de que los administrados, al cumplir con todos los
requisitos impuestos por la SUNARP no tienen como prevenir los errores que los
Registradores Publicos puedan cometer, sin embargo, la SUNARP si tiene como prevenir
este tipo de errores, pues como hemos visto en el numeral 4.8 del capitulo 1V de la
presente tesis, muchos de los errores cometidos por los Registradores Publicos se repiten
con frecuencia y estos se dan debido a que los mismos Registradores Publicos no son
diligentes al momento de ejercer sus funciones.

Los mencionados errores, como consecuencia le puede causar distintos tipos de
dafo a los administrados, los cuales pueden ser temporales hasta el momento en que los
mismos sean subsanados o permanentes cuando se trate de errores que no son pasibles de
ser subsanados. Esto refleja de manera clara la existencia de la asimetria informativa que
entre los administrados y los Registradores Publicos, con lo el Estado deberia velar por
salvaguardar a los administrados, al encontrarse estos ultimos en una situacion de
desventaja frente a la Administracion Publica.

En el supuesto en que el Registrador Publico cometa un error, el administrado que
se vea afectado por el mismo debera realizar distintas acciones para tratar de verse lo
menos perjudicado posible. Es asi que una vez que el administrado toma conocimiento
sobre el error cometido por el Registrador Publico, debera enterarse si el mismo es
subsanable o insubsanable. Para ello, no sélo tendrd que invertir su tiempo en analizar
cdmo es que se podria resarcir tal dafio y en realizar todas las acciones que lo ayuden a

salvaguardar sus derechos e intereses; sino que también los costos de transaccion se
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elevaran al tener que ir a la SUNARP, preparar la documentacion necesaria 0 buscar
ayuda profesional para preparar y presentar las subsanaciones correspondientes o hasta
quejas por el error cometido por un Registrador Publico , el cual trae consigo un perjuicio
para el administrado y todos los terceros que se puedan encontrar relacionados.

Como podemos ver, dentro del criterio objetivo lo que prima es la confianza que
tienen los administrados con la SUNARP. Estos cuentan con que los Registradores
Publicos actuaran en todos los casos con buena fe y con el profesionalismo que sus
funciones requieren para lograr satisfacer las necesidades de los administrados. Por ello,
deberian sentir la seguridad de poder dejar en manos de los Registradores Publicos, tanto
la inscripcién de un titulo que tiene como principal efecto velar por sus derechos y tener
el respaldo del Estado para efectos propios y efectos con terceros al contar con la
publicidad correspondiente, asi como la emisién de cualquier tipo de documentacion que
estos soliciten, pues con ella lo que quieres es lograr una finalidad especifica y para ello
requieren del respaldo de la Administracion Publica.

De esta manera, nos damos cuenta que el criterio objetivo le da al administrado la
seguridad juridica esperada por el mismo y que a su vez el Estado tiene como obligacion
Constitucional, con lo que la responsabilidad civil generada por el error cometido por un
Registrador Publico debera ser asumida por la Administracion Publica o en su defecto

por el Estado peruano.

7.3 Criterio Subjetivo

Por otro lado, en cuanto a la responsabilidad civil que debe ser asumida por el error
cometido por un Registrador Pablico, tenemos el criterio subjetivo. Este sefiala que si
bien los administrados esperan una actuacion diligente por parte del Registrador Publico,
teniendo en cuenta la asimetria informativa que existe entre ambos, los administrados
deberan, en la medida de lo posible, tomar conocimiento de los procedimientos que el
Registrador Publico tiene que realizar para poder cumplir con el ejercicio de sus
funciones y de esta manera satisfacer la necesidad de los administrados en cada caso
puntual.

Con esto se le estaria sumando una obligacién a los administrados de realizar la
revision de todos los antecedentes, de la Partida, de las normas conexas y de toda la

documentacion que deba ser analizada al momento de solicitar cualquier tipo de tramite
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ante la SUNARP. Esto basandonos en el articulo 2012° del Cadigo Civil Peruano (1984),
el cual indica lo siguiente: “Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda
persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones.” (Republica, 1984)*

Esta presuncién genera dos supuestos, el primero es que los administrados no
pueden depositar su confianza en el ejercicio de las funciones de los Registradores
Publicos al tener estos que realizar el mismo trabajo que ellos y tomarse el tiempo de
revisar toda la documentacion para de esta manera corroborar que los Registradores
Publicos estan realizando su trabajo de manera diligente, completa y correcta, con lo que
no tendria mucho sentido que tengan que recurrir a un profesional si es que ellos mismos
pudieran realizar las mismas funciones.

El segundo supuesto es que los Registradores Publicos no tendrian la obligacién de
actuar de manera diligente, debido a que los administrados tendrian la obligacion de
realizar el analisis para de esta manera confirmar que lo indicado por los Registradores
Publicos es correcto, esto en relacion a cualquier tipo de solicitud por parte de los
administrados hacia la SUNARP.

Personalmente podria decir que este criterio me parece bastante injusto, esto bajo
el supuesto de que la justicia es la “que regula la igualdad o proporcion que debe haber
entre las cosas, cuando se dan o cambian unas por otras” (Real Academia Espafiola,
2018)®, pues si bien el administrado tiene la obligacion de conocer el contenido de las
inscripcion al ser publicas, no deberia tener también como obligacion realizar el trabajo
del Registrador Publico del analisis de toda la documentacion. Esto debido a que es este
ultimo quien cuenta con los conocimientos necesarios, no solo sobre los procedimientos
internos de la SUNARP, sino también las leyes y normativas externas e internas que debe
tener en consideracion al momento de analizar toda la informacion, para finalmente, en
caso todo esté correcto, lograr satisfacer las necesidades del administrado que recurrio a
la SUNARP.

Por lo que encontrandonos en el caso en que un administrado solicite un certificado
de cargas y gravamenes de un bien inmueble, a pesar de que el administrado cuente con
el conocimiento por la publicidad del registro de que dicho inmueble cuenta con alguna
carga o gravamen, puede que Registrador Publico emita un documento que indique que

dicho bien inmueble no cuenta con cargas ni gravamenes. No pudiendo el administrado

4 http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp
5 http://dle.rae.es/?id=G47B9qL
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prevenir dicho error a pesar de tener conocimiento de la informacion contenida en el
Registro, viéndose este obligado a invertir dinero y tiempo para lograr la subsanacion del
error cometido por el Registrador Publico.

De esta manera, podemos ver que el criterio subjetivo le da al administrado una
obligacion adicional a los requerimientos de la SUNARP, pues si bien este debe tomar
conocimiento de la informacidn contenida en el Registro, no es parte de sus obligaciones
realizar el andlisis de dicha informacion ni conocer la normativa conexa que ayudaré a
realizar el mencionado anélisis. Sin embargo como hemos podido notar, a pesar de que
el administrado se haya informado de manera correcta, este no puede prevenir que el
Registrador Publico cometa un error. El presente criterio nos indica entonces que la
responsabilidad civil generada por el error cometido por un Registrador Publico podria
tener que ser asumida por el mismo administrado en caso este no cumpla con el deber de

conocer lo gque se indica en el Registro.

7.4 Relevancia de la asimetria informativa en ambos criterios

Como hemos podido ver en los sub capitulos anteriores, la asimetria informativa tiene
gran relevancia en ambos criterios, ya sea en el criterio objetivo que nos indica que los
Registradores Publicos se encuentran en una mejor posicion que los administrados por
los conocimientos que estos poseen, asi como el criterio objetivo que nos muestra que a
pesar de la existencia de la asimetria informativa entre los Registradores Publicos y los
administrados, estos ultimos tienen la obligacién de conocer lo indicado en el Registro.
Con ello nos damos cuenta que la asimetria informativa es una situacion que
siempre va a existir entre los Registradores Publicos y los administrado, esto debido a
que los administrados no tienen por obligacion tener el mismo conocimiento que los
Registradores Publicos, sin embargo, eso no significa que el administrado pueda abusar
de esta situacion y deje de tomar conocimiento de la informacion publica a la cual tiene
libre acceso y de la cual deberia de informarse al momento de realizar cualquier tipo de
tramite ante la SUNARP. Esto tampoco quiere decir que el Registrador Publico pueda
abusar de esta situacion para dejar de actuar de manera diligente y deje de hacer una
revision consciente de los antecedentes, normativa y toda la documentacién conexa que

sirva para que el analisis se haga de manera correcta e idonea.
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Tomando en cuenta ambos criterios podemos llegar a la conclusién de que el tema
de la responsabilidad civil frente al error de un Registrador Publico siempre se encuentra
presente, esto independientemente del nexo causal que une al Registrador Publico y al
administrado, pues el dafio que se genera al administrado bajo cualquiera de los
mencionados criterios es el mismo.

Es asi que tomando cualquiera de los dos criterios mencionados, la cuestion de si
el Estado peruano deberia ser el sujeto que asuma la responsabilidad por el error cometido
por un Registrador Publico tendria que verse en cada caso en especifico, para lo cual,
ademas de determinar el criterio que se utilizara, se necesitara hacer una revision
completa de los hechos que causaron el dafio al administrado, analizar si es que estos
fueron realizados con dolo o con culpa, si la SUNARP es pasible de asumirlos o no y de

esa forma poder definir quién sera el encargado de resarcir el mismo.

7.5 La Buena Fe en el actuar de los Registradores Publicos

Con el conocimiento de la existencia de la asimetria informativa entre los Registradores
Publicos y los administrados, el deber de actuacién con diligencia por parte de los
Registradores Publico debe ir de la mano con la buena fe.

Este es un concepto, para lo personal, bastante ambiguo y subjetivo, a pesar de que
algunos autores se refieran al mismo como objetivo. Es subjetivo porque se refiere “(...)
a la conciencia del sujeto, en relacion con la propia situacion, o con la ajena, de la que
deriva su derecho, seglin los casos” (De Los Mosos, 1965, pag. 57)

La consciencia a la que se refiere el autor De Los Mosos, puede tener un significado
para un Registrador Publico que sea completamente distinto al significado que le pueda
dar un administrado u otro Registrador Publico. Lo que nos lleva a entender que si un
Registrador Publico quiere comprobar que actué de manera diligente basandose en la
buena fe de su actuar, puede que no se refiera a la misma buena fe en la que se pude basar
otro Registrador Publico para que se determine la diligencia necesaria en cuanto a la
calificacion registral, la inscripcion de un titulo, la emision de certificados y en general a
cualquiera de sus funciones.

La buena fe, para el autor Huerta Ayala, debe ir necesariamente de la mano de la
confianza registral que debe imprimir el Estado en el administrado y por consiguiente la

SUNARP. Confianza en la seguridad que este tiene como obligacion ofrecerle y
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confianza en los conocimientos como profesional con los que cuentan los Registradores
Publicos, de que estos ejerceran sus funciones de manera idénea y velando siempre por
salvaguardar los derechos de todos los administrados.

Con esto podemos concluir que la buena fe para alegar un actuar diligente por parte
de un Registrador Publico es una herramienta demasiado ambigua que debe ser tratada
con pinzas Yy tiene que traer consigo otros elementos que la acomparien para tener el

debido sustento de un actuar idéneo por parte del mismo.

7.6 Vinculacion directa entre el Registrador Publico, la SUNARP vy el Estado

peruano

La responsabilidad civil del Estado peruano frente a al error de un Registrador Publico se
definird al momento de corroborar el vinculo existente entre el Registrador Publico, la
SUNARP, como entidad de la administracion publica y el Estado peruano.

Para empezar, como se ha mencionado en parrafos anteriores, especificamente en
el numeral 4.5 del capitulo IV de la presente tesis, el Registrador Publico actla en el
ejercicio de sus funciones tanto de calificacion registral, de inscripcion, de emisién de
certificados, entre otros de manera autbnoma, mediante un analisis netamente personal,
basandose en la normativa interna de la SUNARP, en la veracidad de la informacion
presentada, en la revision de antecedente y en la ley vigente al momento en el que este
esta ejerciendo sus funciones.

Esto lo hace cumpliendo su funcion dentro del 6rgano de la Administracion Pablica
al que pertenece, la SUNARP, con quien tiene una relacion laboral dentro del marco
privado, quién ademas se encarga de su contratacion, brindandole la seguridad a los
administrados de que el Registrador Publico es la persona idonea, por sus conocimientos,
de cumplir con dicha tarea en cumplimiento de la normativa tanto interna como conexa.
De lo mencionado, podemos concluir que existe un vinculo directo entre la SUNARP y
el Registrador Publico.

En el momento en el que un Registrador Publico emite la inscripcion de un titulo,
dicha inscripcién pasa a ser parte de la esfera del 6rgano que le deleg6 dicha potestad,
pues a pesar de haber sido el responsable de la inscripcion del mismo, se encuentra

subordinado al 6rgano al cual pertenece, que en este caso seria la SUNARP.
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Un error cometido al momento de la inscripcion del titulo en el Registro no es mas
que la falta de idoneidad en el servicio prestado por el 6rgano en si mismo, pues es este
el responsable de los actos realizados por los Registradores Publicos a los cuales delega
las facultades de inscripcion.

Por otro lado, el Estado peruano se vale de las distintas entidades pablicas como es
la SUNARP para poder ejercer sus funciones, como la de otorgar a los administrados las
herramientas necesarias para salvaguardar sus derechos, que en este caso se trata del
registro mediante el cual se protegen los derechos subjetivos de las personas.

La SUNARP debe velar en todo momento por cumplir con la obligacién que tiene
el Estado peruano de ofrecer a los administrados un servicio idéneo, complementando asi
el actuar del Estado como ente protector de los derechos de los ciudadanos. Todos los
actos que la Administracion Publica realice, seran un reflejo de cdmo se comporta el
Estado peruano con los ciudadanos, por ello podemos concluir que existe una relacion
directa entre el Estado peruano y la SUNARP.

Teniendo en claro las relaciones mencionadas entre el Registrador Publico con la
SUNARP y la SUNARP con el Estado peruano, es mucho més facil comprender la
relacién directa que existiria entre el Estado peruano y el Registrador Pablico de
SUNARP.

El Registrador Publico, al ser un funcionario de una entidad de la Administracion
Publica, este se encuentra ejerciendo sus funciones no solo en representacion de la
SUNARP, sino también del Estado peruano frente a los administrados, pues todo lo que
este haga sea un actuar diligente o negligente, recaera sobre la esfera de la seguridad
juridica que esperan los ciudadanos por parte del Estado peruano con el respaldo de la
Constitucion Politica vigente. Este debe actuar al servicio de la Nacion. Dicho esto,
podemos concluir que la relacion que existe entre el Estado peruano y el Registrador
Publico, es directa.

Para poder ver todo lo mencionado en el analisis de la relacion que existe entre el
Registrador Publico, la SUNARP y el Estado peruano de una manera mas practica,
seguiremos con el siguiente supuesto:

En caso un Registrador Publico deje de ejercer su funcion como tal, todos los actos
que este haya realizado en el ejercicio de sus funciones, seran respaldados por la
SUNARP. La SUNARP cumple con el rol de complementar, junto con las demas
entidades del Estado peruano, las obligaciones primordiales que tiene este para con los

administrados, como “promover el bienestar general que se fundamenta en la justicia y
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en el desarrollo integral y equilibrado de la Nacion”. (Constitucion Politica del Peru,
1993)

7.7 Exceso de facultades por parte del Registrador Publico

Los Registradores Publicos, como hemos visto en el numeral 4.5 del capitulo IV de la
presente tesis, tiene distintas funciones que deben cumplir en relacion a la subordinacion
que estos mantiene con la SUNARP.

En caso un Registrador Publico cometa algun error que perjudique a un
administrado y a los terceros que se encuentren relacionados y este no se encuentre bajo
las facultades para poder asumir su responsabilidad civil, deberia poder ser respaldado
por la SUNARP como la entidad de la Administracion Pubica que lo tiene a su cargo y
por el Estado peruano al ser el que cumple sus obligaciones para con los administrados a
través de las distintas entidades publicas.

Distinto es el caso en el cual la actuacién por parte del Registrador Publico excede
las facultades delegadas por la Administracion Publica, pues estaria perdiendo la
delegacion por parte del 6rgano competente para la realizacion de dichos actos y de esta
manera la responsabilidad que emerja de los mismos debera ser personal y por lo tanto ni
la SUNARRP ni el Estado peruano tendrian la obligacion de indemnizar al administrado
que se vea perjudicado por los dafios ocasionados a raiz del error generado por un
Registrador Publico actuando excediendo el ejercicio de sus funciones.

El Registrador Publico que en exceso de sus facultades cometa un error y
perjudique a un administrado debera asumir de manera personal la responsabilidad civil
y las consecuencias que esta traiga consigo en relacion a los actos realizados que
sobrepasen las facultades otorgadas por la SUNARP como funcionario publico.

El actuar que el Registrador Publico realiza sobre los titulos presentados por los
administrados debe cefiirse a la normativa de la SUNARP y las normas conexas, en caso
de exceso de facultades este deberd asumir las consecuencias de sus actos. La
responsabilidad civil que recaiga sobre el Registrador Publico sera considerada como la
de cualquier ciudadano que actua en desmedro del derecho de otro, con el agravante de
que realizé dicha funcion haciendo un uso indebido de las facultades que le fueron

concedidas por la SUNARP al momento de asumir su cargo como funcionario publico.
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CAPITULO VIII: PROBLEMATICA ACTUAL Y LAS
POSIBLES SOLUCIONES TEORICAS

8.1 Introduccién

A lo largo de la presente tesis hemos podido conocer que la ley peruana no establece
especificamente al sujeto que deberia asumir la responsabilidad civil frente al error de un
Registrador Publico de SUNARP, con lo que se podrian asumir dos supuestos: (i) la
mencionada responsabilidad civil no es asumida por ningun sujeto y el administrado se
encuentra completamente desprotegido por la ley; (ii) la determinacion del sujeto que
deba asumir la responsabilidad civil mencionada se realizara dependiendo de cada caso
en especifico.

Sin embargo, también hemos podido conocer que algunas normas, asi como la
jurisprudencia y la doctrina, tienen distintos puntos de vista sobre la determinacion del
sujeto que debe asumir la responsabilidad civil frente al error de un Registrador Publico,
para luego con ello poder definir la indemnizacion que le corresponderia al administrado
por el perjuicio que se le ocasiond y las consecuencias que dicho perjuicio trajo consigo,
tanto para este como para todos los terceros que puedan estar relacionados y también se
vean perjudicados por dicho error.

En el capitulo anterior llegamos a la determinacion de que la relacion que existe
entre el Registrador Publico y el Estado es directa, lo cual podria darnos una luz del sujeto
que debe asumir dicha responsabilidad. Sin embargo, a pesar de contar con esta
conclusidn, la realidad actual y la normativa vigente no reflejan lo mismo. Esto debido a
gue como veremos en el presente capitulo, en los casos especificos en los cuales el Estado
deberia asumir la mencionada responsabilidad civil y posteriormente indemnizar al
administrado por los dafios ocasionados, no lo hace y lamentablemente los administrados
no cuentan con la suficiente capacidad ni respaldo para hacer que estas determinaciones
se cumplan efectivamente.

Asimismo, en el presente capitulo veremos la manera en la cual se afronta
actualmente la responsabilidad civil frente al error de un Registrador Pablico de
SUNARP y cuales son las soluciones tedricas para la problematica que nace por el
derecho que tienen los administrados de ser indemnizados por los errores ocasionados
por los funcionarios publicos en ejercicio de sus funciones y en representacion del Estado

peruano.
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8.2 Problematica actual

Dentro de la problematica que existe en la actualidad peruana, se procedera a explicar las
mas relevantes, para luego plasmar las posibles soluciones a las mismas.

Para empezar, tenemos que la ley peruana vigente en la actualidad no indica el
supuesto de responsabilidad civil frente al error de un Registrador Publico. Esta sélo
indica ciertos tipos de errores que el Registrador Publico puede cometer en ejercicio de
sus funciones y las posibles sanciones administrativas que la SUNARP le puede imponer
por los mismos. Sin embargo, no establece si es el mismo Registrador Publico quién
debera asumir la responsabilidad civil por el error cometido o si es que esta sera asumida
por la SUNARP o el Estado peruano. Tampoco hace referencia a la indemnizacion que
le corresponderia al administrado que se vea perjudicado por el mencionado error,
independientemente del sujeto que se encuentre obligado a responsabilizarse por la
misma.

De lo establecido en la normativa interna de la SUNARP podemos entender que si
bien el Registrador Publico es quien en ejercicio de sus funciones comete el error que
causa el perjuicio al administrado, este no cuenta con respaldo alguno ni por parte de la
SUNARP ni por parte del Estado. Esto debido a que no se indica en la misma ni el
supuesto de la responsabilidad civil que naceria del dafio ocasionado al administrado
perjudicado, ni el sujeto que deberia hacerse cargo de dicha responsabilidad civil.

Como hemos podido ver en el numeral 4.5 del capitulo V de la presente tesis, el
Registrador Publico ejerce sus funciones de manera autdbnoma, sin embargo de lo
explicado en el capitulo inmediato anterior, a raiz de la relacion directa que este mantiene
con la SUNARP, se puede entender que el mismo actla bajo la subordinacion de la
SUNARRP, por lo que lo correcto seria que cuente con el respaldo necesario por parte de
la misma al desempefiarse en su representacion.

La SUNARP como entidad de la administracién puablica, representa al Estado
peruano en el ambito especifico del Registro, que en este caso seria el Sistema Nacional
de los Registros Publicos, del que se sirven los administrados para poder Registrar uno o
varios titulos, asi como para la expedicion de distintos certificados y que gracias a la
publicidad y seriedad del mismo este o0 estos puedan ser oponibles a terceros.

De lo mencionado, entenderiamos que lo mas légico seria que el Estado peruano
respalde a la SUNARP frente a un caso de responsabilidad civil por el error cometido por

un Registrador Pablico, cumpliendo asi con su deber constitucional de proteger a los
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administrados cuando los derechos los mismos se vean afectados y en consecuencia se
les perjudique en lugar de satisfacer sus necesidades.

En relacion a lo mencionado, actualmente el TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos (2012) indica en su Titulo VI Unicamente el supuesto de inexactitud
registral por parte de los Registradores Publicos. Este, segun lo expresado en el TUO sera
pasible de rectificacion, sin mencionar en ningin momento las sanciones que se le puedan
imponer a los Registradores Publicos.

Al respecto, entendemos que existen méas supuestos en relacion a los errores u
omisiones que puedan cometer los Registradores Publicos. Es asi que la rectificacion a la
que se hace referencia en el caso de inexactitud registral, no calza para los supuestos de
errores insubsanables y mucho menos en los casos que traigan como consecuencia la
responsabilidad civil que deberia asumir el Registrador Pablico o en su defecto la
SUNARP.

En su articulo No. 75 el TUO indica lo siguiente “se entendera por inexactitud del
Registro todo desacuerdo existente entre lo registrado y la realidad extrarregistral.
Cuando la inexactitud del Registro provenga de error u omisién cometido en algun
asiento o partida registral, se rectificara en la forma establecida en el presente Titulo (...)”
(2012)

De acuerdo al articulo del parrafo precedente, podemos darnos cuenta que se estaria
pasando por alto las consecuencias de un error ocasionado por el actuar de un Registrador
Publico por dolo o culpa y lo que se menciona es un error en algln asiento o partida, sin
sefialar explicitamente al sujeto que cometio dicho error.

Por otro lado el mismo (TUO del Reglamento General de los Registros Publicos,
2012) indica que las rectificaciones de los errores implicaran el pago de los derechos
registrales, salvo que se pruebe fehacientemente que los mismos fueron cometidos por
los Registradores Publicos.

No mencionan cdmo es que se debe probar que dicho actuar fue un error del
Registrador Publico ni si la carga de la prueba recae sobre el mismo Registrador Pablico
que cometio el error o sobre el administrado perjudicado por el mismo, por lo que no
queda claro el procedimiento para probar el error del Registrador Publico, con lo que los
administrados podrian tener que incurrir en mayores gastos tanto de tiempo como de
dinero para lograr que se pruebe quién fue el sujeto que cometié el error que le ocasion6

un dafo.
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Ademas si bien no se deben depositar los gastos registrales hay otro tipo de gastos
que estos errores traen consigo, como son la movilidad hacia la SUNARP para poder
hacer las gestiones necesarias, los escritos mediante los cuales se solicita la rectificacion
que en muchos casos no los realiza el mismo administrado sino que tienen que recurrir a
profesionales como pueden ser los abogados, el tiempo que demora solicitar la
rectificacion del acto y sobre todo el riesgo latente de que se caiga en supuestos que

puedan perjudicarlo de manera permanente, como por ejemplo:

(i) El hecho de que un tercero de buena fe pueda adquirir algun derecho que
no se haya inscrito correctamente en los dias en los que se demora en
rectificar dicho acto, pues si lo adquiere, se le beneficiara al mismo en
desmedro del administrado perjudicado y su dafio serd& mucho mayor.

(i) Que en caso se emita un certificado erroneo el administrado pueda perder
una posibilidad de negocio, entrando en una situacion de lucro cesante
para el administrado y en consecuencia para los terceros que se encuentren

relacionados al mencionado negocio.

Entenderiamos entonces que en la actualidad la normativa registral
lamentablemente no se encuentra acorde con la realidad en el pais, pues esta no indica
qué es lo que sucede en caso los errores cometidos por los Registradores Publicos no sean
pasibles de rectificacion ni mucho menos menciona nada sobre la responsabilidad civil
que deberia asumir el Registrador Publico, la SUNARP o el Estado por un error que
perjudique de manera permanente a un administrado.

Viéndolo de una manera mas practica, este tipo de errores suelen darse con alta
frecuencia, pero esto no es conocido por todos los administrados, al no estar en contacto
con temas relacionado al registro de manera permanente. Asimismo, La SUNARP no
tiene publicados los pasos que deben seguir los administrados en caso se vean afectados,
para que se les puedan resarcir por los dafios que se les puedan ocasionar a raiz del error
cometido por los Registradores Publicos.

Como hemos podido ver en el numeral 4.6 de la clausula IV de la presente tesis,
los administrados se encuentran en una situacion de desventaja tanto con los
Registradores Publicos como con la SUNARP por la asimetria informativa que existe
entre ellos y en lugar de proporcionarles la seguridad juridica esperada y las herramientas

necesarias para traer una solucion al dafio que se le pueda ocasionar debido al mencionado
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error, se le ponen trabas, se le aumentan los costos de transaccion y en consecuencia se
limitan sus derechos.

Es asi que la SUNARP no estaria actuando como una entidad protectora para con
los Registradores Publicos y mucho menos solidaria en caso de responsabilidad civil
contra los mismos. Es mas no contempla en ninguna de sus normas la posibilidad de que
puedan asumir la responsabilidad civil por el dafio cometido a un administrado.

La normativa registral nos muestra inicamente las sanciones administrativas que
puede imponer la SUNARP a los Registradores Publicos en caso estos infrinjan las
normas internas establecidas por la misma administracion pablica, pero no se comenta la
posibilidad de responder por la responsabilidad civil frente al dafio ocasionado, por dolo
o0 culpa a los administrados.

Por ultimo, en caso se defina que bajo el supuesto de responsabilidad civil por el
dafo ocasionado a un administrado por el error cometido por un Registrador Pablico, el
que deba asumir dicha responsabilidad e indemnizar al administrado para resarcir el dafio
sefialado sea el Estado, este no estaria cumpliendo con asumirla debido a la proteccion
que tiene de manera burocratica. Dicha proteccion pone muchas trabas a los
administrados, para que estos puedan conseguir efectivamente la indemnizacion que
corresponderia por el perjuicio que se le ocasiono.

Este es el problema mas importante, debido a que si bien se puede llegar a la
conclusién del sujeto que deberia asumir la responsabilidad civil en el presente supuesto,
si en la practica este no la asume y el administrado no obtiene ningln tipo de

indemnizacién, todo lo que la ley pueda afiadir, no tendra ningan sentido.

8.3 Posibles Soluciones Tedricas

La razon por la cual se hace referencia a las soluciones teoricas y no simplemente
a las soluciones es porque siempre que la norma y la realidad actual en el momento de
vigencia de la misma, no van de la mano, no se podra hacer referencia a soluciones de
manera general. Las soluciones que se le proporcionen a los ciudadanos a través de lo
establecido en la norma, en el supuesto de que no sean aplicadas en la practica, ni por los
ciudadanos ni por las entidades de la administracion pablica y por ende tampoco son
aplicadas por el Estado peruano, seran consideradas como teoricas pues no son pasibles

de materializacion.
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Teniendo esto en claro, es importante contar con normativa que indique claramente
el supuesto de responsabilidad civil frente al error de un Registrador Publico de la
SUNARP y como es que se determinara al sujeto que deba asumir dicha responsabilidad
civil. Asi como indicar de qué manera se podra probar fehacientemente que el error que
ocasion6 un perjuicio al administrado fue cometido por un Registrador Publico y
posteriormente verificar a quién le corresponderia asumir los gastos registrales y
extraregistrales.

Por otro lado, la SUNARP deberia indicar el procedimiento que deben seguir los
administrados para lograr que se les indemnice por los dafios ocasionados por el error
cometido por los Registradores Pablicos, asi como contemplar la posibilidad de asumir
la misma SUNARP dicha responsabilidad civil. En la misma linea, en caso el Estado
peruano deba asumir la mencionada responsabilidad civil, se deberia mencionar el
procedimiento para que el administrado logre que se le resarzan los dafios cometidos a
través de una indemnizacion que sea pasible de ser proporcionada fehacientemente.

Por lo que la propuesta de solucion tedrica para los mencionados supuestos es
primero, la modificacion de la normativa registral actual. Esta debe ir de la mano tanto
con la Constitucién Politica del Pert, como con el Cadigo Civil y de esa manera modificar
el articulo No. 87 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos (2012), el

cual quedaria redactado de la siguiente manera:

“La rectificacion del Registro podra poner en duda los derechos adquiridos por
un tercero de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto, esto
bajo la proteccion del administrado cuyo titulo pudo haberse afectado por error

’

del Registrador Publico.’

Con dicha modificacion, el Estado peruano, a través de la SUNARP le estaria
otorgando a los administrados la seguridad juridica que estos esperan, debido a que de la
mano con el profesionalismo de los Registradores Publicos y de la mencionada asimetria
informativa, en caso sus derechos registrados sufran un dafio por el error por dolo o culpa
por parte de un Registrador Publico, antes de que dichos derechos se le otorguen a un
tercero, deberia verificarse la razon por la cual se afecto el derecho mencionado, de esta
manera se estaria salvaguardando el derecho registrado por sobre el error cometido por

un Registrador Publico.
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Por otro lado, complementando la mencionada solucion teérica, también se
deberian afiadir nuevos articulos en el TUO Reglamento General de los Registros

Publicos (2012), los cuales deberian hacer referencia a los siguientes supuestos:

1. “En caso de rectificacion por error u omision cometido por un Registrador
Publico en ejercicio de sus funciones, la SUNARP asumira los gastos en los
cuales el administrado deba incurrir para subsanar el mencionado error y por

ende el perjuicio ocasionado no le ocasione gastos adicionales”.

2. “Los errores cometidos por dolo o culpa de un Registrador Publico en el
gjercicio de sus funciones y que no sean pasibles de rectificacion, los
administrados deberan ser indemnizados por la SUNARP y en su defecto por

el Estado peruano.”

3. “En caso el Estado peruano deba asumir la responsabilidad civil por el error por
dolo o culpa ocasionado por un Registrador Publico en ejercicio de sus
funciones, se le facilitara a los administrados todas las herramienta para lograr

recibir la indemnizacion que le corresponda”.

4. “Los Registradores Publicos deberan asumir la responsabilidad civil de manera
personal por el dafio ocasionado por dolo o culpa a un administrado, siempre

que hayan actuado en exceso de las facultades otorgadas por la SUNARP.”

5. “La SUNARP es solidariamente responsable por los dafios y perjuicios que se
ocasionen al administrado, por dolo o culpa de las actividades de los

Registradores Publicos en el ejercicio de sus funciones.”

Junto con cualquiera de las modificaciones establecidas en los parrafos anteriores,
se tendran que modificar todas las normas conexas para que de esta manera pueda existir
uniformidad en cuanto a la responsabilidad civil que deba asumir el Registrador Publico,

la SUNARP y el Estado peruano frente al error cometido por un Registrador Publico.
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8.4 Costo beneficio de la indemnizacién

Como se ha mencionado anteriormente, la indemnizacién servird para que el
administrado reciba una retribucion econémica que tenga equivalencia con el hecho de
que el procedimiento registral que este realiz, independientemente de la necesidad que
este hubiese querido satisfacer, se hubiese dado de la manera esperada por el mismo, sin
ocasionarle ningun dafio o perjuicio.

La indemnizacion, al tratarse de una retribucion econdmica, traera consigo para el
mismo Registrador Pablico, en caso este actle en exceso de sus facultades, para la
SUNARP o para el Estado peruano un gasto adicional a los que normalmente suelen
tener. Sin embargo, esta traerd consigo dos grandes beneficios tanto para los
administrados como para el Estado peruano. Estos seran tan positivos a largo plazo, que
valdria mucho la pena que se tenga en consideracién la mencionada indemnizacién. Los

beneficios son los siguientes:

(i) El primer beneficio seria que los Registradores Publicos estarian motivados
a tener mayor diligencia en su actuar, evitando de esta manera cometer errores
que puedan perjudicar a los administrados y asi se reducirian en gran medida
los dafios ocasionados como consecuencia a los administrados.

Estos observarian con un mayor detenimiento los titulos y solicitudes que sean
presentados por los administrados. Verificaran que estos tltimos cumplan con
todos los requisitos que manda la normativa interna de la SUNARP la ley
peruana actual en el momento en el cual los administrados realicen su
solicitud ante la SUNARP. Analizaran de manera integral los antecedentes de
los titulos que se quiere inscribir y las normas vigentes que les permitan
inscribir dichos titulos.

Al contar la SUNARP con Registradores Publicos que acten de la manera
mas idonea posible, el actuar autbnomo de estos ultimos se encontraria
totalmente justificado y la SUNARP no tendria que preocuparse tanto por su
presentacion ante todos los administrados en general como entidad de la
administracion publica del Estado peruano, pues al tener la seguridad de que
sus Registradores Publicos estarian actuando de manera diligente, el Estado
peruano estaria cumpliendo con su obligacion constitucional de velar por

proteger los derechos de todos los ciudadanos.
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(ii)

El segundo gran beneficio que la mencionada indemnizacion traeria consigo
es que aumentaria la confianza de los administrados por el actuar de los
Registradores Publicos y por ende de la SUNARP y del Estado peruano.

Los administrados contarian con la seguridad juridica esperada y en
consecuencia sentirian la tranquilidad de que sus derechos se encuentran
salvaguardados por parte del Estado peruano.

De esta manera, les sera mas confiable el hecho de recurrir a la SUNARP para
poder satisfacer sus necesidades, pues tendran la conviccién de que los
Registradores Publicos estarian actuando de manera diligente y que si estos
cumplen con todos los requisitos establecidos por la SUNARP, lograran
inscribir los titulos que presente, asi como que recibirén los certificados que
soliciten con informacion veraz.

Asimismo, tendran la tranquilidad de saber que en caso los Registradores
Plblicos cometan un error que los perjudique este serd pasible de
indemnizacién, que si bien no es lo mismo que su necesidad se satisfaga de

manera idonea, por lo menos tendrian la opcién de dicho respaldo.
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CAPITULO IX: PROPUESTA DE SOLUCION PRACTICA
AL PROBLEMA

9.1 Introduccién

Como bien se menciono en el capitulo VII anterior, las soluciones indicadas en el
mismo son las soluciones tedricas a los problemas actuales sobre la responsabilidad civil
frente al error de un Registrador Publico de SUNARP, por lo que en el presente capitulo
se tratara de plasmar la manera de materializar dichas soluciones para hacer que las
mismas sean aplicadas en la practica.

De la revision de lo indicado por diferentes autores, asi como de lo establecido en
las normas relacionadas con el tema de responsabilidad civil y de la SUNARP, la
conclusién a la que se ha podido llegar sobre la responsabilidad civil por parte del Estado
peruano frente al error cometido por un Registrador Publico de SUNARP es que la misma
es directa en tanto el Registrador Publico que cometié el error que como consecuencia
trajo un perjuicio para el administrado no lo haya hecho excediendo las facultades
conferidas por la SUNARP.

Para que puedan materializarse las mencionadas soluciones teéricas y pueda
hacerse efectiva la responsabilidad civil por parte del Estado peruano, se plantearan en el
presente capitulo diversas soluciones préacticas. Esto bajo los supuestos de que las
soluciones planteadas en el capitulo anterior no logren ser aplicadas en la practica; o en
caso la SUNARP no quisiera adoptar dentro de la normativa registral las modificaciones
y adiciones planteadas; o en caso el Estado peruano deba asumir la responsabilidad civil,

lo cual lo llevaria a tener que indemnizar al administrado perjudicado.

9.2 Soluciones Practicas
9.2.1 Significados

Antes de pasar a exponer las soluciones practicas a los problemas mencionados en el
capitulo anterior, es importante tener en consideracion algunos significados que ayudaran

a tener mas clara la separacion realizada sobre las soluciones teoricas y practicas.
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Segun la Real Academia de la Lengua Espafiola, la palabra teoria tiene el siguiente
significado: “Conocimiento especulativo considerado con independencia de toda
aplicacion”. (Espafiola, s.f.)°

Podemos notar dentro del mencionado significado que la palabra independencia
tiene gran relevancia, debido a que la teoria se encuentra necesariamente relacionada con
la practica, ya que la teoria sélo es considerada como un conocimiento,
independientemente de si esta se aplica a un todo o a una parte del tema especifico.

El conocimiento teérico se obtiene mediante el estudio de las normas,
jurisprudencia, doctrina o cualquier otra fuente confiable de la cual uno pueda nutrirse y
con ello posteriormente pueda actuar de manera practica con el respaldo de lo que se
indica en la teoria sobre el tema al que la teoria conocida pueda hacer referencia.

Segun la Real Academia de la Lengua Espafiola, la palabra practica tiene el
siguiente significado: “Ejercicio de cualquier arte o facultad, conforme a sus reglas”.
(Espafiola, s.f.)

De lo mencionado en el parrafo anterior precedente, podemos entender que la
préactica hace referencia al ejercicio de ciertas facultades, de la mano con las reglas que
la teoria imprima sobre cierta actividad en concreto.

Con ello, podemos entender que de la teoria nace la practica, pero estas no estan
obligatoriamente relacionadas, debido a que uno puede realizar acciones sin ninguna
teoria que las respalde, como puede tener conocimiento de la teoria sobre algun tema
puntual, pero nunca la ponga en practica.

Teniendo un poco mas claro el sentido de ambas palabra, podemos notar la
importancia de que todo lo que se encuentre recogido en la norma sea pasible de ponerse
en préctica, puesto que sino no tendria ningln sentido que estas establezcan criterios que
finalmente queden Unicamente expresados en palabras y no en hechos concretos.

Entenderiamos entonces que si bien el Estado peruano puede ser tedricamente
responsable civilmente por el error cometido por un Registrador Publico en el ejercicio
de sus funciones otorgadas por la SUNARP, en la préctica este no seria pasible de asumir
dicha responsabilidad civil antes los administrados. Este seria un gran reto para todos los
administrados, lograr que el Estado peruano asuma la mencionada responsabilidad y

como consecuencia pueda indemnizarlos por los perjuicios que se le puedan ocasionar,

® http://dle.rae.es/?id=ZVMWXKYy
7 http://dle.rae.es/?id=ZVMWXKy
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debido a que en lugar de satisfacer una necesidad que estos tenian y buscaron a la
SUNARP para lograrlo, se les ocasiono un dafio, luego de que estos cumpliesen con todos

los requisitos que la SUNARRP les indicaba.

9.2.2 Soluciones practicas para las soluciones tedricas planteadas

En relacion a las soluciones teoricas planteadas en el numeral 7.3 de la clausula V11 de la
presente tesis, presentamos soluciones practicas para cada caso en particular.

En cuanto a poner en duda los derechos adquiridos por terceros de buena fe durante
la vigencia del asiento que se declare inexacto, lo que se quiere lograr con ello es
conseguir que se trate con igualdad tanto al administrado que se vio perjudicado por el
error de un Registrador Publico en cuanto su derecho se vio afectado, como al
administrado de buena fe que quiera adquirirlo mientras el mismo podia ser afectado.

Si bien vemos en la normativa peruana en general que se le da un beneficio al
tercero de buena fe, este deberia tener como obligacién la revision de los antecedentes
del derecho que quiere adquirir, como se ha visto en los capitulos anteriores.

Por ello, para que dicha disposicion se realice de manera préactica, la SUNARP debe
establecerlo en su normativa y los administrados deben hacer que se cumpla con dicha
disposicion, pues lo que debe primar en este caso es el derecho a ser salvaguardado, sobre
todo en caso el administrado no haga nada para perder su derecho sobre el mismo, sino
que lo pierda por un error cometido por la SUNARP en representacion del Estado
peruano, el cual, como ya se ha mencionado, tiene la obligacién constitucional de
salvaguardar los derechos de todos los administrados.

En el caso de rectificacidn por error u omision cometido por un Registrador Publico
en ejercicio de sus funciones, para que se pueda cumplir con que la SUNARP asuma los
gastos en los cuales el administrado deba incurrir para subsanar el mencionado error, la
solucion practica seria que la SUNARP cuente con un fondo anual para poder hacerse
cargo de dichos gastos. Esto no seria necesario si es que la SUNARP supervisara el actuar
diligente por parte de los Registradores Publicos y finalmente les serviria como un
incentivo para promover el actuar correcto por parte de todos los Registradores Publicos,
ya que si estos ultimos no cometen errores, la SUNARP no tendria que asumir los
mencionados gastos.

La SUNARP como entidad de la administracion publica del Estado, actia en

representacion del Estado peruano frente a los administrados, como bien se ha
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mencionado, esta ejerce sus funciones a través de sus funcionarios publicos, que en este
caso serian los Registradores Publicos, para lo cual les otorgan ciertas facultades. En el
supuesto de que estos Ultimos cometan un erro ejerciendo las mencionadas facultades,
que no sean pasibles de rectificacion, lo correcto seria que reciban una indemnizacion por
parte de la SUNARP y en su defecto por parte del Estado peruano. Para que esto pueda
materializarse, es necesario que la SUNARP desprenda el actuar autdbnomo de los
Registradores Publicos y asuma que este actla bajo su subordinacion. Asimismo, debe
respaldar el actuar de cada uno de los Registradores Puablicos y brindarle a los
administrados la seguridad juridica esperada, pudiendo de esa manera posibilitarles el
supuesto de recepcion de una indemnizacion por la responsabilidad que esta asuma en
consecuencia de perjuicio ocasionado por el error cometido por un Registrador Publico.

Si bien puede darse el caso en el cual el Registrador Publico que actuando en
ejercicio de sus funciones deba asumir la responsabilidad civil por el dafio cometido, la
SUNARP deberia ser solidariamente responsable por los dafios y perjuicios que se
ocasionen al administrado, por dolo o culpa, esto debido a que como hemos mencionado,
el Registrador Publico actua en representacion de la SUNARP como funcionario publico.
Con lo cual la SUNARP debe estar preparada en todo momento para poder asumir de
manera solidaria la responsabilidad civil que se le pueda imponer a cualquiera de los
Registradores Pablicos.

En el caso puntual en el cual el Registrador Publico cometa un error en desmedro
de un administrado al actuar en exceso de las facultades que le otorgue la SUNARP, este
debera asumir la responsabilidad civil que se desprenda del mencionado error de manera
personal, por el dafio ocasionado por dolo o culpa a un administrado. Para que el presente
supuesto pueda materializarse, la SUNARP debera establecer claramente que, en relacién
a lo mencionado en el péarrafo inmediato anterior, que esta podria asumir la
responsabilidad civil, Gnicamente en caso el actuar del Registrador Publico se realice en
ejercicio de sus funciones. Si el registrador Publico actta excediendo las mismas, debera
ser pasible de asumir la responsabilidad civil a favor del administrado perjudicado, para
lo cual la SUNARP debera proporcionar todas las herramientas necesarias para que se
logre verificar que efectivamente el dafio ocasionado al administrado es a raiz del error
cometido por el Registrador Publico de manera personal. Estas herramientas deberan ser
proporcionadas tanto al administrado afectado como a la entidad que se encargue de

analizar la responsabilidad civil que el Registrador Publico deberia asumir y en
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consecuencia la indemnizacion que este deberad pagar tanto al administrado como a la
SUNARRP, de ser el caso.

9.3 El Estado peruano asume la responsabilidad civil frente al error de un
Registrador Publico de la SUNARP

En el presente numeral veremos como es que si bien segun el Codigo Civil peruano
(1984), la indemnizacion es la manera asumir la responsabilidad civil, el Estado peruano
seria pasible de asumir la mencionada responsabilidad civil, pero no seria capaz de
hacerse cargo de pagar la indemnizacion correspondiente.

El Registrador Pablico es un funcionario publico, del cual se vale el Estado
peruano, a través de la SUNARP como entidad de la administracion pablica, para poder
cumplir con su obligacién constitucional de salvaguardar los derechos de los
administrados, por lo que a raiz de la relacion directa que existe entre ambos, el Estado
peruano deberia ser capaz de poder responder frente al error que el mismo cometa en
desmedro de un administrado y los terceros que se puedan ver afectados.

En caso la norma establezca que el Estado peruano debe asumir la responsabilidad
civil por el error cometido por un Registrador Publico y materializar la misma a través de
la indemnizacion, naceria otro problema. Esto debido a que al quedar plasmado en la
norma y no hacerse efectivo de manera practica, traeria consigo Unicamente una solucion
tedrica para los administrados que esperan ser resarcidos por el perjuicio ocasionado,
generando asi inseguridad en los administrados. Dicha inseguridad seria una
consecuencia de que la SUNARP como entidad de la administracion pablica del Estado
peruano, no estaria cumpliendo con la normativa establecida.

Es asi que para que el Estado pueda asumir la responsabilidad civil por el error
cometido por un Registrador Publico la solucion practica que se propone es la una
indemnizacién mediante un fondo con el cual el Estado pueda hacerse responsable y el
administrado pueda cubrir los gastos en lo que ha incurrido desde el momento en el cual
se cometio el error. Pues queda claro que durante el tiempo transcurrido entre la comision
del error por parte del Registrador Publico y la subsanacion del mismo puede que se
desprendan otros perjuicios para el administrado, como pueden ser el lucro cesante por
lo que pudo haber percibido en este tiempo y el dafio emergente que se ocasionaria a raiz
del error cometido por el Registrador Pablico.
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Para que el Estado peruano pueda hacer efectivo el pago de la indemnizacién que
corresponda por los errores cometidos por los Registradores Publico, en los casos en los
que: (i) El administrado afectado cuente con los elementos para interponer una demanda
de responsabilidad civil; y (ii) EIl Estado se vea en obligacion de asumir la responsabilidad
civil y como consecuencia deba resarcir al administrado afectado.

La opcion mas viable seria la creacion de un fondo anual, para lo cual la SUNARP
deberé realizar un andlisis estadistico sobre los errores cometidos por los Registradores
Publico, en el cual se pueda apreciar cual es el motivo que da nacimiento a dichos errores.
Con ello se podra medir la cantidad de errores que son pasibles de subsanacion y los que
son insubsanables. Asimismo, se podra determinar cuales de esos errores cuentan con los
elementos necesarios para que el administrado pueda solicitar una indemnizacion por
responsabilidad civil por parte del Registrador Publico, de la SUNARP o del Estado
peruano segun corresponda.

Ya con el analisis completo la SUNARP podra primero que nada hacer todo lo que
esté a su alcance para tratar de evitar que los Registradores Publicos cometan los mismos
errores. En caso no logren evitarlo, deberan intentar hacer que los administrados se vean
lo menos perjudicados posible. A pesar de contar estas dos medidas, la SUNARP se vera
en la obligacion de tener en cuenta que los errores que sean pasibles de una indemnizacién
pueden seguir estando presentes, por lo que podran solicitar de manera anual un
presupuesto para que de esa manera tanto el Estado pueda cumplir con su obligacion de
indemnizar al administrado perjudicado de darse el caso.

Tener un fondo les servira como incentivo para hacer realmente todo lo que esté en
sus manos para poder reducir los errores por parte de los Registradores Publicos, pues al
reducirse el presupuesto, dicho monto podria ser utilizado en capacitaciones a los
Registradores Publicos y funcionarios en general, para que puedan mejorar sus labores y
tratos para con los administrados.

Asimismo, esto podria servir no Unicamente para la SUNARP, sino para otras
entidades de la administracion publica que puedan tener el mismo problema de
administrados perjudicados que deban ser indemnizados y el Estado tenga que hacerse
responsable civilmente por dichos actos en cumplimiento de su obligacién constitucional
de salvaguardar los derechos de todos los ciudadanos.

El fondo de indemnizacion de cada entidad dependera del anélisis estadistico sobre

los errores que los funcionarios publicos tengan a lo largo del afio.
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El monto de cada fondo sera obtenido de una reorganizacion de cada entidad de los
impuestos que reciben de todos los ciudadanos para el correcto funcionamiento de cada
una de las entidades de la administracion publica del Estado peruano y seran distribuidas
de acuerdo a las necesidades de los administrados.

De esta manera en caso el Estado peruano reciba una demanda de responsabilidad
civil por parte de un administrado afectado por el error de un Registrador Publico de la
SUNARRP, este se encontrard facultado para poder asumir dicha responsabilidad y hacerse
cargo del perjuicio que se le ocasion6 al administrado y poder pagarle la indemnizacion

que corresponda.

9.4 Conclusién General

De todo lo mencionado podemos inferir que si bien las normas pueden ofrecer
soluciones tedricas a los problemas existentes en la sociedad actual, estas solo quedaran
escritas en papel y no se haran efectivas. Una materializacion de la norma trae, siempre
que la norma se encuentre acorde a las necesidades reales de la sociedad, cambios
favorecedores tanto para la sociedad como para el Estado y las entidades de las que este
se vale para poder cumplir con sus obligaciones.

Si lamanera de pensar de los legisladores y de los administrados no evoluciona de

la mano con la normativa, entonces la normativa pierde todo sentido de existencia.
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10.

CONCLUSIONES

Todos los casos que implican responsabilidad civil extracontractual, son Gnicos y
deben ser tratados como tales, distintos entre si, por lo que no se puede dar una
aplicacion igual a todos los errores que generan dafios cometidos por los
Registradores Publicos.

El Estado ejerce sus funciones a través de las entidades de la Administracion
Publica, las cuales a su vez lo hacen mediante Funcionarios Publicos.

La labor del Registrador Publico existe desde antes de la creacion del Sistema
Nacional de Registros Publicos.

La SUNARP vela por el bienestar de los Registradores Publicos y en caso estos
cometan una infraccion, puede aplicarles una sancion administrativa.

La sancién administrativa que se le puede aplicar a los Registradores Publicos por
el error cometido no brinda una solucién a los administrados que se vean
afectados por el mismo.

Lo que se logra a través del Registro es poder salvaguardar los derechos subjetivos
de los administrados y darles la proteccion necesaria en caso que estos puedan
Ilegar a querer ser afectados.

El Estado peruano tiene como obligacién constitucional salvaguardar los
derechos del administrado, proporcionandole seguridad juridica y por ende la
proteccién esperada.

La autonomia en la actuacién del Registrador Publico, no lo libera de la
subordinacion ante la SUNARP ni de su actuar en representacion del Estado
peruano.

El administrado, como hemos podido ver a través de este analisis tanto del lado
del registro publico como de la perspectiva de la responsabilidad civil, deposita
su confianza en el Registrador Publico, a sabiendas de la asimetria informativa
que existe entre ambos y de la buena fe con la que se presume que este ejerce sus
funciones, en que este actuara de manera diligente y con todos los conocimientos
que debe tener, siempre respetando la normativa vigente al momento de ejercer
sus funciones.

Los administrados esperan poder valerse del profesionalismo y la buena fe de los

Registradores Publicos y a su vez de la diligencia por parte de la SUNARP para
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

haberle otorgado al mismo las facultades necesarias para poder ejercer dichas
funciones.

A pesar de que el Registrador Publico actte de manera diligente, el error cometido
puede haber sido con culpa, por lo que de igual manera se causa un perjuicio al
administrado.

Existe una relacion directa entre el Registrador Pablico y el Estado peruano, es
asi que la responsabilidad que deviene de los errores cometidos por el primero
pueden ser asumidos por el Estado peruano de ser el caso.

La Unica situacion en la cual los Registradores Publicos deberan responder
directamente por el error cometido frente al administrado que se vea perjudicado,
es cuando este exceda los limites del ejercicio de sus funciones.

La manera de materializar la responsabilidad civil por parte del Estado peruano
ante los administrados que se vean afectados por el error cometido por un
Registrador Publico es la indemnizacion.

Para indemnizar a los administrados, la mejor manera es crear un fondo en cada
entidad de Administracién Pablica, en ese caso puntual seria la SUNARP, en base
al analisis estadistico de errores cometidos por los Funcionarios Publicos de cada
entidad, en este caso de los Registradores Publicos de SUNARP durante un
periodo determinado, que podria ser anual y asi poder determinar el monto
aproximado de indemnizacién anual que deberd hacerse en beneficio de los
administrados por los perjuicios que les puedan ser ocasionados.

El Estado en su deber protector de los administrados, debe optar por la mejor
manera para poder indemnizarlos y no causarles mayores dafios colaterales que el

mismo error causado por los Registradores Publicos.
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RECOMENDACIONES

1. Esimportante que el Estado peruano cuente con estudios estadisticos sobre como
se estan realizando las acciones en las diferentes entidades de la Administracion
Publica. Esto debido a que los administrados deben contar siempre con entidades
que actien de manera idonea y diligente. En general, el Estado peruano deberia
tener conocimiento periddico sobre la satisfaccion de necesidades o perjuicios
hacia los administrados en relacion al actuar de los Funcionarios Publicos, ya que
finalmente ese es el reflejo del cumplimiento de las obligaciones por parte del

Estado peruano.

2. La SUNARP deberia considerar todos los errores cometidos por los Registradores
Publicos como una gran oportunidad de mejora. Esto de manera interna como
entidad de la Administracion Pablica del Estado peruano, debido a que podrian
mejorar su funcionamiento interno. Asi como también externamente, pues la
relacion con los administrados es vital, debido a que las funciones que ejercen los
Registradores Pablicos son con el objetivo de satisfacer las necesidades de los
administrados, dandoles la seguridad juridica que estos esperan tanto por parte de

la SUNARP como por parte del Estado peruano.

3. Es de conocimiento general que para poder llegar a tener una conexion directa
con el Estado peruano, existen diversos procedimientos burocraticos, por lo que
el Estado Peruano, en cumplimiento de sus obligaciones constitucionales deberia
asumir fehacientemente la responsabilidad civil sobre los errores cometidos por
los Registradores Publicos, de ser el caso. Al hacerse cargo de la mencionada
responsabilidad civil e indemnizar a los administrados que se vean afectados por
el error mencionado, le daran confianza a los administrados sobre su actuar y

reafirmaran asi que salvaguardan sus derechos.

4. La SUNARP deberia capacitar de manera constante a los Registradores Pablicos
con la finalidad de que los mismos se encuentren en la capacidad de actuar de
manera uniforme para con los administrados. Como se ha mencionado en la
presente tesis, el actuar autonomo de los mismos les permite actualmente

responder a los administrados de distintas maneras a los administrados sobre un
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mismo titulo. Si bien cada Registrador Publico tiene sus formas y analiza las cosas
de manera personal, siempre que este ejerza sus funciones acorde a la normativa
vigente y a la buena fe, los administrados esperan que estos tengan observaciones

objetivas y similares.

Los Registradores Publicos deberian verse respaldados en el supuesto de una
demanda de responsabilidad civil por parte de la SUNARP y del Estado peruano,
esto debido a que si bien el mismo ejerce sus facultades actuando de manera
autonoma, actla también en representacion de la SUNARP y por ende del Estado
peruano en su calidad de funcionario publico. De igual manera, como se ha
mencionado en la presente tesis, esto siempre y cuando no actle excediendo las

facultades otorgadas por la SUNARP.
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