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RESUMEN

El Tribunal Registral es la segunda instancia administrativa que evalua los titulos
de los administrados que buscan la inscripcion de diversos actos y derechos,
pero que han sido observados o tachados por la primera instancia; es decir, por

parte del Registrador Publico.

El presente informe versa sobre la Resolucion N°115-2005-SUNARP-TR,
mediante el cual el Tribunal Registral realiza una interpretacion inédita de los
derechos otorgados por parte de un funcionario publico, especificamente un
titulo emitido por el Director de la Direccion de Capitanias y Guardacostas. El
analisis pretende ser un enfoque critico al tratamiento realizado respecto a la
figura denominada bloqueo registral y, por otro lado, al analisis realizado por el
Tribunal Registral sobre la naturaleza juridica del acto contenido en el titulo y su
posibilidad de acceso al Registro Publico. Ello, en la medida que el Tribunal
Registral le cambié la naturaleza juridica a un acto administrativo y le brindo

acceso al Registro Publico de manera arbitraria.

El presente trabajo ha seguido un método descriptivo y analitico en base a las
diversas normas que regulan el tema, asi como las recomendaciones surgidas a

partir de entrevistas directas con expertos en la materia.
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ABSTRACT

The Registry Court serves as the second administrative instance responsible for
evaluating the titles of individuals seeking registration of various acts and rights
that have been observed or crossed out by the first instance, that is, the Public

Registrar.

This report analyzes Resolution N°115-2005-SUNARP-TR, a legal document
issued by the Registry Court that offers an unparalleled interpretation of the rights
bestowed upon a public official, particularly those rights associated with a title
issued by the Directorate of Captaincy and Coast Guard. The analysis is intended
to be a critical approach to the treatment given to the figure known as registry
block and, on the other hand, to the analysis made by the Registry Court on the
legal nature of the act contained in the title and its possibility of access to the
Public Registry. This is evidenced by the Registry Court's alteration of the legal
nature of an administrative act and its subsequent arbitrary grant of access to the
Public Registry.

The present paper has employed a descriptive and analytical method based on
the various rules that regulate the subject, as well as the recommendations

arising from direct interviews with experts in the field.
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PRINCIPALES DATOS DEL CASO

No. Exp. / No. Resoluciéon o

sentencia / nombre del caso

Resolucion N° 115-2005-SUNARP-TR-T

Area(s) del derecho sobre las
cuales versa el contenido del

presente caso

Registral, Civil, Administrativo

Identificacion de las
resoluciones y sentencias mas

importantes

Resolucion N° 115-2005-SUNARP-TR-T
Resolucion N° 1649-2018-SUNARP-TR-L

Demandante / Denunciante

José Luis Chirinos Sanchez

Demandado / Denunciado

Registro de Concesiones para la
Explotacion de Servicios Publicos de la
Oficina Registral de Chimbote de la
Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos

Instancia administrativa o

jurisdiccional

Tribunal Registral - Segunda Instancia

Terceros

No aplica

Otros

No aplica




2.

INTRODUCCION

2.1. Justificacion de la eleccion de la resolucion

La Resoluciéon contiene diversos temas relevantes que pueden ser analizados,
tales como el siguiente: ;El bloqueo registral amerita una calificacion de
legalidad del titulo material?. Ello, debido a que se busca la anotacién del
bloqueo registral de una compraventa, hipoteca y levantamiento de hipoteca vy el
Tribunal Registral analiza la legalidad de los actos antes mencionados, pese a

que el criterio actual no es el mismo.

No obstante, considero que la controversia esta en los antecedentes del caso.
Asi, éstos requieren de un analisis previo sobre la viabilidad de la inscripcion y
el registro en el cual debe ser inscrito, pues el Tribunal Registral genera un

traslado erréneo de los asientos registrales de un registro a otro.

Inicialmente, en base a una Resolucion Directoral de la Direccion General de
Capitanias y Guardacostas, se le otorgd al administrado “la autorizacién de
concesion en uso de area acuatica para la construccion y operacion de un muelle
y un terraplén”, la cual se inscribid en el Registro de Concesiones para la
Explotacion de los Servicios Publicos (en adelante, el “Registro de
Concesiones”) (ANEXO I).

No obstante, mediante la Resolucion N° 115-2005-SUNARP-TR-T del Tribunal
Registral (en adelante, la “Resolucion”), se cambia el criterio y se decide realizar
un traslado de los asientos registrales inicialmente inscritos en el Registro de
Concesiones para la Explotacion de los Servicios Publicos al Registro de
Predios, en base a lo dispuesto en el articulo 83 del Reglamento General de los
Registros Publicos (ANEXO II).

La justificacion del Tribunal Registral se baso en la diferencia realizada entre una
cesidn en uso y una concesion, argumentando que la naturaleza juridica del acto
inserto en la Resoluciéon Directoral corresponde a la figura de cesion en uso.
Como consecuencia, el Tribunal Registral tomé la decisién de inmatricular una
porcidon del mar, asi como el muelle y el terraplén a favor del Estado e inscribir la

cesion en uso como un gravamen en el Registro de Predios.



No obstante, discrepo con la posicion del Tribunal Registral respecto al analisis
de la naturaleza juridica del acto inserto en la Resolucién Directoral, puesto que
considero que se trata de una concesion, no de una cesion en uso. En
consecuencia, no correspondia inscribir una concesion en el Registro de

Predios.

A su vez, como analizaré en parrafos posteriores, este tipo de concesion nunca
debio ser inscrito en el Registro de Concesiones. Por lo expuesto, resulta
fundamental analizar cual es la naturaleza juridica y fisica del objeto materia de
pronunciamiento de la Resolucién Directoral. Y, a su vez, evaluar si dicho acto

cumple con los parametros legales para ser inscrito o no en el Registro Publico.

2.2. Presentacion del caso

El caso surge a raiz de una Resolucién Directoral que otorga una “autorizacion
de concesion en uso de area acuatica para la construccion y operacion de un
muelle y un terraplén” en la Bahia de Ferrol, distrito de Chimbote, otorgado por
el Director General de Capitanias y Guardacostas, con fecha 06 de noviembre
del afio 2000, a favor de Alimentos Marinos S.A. (en adelante, “la Empresa” o

‘el administrado”).

La presente concesién ingreso al Registro de Concesiones para la Explotacion
de Servicios Publicos, en base a la rogatoria formulada por la empresa Alimentos
Marinos S.A. Posteriormente, la Empresa celebré una compraventa, hipoteca y
levantamiento de hipoteca con Pesquera Maru S.A.C. y el Banco de Crédito del
Peru (en adelante, el “Banco BCP”). Asimismo, con la finalidad de reservar
prioridad, se solicita la anotacion de un bloqueo registral de los actos juridicos

celebrados, en mérito a la minuta correspondiente.

Sin embargo, el Registrador observa el titulo, bajo un analisis del bloqueo
registral que implico la calificacion de legalidad del acto material; es decir, en

este caso, se calificé la compraventa, hipoteca y levantamiento de hipoteca.

De la revision de dichos actos, el Registrador formuld principalmente las

siguientes observaciones:



i. La partida tiene inscrito el derecho de concesion en uso, mas no el
derecho de propiedad sobre el terraplén y el muelle; por tanto, no se

puede inscribir una compraventa sobre los mismos.

i. En caso de requerirse la transferencia de la concesion en uso del area
acuatica, se requiere una nueva Resolucion Directoral que autorice la

transferencia del derecho.

iii. La hipoteca previamente inscrita solo admite la inscripcidon de actos

vinculados con ella.

El administrado apel6 la esquela de observacién del Registrador y sefalé que no
le correspondia al mismo calificar la legalidad del acto material, pues soélo debia
verificar que se cumpliera con la presentacion de la copia de la minuta y una
solicitud emitida por Notario Publico. Sin embargo, el Tribunal Registral opt6 por
la linea de verificar la legalidad del acto material en la solicitud de bloqueo

registral.

A raiz de ello, decide analizar la naturaleza juridica del derecho otorgado a la
Empresa y concluye que se trata de una cesién en uso, mas no de una
concesion. Por ello, decide trasladar los asientos registrales de la partida
generada en el Registro de Concesiones a una nueva partida registral en el

Registro de Predios.

Sobre este punto, considero que el analisis de la naturaleza juridica del acto
inserto en la Resoluciéon Directoral no fue acertado. La naturaleza juridica no
corresponde a una cesién de uso, sino a una concesién. En nuestro
ordenamiento, existen concesiones para el uso de areas acuaticas con fines
particulares como es el caso del restaurante Rosa Nautica, ubicado en la Costa

Verde, distrito de Miraflores.

Tal como se puede observar en dicho ejemplo, resulta posible obtener un titulo
administrativo sobre un espacio de area acuatica oponible a terceros por un
plazo determinado. Se trata de un acto administrativo, mediante el cual se otorga
una concesion. A su vez, considero que el analisis de este problema juridico

debid realizarse en un inicio cuando se solicitd la inscripcion en el Registro de



Concesiones. Es decir, se debid verificar si era un acto inscribible conforme a la

normativa vigente en dicho momento.

Por otro lado, respecto a los instrumentos juridicos empleados, el trabajo sigue
una metodologia respaldada en el método descriptivo, el cual tiene como
principales fuentes de informacion la Resolucion del Tribunal Registral y, al
mismo tiempo, otras fuentes del Derecho. Cabe precisar que la busqueda de

fuentes se basa principalmente en la legislacion nacional.

Asimismo, en la medida que se busca la exploracion de otros casos similares y

el analisis de como se han abordado, se utilizara el método comparado.

3. IDENTIFICACION DE HECHOS RELEVANTES

3.1. Antecedentes

El Registro de Concesiones se reguldé previamente en el Reglamento de
Inscripciones emitido por la Corte Suprema de la Republica con fecha 21 de
diciembre de 1936, mediante la cual se dispuso la posibilidad de inscribir en el
Registro Publico diversas obras publicas como ferrocarriles, canales de regadio,
entre otras. Asimismo, se dispuso la posibilidad de inscribir autorizaciones y

concesiones de servicios publicos.

Con fecha 16 de octubre de 1994, se publicé la Ley N° 26366, que cred el
Sistema Nacional y la Superintendencia de los Registros Publicos (SUNARP),
mediante la cual, en el articulo 2 inciso c) se dispuso la creacion del Registro de
Concesiones para la explotacion de Servicios Publicos. Luego de la creacion de
dicha institucidén, se generaron diversos reglamentos que regulan la inscripcion

de los diferentes sub-registros creados.

Sin embargo, hasta el momento, el Registro de Concesiones no tiene un
reglamento propio, en cambio, sus inscripciones se han regulado por directivas
emitidas por Resolucién de Superintendente. Con fecha 06 de junio de 2001, se
publico la primera directiva sobre el tema, mediante Resolucion del
Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 156-2001-SUNARP-SN,



se publicé la Directiva N° 004-2001-SUNARP/SN (en adelante, la “Directiva N°
17).

Posteriormente, tanto el Reglamento de Inscripciones de 1936, asi como la
Directiva N° 1 en cuestién fueron derogados por la Directiva N° 129-2011-
SUNARP-SA, publicada el 29 de diciembre del afio 2011. En ese sentido, se
debe tener en cuenta que el caso materia de analisis se enmarca dentro de la

vigencia de la Directiva N° 1 sobre inscripciones en el Registro de Concesiones.

Ahora bien, respecto a los antecedentes concretos del caso, con fecha 06 de
noviembre del afio 2000, se emitié la Resolucion Directoral N° 0521-2000/DC6
0653-0654 por parte del Director General de Capitanias y Guardacostas, el Sr.
Humberto Leon Rabines Gironda. Mediante dicha Resolucién, se otorgd una
“autorizacion de concesion en uso de area acuatica para la construccion y
operacion de un muelle y un terraplén”, situados en la bahia de Ferrol, distrito de
Chimbote.

Segun la parte resolutiva de la Resolucién Directoral, se otorga a la empresa
Alimentos Maritimos S.A., en via de regularizacion, una concesion de area
acuatica de 1,160.48 m2 para la construccion de un muelle y un terraplén.
Asimismo, se determina que la autorizacion de concesién en uso de area
acuatica tendra una duracion de treinta (30) afios, en aplicacion del articulo 1001
del Cédigo Civil. Finalmente, se indica que la autorizacion esta sujeta al pago de

los derechos establecidos en la Tabla de Tarifas de Capitanias.

Con fecha 14 de septiembre de 2001, mediante Resolucion Directoral N° 0525-
2001/DC6 0596 emitida por el Director General de Capitanias y Guardacostas,
Sr. Alfredo Anaya Cole, se corrige el area de la autorizacion de concesion en uso
por un total de 1,186.06 m2.

En base a dichas Resoluciones y otros documentos adicionales', el 30 de mayo
de 2002 se solicita la inscripcion de la autorizacion en el Registro de

e !Carta de la Direccion General de Capitanias y Guardacostas N° V-200-2059 del
27/05/2002.

e Solicitud AM-S-005-00 de fecha 13/01/2000, dirigida al Capitan de Puerto de Chimbote.

e Solicitud AM-S-006-00 de fecha 13/01/2000, dirigida al Director de Medio Ambiente de
la Direccion General de Capitanias y Guardacostas.

e Plano de Ubicacién y Plano de Detalle.



Concesiones para la Explotacion de Servicios Publicos, el cual se logra inscribir
en el asiento BO0O001 de la Partida Electronica N° 11002791 del Registro de
Concesiones para la Explotacion de Servicios Publicos de la Oficina de
Chimbote.

Luego, con fecha 24 de julio de 2002, Alimentos Maritimos S.A. celebra una
constitucién de hipoteca a favor del Banco BCP, en la cual se sefiala que: “la
hipoteca se realiza hasta por la suma de 484,660.00 ddlares americanos mas
intereses, comisiones y gastos, sobre el inmueble de su propiedad, constituido
por el muelle y terraplén, ubicados en la Bahia de Ferrol”. Dicha hipoteca se

inscribe en el asiento DO0002 de la misma partida.

Posteriormente, Alimentos Maritimos S.A. interviene en una minuta de
compraventa, hipoteca y levantamiento de hipoteca celebradas con Pesquera
Maru S.A.C. y el Banco BCP. En base a éste ultimo instrumento, se solicita un
bloqueo registral ante el Registro de Concesiones para la Explotacién de
Servicios Publicos. Ello, con la finalidad de reservar prioridad respecto de los
actos celebrados. Sin embargo, el titulo fue observado, conforme se detalla en

el siguiente acapite.

3.2. Hechos procesales del caso:

A. Sobre el Titulo N° 8644-2004

El acto cuya inscripcion se solicita es un bloqueo registral en la Partida
Electrénica N° 11002791 del Registro de Propiedad Inmueble - Libro de
Concesiones para la Explotacién de Servicios Publicos, en base a la
presentacion de una minuta de compraventa, hipoteca y levantamiento
de hipoteca celebradas por Alimentos Maritimos S.A., Pesquera Maru
S.A.C. y el Banco de Crédito del Peru.

B. Posicién del Registrador Publico

El Registrador Publico Ramiro Guldemar Moreno Silva observo el titulo,
bajo las siguientes consideraciones. Primero, la partida registral

contiene una inscripcién del derecho de concesion en uso, mas no el
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derecho de propiedad del terraplén y el muelle; por tanto, no es posible

inscribir una compraventa sobre los mismos (Titulo II, 2005).

Asimismo, sefala que se debera adjuntar la Resolucién Directoral que
autorice la transferencia de la concesion en uso de area acuatica, pues
asi lo senala el titulo archivado que dio origen a la inscripcion del
derecho de concesidn en uso. Adicionalmente, precisa que la hipoteca
inscrita en el asiento DO0002 s6lo se encuentra legitimada para efectos
de la inscripcion de actos vinculados directa o indirectamente con ella
(Titulo 11, 2005).

Posicion del administrado

Con fecha 10 de diciembre de 2004, el administrado apeld la

calificaciéon del Registrador, bajo el siguiente argumento:

“‘De acuerdo al D.L. N° 18278, modificado por la Ley N° 26481, el
procedimiento de bloqueo registral no amerita calificacion del fondo del
asunto; por tanto, sélo se debe verificar la presentacion de la minuta
correspondiente y la solicitud emitida por el Notario Publico de acuerdo
a Ley” (Titulo 111, 2005).

Posicion del Tribunal Registral

El Tribunal Registral inicia el analisis con la interrogante respecto a si
el bloqueo registral debe o no calificar la legalidad material de los
titulos. Luego de recapitular los objetivos de la norma y sus efectos
juridicos (retroprioridad registral), sefiala que el bloqueo registral tiene
como objetivo principal: asegurar la inscripcion de los contratos y

permitir su ejecucion (fundamento 3, 2005).

Siendo ello asi, concluye que el bloqueo registral contiene efectos
fortisimos, por lo que al ser una anotacion que produce un “cierre
absoluto para todo titulo incompatible” y al permitir que los efectos se
retrotraigan a la fecha de anotacion, entonces el derecho anotado debe
ser valido y eficaz, por lo menos en su ambito material (fundamento 4,
2005).

11



En dicho momento, la posicidn del Tribunal Registral se sustento en el
precedente de observancia obligatoria contenido en el Pleno X, el cual
sefalaba que: “la calificacion del bloqueo comprende la del acto
material contenido en la minuta”. Por tanto, en base a dicho precedente,
el Tribunal Registral se legitima para la revision del contenido del titulo

material.

Ahora bien, una vez que inicia con el analisis del titulo, lo primero que
revisa es la autorizacidn de concesion sobre area acuatica, la cual ya
estaba inscrita. Asi, procede a realizar un examen de la naturaleza
juridica de dicho derecho, sefialando que se debe diferenciar un

derecho de uso respecto de una concesion.

Segun el Tribunal Registral, el derecho de uso constituye una
desmembracion del derecho de propiedad de un area acuatica de
titularidad del Estado. Asimismo, sefala que mediante el derecho de
uso, el Estado concede un derecho de uso y disfrute para ciertos fines
y por un plazo determinado, por lo que en realidad estamos frente a un
predio del Estado afectado por un gravamen o, en otras palabras, un

derecho real sobre cosa ajena (fundamento 9, 2005).

Ademas, continia su analisis y sefala que la concesién, por el
contrario, es una autorizacién que otorga el Estado a particulares para
la apropiacion o aprovechamientos de bienes de dominio publico para
construir obras de interés publico o explotar servicios generales o
locales. También sefala que resulta necesario la existencia de un
contrato de concesion, posicion que se sustenta en la Directiva N° 004-
2001-SUNARP/SN aprobada por la Resolucion N° 156-2001-
SUNARP/SN que regula la inscripcion de las concesiones e hipotecas

de concesiones de obras publicas (fundamento 10, 2005).

En ese sentido, indica que en realidad no estamos frente a una
concesion para explotar un servicio publico, sino frente a una cesion de
derecho de uso de un area de terreno marino para fines particulares de
la empresa Alimentos Marinos S.A. En consecuencia, determina que

corresponde el traslado de los asientos registrales a una nueva partida

12



en el Registro de Predios, segun lo dispuesto en el articulo 83 del

Reglamento General de los Registros Publicos (fundamento 11, 2005).

Por ultimo, cierra con el analisis de los actos celebrados y dispone que
no resulta posible anotar un bloqueo registral sobre una compraventa
del muelle y terraplén, pues el usuario solo tiene una cesion de uso, no
el derecho de propiedad respecto de dichos bienes (fundamento 12,
2005).

4, IDENTIFICACION DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS JURIDICOS

4.1. Problema principal

¢, Corresponde que se inscriba la autorizacion de concesién en uso de area
acuatica para la construccion y operacion de un muelle y un terraplén otorgada
por la Direccion General de Capitanias y Guardacostas mediante una Resolucién

Directoral en el Registro de Propiedad Inmueble?

4.2. Problemas secundarios

Problema secundario procesal:

e ;las instancias registrales deben calificar la legalidad del acto material

cuya rogatoria pretende la anotacion de un bloqueo registral?
Problemas secundarios materiales:

e ,;Cual es la naturaleza juridica del acto contenido en la Resolucién
Directoral otorgada por la Direccion General de Capitanias vy
Guardacostas?

e ,El acto contenido en la Resolucion Directoral tiene mérito de ser

inscribible en el Registro de Propiedad Inmueble?

13



5.

5.

POSICION DE LA CANDIDATA

1. Respuestas preliminares a los problemas principal y secundarios

La respuesta preliminar a la pregunta principal es que no corresponde la
inscripcion de una autorizacién de concesion en uso de area acuatica para la
construccion y operacion de un muelle y un terraplén en el Registro de Propiedad
Inmueble, especificamente, ni en el Registro de Concesiones ni en el Registro
de Predios. Para ello, se debe partir del analisis de la naturaleza juridica de una
autorizacion de concesion en uso de area acuatica emitida por la Direccion

General de Capitanias y Guardacostas.

La posicién del Tribunal Registral sugiere que no se trata de una concesion, sino
de una cesidén en uso. Asi, parte de la premisa que una concesion requiere un
contrato y sélo puede darse para fines publicos. No obstante, considero que

dicha conceptualizacion del derecho de concesion es limitada.

Para empezar, la concesidon no solo puede otorgarse mediante contratos y para
fines publicos, a continuacion se muestra un esquema realizado por el Profesor
Ramén Alberto Huapaya Tapia para la clase “Derecho Administrativo

Econdmico” (2024, [Diapositivas de Power Point)):
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Tal como se puede apreciar, respecto a bienes de dominio publico, las
concesiones pueden darse mediante actos administrativos o mediante contratos,
ambas formas aceptadas por nuestro ordenamiento. Asimismo, puede tener

fines privados, como el ejemplo propuesto de las licencias de agua.

La regla general es que las aguas no constituyen bienes estatales, sino recursos
naturales de dominio publico, por lo que su acceso es libre; sin embargo, admite
excepciones como el caso de derecho de uso de aguas acuaticas por parte del

restaurante turistico ubicado en la Costa Verde (Jimenez, 2020, p. 18).

En esa misma linea, el autor proyecta la idea de que, respecto del espacio
acuatico, se puede generar un derecho real administrativo, concedido a la
empresa privada titular, la cual puede oponer su derecho frente a otros
particulares (Jimenez, 2020, p. 19). Siendo ello asi, se puede verificar que

existen concesiones para fines privados sobre bienes de dominio publico.

De manera similar, el autor Jorge Ortiz Pasco, al analizar las hipotecas acuicolas,
sefala que se trata de una concesién porque se otorga sobre predios del Estado
0 en areas acuaticas de dominio publico que comprenden el uso de la superficie,
el fondo y la columna de agua proyectada verticalmente desde la superficie del
area concedida (2016, p. 32). En ese sentido, si se realiza un simil con el caso

bajo analisis, se puede observar caracteristicas parecidas.

Ahora bien, respecto al marco normativo del caso, se puede apreciar que la
Resolucién Directoral que otorga la autorizacién de concesion en uso de area
acuatica para la construccion y operacion de un muelle y un terraplén, se emitié

segun la siguiente normativa:

1. Articulo 1 de la Ley N° 26620, Ley de Control y Vigilancia de las
Actividades Maritimas, Fluviales y Lacustres, el cual establece que los

aspectos de control y vigilancia estan a cargo de la Autoridad Maritima.

2. El articulo 2 del mismo cuerpo normativo, sefiala que el ambito de
aplicacion sera el mar y la franja riberefa hasta los cincuenta metros de

la linea de mas alta marea y asimismo las instalaciones acuaticas.
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3. De conformidad con el Decreto Supremo N° 002-87-MA de fecha 09 de
abril de 1987, se publica el Reglamento de Capitanias y de las Actividades

Maritimas, Fluviales y Lacustres, mediante el cual se establece la facultad

al Ministerio de Marina de otorgar concesiones para el uso de areas del

mar, rios y lagos navegables, las cuales se deberan otorgar mediante

permisos, autorizaciones y licencias.

Se precisa que las autorizaciones se otorgan mediante Resolucidon

Directoral que emita la Direccion General de Capitanias y Guardacostas

en su calidad de autoridad maritima y por plazo determinado. (énfasis

agregado)

En base a las normas expuestas, se puede observar que la Autoridad Maritima
estuvo facultada para otorgar concesiones, a través de permisos, autorizaciones
y licencias. La norma resulta clara al sefialar que se otorgan concesiones
respecto al area del mar hasta los cincuenta metros de la linea de mas alta

marea. Asimismo, las autorizaciones se otorgan mediante Resolucion Directoral.

En esa linea, en base a la informacion del caso, podemos ver que se cumplen
todos aquellos presupuestos, pues se tiene una Resolucion Directoral con la
autorizacion para una concesion de area acuatica para la construccion de un
muelle y terraplén, proyecto que se encuentra dentro de los limites de las
competencias de la Autoridad Maritima. Por todo lo expuesto, al tratarse de una

concesion, ésta no deberia ser inscrita en el Registro de Predios.

Por otro lado, se debe observar si resulta un acto inscribible en el Registro de
Concesiones. Al respecto, la Directiva N° 156-2001-SUNARP-SN vigente en
dicho momento, aprobd la Directiva 004-2001-SUNARP/SN, mediante la cual se
regularon las inscripciones de las concesiones y las hipotecas de concesiones
de Obras Publicas y de Servicios Publicos. En dicho cuerpo normativo, el articulo

5.1 sefala cuales son los actos inscribibles:

Articulo 5.1 de la Directiva 004-2001-SUNARP/SN

a. Concesiones de obras publicas de infraestructura.

b. Concesiones para la explotacién de servicios publicos.
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c. Otras concesiones que no sean inscribibles en registros especiales.

Continuando con la lectura de la norma, el articulo 5.4 sefala cuales son los

documentos que se deben adjuntar para la inscripcion:

Articulo 5.4 de la Directiva 004-2001-SUNARP/SN

a. Partes notariales o testimonio de la escritura publica del contrato

de concesion.

b. Copia certificada de la Resolucion de Adjudicacion otorgada por el
Comité de Adjudicaciéon de Concesiones del organismo concedente,
salvo que se encuentre inserto en escritura publica respectiva.

c. Recibo de pago de la tasa correspondiente. (énfasis agregado)

En base a ello, se evidencia un impedimento para proceder con la inscripcidon
registral de la concesion, puesto que, segun los datos del caso, no se formalizd
el acto mediante un contrato inserto en una escritura publica. Cabe precisar que
la Directiva no prevé aquellas concesiones que pueden ser emitidas mediante
otros actos administrativos no recaidos en contratos, como es el caso bajo
analisis. Siendo ello asi, dicha concesion no resultaba inscribible en el Registro

Publico.

Por otro lado, respecto al bloqueo registral, debo precisar que no corresponde
verificar la legalidad del acto material del titulo presentado. Conforme expuso el
apelante, se debid calificar la presentacion de la minuta y la solicitud realizada

por el Notario Publico.

En realidad, lo que debe cumplir con calificar el Registrador Publico es la forma
extrinseca, el tracto sucesivo y la inexistencia de obstaculos insalvables en la

partida registral. Por ende, no procede la calificacion del titulo material.

Respecto al monto determinable de la hipoteca, se observa que el monto del
gravamen de la hipoteca tiene una redaccién que busca incluir los intereses,
comisiones y gastos. Dicha redaccion convierte en indeterminable el monto del

gravamen, pues no se aprecia una féormula que permita a los terceros conocer el
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monto final. En ese sentido, de acuerdo al numeral 3 del articulo 1099 del Cédigo

Civil, se estaria incumpliendo uno de los requisitos de validez de la hipoteca.

5.2. Posicion individual sobre el fallo de la resolucién

La Resolucion del Tribunal Registral analiza errbneamente la naturaleza del
derecho otorgado por la Direccion General de Capitanias y Guardacostas (en
adelante, “DICAPI”) mediante la Resolucion Directoral. En ese sentido, no
debieron trasladar los asientos registrales del Registro de Concesiones al
Registro de Predios, debido a que no estamos frente a una cesién en uso,
entendido desde el punto de vista del derecho de propiedad civil de un privado.
Por el contrario, estamos frente a una concesién sobre un bien de dominio
publico. Sin embargo, este tipo de concesiones no son actos inscribibles en el

Registro de Concesiones, pues se otorgan para fines particulares.

Asimismo, no resulta posible calificar la legalidad del acto material mediante un
bloqueo registral. La normativa actual sefiala que se debe verificar el
cumplimiento de la entrega de la minuta y una solicitud emitida por Notario
Publico, entre otros requisitos de compatibilidad, posicion con la que me

encuentro de acuerdo, pues se trata de una anotacién, no una inscripcion.

Respecto al monto indeterminado del gravamen, considero que la posicion del
Tribunal Registral es acertada. No es posible conocer o determinar el monto del
gravamen que esta compuesto por los intereses, comisiones y gastos en los que
se incurra, siempre que no se exhiba la féormula pertinente para calcular los
mismos. Por tanto, dicha clausula no es valida, segun lo dispuesto por el numeral
3 del articulo 1099 del Caédigo Civil.

6. ANALISIS DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

6.1. ¢sLas instancias registrales deben calificar el titulo material

contenido en la minuta cuya rogatoria pretende la anotacion de un

blogueo registral?

Una cuestion previa en el caso es la evaluacion realizada por el Tribunal
Registral sobre la facultad de las instancias registrales para calificar la legalidad

del acto material que se busca anotar en el Registro Publico. La discusién parte
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de la siguiente interrogante: ;Resulta posible la calificaciéon de la legalidad del
acto material en un bloqueo registral?. Este tema ha sido discutido ampliamente

por las autoridades registrales, al dia de hoy se trata de un tema cerrado.

La posicion del Tribunal Registral contenida en la Resolucion materia de analisis
es la posicidon contraria a la que hoy se mantiene vigente, pues, actualmente, la
calificacion del bloqueo registral se sustenta en revisar tres aspectos: (i) la forma
extrinseca, (ii) el tracto sucesivo y (iii) la inexistencia de obstaculos insalvables?.
Sin embargo, en dicho momento, el Tribunal Registral sefialé que el bloqueo
registral presenta consecuencias tan importantes que ameritaba una revision de

la legalidad del acto o actos contenidos en el titulo (fundamento 6, 2005).

En ese sentido, se debe contemplar cual de las posiciones es mas acertada, de
acuerdo a los fines propios de la Ley de Bloqueo Registral. Asi, esta institucion
data del 20 de mayo de 1970, cuando se publicé el Decreto Ley N° 18278 (en

adelante, “Ley de Creacidén”), el cual dispuso la posibilidad de anotar bloqueos

en las partidas registrales del Registro de Propiedad Inmueble y el Registro

Publico de Mineria.

Inicialmente, la institucion del bloqueo registral se credé para determinadas

entidades, tal como se establece en el articulo 1 de la Ley de Creacion:

“Art. 1.- Establécese el bloqueo de las Partidas Registrales del Registro
de la Propiedad Inmueble y del Registro Publico de Mineria en favor de

los actos y contratos que celebre COFIDE, las empresas bancarias y

financieras, las Mutuales de Crédito para Vivienda, Cooperativas y

Caja de Ahorros de Lima, por los que se constituya, amplie o modifique

derecho de propiedad o derechos reales en favor de los mismos”. (énfasis

agregado)

Siendo ello asi, en sus inicios, la norma regulé el bloqueo registral de manera
cerrada para algunas entidades y empresas del sistema financiero. Ademas, se
limitaba a los actos o contratos relacionados al derecho de propiedad o derechos

reales en general a favor de los mismos.

2 Articulo 136 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.
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Posteriormente, con fecha 15 de junio de 1995, la Ley N° 26481 modifica la Ley
de Creacion y se amplia el alcance de la norma, por lo que cualquier persona
natural o juridica puede solicitar el bloqueo registral, por medio de actos y

contratos vinculados a derechos reales a favor de los mismos3.

En ese sentido, la norma permite que cualquier persona, sea natural o juridica,
pueda acceder a los efectos juridicos que produce una anotacién de bloqueo
registral. La premisa del bloqueo registral es impedir que otros titulos
incompatibles presentados con posterioridad, sean inscritos mientras esté
vigente la anotacion de bloqueo registral. En definitiva, se trata de un mecanismo
que permite conservar la prioridad en el registro por un determinado periodo v,

a su vez, otorga diversos efectos juridicos.

Por ejemplo, en el caso de una compraventa, si el vendedor ha decidido realizar
una doble venta del mismo bien, pero el primer comprador diligentemente utilizd
la herramienta del bloqueo registral, asi el segundo comprador pretenda inscribir
su compraventa, va a tener un impedimento por un plazo de 60 dias habiles para

realizarlo.

Asimismo, ello se extiende también a otros ejemplos, como el supuesto en que
el vendedor haya celebrado otros actos de disposicién. Siempre que la
naturaleza del acto juridico sea incompatible con el anotado mediante bloqueo

registral, se generara un impedimento para seguir con el procedimiento registral.

Ahora bien, las normas previamente citadas, sefalan cuales son los efectos
juridicos que produce una anotacion de bloqueo registral, el primero es el impedir
el ingreso a Registros Publicos de actos posteriores que sean incompatibles con
el acto contenido en el asiento anotado en primer lugar. Adicionalmente, en el
supuesto que el acto anotado sea inscrito posteriormente, dentro del plazo
establecido por la norma, los efectos de dicho acto se van a retrotraer a la fecha
y hora del asiento de presentacion del bloqueo registral.

En otras palabras, el bloqueo registral cumple la funcion de reservar prioridad,
mas no produce un cierre de la partida de manera total, pues aquellos actos

compatibles con la naturaleza juridica del acto anotado en el bloqueo registral,

3 Ver articulo 1 de la Ley N° 26481.
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si podran ser inscritos. Por lo cual, resulta una contradiccién en la Resolucién
materia de analisis, que el Tribunal Registral sefiale que el bloqueo es “una
anotacion con la suficiente eficacia como para producir un cierre registral
absoluto para todo titulo incompatible” (fundamento 4, 2005). Si fuera un cierre

absoluto, no admitiria el ingreso de titulos compatibles.

Continuando, debido a la importancia de los efectos juridicos que produce la
anotacion del bloqueo, se ha discutido como debe ser la calificacion registral de
dicho acto. Dicha discusion no ha tenido un criterio uniforme, tal como se

mostrara a continuacion.

En el ano 2005, tuvo lugar el Pleno X del Tribunal Registral, el cual dispuso la

creacion del siguiente precedente de observancia obligatoria:

“‘La calificacion del bloqueo registral comprende la del acto material

contenido en la minuta™.

Este fue el primer precedente sobre la calificacion del bloqueo registral, vigente
al momento de la emision de la Resolucion del Tribunal Registral bajo analisis.
Este precedente disponia la calificacién del acto material contenido en la minuta,
tal como se realizd en el caso. No obstante, considero que este precedente

contenia un criterio erroneo, tal como se argumentara en parrafos posteriores.

En el afio 2009, el criterio expuesto anteriormente fue dejado sin efecto por el
articulo 103 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios®, el cual

sefalaba lo siguiente:

“La anotacion del bloqueo a que se refiere el Decreto Ley N° 18278 y

sus modificatorias se extiende en mérito a la solicitud formulada por

el Notario gque tiene a su cargo la formalizacion del acto y a la copia

simple de la minuta respectiva (...).” (énfasis agregado)

4 Criterio adoptado en las Resoluciones N° 327-1999-ORLC/TR del 3 de diciembre de 1999, N°
068- 2003-SUNARP-TR-L del 7 de febrero de 2003 y por Resolucién N° 214-2003-SUNARP-TR-
L del 4 de abril de 2003.

> Aprobado por Resolucion N° 248-2008-SUNARP/SN, modificado por la Resolucion N° 309-
2009-SUNARP-SA, publicada el 07 de octubre de 2009.
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En ese sentido, se limitaba la calificacion de las instancias registrales, pues se
debia evaluar los elementos expuestos en el articulo citado. Al respecto, sobre
la calificacion del bloqueo registral, el autor Jorge Ortiz Pasco ha senalado que
no corresponde intentar calificar el mismo como si se tratara de un acto definitivo,
porque en realidad se trata de un acceso “temporal al registro” que genera una

anotacion, no una inscripcion (2017, p.319).

Ello es correcto, el bloqueo registral es una anotacion preventiva que tendra la
finalidad de brindar prioridad por un plazo de 60 dias habiles, no se trata de una
inscripcion definitiva, por lo cual la calificacion deberia limitarse a los tres
elementos expuestos en el articulo 136 del actual Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios. Mas aun, porque el plazo de calificaciéon del bloqueo

registral es sumamente breve.

Bajo dicha postura, la calificacién del bloqueo registral solicitada en el caso no
debi6 pasar por una calificacion de legalidad del “acto material”, sino que, tal
como senald el apelante, se debid verificar el cumplimiento de los requisitos:
copia de la minuta y solicitud del Notario competente, ademas de los ya
mencionados. Sin embargo, a la fecha de la emisién de la Resolucion del
Tribunal Registral materia de analisis, estuvo vigente el Precedente del Pleno X,

el cual contenia la posicion contraria.

Por ello, el Tribunal Registral acogié la postura del Precedente para realizar la
calificacion del acto material contenido en la minuta, lo cual es comprensible por
la vinculacién que tienen los precedentes de observancia obligatoria para las

instancias registrales.

No obstante, en la actualidad, ante un caso similar, no deberia ser materia de
discusién la forma de calificacion de un bloqueo registral y, por tanto, la decisién
deberia basarse en el cumplimiento de los requisitos expuestos en el articulo
136 del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios: (i) la forma

extrinseca, (ii) el tracto sucesivo y (iii) la inexistencia de obstaculos insalvables.
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6.2. ;Cual es la naturaleza juridica del acto contenido en la

Resolucion Directoral otorgada por la Direccion General de

Capitanias y Guardacostas?

La Resolucion Directoral otorgada por la Direccién General de Capitanias y
Guardacostas dispuso emitir la autorizacion de concesion en uso de area
acuatica de 1,186.06 m2 para la construccion de un muelle y un terraplén. En
ese sentido, corresponde evaluar la naturaleza juridica del mismo. Para ello, se
deben observar algunas cuestiones previas, tales como los regimenes existentes
sobre los bienes de dominio estatal, las clases de bienes de dominio publico,

cual fue la normativa aplicable al caso, entre otros temas.

6.2.1. Sobre los Regimenes de los Bienes Del Estado

En nuestro ordenamiento, tenemos dos regimenes que regulan los bienes de
propiedad estatal, por un lado los bienes de dominio publico y, por otro, los
bienes de dominio privado o bienes patrimoniales. A continuacion, resulta

importante esgrimir brevemente la diferencia entre una y otra.

Respecto a los bienes de dominio publico, se caracterizan por estar afectados a
un uso o servicio publico, en otros casos por la misma naturaleza del bien se
consideran como tal. El reconocimiento de los bienes de dominio publico se
encuentra en la Constitucion Politica del Peru, tal es asi que el articulo 73 del

mismo cuerpo normativo sefala lo siguiente:

“Articulo 73.- Los bienes de dominio publico son inalienables e
imprescriptibles. Los bienes de uso publico pueden ser concedidos a

particulares conforme a ley, para su aprovechamiento econémico.”

Este articulo reconoce dos caracteristicas importantes de los bienes de dominio
publico. Por un lado, la inalienabilidad implica la imposibilidad de disposicién por
parte del Estado o de particulares de un bien de dominio publico, mientras que
la imprescriptibilidad impide que el transcurso del tiempo pueda generar
consecuencias negativas en este tipo de bienes, como el planteamiento de una

adquisicién por prescripcion adquisitiva de dominio.
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Se trata de inmunidades propias de este régimen y ambas caracteristicas estan
vinculadas al interés general que se enmarca en relacion a los bienes del Estado.
Asi, los bienes de dominio publico se encuentran caracterizados por cumplir una
finalidad especial que obedece a objetivos propios de la Administracién Publica
(Jiménez, 2020, p.73).

De manera similar, el autor Vasquez define a los bienes de dominio publico de

la siguiente manera:

“El dominio publico vendria a ser aquella categoria compuesta por bienes
estatales afectos a un fin o uso publico, sobre los cuales la Administracion
intervendra en base a ciertas potestades o competencias
predeterminadas por el ordenamiento juridico. Dicha intervencion se
concretiza en la puesta en marcha de actividades destinadas a regular su
uso y afectacion, debiendo orientarse siempre a fines de interés general
externo al funcionamiento institucional de la Administracion.” (2008, p.
276).

Por lo cual, dentro del concepto de un bien de dominio publico, el fin otorgado,
ya sea para un uso 0 un servicio publico, resulta primordial para identificar a este
tipo de bienes. Lo propio hace el Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA, el
cual aprueba el Reglamento de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes

Estatales (en adelante, “Reglamento de la SBN”), cuando en su articulo dos

define a los bienes de dominio publico:

Bienes de dominio publico: Aquellos bienes estatales destinados al

uso publico como playas, plazas, parques, infraestructura vial, vias
férreas, caminos y otros, cuya administracion, conservacion y

mantenimiento corresponde a una entidad; aquellos que sirven de

soporte para la prestacion de cualquier servicio publico como los

aportes reglamentarios, escuelas, hospitales, estadios, establecimientos
penitenciarios, museos, cementerios, puertos, aeropuertos; los bienes
reservados y afectados en uso a la defensa nacional; los palacios, las

sedes gubernativas e institucionales y__otros destinados al

cumplimiento de los fines de responsabilidad estatal; o cuya

concesion compete al Estado; y aquellos que por su naturaleza las
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leyes especiales les han asignado expresamente dicha condicion (...)

(2021). (énfasis agregado)

La norma alude a “otros” bienes como aquellos que por su propia naturaleza se
consideran bienes de dominio publico, como podria ser el mar, los rios, los
bosques, entre otros. Estos bienes son de acceso publico para cualquier persona

por su propia naturaleza.

De esta manera, el mar o el rio, por su propia naturaleza fisica, se aparta de la
tendencia de “bien inmueble”, la cual se encuentra recogida en la normativa del
sistema nacional de bienes estatales. Sin embargo, se observa que el concepto
de “bienes de dominio publico” es mas comprehensivo, pues en él inclusive

ingresan los recursos naturales, con las mismas inmunidades antes citadas.

El Tribunal Constitucional también se ha pronunciado sobre los bienes de
dominio publico y suele realizar una distincién en base a su afectacion, ya sea

por uso publico o servicio publico, tal como se muestra en las siguientes lineas:

“(...) siendo los primeros, los caminos, calles, paseos, puentes, parques y
«demas obras publicas de aprovechamiento o utilizacién general». En cuanto
a los bienes de servicio publico, son los edificios que sirven de soporte a la
prestacion de cualquier servicio publico, tales como «mataderos, mercados,
lonjas, hospitales, hospicios, museos (...), escuelas, cementerios, elementos

de transporte, piscinas y campos de deporte”.

Por tanto, podemos observar que un bien de dominio publico sera aquel que esté
destinado a un uso publico, un servicio publico o cuando por su propia naturaleza
se considere como tal. Ademas, tienen proteccidn constitucional y gozan de una

serie de inmunidades.

Ahora bien, en sentido negativo, cuando no estemos frente a bienes con un uso
publico, un servicio publico o naturalmente un bien de dominio publico, entonces

dichos bienes reciben el tratamiento de un bien de dominio privado estatal.

® Exp. N° 00061-2012-PA/TC.
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El Reglamento de la SBN, en su articulo 3, define a los bienes de dominio privado

de la siguiente manera:

Bienes de dominio privado estatal: Aquellos bienes estatales que no

estan destinados al uso publico ni afectados a algin servicio

publico, y respecto de los cuales el Estado o alguna entidad estatal
ejercen, dentro de los limites que establece la legislacion vigente, el
derecho de propiedad con todos sus atributos (...) (2021). (énfasis

agregado)

Como se puede observar, se conceptualiza el bien de dominio privado estatal en
sentido negativo al concepto de dominio publico: “lo que no es un bien de dominio
publico, sera un bien de dominio privado estatal”. Asimismo, la norma sefnala que

se ejerce el derecho de propiedad con todos sus atributos.

Sobre este concepto, me permito realizar una precision, pues mas que atributos
del derecho de propiedad segun el articulo 923 del Codigo Civil, se trata de un
poder juridico y facultades otorgadas a su titular. En este sentido, el autor
Romulo Morales sefala que se debe entender al poder de disposicion como
aquel poder que otorga la posibilidad correspondiente al sujeto de crear

determinados efectos juridicos (2012, p.106).

Y, de la misma manera, el autor determina que el uso y disfrute son facultades
del sujeto, mas no un poder, en la medida que se trata de un derecho subijetivo
que implica la facultad de obrar que se tiene para satisfacer un interés propio
(Morales, 2021, p.101). Ambos conceptos los considero adecuados, por lo que
mas que atributos de la propiedad, se tiene un poder juridico de disposicién y

facultades de uso y disfrute.

Continuando, se suele pensar que el dominio privado estatal esta regulado por
las mismas normas que se le aplica al derecho de propiedad civil destinado a los
privados. Sin embargo, dicha afirmacion no es del todo exacta, puesto que el
régimen de dominio privado estatal, adicionalmente, se sujetara al cumplimiento

de las regulaciones administrativas correspondientes.

Al respecto, es pertinente tomar en cuenta la opinion del autor Vasquez, el cual

nos indica que el régimen del dominio privado no solo se le aplicara las reglas
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de la propiedad civil, sino que éstas ultimas estaran sustancialmente trastocadas

por algunas regulaciones administrativas (2008, p.277).

En ese sentido, actualmente, nuestro sistema tiene diversas reglas de Derecho
Publico que regulan el dominio privado estatal, tal como lo es la Ley General del

Sistema de Bienes Nacionales y su reglamento.

Por ende, podemos afirmar que dichas regulaciones se superponen y
desnaturalizan al régimen de la propiedad civil, transformandolo en un régimen
especial distinto a este ultimo (Vasquez 2008, p. 277). Ello, en la medida que no
se aplicara de forma exclusiva las normas de propiedad civil, sino de manera
complementaria. Sin embargo, eso no quita que existan similitudes con el

régimen de propiedad civil.

A modo de ejemplo, en una transferencia de propiedad de un bien de dominio
privado estatal, se debera seguir determinados procedimientos administrativos,
aplicando supletoriamente el Cddigo Civil, en todo lo que sea pertinente,
considerando los alcances del Titulo Preliminar de la norma acotada. Por tanto,
si bien resulta posible ejercer el poder juridico de disposicion, este se vera
regulado por disposiciones administrativas adicionales al régimen de propiedad

civil estipulado para los particulares.

En consecuencia, los bienes de dominio privado estatal son susceptibles de
actos de disposicion y afectacion mediante negocios juridicos (Vasquez, 2008,
p. 277). Sin embargo, dichos negocios juridicos deben seguir las disposiciones

administrativas, segun cada caso especifico.

En el caso bajo analisis, estamos frente a un bien de dominio publico por la
naturaleza juridica del objeto, el cual pretende una construccion sobre un area
del mar. Siendo ello asi, el tratamiento corresponde al de un bien de dominio

publico.

6.2.2. Sobre las clases de dominio publico

El autor Roberto Jimenez, en su libro El Régimen legal de los bienes del Estado,
realiza una clasificacion de los bienes de dominio publico, bajo el siguiente

listado: bienes de dominio publico natural, instrumental, cultural, portuario,
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aeroportuario, viario, hidraulico y maritimo. Al respecto, considero importante
conocer algunos aportes de dicha clasificacion para sefialar como se vincula con

el analisis del caso en concreto.

El autor inicia este apartado sefalando que existe un conjunto de bienes de
dominio publico con ciertas caracteristicas que se perfilan a una tipologia
demanial y, a su vez, en mas de un caso, un mismo bien de dominio publico

puede tener mas de una categoria o tipo demanial (2020, p.93).

En primer lugar, corresponde poner en evidencia una distincion importante
realizada por el autor respecto al recurso hidrico. En nuestro ordenamiento, se
realiza un regulacion diferenciada entre el recurso hidraulico y el recurso
maritimo, bajo cierto punto en comun respecto al tratamiento del recurso “agua”,

el cual en general recibe un tratamiento de bien de dominio publico.

Al respecto, el autor Mendoza citando a Cairampoma y Villegas, sefala que “se

ha calificado al agua como un bien de dominio publico, excluyendo el

régimen de propiedad privada sobre ella debido a su influencia directa en la

calidad de vida de las personas, tanto por su disponibilidad como por su cuidado”
(2020, p. 33).

Por su parte, la Ley de Recursos Hidricos - Ley N° 29338 (en adelante, “Ley de

Recursos Hidricos”), en el articulo 1 del Titulo Preliminar, senala los alcances

de la norma, tal como se muestra a continuacion :
“Articulo I.- Contenido

La presente Ley regula el uso y gestion de los recursos hidricos.
Comprende el agua superficial, subterranea, continental y los bienes

asociados a ésta. Se extiende al agua maritima y atmosférica en lo

que resulte aplicable.” (énfasis agregado)

Como se puede observar, de manera residual, la normativa se extiende al agua
maritima y atmosférica, en lo que resulte aplicable. Ello es asi, porque en el

ambito de las aguas maritimas, existe por ejemplo la Ley de Playas - Ley N°
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268567 y, al mismo tiempo, otros cuerpos normativos para el tratamiento de las

aguas maritimas, segun el caso especifico.

Tal es asi que, en el caso materia de analisis, podemos observar que interviene
la Marina de Guerra del Peru y la Direccion General de Capitanias y
Guardacostas para emitir la Resoluciéon Directoral que otorga la autorizacion de

concesion en uso para la construccidn y operacion de un muelle y un terraplén.

En ese sentido, se evidencia la intervencion de diferentes normas y autoridades
segun el tipo de recurso hidrico. A continuacion, en base a la diferencia sefialada
por el autor Roberto Jimenez en la obra previamente citada, he realizado el

siguiente cuadro de analisis:

Dominio publico hidraulico Dominio publico maritimo
Normativa aplicable: Normativa aplicable:
e |Ley de Recursos Hidricos. e |ey de Recursos Hidricos en

lo que resulte aplicable.
e Ley de Marina de Guerra.
e |eyde Playas

o Ley N° 26306

e Otros
Autoridad competente: Autoridad Autoridad competente: De acuerdo a
Nacional del Agua cada caso en especifico.

En ambos casos, por la naturaleza juridica del recurso, éste tiene las

inmunidades de inalienabilidad e imprescriptibilidad. Asimismo, se evidencia la

’” De conformidad con el articulo 1 de la Ley de Playas, no resulta aplicable esta normativa, pues
no se aprecian los elementos necesarios para ser una “playa”. Ello, en la medida que no existe
la continuidad de 50 metros adyacentes a la linea de alta marea.
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intervencién administrativa a través de las figuras de concesién y permisos de
uso (Jimenez, 2020, p.97).

Otro tipo de dominio publico es el portuario, el cual también esta vinculado con
las aguas maritimas, pero con la caracteristica de presentar una infraestructura
publica vinculada con la actividad portuaria (Jimenez, 2020, p. 94). Ademas, se
encuentra regulado principalmente por la Ley del Sistema Nacional Portuario -
Ley N° 27943.

El caso materia de analisis se enmarca en el tipo de dominio publico maritimo,
en el cual se observa la intervencion de la Marina de Guerra y la Direccion
General de Capitanias y Guardacostas. No se evidencia una infraestructura
portuaria o las aguas comprendidas principalmente en la Ley de Recursos

Hidricos.

6.2.3. Develando la naturaleza juridica del acto contenido en la

Resolucion Directoral

En primer lugar, respecto al marco normativo del caso, se puede apreciar que la
Resolucion Directoral que otorga la “autorizacion de concesion en uso de area
acuatica para la construccién y operacién de un muelle y un terraplén”, se emitié

segun las siguientes disposiciones:

1. Articulo 1 de la Ley N° 26620, Ley de Control y Vigilancia de las
Actividades Maritimas, Fluviales y Lacustres, el cual establece que los

aspectos de control y vigilancia estan a cargo de la Autoridad Maritima.

2. El articulo 2 del mismo cuerpo normativo, sefiala que el ambito de
aplicacion sera el mar y la franja riberefia hasta los cincuenta metros de

la linea de mas alta marea y asimismo las instalaciones acuaticas.

3. De conformidad con el Decreto Supremo N° 002-87-MA de fecha 09 de
abril de 1987, se publica el Reglamento de Capitanias y de las Actividades

Maritimas, Fluviales y Lacustres, mediante el cual se establece la facultad

al Ministerio de Marina de otorgar concesiones para el uso de areas del

mar, rios y lagos navegables, las cuales se deberan otorgar mediante

permisos, autorizaciones v licencias.
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Se precisa que las autorizaciones se otorgan mediante Resolucion

Directoral que emita la Direccion General de Capitanias y Guardacostas

en su calidad de autoridad maritima y por plazo determinado. (énfasis

agregado)

En base a las normas expuestas, se puede observar que la Autoridad Maritima
estuvo facultada para otorgar concesiones, a través de permisos, autorizaciones
y licencias. La norma resulta clara al sefalar que se otorgan concesiones
respecto al area del mar hasta los cincuenta metros de la linea de mas alta

marea. Asimismo, las autorizaciones se otorgan mediante Resolucion Directoral.

En esa linea, en base a la informacion del caso, podemos ver que se cumplen
todos aquellos presupuestos, pues se tiene una Resolucion Directoral con la
autorizacion para una concesion de area acuatica para la construccion de un
muelle y terraplén, proyecto que se encuentra dentro de los limites de las
competencias de la Autoridad Maritima. Por lo expuesto, desde una lectura literal
de la norma, vigente en dicho momento, podemos sefialar que se trata de una

concesion.

Sobre este punto, resulta importante resaltar que la norma expresamente senalé
que se trataba de una concesion. Sin embargo, el Tribunal Registral decidid
realizar un analisis de la naturaleza juridica del tipo de acto, negando su
condicion de concesion. Es decir, omitié arbitrariamente que existe una
presuncion de validez del acto administrativo hasta que se sefiale lo contrario

por la autoridad competente.

Por otro lado, en base al marco normativo citado, se evidencia un uso indistinto
del concepto autorizacion y concesion, generando confusion entre los mismos.
La norma citada senala a la concesién como el género y a la autorizacion como
una especie, pues seiala que la Autoridad Maritima otorga concesiones, a través

de permisos, licencias y autorizaciones.

Sin embargo, se debe diferenciar una de otra para el uso correcto del concepto
y la identificacion del mismo en el caso en concreto. Para ello, previamente se
debe tener en cuenta que el titulo habilitante va a depender del uso que se

genere. Existen situaciones en las que no hay obligatoriedad de un titulo
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habilitante, pues se tratan de usos comunes que no excluyen a terceros. Por

ejemplo, el acceso libre al mar para uso recreativo.

No obstante, existen otro tipo de usos, como el privativo, que se caracteriza por
la obligatoriedad de un titulo habilitante, sea autorizacion o concesion, asi como
la exclusion del uso a otros particulares (Mendoza, p. 122). El caso materia de
analisis se enmarca en el tipo de uso privativo, pues exige un titulo habilitante y

busca el uso exclusivo del mismo por un periodo extenso.

Ahora bien, tanto la norma citada como la doctrina ponen en evidencia el
constante uso indistinto que se realiza sobre los términos “autorizacion” y
‘concesion”. En ese sentido, sera necesario plantear criterios que permitan
diferenciar ambas figuras. Para ello, la propuesta del autor Mendoza sefnala que
entre las autorizaciones y concesiones demaniales, la regla se dara por la

intensidad del uso y el plazo del titulo, segun los siguientes criterios:

“Por ello, estaremos hablando de una concesiéon demanial toda vez que
se requiera un uso intenso de las aguas, manifestado en la instalacién de
construcciones fijas o la necesidad de realizar obras; vinculado con un
plazo extenso, que puede ser de naturaleza indeterminada. Por el
contrario, nos referimos a autorizaciones demaniales cuando exista un
uso menos intenso, como instalaciones desmontables; ademas de un
plazo del titulo habilitante de corta duracion, de preferencia mayor a 5
afnos”. (2020, p. 180-181).

Bajo dicha premisa, se observa que el caso materia de analisis se enmarca en
tipo denominado concesidn, pues el proyecto requiere de un uso intensivo de la
zona acuatica, la cual soportara el muelle y permitird constantemente la llegada
de embarcaciones. Asimismo, el plazo otorgado es de 30 afios, lo cual se
extiende en seis veces mas del minimo sugerido para una autorizacion.
Finalmente, las obras que involucran la construccién de un muelle y un terraplén
no constituyen estructuras que puedan ser facilmente desmontables, por el

contrario, se trata de estructuras permanentes o de larga duracion.

A pesar de lo expuesto, la posicion del Tribunal Registral sugiere que no se trata

de una concesion, sino de una cesion en uso. Asi, parte de la premisa que una
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concesion requiere un contrato y so6lo puede darse en proyectos con fines
publicos. No obstante, considero que dicha conceptualizacion del derecho de

concesion es limitada.

La concesion no solo puede otorgarse mediante contratos, a continuacion se
muestra un esquema realizado por el Profesor Ramén Alberto Huapaya Tapia
para la clase “Derecho Administrativo Econémico” (2024, [Diapositivas de Power
Point]):

Tal como se puede apreciar, respecto a bienes de dominio publico, las
concesiones pueden darse mediante actos administrativos o mediante contratos,
ambas formas aceptadas por nuestro ordenamiento. Asimismo, puede tener

fines privados, como el ejemplo propuesto de las licencias de agua.

En esa misma linea, segun el autor Roberto Jimenez, el espacio acuatico puede
ser entendido como un derecho real administrativo, concedido a la empresa
privada titular, la cual puede oponer su derecho frente a otros particulares
(Jimenez, 2020, p. 19). Asimismo, sefiala que la regla general es que las aguas
no constituyen bienes estatales, sino recursos naturales de dominio publico, por
lo que su acceso es libre; sin embargo, admite excepciones como el caso de
derecho de uso de aguas acuaticas por parte del restaurante turistico ubicado
en la Costa Verde (2020, p. 18).

33



Siendo ello asi, se puede verificar que existen concesiones para fines privados
sobre bienes de dominio publico. El autor los cataloga como derechos reales

administrativos, oponibles a terceros, otorgados por la Administracion Publica.

El sustento normativo de dichos derechos se encuentra en el articulo 73 de la
Constitucién Politica del Per(®, el cual sefiala que los bienes de uso publico -
entiéndase bienes de dominio publico- pueden ser concedidos a particulares

para su aprovechamiento econdémico, conforme a ley.

Por su parte, la doctrina comparada define a los derechos reales administrativos
como aquellos que se otorgan a los particulares para el goce de bienes
demaniales (Alvarez, 2011, p. 85). En ese sentido, podemos sefalar que
estamos frente una derecho real administrativo por tratarse el objeto de un bien
de dominio publico, el cual se otorga a los particulares, por excelencia, mediante

una concesion.

Sin embargo, el Tribunal Registral encuentra problemas al observar que este
derecho real administrativo no cumpliria una funcion de interés publico, por lo
cual no podria ser una concesién, segun su razonamiento (fundamento 10,
2005).

Al respecto, el autor Alvarez precisa que el Estado le otorga al beneficiario de un
derecho real administrativo, el ejercicio de las actividades pertinentes para la
eficacia del interés publico; sin embargo, ésta idea no excluye en el primero un
fin propio de naturaleza privada, pues la idea es que el interés privado se debe

desarrollar en concordancia con el interés publico (2011, p. 76).

Por tanto, el interés publico no solo se ve reflejado en aquellas concesiones que
directamente desarrollen actividades relacionadas a servicios publicos o
infraestructura publica, sino también en aquellas concesiones para fines

particulares que se desarrollan en concordancia con el interés publico.

8 Articulo 73.- Los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles. Los bienes de
uso publico pueden ser concedidos a particulares conforme a ley, para su aprovechamiento
econdmico.
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Por lo expuesto, resulta erroneo afirmar que no se evidencia un interés publico
en la construccién y operacidon de un muelle y un terraplén para fines particulares,
siempre que su desarrollo se realice en respeto de las normas vigentes que

regulan dicha actividad.

En dicho sentido, resulta erronea la posicion del Tribunal Registral sobre el tipo
concesional otorgado a favor de la Empresa; sin embargo, aun queda pendiente
la interrogante respecto a la posibilidad de ser una cesion en uso. En las

siguientes lineas se resolvera dicha cuestion.

En primer lugar, se debe conceptualizar la figura de “cesion en uso”. El
Reglamento de la SBN, engloba a la figura de cesidén en uso como un acto de
administraciéon para el uso y aprovechamiento de un predio estatal, el cual sera

otorgado por un plazo y para fines especificos.

Al respecto, el articulo 161 inciso 1) del Reglamento de la SBN sefala

expresamente lo siguiente:

“161.1 Por la cesion en uso se otorga a un particular el derecho
excepcional de usar temporalmente a titulo gratuito un predio de dominio
privado estatal, a efectos que lo destine a la ejecucion de un proyecto
sin fines de lucro de desarrollo social, cultural, deportivo y/o de
forestacion que coadyuven a los fines estatales. En forma
excepcional, puede constituirse sobre predios estatales de dominio
publico, siempre que no se desnaturalice u obstaculice el normal
funcionamiento del uso publico del predio o de la prestacién del servicio

publico (...)” (énfasis agregado)

En ese sentido, la regla general es que se otorgue una cesion en uso sobre
bienes de dominio privado estatal, excepcionalmente sobre bienes de dominio
publico. Asimismo, el proyecto debe realizarse en funcién de fines sociales o que
coadyuven fines estatales, es decir, debe ser un proyecto sin fines de lucro.
Adicionalmente, el articulo 162 del mismo cuerpo normativo sefala que el plazo

maximo es de 10 afos, renovables.

En definitiva, el caso bajo analisis no contiene los presupuestos antes

mencionados, el plazo de 30 afios excede el sefalado en la norma. Ademas, el
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proyecto no se orienta en perseguir fines sociales o estatales, se trata de un

proyecto de uso privado en favor del beneficiario.

Sumado a ello, el Tribunal Registral basa su posicion en la interpretacion
doctrinaria de la definicion del derecho de uso, sin mostrar sustento normativo
alguno, incluso a pesar de haber citado el marco normativo de la Resolucion
Directoral, que sehala expresamente el otorgamiento de derechos en base a la

figura concesional.

A modo de cierre de este acapite, se debe tener en cuenta que el otorgamiento
de derechos reales administrativos sobre bienes demaniales del Estado a favor
de particulares, si es posible. El titulo habilitante puede ser una autorizacion o
una concesion, ello dependera de la intensidad del uso y el plazo otorgado. La
cesion en uso no se encuentra regulada para el caso bajo analisis, se enmarca

en otro tipo de proyectos sin fines de lucro.

6.3. ¢ El acto contenido en la Resoluciéon Directoral tiene mérito de

ser inscribible en el Registro de Propiedad Inmueble?

La Directiva N° 156-2001-SUNARP-SN, vigente en dicho momento, aprobé la
Directiva 004-2001-SUNARP/SN, mediante la cual se regularon las inscripciones
de las concesiones y las hipotecas de concesiones de Obras Publicas y de
Servicios Publicos. En dicho cuerpo normativo, el articulo 5.1 sefala cuales son

los actos inscribibles:

Articulo 5.1 de la Directiva 004-2001-SUNARP/SN

a. Concesiones de obras publicas de infraestructura.
b. Concesiones para la explotacién de servicios publicos.

c. Otras concesiones que no sean inscribibles en registros especiales.

Respecto al literal ¢) de este articulo, no debe ser entendido como un cajon de
sastre, pues rige el principio de tipicidad, con lo cual debe existir norma que
habilite la posibilidad de inscripcion. Asimismo, se debe tener en cuenta los

requisitos sefialados a continuacion.
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El articulo 5.4 sefiala cuales son los documentos que se deben adjuntar para la

inscripcion:

Articulo 5.4 de la Directiva 004-2001-SUNARP/SN

1. Partes notariales o testimonio de la escritura publica del contrato

de concesion.

2. Copia certificada de la Resolucion de Adjudicacion otorgada por el
Comité de Adjudicaciéon de Concesiones del organismo concedente,
salvo que se encuentre inserto en escritura publica respectiva.

3. Recibo de pago de la tasa correspondiente. (énfasis agregado)

En base a ello, se evidencia un impedimento para proceder con la inscripcidon
registral de la concesion, puesto que, segun los datos del caso, no se formalizd
el acto mediante un contrato inserto en una escritura publica. Cabe precisar que
la Directiva no prevé aquellas concesiones que pueden ser emitidas mediante
otros actos administrativos no recaidos en contratos, como es el caso bajo

analisis.

Siendo ello asi, dicha concesioén no resultaba inscribible en el Registro Publico
desde un ambito formal. Asimismo, el error al momento de inscribir el acto
contenido en la Resolucién Directoral no debié ser continuado y avalado con

posteriores inscripciones.

Ahora bien, desde el ambito funcional del Registro de Concesiones, se debe
observar para qué tipo de concesiones fue creado este subregistro. La Directiva
sefala que se inscriben concesiones para obras publicas y concesiones para la
explotacion de servicios publicos, ambas son figuras que se alejan de lo que se
configura como una concesion demanial, pues ésta Uultima tiene un
aprovechamiento directo y exclusivo. En cambio, las otras figuras tienen la

finalidad de ser de aprovechamiento general con determinadas caracteristicas.

Por ejemplo, la construccion y operacion de un aeropuerto. Un primer momento
puede estar determinado por la necesidad de la realizacién del aeropuerto; es

decir, la construccién de la obra publica como tal y, un segundo momento, puede
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establecerse en base a la necesidad de operar el mismo por una concesionaria,

lo cual estaria enmarcado en el concepto de servicio publico.

Asi, una concesion de obra publica se diferencia de una concesion de
explotacion de servicios publicos, principalmente porque la primera no tiene la
finalidad de ejercer una actividad de prestacién, sino que su esencia radica en la
utilizacién del bien, la construccién propiamente de una obra (Mendoza, 2020, p.
153). Cabe precisar que ambas figuras siguen la formalidad de un contrato

administrativo.

Las concesiones antes descritas son las que, principalmente, se pretenden
inscribir en el Registro de Concesiones. Empero, también existe la concesion
demanial, caracterizada por estar recaida en un bien de dominio publico y porque
esta relacionada con la explotacion de recursos naturales (Mendoza, 2020, p.
160).

Ahora bien, el autor Mendoza sefiala que la concesion demanial se puede definir
como aquella que otorga un derecho real a los particulares con el fin de usar y
aprovechar privativamente los bienes de dominio publico (Mendoza, 2020, p.
161). Precisamente, este uso privativo resulta la caracteristica esencial que lo

diferencia de otros tipos de concesiones.

En ese sentido, corresponde analizar si las concesiones demaniales pueden ser
inscritas en el Registro de Concesiones. En los antecedentes del caso, en el afio
2002, se puede observar que si se permitid la inscripcion de una concesién

demanial en el Registro de Concesiones. Sin embargo, ello no debid suceder.

El Registro de Concesiones cierra la posibilidad de inscribir aquellas
concesiones que tengan fines privados, como es el caso de las concesiones
demaniales, que ya se ha explicado tiene la caracteristica de conceder un uso
privativo a su titular. Por dicho motivo, no corresponde que se pretenda equiparar

con los demas tipos de concesiones.

En esa linea, en la Resolucion N° 1649-2018-SUNARP-TR-L, se precisa el
criterio respecto a las concesiones con fines privativos. El caso versa sobre la
concesion otorgada por la Municipalidad de Magdalena del Mar a favor de la

empresa Inversiones 2055 S.A.C. para la construccién de un complejo turistico
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comprendido por un snack bar, un restaurante, una estacion de servicio y un
minimarket. Ambas instancias registrales observan el titulo y conviene atender

con énfasis lo sefalado por el Tribunal Registral.

Segun el fundamento 5 de la Resolucion del Tribunal Registral, se sefala lo

siguiente:

“Las obras publicas se encuentran destinadas a satisfacer necesidades

publicas, mientras que el caso tiene la caracteristica de satisfacer

necesidades privadas, por lo que no encaja dentro del supuesto

establecido para su acceso al registro.” (2018) (énfasis agregado)

Este pronunciamiento del Tribunal Registral es mas reciente y acertado respecto
al tema de las inscripciones sobre aquellas concesiones para actividades o usos
privados. Con lo cual queda claro que las concesiones que respondan a fines
privados, no son actos inscribibles en el Registro de Concesiones. Y, cualquier
excepcion, tendria que estar determinada por norma expresa que habilite su

inscripcion.

Finalmente, la interrogante de este acapite versa sobre la posibilidad de inscribir
la concesidén en el Registro de Propiedad Inmueble, el cual abarca tanto al
Registro de Concesiones como al Registro de Predios. Hasta el momento, se ha

puesto en evidencia que no es un acto inscribible en el Registro de Concesiones.

En esa misma linea, una concesién demanial sobre una porcién de area acuatica
para la construccion de un muelle y un terraplén, no es un acto inscribible en el
Registro de Predios. Se podria debatir la idea de inscribir el muelle y el terraplén

como una fabrica aparte de la concesion, pero ello no sucedié en el caso.

Se inscribié un area del mar, el muelle y el terraplén a favor del Estado, pero
luego se fue tergiversando la propiedad a favor de la Empresa. Tal es asi que,
posteriormente, se adjudicé en remate la propiedad de lo inscrito en la partida
registral; es decir, una parte del mar, el muelle y el terraplén, lo cual no es
correcto (ANEXO Ill). Precisamente, se deben evitar este tipo de inscripciones
forzadas, porque luego se observan actos como el descrito previamente. No es
posible adjudicar una porcion del mar, aunque luego el Juzgado sefala que la

misma no se afecta por ser de titularidad del Estado.
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7. ALTERNATIVAS DE INSCRIPCION: ;CUAL SERIA LA FORMA
CORRECTA DE INSCRIBIR EL TiTULO?

Previamente, se ha puesto en conocimiento que la concesion otorgada por
DICAPI a favor de un privado para la construccion y uso de un muelle, un
terraplén y una porcion de area acuatica delimitada no debid ser inscrito en el
Registro de Concesiones. Asimismo, no debié ser inscrito en el Registro de

Predios de la manera en la que se hizo.

En base a dicha linea de ideas, se realizé una entrevista con el profesor Jorge
Ortiz Pasco, ex Superintendente adjunto de SUNARP, con la finalidad de ver las
posibles alternativas de inscripcidén en el Registro de Predios. Cabe precisar que
las alternativas se enmarcan en el Registro de Predios y no en el Registro de
Concesiones, debido a que el profesor Ortiz coincide en que “el Registro de
Concesiones no tiene la finalidad de inscribir este tipo de concesiones privativas”
(2025).

Ahora bien, en el marco de la entrevista, se consulté al profesor Ortiz sobre la
técnica registral utilizada para inscribir este acto de manera definitiva en el
Registro de Predios. Al respecto, seialé que no le parece correcto y, por el
contrario, en la medida que el derecho esta sujeto a plazo, debio inscribirse en

la modalidad de una anotacién preventiva (2025).

Las anotaciones preventivas pueden definirse como aquellos asientos registrales
que presentan una vigencia temporal® y, en consecuencia, se diferencian de un
asiento de inscripcion definitivo por esa misma causa. En ese sentido, las
instancias registrales debieron observar que el derecho otorgado por DICAPI

tenia un plazo de 30 afos, no era un derecho definitivo.

Por otro lado, en cuanto a las alternativas de solucion al caso, se consultdé por
las vias que podrian emplearse para rectificar la inscripcion. En esa linea, se

evalud dos formas: (i) La Empresa puede presentar un recurso al Registrador

9 Criterio que también es utilizado en el fundamento 5 por el Tribunal Registral en la Resolucién N° 809-
2020-SUNARP-TR-L
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solicitando se rectifique la forma de inscripcion y (ii) Se podria realizar una

rectificacion de oficio por error material.

Teniendo en cuenta el caso, existe una probabilidad muy baja de poder ejecutar
la primera via, debido a que esta depende de la Empresa titular de la concesion.
Asimismo, una posterior inscripcion en la partida registral en el Registro de
Predios sefiala que se adjudico la propiedad a favor de un tercero, con lo cual la
Empresa titular de la concesion tendria poco o nulo interés en realizar dicha

accion.

Sin embargo, si resulta posible presentar un escrito con un recurso que solicite
la rectificacién en la forma de inscripcidn y, en caso de observacion, se puede
apelar y discutir el tema ante la segunda instancia (Ortiz, 2025). Siendo ello asi,

el Tribunal Registral podria rectificar la técnica de inscripcion utilizada.

El profesor Ortiz realiza una comparativa con otros Tribunales, pues sefiala que
existen ocasiones en las que se emiten sentencias rectificatorias sobre
pronunciamientos anteriores, como es el caso del Tribunal Constitucional, por lo

cual no veria el porqué un tribunal administrativo no podria hacerlo (2025).

Ahora bien, respecto a la segunda via, se trata de una propuesta que busca
rectificar la forma de inscripcién en cuanto a los rubros que tiene propiamente
una partida registral, pues de la lectura del fundamento 11 de la Resolucion del

Tribunal Registral, se sefiala expresamente lo siguiente:

“La cesion en uso y demas gravamenes que afecten al predio se ubicaran

en el rubro correspondiente (cargas y gravamenes) (...)"

Sin embargo, cuando se observa la Partida N° 02015453 del Registro de Predios
de Chimbote, en el asiento BO0001 se inscribio la cesién en uso del muelle y el
terraplén, asi como el area acuatica que soporta dichos bienes; mientras que, en
el asiento C00001 se dispuso la inscripcion del titular de la concesion a favor de

la empresa Alimentos Maritimos S.A., lo cual resulta incorrecto.

Lo que debid suceder es que en el asiento BO0001 se describa el bien que se
compone por la fabrica del muelle y terraplén, ello en base al titulo habilitante (la

concesion). Asi, el profesor Ortiz expresa que se podria haber sefalado lo
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siguiente: “En este espacio de mar -colocar las coordenadas-, el Estado peruano
ha autorizado a la empresa Alimentos Maritimos S.A., para efectos de llevar a

registros la fabrica constituida por un muelle y un terraplén (...)" (2025).

Asimismo, en el asiento C00001 no se debid inscribir de manera definitiva a la
empresa Alimentos Maritimos S.A. como titular de la concesién, puesto que el
Registro de Predios no inscribe concesiones, sino que se debié anotar
preventivamente la propiedad temporal de las fabricas descritas en el rubro
previo y, para mayor seguridad, reiterar que el bien que soporta dichas fabricas
le corresponde al Estado peruano. Resulta importante reiterar que se esta

buscando una alternativa para inscribir la fabrica, no la concesion.

8. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

El bloqueo registral tiene la finalidad de reservar prioridad con una anotacion en
la partida registral correspondiente, mediante la cual impedira la inscripcion de
actos posteriores e incompatibles por un plazo de 60 dias habiles. No implica un
cierre absoluto de la partida registral y tampoco se trata de una inscripcion

definitiva.

Por lo mismo, la calificacién del bloqueo registral se debe limitar a verificar tres
aspectos: la forma extrinseca, el tracto sucesivo y la inexistencia de obstaculos
insalvables. Se trata de una calificacidon limitada. Mientras que la calificacion
integral de los actos contenidos en el titulo, se dara a lugar al momento de

realizar la rogatoria con la inscripcién definitiva de los mismos.

Debido a la existencia de un precedente con un criterio contrario al expuesto, se
legitimé la postura del Tribunal Registral para calificar los actos contenidos en la
minuta. Sin embargo, ello no debid suceder, sino hasta la llegada de dichos actos

en una posterior rogatoria y bajo un instrumento publico.

Por otro lado, de acuerdo al analisis del caso, la naturaleza juridica del titulo
habilitante es el de una concesién, no una autorizacién y tampoco una cesion en
uso. Se trata de una concesion por el marco normativo de la Autoridad Maritima,

el cual habilitaba a DICAPI para otorgar concesiones sobre areas acuaticas.

Adicionalmente, se refuerza la posicion del tipo concesional, debido a la
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intensidad del uso, la duracién del derecho y por el tipo de construccién que se
ha realizado (un muelle y un terraplén). Por lo expuesto, se debio respetar la
presuncion de validez del acto administrativo, el cual determin6é que se trataba

de una concesion.

La postura inédita del Tribunal Registral sobre la naturaleza del derecho resulta
incorrecta, pues no se trata de una cesion en uso. Al respecto, el Tribunal
Registral no sustento su postura en normativa alguna y realizé una interpretacion
que confunde la propiedad civil de la propiedad estatal, la cual contiene

regulaciones administrativas propias.

Actualmente, el Reglamento de la SBN contiene disposiciones que enmarcan la
figura de la cesidon en uso para predios de dominio privado estatal y
excepcionalmente bienes de dominio publico, pero siempre con fines sociales o
estatales, excluyendo la posibilidad de lucro. Asimismo, el plazo del derecho no
podra superar los 10 anos. En definitiva, no se enmarca en la logica de lo

dispuesto por el Tribunal Registral.

Por otra parte, respecto a la posibilidad de inscripciéon de este derecho en el
Registro de Concesiones, la respuesta es negativa. Pese a ser una concesion,
el uso privativo del mismo genera la imposibilidad de acceder al Registro de
Concesiones. Este ultimo fue creado especialmente para obras o servicios

publicos.

Tal es asi que, de acuerdo a la primera Directiva del Registro de Concesiones,
era un requisito la presentacion del parte notarial o escritura publica del contrato
de concesion, los cuales se realizan para aquellas concesiones de obras o

servicios publicos.

A su vez, una concesidn demanial no resulta inscribible en el Registro de
Predios, tal como dispuso el Tribunal Registral. En dicho registro, si podria
evaluarse una inscripcion del muelle y el terraplén, en tanto son considerados
bienes inmuebles, pero no la concesién o la “propiedad” del Estado sobre una

porcion del mar.

Por todo lo expuesto, la concesién nunca debid inscribirse en el Registro de

Concesiones y tampoco debié inscribirse en el Registro de Predios en la forma
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en que se hizo. En el primero, porque ni el ambito formal o sustancial permiten

su acceso. Y, en el segundo, porque la concesién demanial no se inscribe en el

Registro de Predios como tal, menos aun una porcion del mar. Asimismo, en la

medida que el titulo habilitante tiene un plazo, se debid realizar una anotacion

preventiva, mas no una inscripcion.
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ANEXOS:

ANEXO I: Primera inscripcién realizada en la Partida N° 11002791 del Registro
de Concesiones. Adquirido de la Plataforma Conécelo.
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ANEXO II: Traslado de inscripcion y apertura en la Partida N°02015453 del
Registro de Predios, segun lo dispuesto por la Resolucion del Tribunal Registral.
Adquirido de la Plataforma Condcelo.

51



52




53



54




55




ANEXO llI: Inscripcion de la adjudicacién inscrita en la Partida N° 02015453 del
Registro de Predios. Adquirido de la Plataforma Condcelo.
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SUNARP
TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N° 115-2005-SUNARP-TR-T
' Trujillo, cuatro de julio del dos mil cinco.

APELANTE : JOSE LUIS CHIRINOS SANCHEZ.
: N° 8644-2004

: 010-2005

: DE PREDIOS

: BLOQUEO REGISTRAL

SUMILLA :Calificacién del bloqueo registral

El bloqueo registral no constituye una simple reserva de rango. Por ello, debe
calificarse la legalidad del acto material para cuya inscnpcidn definitiva se
bloqueara la partida. Efectuada la anotacién, tal aspecto se encuentra legitimado,
Y no podra ser cuestionado por el registro al calificar la escntura publica
correspondiente.

J
‘ »  Monto determinado de Ia hipoteca
(\' No es inscnbible la hipoteca cuyo monto ests determinado por una suma fija, mas
Ios intereses, las comisiones y los gastos devengados, pues con dicha férmula el
monto del gravamen resuita indeterminable.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA.

Mediante el titulo venido en grado, José Luis Chirinos Sanchez solicité la
inscripcion del bloqueo registral de la partida N° 11002791 del Registro de
Propiedad Inmueble-Libro de Concesiones para la Explotaciéon de Servicios
Publicos, con la finalidad de reservar la prioridad para la inscripcién de ia




"'E:Sanraventa hlpoteca y Ievantamtento ~de hipoteca celebradas por -.a_;‘if '

Aﬁrﬁ”entos Mantimos S A Pesque@ Maru S.AC. Y ef Banco de Crednto del”

B T o .
Péqu'lkf*i‘“ i 2 M} FE a0, % %‘ ‘." . f n: S S
-E*b_ Loy kS r + ‘,‘_w.(. - % : & o

£l 'Pa?a ta!?'efecto acompano la sohcut&g del Notano de L|ma Ricardo Ort|z
: de Zevallos Villarén de fecha 20. 10 2004 la misma que contiene |la copia
certlf cada de la minutas de compraventa y de hipoteca y levantamiento de
hlpoteca otorgadas por los contratantes antes mencionados. ‘

: DECISION IMPUGNADA ' '
:f- -f'- "‘_%: WEl titulo- fue -observado el 27.10.2005 por el Registrador Pablico de Ia
e o Oﬂcma Registral de Chimbote Ramiro Guldemar Moreno Silva. Los términos
5 % -,~de {a observac:lon son los siguientes: -
g PRewsado los antecedentes reg;strales de la PE N° 11002791, se advierte
~que en virtud de las Resoluciones Directorales emitidas por la Direccién
General de Capitanias y Guardacostas se otorg la concesion en uso de un
4rea acudtica para la construccion de un terraplén y un muelle a la empresa
Alimentos Maritimos S.A.; en tal sentido la referida partida sélo_contiene la
inscripcidon_del derecho de concesién en_uso, méas no el derecho de
propiedad del terraplén y el muelle (sic). Al no encontrarse inscrito los
bienes antes referidos, no es posible la inscripcién de la compra venta
contenida en la minuta que se adjunta a la solicitud del bloqueo; debiendo
tenerse presente a este respecto que nadie puede dar mas de lo que tiene,
no siendo posible por tanto que se indique que la enajenacion es “perpetua”
(cldusula SEGUNDA de la minuta), cuando sélo se ftiene un derecho de
concesién por un plazo temporal (30 afios).
Debe tenerse en cuenta que, a efectos de anotar el bloqueo para reservar
la prioridad de la inscripcién de la transferencia de la concesion en uso del
4rea acudtica (no la transferencia del terraplén y el muelle) debera
acompanarse la nueva Resolucién Directoral en la cual se autonza dicha
transferencia, de conformidad con el titulo archivado que diera mérnto a la
inscripcion de la concesion.
Sin perjuicio de lo expuesto, cebe indicar que la hipoteca que corre inscnta
en el asiento DO0002 de la PE N° 11002791 se encuentra legitimada solo
para efectos de la inscripcién de actos vinculados directa o inmediatamente
con ella (levantamiento, ampliaciones, modificaciones, cesiones, elc.)"

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El Sr. Chirinos interpuso recurso de apefacion el 10.12.2005,
mediante escrito autorizade por &l mismo en calidad de abogado. El
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apelante sostiene que de acuerdo al D. L. N° 18278, modificado por la Ley
N° 26481, el procedimiento de bloqueo registral no necesita calificacion
.-.sobre el fondo del asunto, sino como sefiala la normatividad indicada sélo
* de forma, esto es, con la presentacién de la minuta correspondiente y de la
solicitud emitida por el Notario Pdblico de acuerdo a ley. Sin embargo, en el
presente caso se ha procedido con una observacion netamente de fondo
que transgrede lo sefialado taxativamente por la norma invocada, pues los
elementos presentados son suficientes para inscribir el bioqueo solicitado.

IV. - ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida N° 11002791 del Registro de Propiedad Inmueble- Libro
de Concesiones para la Explotacion de los Servicios Puablicos de la Oficina
Registral de Chimbote, ‘aparece inscrita la Resolucion Directoral N° 0521-
2000/DCG de fecha 06.11.2000, aclarada por la Resolucién N° 0525-
2001/DCG del 14.09.2001, que autoriza la concesién en uso de un area
acuatica de 1,186.06 m2. a favor de Alimentos Maritimos S.A., a fin de que
construya y opere un terraplén y un muelle ubicados en la Bahia de Ferrol -
de ia ciudad de Chimbote. El plazo de la concesion es de 30 afios.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal Walter Morgan Plaza.

1. Corresponde determinar si el bloquec registral debe ser calificado
integralmente al igual que cualquier otro titulo o si, por el contrario, por
tratarse de una reserva de prioridad Unicamente debe evaluarse su
formalidad extrinseca, reservandose su calificacion cuando ingrese el
titulo definitivo.

' . 2. De ser positiva la respuesta a la interrogante anterior, si debe adjuntarse

(\ la resolucion administrativa que autoniza la transferencia contenida en la
minuta de la solicitud de bloqueo registral.

VI.  ANALISIS:

1. En la Resolucién N° 044-2003-SUNARP-TR-T del 05.03.2003 esta Sala
del Tribunal Registral sostuvo que el bloguec registral debia ser
calificado tan igual como cualquier titulo. A continuacion transcribimos
los fundamentos mas importantes vertidos en aquella resolucion.

2. No cabe duda alguna de la aplicacion irrestricta del principio de legalidad
a la calificacion de los titulos que dan mérito a una anotacién preventiva.




" El Artlculo 31° del Reglamento establece la untegraltdad de la funcion de
»cahﬁcac:on reg:stral,aes decir, que dlcha actlwdad ‘supone la evaluacion
mtegral de Ia vahdez todo titulo, sin dlstlngmr entre los que originan una. -
mscnpcuﬁn def nitiva 0 una anotamén preventwa Consecuentemente la
confianza que merece una anolacién preventiva hace imperativo que la
presuncién de exactitud y legitimacién también le sea aplicable, durante
el plazo en que se encuentre vigente la anotacién, y con las limitaciones
denivadas de las pamculares caracteristicas de las anofaciones
prevent:vas En ofras palabras, el derecho anotado preventivamente
' se presumiré cierto, valido y eﬁcaz en aphcac;én de lo dispuesto
. - por los-Articulos 2013° del Cédigo Civil y Ill del Titulo Preliminar del
Reglamento ‘con Ias hmttacmnes y alcances propios de Ia

-+

L anotactén de Ia que Setrate. -

R LK el
kDo ot

El bloqueo registral, creado por el Decreto Ley N° 18278 modificado por
la Ley N° 26481, es una tipica anotacién preventiva, pues permite el
acceso temporal al Registro de un acto inscribible cuya escrituracion se
encuentra pendiente o en tramite ante un notario. Las caracteristicas de
temporalidad y provisionalidad estan dadas por el plazo de caducidad de
60 dias, y por-la posibilidad de que dicha anotacién (que publicita un
derecho imperfecto registralmente) se convierta en una inscripcion
cuandc se presente la escritura publica correspondiente. Pero la
inscripcién subsecuente tiene una especial caracteristica: sus efectos se
retrotraen a la fecha en que se efectud ia anotacion. Adicionaimente, el
bloqueo impide, durante su vigencia, cualquier anotaciéon ¢ inscripcion
de titulos incompatibles con el derecho anotado.

La parte considerativa del Decreto Ley N° 18278 senala que el
objetivo de dicha norma es aligerar la contratacion sin desmedro de la
segunidad juridica, para lo cual se instituye e! bloquec registral de
partidas, el cual asequra la inscripcién de los contratos, y permite su
ejecucion sin necesidad de comprobar la inscripcion de los mismos. Se
advierte entonces los fortisimos efectos del bloqueo, los cuales es
necesario explicar a la luz de las consideraciones expuestas en infra.

. Ahora bien, si una anotacion tiene la suficiente eficacia como para
producir un cierre registral absoluto para todo titulo incompatible, y si los
efectos de la posterior inscripcidn se retrotraen a la fecha de la
anotacion, debe concluirse que el derecho anotado debe ser vélido y
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ef‘ caz por Io menos en cuanto a su aspecto matenal Carecerfa de todo '
_ senbdo y lbgica asumir que un derecho :mperfecto en cuanto a su
;vahde matenal tenga la virtualidad suficiente para impedir e{ acceso al
Reg:stro de otros actos o derechos que’si bien,: inconfpatibles con la
anotac:én son perfectos formal y matenialmente. Por ende, un derecho
anotado en virtud a una solicitud notanal de bloqueo registral resulta un
derecho que ha sido objeto de calificacién registral en cuanfo a su
validez y eficacia matenal. Ello explica ademas la“razéon de la
presentacion de la copia certificada de la minuta cuya escritura esta en
via de otorgamiento, exigida por el Articulo 3° del Decreto,Ley N° 18278
modificado por la Ley N° 26481. si se ftratara solo de reservar la
priondad, bastaria la solicitud del notario, sin anexar el documento que
contiene el acto material. Al respecto, debe recordarse que en Derecho
las formalidades no constituyen un fin en si mismo, ni constituyen mero
arbitrio del legislador; se trata de instrumentos para conseguir una
finalidad concreta, la cual, en el caso especifico del bloqueo, consiste en
posibilitar al Registrador la calificacién integral del acto material.

. Obviamente, la concurrencia de los elementos de validez y eficacia
formales en la escritura serén examinados por el Registrador una vez
presentada ésta dentro del plazo de caducidad ya sefalado. Satisfechos
aquellos, se tiene entonces que se ha cumplido a cabalidad con el
principio de legalidad: la calificacion del titulo material ocurrié al
presentarse la solicitud de bloqueo, mientras que la del titulo formal se
realiz6 al presentarse la escritura publica. Ello ademas se explica por la
razon que una de las particularidades de las anotaciones es la de servir
de nexo o puente entre el derecho anotado (imperfecto registralmente
por inexistencia o defecto del documento que lo contiene) y la
inscripciéon definitiva. Al momento de calificar el titulo para su anotacion
se omite la calificacién de los requisitos de validez y eficacia formal,
pues precisamente la carencia o defecto de dichos requisitos es o que
justifica que el derecho se anote y no se inscriba. Asi, necesariamente,
el cumplimiento de los requisitos sefialados se verificara registraimente
cuando se presente la rogatoria para la inscripcion definitiva.

. Por lo expuesto, este Colegiado concluye que la calificacion de un titulo

destinado a obtener una anotacion preventiva de bloqueo registral debe il
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Bl .??h Pen’ycuanto a SLi gggecto mate[s_alao sustancaal No se trata pues de una
R sunple 1reserva de’ pnondad de%rango -razén por~»|a Gual Ia posterior
califi cacaén de Ia escritura pubhca correspondlente no podra ser
denegada bajo ‘el argumento ique el -acto “anotado no. resultaba
matenalmente vélido o eficaz. El Registrador. deberé .en la calificacion
de la escritura publica, constatar que el acto contenido en ella sea el
mismo que. ya-obra’ anotado, . que- contenga: los mismos elementos

". esenciales y secundarios inscribiblés, y que los elementos de validez y
- eficacia formal (Ios que debe reunir el documento continente) hayan sido

- satlsfechos

Actualmente esta posicién ha 5|do asumida como precedente de
observancia obllgatona en el X Pleno del Tribunal Registral realizado en
la ciudad de Lima los dias 08 y 09 de abril del afio en curso. El acuerdo
tomado se resume de la siguiente manera: “La calificacion del bloqueo
registral comprende la del acto matenial contenido en fa minuta™.

7. Con la introduccion anterior, procederemos a revisar si la observacion
del titulo de anotacion de bloqueo registral, materia de la presente
apelacién, ha sido correctamente efectuada.

El Registrador ha objetado la inscripcién del titulo esgrimiendo dos
argumentos: i) La partida registral contiene el derecho de concesion en
uso de un area acudtica para la construccion de un terraplén y un
muelle, y no el derecho de propiedad sobre el terraplén y el muelle. Por
tanto, al no hallarse inscritos los referidos bienes la venta no puede
tratarse del derecho de propiedad de los mismos, sino sélo del derecho
de concesion en uso tal como consta en la partida registral. ii) Para la
transferencia de la concesién en uso deberd anexarse la Resolucion
Directoral que autoriza su traslado de dominio.

8. La partida N° 11002791 corresponde al Libro de Concesiones para la
Explotacién de los Servicios Publicos dentro del Registro de Propiedad
inmueble. De acuerdo con el asiento de inscripcion, mediante
Resoluciones Directorales N° 0521-2000/DCG del 08.11.2000 y 0525-

' Los precedente adoptados en ¢l X Pleno del Tribunal Registral y las resoluciones sustentatorias han sido
publicados en ¢l diario El Peruano el 09.06.2005.
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2001/DCG: del 1'_4.09.2001, expedidas por la Direccidon General de
Capitanias y Guardacostas, se concedié en uso a favor de la sociedad

Alimentos Maritimos S.A., un drea acuética de 1,186.06 m2. para la

construccidn y operacion de un terraplén y un muelle, ubicados en la
Bahia de Ferrol de la ciudad de Chimbote. La cesion en uso tiene un
plazo de vigencia de 30 afios, segun las resoluciones indicadas.

Revisado el titulo archivado respectivo, se aprecia que las aludidas
resoluciones fueron expedidas en virtud de la Ley N° 26620, Ley de
Control y Vigilancia de las Actividades Maritimas, Fluviales y Lacustres,
y el D.S. 002-87-MA, Reglamento de Capitanias y de las Actividades
Maritimas, Fluvial y Lacustre ( en adelante el Reglamento). De acuerdo
con el articulo A-150101 del Reglamento, corresponde al Ministerio de
Marina, por intermedio de la Direccién General, el control de muelles,
atracaderos, espigones, terraplenes, norays, playas, nberas, terrenos
riberefios, instalaciones flotantes y fijas, asi como de concesiones de
areas de mar, rios y lagos navegables.

. Es importante analizar las disposiciones del Reglamento con la finalidad

de conocer la naturaleza de las concesiones en uso otorgadas por la
Direccion General de Capitanias y Guardacostas. El articulo A-150201
prescribe que corresponde a la Direccidon General autorizar la
construccion y operacion de muelles, atracaderos, espigones, norays y
otros, sobre el mar, rios y lagos navegabies. La seccién |V del
Reglamento norma las concesiones de area de mar, rios y lagos
navegables. Esta es |la parte que nos interesa en mayor grado. Segun el
articulo A-150401, atarie al Ministerio de Marina otorgar las concesiones
para el uso de dreas de mar, rios y lagos navegables. Los articulos A-
150403 y 150405 sefalan que las concesiones en uso de las dreas de
mar, rios y lagos navegables, se otorgan mediante permisos,
autorizaciones y licencias. Las autorizaciones se otorgan mediante
Resolucion Directoral, por la Direccibn General, por un plazo
determinado.

Notese que la concesién en uso a que alude la norma del
Reglamento es la facultad de uso y aprovechamiento econémico de una
porcion de drea de mar especificamente determinada. En esa
seccion de area marina, la beneficiaria podra construir y operar un
muelle y un terrapién, segiin consta en las resoluciones directorales




mencionadas. Max Arias-Schreiber, ‘citando a Albaladejo y Salvat,
sefiala que el derecho de uso es el derecho de usar de la cosa y
disfrutarla sélo directamente. En el derecho moderno, este derecho
comprende, ademés de la utilizacion de la cosa, el derecho a percibir los
frutos, pero esta Ultima facultad se halla restringida a ciertos limites?. El
derecho de uso, entonces, constituye la desmembracion del derecho de
propiedad sobre una porcion de area marina que, en nuestro caso, esta
asignada al Estado, puesto que esta comprendida dentro de su dominio
maritimo®. Siendo asi, el Estado no se desprende del derecho de
propiedad del bien, tan sélo concede el derecho de usarlo para ciertos
fines y por un plazo determinado. En otras palabras, estamos frente a un
predio del Estado afectado por un gravamen, mas exactamente: un
derecho real sobre cosa ajena.

10.Por el contrario, la concesion es definida como la autorizacion que
otorga el Estado a particulares para la apropiacion o aprovechamiento
de bienes de dominio publico como aguas, minas y montes, para
construir obras de interés publico o para explotar servicios generales 0
locales*. Dumm entiende que se trata de un contrato administrativo, toda
vez que supone bilateralidad y acuerdo de voluntades entre el poder
publico concedente y el particular concesionario, cuya finalidad es el
interés general, interés que va a primar sobre toda otra circunstancia®.
Asi lo entiende la Directiva N° 004-2001-SUNARP/SN, aprobada por
Resolucion N° 156-2001-SUNARP/SN, que regula ia inscripcién de las
concesiones y de las hipotecas de concesiones de obras publicas de
infraestructura y de servicios publicos. En su articulo 5.4., inciso a)
prescribe como documento a ser adjuntado a ia solicitud de inscripcion,
los partes notanales o testimonio de la escritura publica del contrato de
concesion.

* ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Cédigo Civil Peruano de 1984. Tomo V. Derechos Reales.
Gaceta Juridica, 2001. P. 185.

3 Art. 54° de la Constitucion: “£/ territorio del Estado es inalienable e inviolable. Comprende el suelo, el
subsuelo, el dominio maritimo, v el espacio aéreo que lo cubre. (..) El dominio maritimo del Estado
comprende el mar advacente a sus costas, asi como su lecho y subsuelo, hasta la distancia de doscientas
mm'as marinas medidas desde las lineas de base que establece laley (..)".

Guillermo CABANELLAS: “Diccionario Juridico de Derecho  Usual”, Buenos Aires-Argentina,
Editorial Heliasta, 1996, Tomo I, pdg. 253.

Raul E. DUMM: “Concesion de servicios piblicos”; en ENCICLOPEDIA JURIDICA OMEBA, version
en CD-ROM, voz “concesién de servicios publicos™.
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11. Expuestos los conceptos precedentes, es evidente que la partida N°

11002791 en realidad no corresponde a una concesion para explotar un

servicio publico, sino a la cesién del derecho de uso de un area definida

de terreno marino para fines particulares de la sociedad Alimentos

Maritimos S.A. En ese sentido, se ha configurado el error material

previsto en el inciso c) del articulo 81° del Reglamento General de los

Registros Publicos (RGRP): “Si se ha extendido el asiento en partida o

en rubro diferente al que le corresponde”. Para corregir el error deberan

trasladarse los asientos de esta partida, siguiendo el procedimiento

establecido por el articulo 83° del RGRP, abriendo una partida en el

Registro de Predios a nombre del Estado Peruano con el area y linderos

fijlados en las resoluciones directorales ya indicadas; dando cuenta del

ﬁ traslado y de su causa en la partida N° 11002791. La cesion de uso y

demas gravamenes que afecten al predio se ubicaran en el rubro

correspondiente {cargas y gravamenes). Los asientos de inscripcion de

gravamenes (hipoteca y embargo) seran trasladados tal como aparecen

en la partida, toda vez que la rectificacion de ningin modo puede

afectarles, dado que los mismos estan legitimados por la inscripcion®.

Debemos precisar que la apertura de la partida para el traslado de los

asientos al Registro de Predios importa la inmatriculacion del inmueble,

empero ésta se efectia de manera excepcional debido al hecho de la
legitimacion registral de los asientos de inscripcion’.

12.Volviendo al tema de la calificacién del bloqueo registral, hemos dicho
lineas arriba que verdaderamente la cesion fue del uso del bien (un area
del mar), de tal manera que el derecho a ser transferido s6lo puede ser
del uso de la zona marina afectada. De la minuta acompanada a la
solicitud de bloqueo se desprende exactamente lo mismo, salvo porque
ha sido expresado en sentido inverso. La usuaria ha manifestado ser
propietaria del muelle y terraplén, los cuales transfiere a titulo oneroso,
incluyéndose en la venta la autorizacién del uso del area acuatica,
cuando técnicamente debié ser que transferia el derecho de usc del bien
y con ello las edificaciones construidas en el area cedida; en este ultimo
sentido es como debe entenderse. De esta forma habra una adecuada
compatibilidad entre el titulo y el contenido de la partida. En este punto

¢ Art. 87° del RGRP: “ En ningun caso la rectificacion del Registro perjudicard los derechos adquiridos por
tercero de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto”.

" Art. 2013° del Cédigo Civil: “Ef contenido de la inscripcion se presume cierto y produce todos sus efectos,
mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez”.

F EPErTS




encaja perfectamente el articulo 96° del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios®, toda vez que el muelle y terraplén no han sido
- declarados. En el titulo archivado solo consta la autorizacién para la
construccion de estas instalaciones maritimas, adjuntandose en el
expediente en el cual se solicitdé la autorizacidon ante la Direccion
General de Capitanias y Guardacostas, la memoria descriptiva y los
planos del proyecto de construccion; tanto asi que en la minuta de
hipoteca se inserta la clausula vigésimoprimera, segun la cual la
adquirente Pesquera Maru S.A. se compromete frente al Banco de
Crédito del Pera a tramitar ante los Registros Publicos la inscripcion de
la declaratoria de fabrica del muelle y terraplén existentes.

13.El segundo acto que debe ser analizado es el referido a la hipoteca de la
concesion en uso. Constituye un requisito de validez de la hipoteca que
el gravamen sea de cantidad determinada o determinable (inciso 3 del
articulo 1099° del Cédigo Civil). En la clausula décimoprimera de la
minuta se fija como monto del gravamen la suma de US$382,500.00
mas intereses, comisiones y gastos. Estos ultimos conceptos convierten
en indeterminado dicho monto del gravamen. En la Resolucién N° 076-
2005-SUNARP-TR-T esta Sala del Tribunal Registral expuso que el
monto del gravamen exige inexorablemente encontrarse determinado o
ser determinable al momento mismo de la constitucion de la garantia,
para posibilitar a los terceros (destinatarios de su proteccién) conocer en
todo momento el limite de la responsabilidad del bien gravado. De
admitirse lo contrario (la indeterminaciéon ab initio), se colocaria a los
terceros subadquirentes del inmuebie hipotecado en una situacion
riesgosa, pues la incertidumbre acerca del tope de la responsabilidad
hipotecaria del predio podria tornar ineficaz la garantia de los terceros,
al agotar la primera hipoteca el valor de realizacion del inmueble. Esta
situacion resulta inaceptable en un sistema de garantias que por
definicion busca la certeza de lo que es objeto de cobertura. Por lo tanto,
la Sala concluyé que:; “No es inscribible la hipoteca cuyo monto esta
determinado por una suma fija, mas fos intereses, las comisiones y los
gastos devengados, pues con dicha formula el monto del gravamen
resulta indeterminable” En ese sentido, deberd rectificarse la minuta

8 Art. 96°: “En los casos de transferencias de terreno con edificacién no inscrita, para la inscripcion de la
transferencia del terreno no constituve obstéculo que en el titulo se haya consignado que también es objeto
de la transferencia la edificacion no inscrita”.




RESOLUCION N° 115-2005-SUNARP-TR-T

para establecer el monto del gravamen de manera determinada o
determinable. Hacemos presente que aunque este defecto no ha sido
advertido por el Registrador, el Tribunal Registral estd facultado a
formular nueva observacion en atencién al literal b.2., inciso b) y literal
c.2. del inciso ¢) del articulo 33°° del T.U.O. del Reglamento General de
los Registros Publicos, toda vez que este requisito es de validez de la
hipoteca y esta prescrito expresa y taxativamente en el articulo 1099°
del Cédigo Civil.

14.El Registrador consigné dos reparos en su esquela de observacién. El
segundo de ellos es que para transferir la cesién en uso del érea
acuatica se requiere la presentacion de la resolucion directoral que la
autorice. Efectivamente, el titulo constitutivo de la cesién en uso, la
Resolucion Directoral N° 0521-2000/DCG dei 06.11.2000, permite la
transferencia del derecho de uso, siempre que la Direccion General de
Capitanias y Guardacostas (DGCG) preste su consentimiento a través
de una nueva resolucion (Art. 12). En consecuencia, la observacién del
Registrador en este punto es acertada. No obstante, cabe hacerle una
precision, el titulo contiene un acto de transferencia inmediato (la
compraventa del derecho de uso) y un acto de transferencia eventual (la
hipoteca). En efecto, la constitucion de la hipoteca trae consigo la
contingencia de su ejecucion forzada y, con ella, la transferencia del
derecho de uso a favor de tercero que puede ser el acreedor hipotecario
o'cualquier otra persona. En ese sentido, la resolucion que emita la
DGCG debera también contemplar ia autorizacién para gravar el
derecho de uso.

Por las consideraciones expuestas, por unanimidad se adopté la siguiente
decision:

VII.- RESOLUCION:

PRIMERO: REVOCAR la observacion numero uno; CONFIRMAR Ia
observacion numero dos con la precision sefialada en el décimocuarto

® Inciso b): “Salvo lo dispuesto en el literal ¢), el Tribunal Registral no podra formular observaciones
distintas a la advertidas por el Registrador en primera instancia”. Inciso ¢): “Las limitaciones a la
calificacion registral establecidas en los literales anteriores, no se aplican en los siguientes supuestos:
Literal ¢.2.: Cuando no se haya cumplido con algin requisito expresa y taxativamente exigido por normas
legales aplicables al acto o derecho cuya inscripcién se solicita”.
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considerando de la presente resoiucuﬁn y AMPLIAR Ia observacion segun lo

- indicado en &l decumotercer consrderando ST ¥

f . _?:g. Lo s 4 ,;,r' IS ;‘ # :"_a;_‘; EL

SEGUNDO: DISPONER que el Registrador Publico traslade los asientos de
ta partida N° 11002791 del Registro de Concesiones para la Explotacién de
Servicios Publicos conforme a lo senalado en el undécimo considerando de
" la presente resolucion.

HUGgL‘HEVARRIA ARELLANO

Vocal del Tribunal Registral
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