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Resumen.

El autor del presente informe juridico realiza un andlisis sobre las repercusiones de la
caducidad de la inscripcion de hipoteca que garantiza obligaciones eventuales futuras e
incluso indeterminadas, otorgadas a favor de las empresas del Sistema Financiero
nacional, que han sido materia de cesion de derechos a favor de una persona juridica ajena
a dicho sistema, y en cuanto influye en el computo del plazo de caducidad, todo ello en
el contexto de la Resolucion del Tribunal Registral N° 277-2016-SUNARP-TR-T, de
fecha 24 de junio de 2016, por el que la Cuarta Sala del Tribunal Registral de Trujillo
resolvid revocar la observacion de la registradora publica y disponer la inscripcion de la
solicitud de renovacion de las hipotecas que gravan 20 predios de propiedad de los
deudores hipotecarios, argumentando que, de manera previa a resolver la rogatoria de
renovacion, era menester determinar si las hipotecas materia de analisis se encontrabas
caducas o no, teniendo en cuenta que habian sido otorgadas a favor del Banco Wiesse, en
los afios 1994, 1995 y 1996, para luego ser cedidas a un tercero, la empresa Servicios,
Cobranzas e Inversiones S.A.C., en el afio 2007, tras lo cual concluyeron que dichas
hipotecas no habian caducado, al contrario de lo sostenido por la registradora, sino que el
computo de caducidad no podria abarcar el plazo en el que las hipotecas se encontraban
protegidas por el articulo 172° de la Ley del Sistema Financiero, Ley N° 26702; por lo
que, a partir de esta resolucion, se abarcaran los problemas juridicos advertidos por el
autor: 1) Para renovar una hipoteca es necesario o no determinar previamente si ha
caducado la misma; 2) Los efectos de la cesion de derechos en el plazo de caducidad que
corre durante la titularidad del Banco como acreedor hipotecario; y, 3) La determinacion
del inicio del plazo de caducidad en hipotecas que garantizan obligaciones futuras,

eventuales o indeterminadas.

PALABRAS CLAVE: Derecho Registral, Derecho Hipotecario, Cesion de Derechos,
Sistema Financiero, Caducidad, Renovacidon, Obligaciones Futuras y eventuales,

Precedente de Observancia Obligatoria, Acuerdo Plenario, Nacimiento de Obligaciones.
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l. Introduccion.

En un sistema de libre mercado y de libre circulacion de los bienes, es imprescindible la
existencia de herramientas legales que otorguen seguridad juridica en los actores
econdmicos, tanto en su vertiente estatica (inviolabilidad del derecho de propiedad y
proteccion constitucional del Estado a través de las instituciones que lo conforman), como
en la dindmica (fe publica registral, oponibilidad y legitimacion), a fin de que se construya
una apariencia de confianza en las transacciones comerciales, como es el caso del trafico
inmobiliario. Para ello, nuestro sistema juridico ha establecido como categoria de derecho
real (en el contexto del numerus clausus de los derechos reales peruano) a las hipotecas
inscritas en el Registro de Propiedad Inmueble (ya sea en el Registro de Predios, de
Concesiones de Infraestructura y para la Explotacion de Servicios Publicos, de Derechos
Mineros, de Areas Naturales Protegidas, o de embarcaciones), a fin de que se garanticen

las obligaciones dinerarias originadas de la voluntad de los contratantes.

Sin embargo, como es de conocimiento general, los derechos no son absolutos, ni el
sistema juridico protege a los acreedores poco diligentes que no han ejercido su derecho
de accion en contra de sus deudores, incluso con la existencia de un gravamen hipotecario
que respalden dichos créditos, en el plazo que sefala la ley sustantiva (10 afios de plazo
prescriptorio de la accion personal), situacion que ha significado que ante dicha
eventualidad, el deudor hipotecario pueda solicitar al Registro la caducidad de la hipoteca
que afecta su propiedad predial, en tanto el registrador pueda verificar el transcurso del

tiempo establecido en la Ley N° 26639.

El presente informe se centra en las disquisiciones, aplicacion e interpretacion de las
instancias registrales al contabilizar el plazo de caducidad, o contrario sensu, la respectiva
renovacion de la inscripcion de una hipoteca, teniendo como especial escenario
coyuntural el de tratarse de hipotecas otorgadas, en un primer momento, a favor de una
empresa que forma parte del sistema financiero, y por tanto, amparado por una ley
especial; y, a su vez, que ha sido objeto de una cesion de derechos a favor de una empresa

ajena a dicho sistema financiero.



I1. Justificacion de la eleccién de la resolucion.

La eleccion de la resolucion se justifica en la necesidad de establecer un criterio uniforme
en el razonamiento de las instancias registrales encargadas de analizar si procede o no la
caducidad de las hipotecas constituidas, ya sean constituidas a favor de personas que
forman parte del sistema financiero nacional o de particulares que no cumplen con dicha

condicion.

En este orden de ideas, es de especial relevancia desarrollar un pensamiento critico y
analitico respecto a la naturaleza juridica de la hipoteca, tanto en su faz de derecho real
como obligacional, asi como de la figura de la cesion de derechos en cuanto a los efectos

que recaen sobre la caducidad de la inscripcion de la hipoteca.

Finalmente, es pertinente mencionar que, si bien es cierto el Tribunal Registral, a través
de un precedente de observancia obligatoria, ha concluido que la caducidad es un nuevo
supuesto de extincion de la hipoteca, existe un debate exegético respecto a si se trata de
la caducidad de la inscripcion o del derecho mismo, por lo que es relevante que se analice

y discuta este tema en el presente trabajo.

I11. Relacion de los hechos en torno a la resolucion materia de analisis.

e Se solicitd, mediante declaracion jurada con firmas certificadas, la renovacion de
20 hipotecas inscritas a favor del Banco Scotiabank Pert S.A.A., antes Banco
Wiesse, entre los afios 1994, 1995 y 1996, que fueron cedidas a favor de la

empresa Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C. el 20 de abril de 2007.

e Mediante observacion de la registradora publica del Registro de Predios de
Chiclayo, del 15 de abril de 2016, denegd la inscripcion de la renovacion
solicitada alegando que no se habia subsanado con instrumento publico la
constatacion del nacimiento de la obligacion garantizada por las hipotecas a fin

de contabilizar el plazo de 10 afios del vencimiento de dicha obligacion.

e El apelante argumenta que la rogatoria es de renovacion y no de caducidad, por lo

que no corresponde la observacion sobre el analisis de caducidad de los titulos,
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sino solamente es requerida la formalidad dispuesta en el segundo parrafo del
articulo 125° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios

(Declaracion Jurada de que la obligacion no se ha extinguido).

e El Tribunal Registral inicia su analisis indicando que es requisito necesario para
la renovaciéon de una hipoteca que ésta no haya caducado a la fecha de
presentacion del titulo de renovacion, por lo que es necesario determinar si ha
operado o no dicha institucion registral de la caducidad del asiento de inscripcion
de las hipotecas, en virtud del articulo 120° del Reglamento de Inscripciones del

Registro de Predios y del articulo 3° de la Ley N° 26639.

e El Tribunal Registral llega a la conclusioén de que las obligaciones garantizadas,
si bien en un inicio eran futuras y eventuales, a través de la constatacion de la
inscripcion de la cesion de la hipoteca se determind el nacimiento de dichas
obligaciones por la naturaleza juridica de un contrato de cesion, es decir, si se ha

cedido una hipoteca debe entenderse que necesariamente se ha cedido el crédito.

¢ Finalmente, se revoca la observacion apelada bajo el argumento de que no era
posible determinar la fecha del nacimiento de las obligaciones; y, por tanto, no ha
operado el plazo de caducidad, por lo que se ordena la inscripcion de la renovacion

de las hipotecas.

IV. Identificacion de los principales problemas juridicos.

4.1. La necesidad de determinar previamente si ha operado la caducidad de una

hipoteca, a efectos de inscribir la renovacién de la misma, en los Registros Publicos

del Peru.

Es pertinente acotar que el presente informe juridico versa sobre una resolucion del
tribunal registral que trata los institutos registrales de la caducidad y la renovacion de la
inscripcidn de la garantia real de hipoteca que sustenta las obligaciones pactadas por los
contratantes, ya sea a favor del deudor o de un tercero, y que por el simple transcurso del
tiempo permiten que, tratdndose del deudor, solicite la extincion de la hipoteca, o por el
lado del acreedor, acuda al registro para que se prorrogue la vida ttil de la garantia. Siendo
este el punto de partida se pone en conocimiento del lector que el andlisis de este trabajo

tiene, como piedra angular, la problematica que representa el tratamiento de ambos
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conceptos por parte del tribunal, y el desarrollo doctrinario y jurisprudencial que al

respecto se ha desarrollado en el sistema juridico peruano.

En este orden de ideas, la resolucion materia del presente informe tiene como objeto la
rogatoria realizada por el representante de la persona juridica denominada Servicios,
Cobranzas e Inversiones S.A.C., a fin de que se inscriba la renovacion de las 3 hipotecas
constituidas a favor de su cedente, Banco Scotiabank Pert S.A., en los afios 1994, 1995
y 1996, sobre 20 predios (por tanto, inscrita en 20 partidas registrales independientes) de
propiedad de la sucesion de Gerardo Saavedra Mesones, en el Registro de Predios de
Chiclayo, en virtud a la Cesion de Garantia Hipotecaria efectuada a su favor; no obstante
ello, tanto la registradora como el Tribunal Registral, al momento de Justificar las
premisas de su decision, consideraron imprescindible determinar, en primer lugar, si las
hipotecas inscritas habian caducado, tomando en cuenta lo dispuesto en el articulo 3° de
la Ley 26639, el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios y Plenos del
Tribunal Registral, sin embargo, no se aprecia un orden de argumentacion adecuado en

cuanto a la norma correctamente aplicable al caso en concreto.

4.1.1. Caducidad de la inscripcion o del derecho real.

El Sexto Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el IV Pleno del
Tribunal Registral ha establecido que la caducidad es un supuesto distinto de las
causales de extincion de las hipotecas reguladas en el Cédigo Civil; no obstante,
es necesario determinar si ello se configura como la caducidad de la inscripcion o
la caducidad del derecho real de hipoteca, tomando en cuenta que el negocio
juridico hipotecario se produce fuera del registro, en consecuencia, los efectos

obligacionales no tendrian consecuencias registrales.

4.1.2. La renovacion de hipoteca.

Si bien el eje del presente informe es la caducidad de la hipoteca, no es menos
importante abordar el problema suscitado alrededor de la renovacion, entendida
como la otra cara de la misma moneda, desde el punto de vista del acreedor, ya
que asi como en la caducidad el paso del tiempo implica un castigo a la falta de

diligencia por resguardar su crédito, la renovacion es la figura que permite a los



acreedores que buscan la satisfaccion de su crédito, y por tanto manifiestan interés
en el trafico negocial, que la inscripcion de las garantias perviva pese al tiempo
transcurrido. Es pues necesario que se estudie la figura de la renovacion como

complemento a la institucion de la caducidad de las hipotecas.

En el caso en concreto, se advierte que el Tribunal Registral analiza el fondo de la
supuesta caducidad de las garantias que se pretenden renovar; sin embargo, se
aprecia una contradiccion a la propia norma registral contenida en el articulo 125°
del actual Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, el cual dispone
como requisito para la inscripcion de la renovacion la sola presentacion de una
declaracion jurada con firmas certificadas que no se ha producido la caducidad
con anterioridad a la rogatoria solicitada, lo que a entender del autor de este
informe, implica un problema advertido en la justificacion externa de las premisas

normativas del propio tribunal.

4.2. La determinacion del inicio del plazo de caducidad en hipotecas gue garantizan

obligaciones futuras, eventuales e indeterminadas.

La esencia de las hipotecas es la existencia de una obligacién garantizada, sin ésta no
tendria razon de ser, en tanto no es un derecho autonomo, sino que esta regido por el
principio de accesoriedad. Esté claro que el Cédigo Civil Peruano permite, tal como se
desprende de su articulo 1104°, la posibilidad de otorgar hipotecas que respalden
obligaciones futuras y eventuales, siempre que se respete con el requisito de
determinabilidad del articulo 1099° del mismo cuerpo legal, por lo que es perfectamente
posible afirmar que el nacimiento de las obligaciones en el mismo momento de la
constitucion de la garantia hipotecaria, no es un requisito sine qua non de ésta, sino que
estd condicionada a que tenga sentido en tanto pueda ejecutarse, y solo se podra ejecutar
en tanto sea exigible, en consecuencia, la obligacion futura o eventual deberd haber nacido

en un momento posterior.

Uno de los aspectos que hacen diferir el computo del plazo de caducidad de la inscripcion

de las hipotecas es el tipo de obligacion garantizada, ya que de la lectura del mencionado



articulo 3 de la Ley 26639, el computo del plazo varia si se garantiza o no un crédito, ya
que, para el primer supuesto, el plazo de caducidad de 10 afios se cuentan a partir del
vencimiento de la obligacion garantizada, y en el segundo supuesto, los 10 afos se inician
a partir de la fecha de la inscripcion de la hipoteca (desde la fecha del asiento de

presentacion, en aplicacion del principio de retroprioridad).

El problema subyacente en este punto radica en que el Tribunal Registral no toma en
cuenta que, pese a que el actual articulo 120° del Reglamento del Registro de Predios del
ano 2013 establece que tratandose de hipotecas que garantizan obligaciones futuras,
eventuales o indeterminadas so6lo caducardn si se acredita fehacientemente con
instrumento publico el computo del plazo o el nacimiento de la obligacion, ésta no seria
la norma aplicable al caso concreto, sino el articulo 112° del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios del afio 2003, sobre el que el propio tribunal interpretd en su
momento, a través del sétimo precedente de observancia obligatoria del Pleno VIII, que
la Ley 26639 admitia que las obligaciones futuras o eventuales (como las que garantizadas
en el presente caso que no constan en el asiento ni el titulo archivado) no nacian atin pese
a existir la hipoteca en el registro, y por tanto, debia entenderse que dichas hipotecas eran
gravamenes que no aseguraban créditos, y por tanto, el plazo se contaba conforme al

primer parrafo del articulo 3° de la Ley 26639, es decir, a partir de la fecha de inscripcion.

4.2.1. Las hipotecas abiertas o sabana en el sistema juridico peruano.

Es innegable que la determinabilidad de la obligacion garantizada sea un requisito
de validez de la hipoteca; sin embargo, el ordenamiento juridico nacional ha
permitido en algiin momento la existencia de hipotecas que respalden obligaciones
indeterminables, las llamadas hipotecas globales, abiertas o sabana, en beneficio
de los créditos de titularidad de empresas generalmente del sistema financiero
nacional, y, pese a que dicho régimen se encuentra derogado por la sexta

disposicion final de la Ley de Garantia Mobiliaria de 2006, es 16gico suponer que

11 Articulo 3°.- Las inscripciones de las hipotecas, de los gravdmenes y de las restricciones a las facultades
del titular del derecho inscrito y las demandas y sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se
refieran a actos o contratos inscribibles, se extinguen a los 10 afos de las fechas de las inscripciones, si no
fueran renovadas.

La norma contenida en el parrafo anterior se aplica, cuando se trata de gravamenes que garantizan
créditos, a los 10 afios de la fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizado.



actualmente se encuentran en circulacion algunas hipotecas al amparo ultractivo

de dicho régimen.

Si bien la resoluciéon materia de estudio no plantea expresamente que se haya
garantizado una obligacién indeterminada, sino que respaldan obligaciones
futuras y eventuales, no es menos cierto que se generaria un problema al establecer
una clara diferenciacion entre estos subtipos, y que a través del presente trabajo

se propone esclarecer.

4.2.2. La posicion e interpretacion de las instancias registrales.

En funcioén a la importancia de la coherencia argumentativa del Tribunal Registral,
y por ende a la seguridad juridica que emana de sus decisiones y la
predeterminabilidad de la norma aplicable a las situaciones juridicas que se
presentan al Registro, es preciso tener en claro cudl ha sido la posicion e
interpretacion de esta instancia administrativa, alrededor de las hipotecas que
garantizan este tipo de obligaciones, con el fin de tener un panorama claro y
estructural de la tendencia que ha generado el Tribunal Registral, a través de sus
precedentes de observancia obligatoria y la forma en que interpret6 las distintas

normas juridicas aplicables.

4.3. Los efectos de la cesion de derechos en el plazo de caducidad que corre durante

la titularidad del Banco como acreedor hipotecario.

Es necesario tener en cuenta que el titulo que habilita al solicitante a pedir la renovacion
de las hipotecas a favor de la empresa Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C., es el
contrato de Cesion de Garantia Hipotecaria suscrito con el anterior acreedor hipotecario,

Banco Scotiabank Peri S.A.A., mediante Escritura Publica del 20 de abril de 2007.

Bajo esta premisa, si bien existe un acuerdo plenario contenido en el Pleno LIV que
dispone que ante un gravamen constituido, en primer término, a favor de una empresa del
sistema financiero, y luego éste es cedido a favor de un particular, procede la cancelacion
por caducidad de dicho gravamen si ha transcurrido el plazo de 10 afios contados a partir

del vencimiento de la obligacidon, no queda claro cudl es el tratamiento que debe ser



aplicado en los casos en que el objeto de la cesion sea una hipoteca que garantiza
obligaciones futuras o eventuales cuyas obligaciones, si bien en un primer momento
constan determinables en el titulo, no han nacido atn (sin que ello afecte el principio de

accesoriedad de la hipoteca).

Asimismo, es importante resaltar que en el acta del mencionado acuerdo plenario, se
propuso que en las cesiones de hipotecas que respaldan al sistema financiero a favor de
un particular, el plazo de caducidad se cuente a partir de la inscripcion de la cesion en el

registro, lo cual puede ser una alternativa frente al vacio normativo antes acotado.

Finalmente, es menester cuestionar el trato diferenciado que el legislador impuso entre
las hipotecas constituidas a favor de empresas del sistema financiero de aquellas a favor
de otros particulares, y por qué no se les permite a éstos ultimos a solicitar la caducidad

de aquellas hipotecas que garantizan créditos bancarios.

V. Analisis y posicion fundamentada sobre cada uno de los problemas.
Antecedentes y evolucidn historica de la caducidad de la hipoteca en el Peru.

Qué duda cabe que el abordar el tema de la caducidad de las hipotecas en el Peri implica,
necesariamente, introducirnos en el paradigma del derecho real de hipoteca como aquel
que cumple una funcion agilizadora del trafico juridico y econdémico; no obstante, es
preciso anotar que con anterioridad a la Ley del 02 de enero de 1888, fecha en que se creo
el primer Registro de Propiedad Inmueble en el Pert, el escenario era totalmente diferente

y cadtico.

Tal como nos ilustra el profesor Gonzales Barrén (2000), respecto a la coyuntura previa

a la aparicion del Registro en el Peru:

En esa época existian diversos registros en funcionamiento, pero ninguno
de ellos producia los efectos sustantivos de oponibilidad, legitimacion y fe
publica registral, y menos atin los documentos presentados se encontraban
sujetos al principio de legalidad, ya que no existia un funcionario dotado
de facultades para calificar la validez de los actos y contratos que
pretendian la inscripcion, Se trataba pues de registros de escaza eficacia

juridica y en los cuales no habia control alguno de la legalidad del
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documento; por lo cual, la importancia de estas instituciones en el trafico
economico del pais no era demasiado importante. (Gonzales Barron, 2000,

p. 97).

Del parrafo citado, podemos concluir que, al ser el derecho real de hipoteca uno que nace
a partir de su inscripcion en el Registro, tal como se estipula en el articulo 1099° del
Codigo Civil Peruano, éste cimenta su razon de existir en los efectos juridicos que dota
el Registro Publico a los derechos que en éste se inscriben. Es decir, que de no haber
experimentado una evolucion sistematica en el ordenamiento juridico, como es el caso de
la Ley del 02 de enero de 1888 que dio inicio al primer Registro de Propiedad Inmueble
en el Perti, y los Codigos Civiles de 1936 y 1984, que asumieron la importancia del
derecho registral y su relacion con los derechos reales como los de hipoteca, positivados
en el Codigo Civil, a fin de que surtan efectos mas alla de los meramente obligacionales
inter partes, sino erga omnes, a través de la calificacion realizada por el registrador
publico que es en suma, el objeto de todo procedimiento registral, termine o no en una

inscripcion definitiva. (Olortegui, 2015)

En este orden de ideas, debemos asumir que, asi como el derecho de hipoteca ha tenido
una evolucién en la sistematizaciéon normativa en el pais (sin desmerecer, claro estd la
importante influencia de la Ley Hipotecaria espafiola de 1946 en el Libro IX de nuestro
actual Codigo Civil), el objeto de la presente investigacion, es decir la caducidad de la
hipoteca, también ha tenido una evolucién con el transcurso del tiempo y las distintas

fuentes de derecho civiles y registrales.

“«

Asi pues, en el Codigo Civil de 19362, se establecid en el articulo 1049° que ‘“las
inscripciones de las hipotecas y de los gravamenes indicados en los numerales quinto y
octavo del articulo 1042°, inclusive las que consten en los asientos de dominio se

extinguirdn a los treinta anios de las respectivas inscripciones si no fueran renovadas”

Sin embargo, a diferencia del Codigo antes acotado, el Codigo Civil de 1984, vigente
hasta el dia de hoy, no dispuso que la caducidad diera lugar bajo ningiin supuesto o plazo
definido. Cabe precisar que dicha decision legislativa omisiva, radicé en que no existia
razon juridica valida que justificase la existencia de plazo de caducidad (Gonzales Loli,

2019), es decir, no se evidencia mayor justificacion que la simple negacion a disponer un

2 Cédigo Civil Peruano de 1936, promulgado el 30 de agosto de 1936



plazo razonable que posibilite al deudor propietario de un predio gravado, solicitar la
extincion del asiento de inscripcion de la hipoteca respectiva, pese incluso a que el
transcurso del tiempo evidencie que la hipoteca ya no existia por haberse dado alguna de
las causales del articulo 1122° del actual Codigo Sustantivo®, sin que se haya
materializado su inscripcion en el Registro, ya sea porque el acreedor ya no existe, en el
caso de personas juridicas, o tras la muerte de una persona natural, le fue materialmente

imposible otorgar la escritura ptblica de levantamiento.

Tras el silencio del actual Coédigo Civil, se publicd la Ley N° 26639 el 27 de junio de
1996, que entrd en vigencia a los noventa dias siguientes a su publicacion, en cuyo

articulo 3° se establecio:

Las inscripciones de las hipotecas, de los gravamenes y de las restricciones
a las facultades del titular del derecho inscrito y las demandas y sentencias
u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos o contratos
inscribibles, se extinguen a los 10 afios de las fechas de las inscripciones,

si no fueran renovadas.

La norma contenida en el parrafo anterior se aplica, cuando se trata de
gravamenes que garantizan créditos, a los 10 afios de la fecha de

vencimiento del plazo del crédito garantizado.

Bajo este escenario, se deducen dos supuestos diferentes de aplicacion del plazo de
caducidad: 1) el plazo de 10 anos corre desde la fecha de inscripcion de las hipotecas, si
no fueran renovadas oportunamente; y, 2) para los gravdmenes que garantizan
obligaciones, el plazo de 10 afios inicia desde la fecha de vencimiento de dicha

obligacion.

En un primer momento, la lectura e interpretacion literal del articulo no reviste mayor
complejidad ni esfuerzo intelectual exagerado para comprender los alcances de su
finalidad (el legislador toma la decision de incluir la caducidad a manera de agilizar el
trafico inmobiliario, tal como en el Codigo Civil de 1936); sin embargo, si nos detenemos

en el detalle, respecto a la ambigiliedad resultante entre los dos parrafos que componen el

3 Articulo 1122°: La hipoteca se acaba por: 1. Extincion de la obligacién que garantiza. 2. Anulacidn,
rescision o resolucion de dicha obligacidon. 3. Renuncia escrita del acreedor. 4. Destruccién total del
inmueble. 5.- Consolidacién.
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articulo bajo comentario, en el sentido de suponer que existirian dos fechas de inicio
distintos, tanto para el caso de hipotecas que garanticen créditos, como para aquellos que
garantizan créditos que atin no nacen (obligaciones futuras, eventuales e incluso sdbanas),
dejando abierta la interpretacion de que el primer parrafo inicamente estaria refiriéndose
a los gravamenes que no garantizan créditos, tales como las restricciones a las facultades
del titular del derecho inscrito, las demandas, sentencias®, en los que no se encontraria la
hipoteca, debido a las caracteristicas de especialidad y accesoriedad de la hipoteca (Del
Risco Sotil, 2014), siendo que recién en la segunda parte se estaria regulando el plazo de

caducidad para las hipotecas.

En todo caso, esta discrepancia en la interpretacion ha alcanzado al Registro, que a través
de sus sucesivos Reglamentos de Inscripciones del Registro de Predios (2003, 2008,
2013), como en los Plenos del Tribunal Registral, ha materializado distintos criterios que
a la larga han repercutido en la falta de uniformidad en sus decisiones en materia de
caducidad de hipotecas, y que da origen al presente informe y el planteamiento de los

problemas juridicos advertidos en la Resolucion materia de estudio.

5.1. La necesidad de determinar previamente si ha operado la caducidad de una

hipoteca, a efectos de inscribir la renovacion de la misma, en los Reqgistros Publicos

del Peru.

En base a la argumentacion de la Cuarta Sala del Tribunal Registral de Trujillo, se observa
que, contrariamente a los agravios de apelacion estipulados por el sefior Jamel Alejandro
Rivera Torres’, se adopta el criterio de que uno de los presupuestos para la procedencia
de la renovacion de una hipoteca es que previamente no haya operado la caducidad del
gravamen; es decir, someten a su conocimiento la determinacion de la probable caducidad

en el caso en que la rogatoria es la renovacion de una hipoteca.

4 A modo de comentario sobre el supuesto de caducidad de las sentencias en el que nos ubica la Ley N°
26639, esto resulta en un imposible juridico en tanto sobre éstas existe el efecto de cosa juzgada que
determina el articulo 123° del Cddigo Procesal Civil, para aquellas que se encuentren consentidas o
ejecutoriadas.

5> El apelante sostuvo que la rogatoria es de renovacion y no de caducidad, por lo que no correspondia el
analisis de caducidad de los titulos, sino que solamente es requerida la formalidad dispuesta en el segundo
parrafo del articulo 125° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.
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Abhora bien, en funcion a dicho contexto, los dos primeros parrafos del articulo 125° del
actual Reglamento de Inscripcion del Registro de Predios® establecen que la renovacion
de la hipoteca sdlo procede cuando: 1) a la fecha del asiento de presentacion del titulo de

renovacion no hubiera operado la caducidad; y, 2) que, la solicitud sea formulada por la

persona a cuyo favor se hubiera extendido la inscripcion, en la que debe constar su

declaracion jurada con firma certificada en el sentido que la obligacion garantizada no se

haya extinguido, es decir, sera el propio acreedor hipotecario el legitimado para solicitar

se inscriba la renovacion en la partida del inmueble afectado por la hipoteca.

A modo de ilustrar el instituto registral de la renovacion, éste se muestra como aquél que
previene la caducidad al extender la vigencia del asiento de inscripcion de la hipoteca, y
por tanto hace que ésta mantenga su plena vigencia como derecho real, hasta que la

obligacion que garantiza sea satisfecha en favor del acreedor.

Siendo este el estado de cosas, debemos advertir que existen resoluciones del propio
Tribunal Registral que disponen que el unico requisito exigible para la procedencia de la
renovacion es la mera declaracion jurada con firma certificada, indicando o afirmando

que la obligacion garantizada no se ha extinguido.

Tal es el caso de la Resolucion N° 055-2011-SUNARP-TR-T del 11 de febrero de 2011,
asi como la Resolucion N° 3244-2021-SUNARP-TR-A del 30 de diciembre de 2021, y
la Resolucion N° 3091-2021-SUNARP-TR-A del 20 de diciembre de 2021, en las que
simplemente se ha aplicado de manera literal el articulo 125° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios (2013), es decir, la constatacion de una declaracion
jurada del acreedor respecto a reafirmar que la hipoteca no ha caducado. Sin embargo, es
importante recordar que el objeto de todo procedimiento registral es la calificacion, que
se encuentra normada en el articulo 2011° del Codigo Civil’, asi como en el articulo 31°
del Reglamento General de los Registros Publicos, que establece que “la calificacion

registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que tiene por

& Aprobado mediante Resolucién N° 097-2013- SUNARP-SN, vigente desde el 04 de junio de 2013.

7 Articulo modificado mediante la Ley N° 31309 del 24 de julio de 2021. para la modernizacién vy el
fortalecimiento de los servicios de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos: Los
registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad
de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos
de los registros publicos. (...)
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objeto determinar la procedencia de su inscripcion. Estad a cargo del Registrador y
Tribunal Registral, en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes actiian de
manera independiente, personal e indelegable, en los términos y con los limites
establecidos en este Reglamento y en las demas normas registrales (...)”. (Subrayado y

resaltado mio).

En este orden de ideas, respecto a la obligacion de las instancias registrales de calificar

integramente los titulos presentados al registro, Jorge Ortiz (2021) indica:

“La calificacion registral es la accion (el proceder) que corresponde al
registrador publico, en virtud de la cual determinara, en cada caso, si el
titulo reune las condiciones exigidas por las normas y el registro
(compatibilidad de los asientos y, solo si es necesario, de los titulos
archivados) para ser inscrito. De manera contraria a lo expresado, la
calificacion registral determinara que carecen de los requisitos o elementos
precisos para ser inscrito y, por tanto, no permitir el acceso al registro”

(Ortiz Pasco, 2021, p 17).

Vemos pues que el procedimiento registral, que en el presente caso se trata de un pedido
de inscripcion de renovacion de hipoteca, obliga a las instancias registrales a ser
guardianes de la legalidad de los titulos y la respectiva compatibilidad con lo que obra en
el registro o hasta en los titulos archivados, por lo que no es posible admitir la posicion
del apelante en cuanto a pretender que tanto los registradores, en primera instancia, como
el Tribunal Registral en instancia de apelacion, sean meros tramitadores de declaraciones
juradas sin la facultad de contrastar la informacion que en ellas obra, a fin de dar certeza
de que el titulo que pretende acceder al registro esté acorde con la realidad (extra

registral).

De acuerdo con esta postura, el propio Tribunal Registral ha resuelto analizar si la
hipoteca objeto de solicitud de renovacion ha caducado previamente, a fin de determinar
la procedencia de dicho pedido; asi tenemos como ejemplo las Resoluciones N° 849-
2015-SUNARP-TR-A del 23 de diciembre de 2015, la Resoluciéon N° 704-2013-
SUNARP-TR-L del 26 de abril de 2013, asi como la Resolucion N° 614-2012-SUNARP-
TR-A del 21 de diciembre de 2012.

En conclusion, la decision tomada por la Cuarta Sala del Tribunal Registral de Trujillo,

en cuanto a entrar a analizar si se ha producido la caducidad, de manera previa a analizar
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la rogatoria de renovacion, se encuentra justificada por el principio de calificacion integral
de los titulos presentados al registro, sin perjuicio que a continuacion se profundice si

dicho andlisis se ajusta o no a derecho.

5.2. La determinacion del inicio del plazo de caducidad en hipotecas que garantizan

obligaciones futuras, eventuales e indeterminadas.

Es pertinente acotar que, en base a las caracteristicas de accesoriedad y especialidad de
la hipoteca, éstas no pueden ser consideradas como derechos reales autbnomos, como el
derecho de propiedad, usufructo, superficie, etc., sino que siempre su existencia estara

predeterminada y condicionada por la existencia de un crédito garantizado.

Como ya se ha sostenido previamente en este trabajo, las hipotecas son consideradas
validas desde su inscripcion en el Registro de Propiedad Inmueble, en aplicacion del
numeral 3) del articulo 1099° del Codigo Civil Peruano vigente; sin embargo, careceran
de toda eficacia practica si se da el caso en que la obligacion garantizada no haya nacido
a la fecha de su inscripcion (fecha del asiento de presentacion por el principio de
retroprioridad), toda vez que no podra ejecutarse una hipoteca sin obligacion a respaldar
o garantizar, en aplicacion del articulo 1097° del Codigo Sustantivo®, mediante el cual se
le otorga al acreedor hipotecario el derecho de ejecutar judicialmente un inmueble
gravado con hipoteca a su favor, al no haberse satisfecho, oportunamente, su crédito por

parte de su deudor.

Ahora bien, partiendo del supuesto de que todas las hipotecas deben haber sido inscritas
con la incorporacion natural de una obligacion determinada o determinable, no habria
mayor inconveniente en la aplicacion del articulo 3° de la Ley N° 26639, dado que,
simplemente, cabria aplicar su segundo parrafo que ordena que el plazo de caducidad de
los gravamenes que garantizan créditos (vale decir obligaciones pecuniarias) inicia a los

diez anos de la fecha de vencimiento del crédito garantizado.

No obstante ello, el supuesto del parrafo anterior no guarda relacion alguna con la realidad

factual y juridica, en vista de que el propio articulo 1104° del Cédigo Civil autoriza la

8 Articulo 1097° C.C.: Por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier
obligacidn, propia o de un tercero.
La garantia no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos de persecucion, preferencia y
venta judicial del bien hipotecado.
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constitucion de hipotecas que garantizan obligaciones futuras y eventuales’, partiendo de
la premisa de que éstas ayudan a agilizar el trafico de las relaciones comerciales entre los
particulares (sean éstos personas naturales o juridicas, e incluso con la prerrogativa
especial de las empresas del sistema financiero); piénsese pues en una realidad en la que
solo existan hipotecas civiles unicamente validas y eficaces siempre que garanticen una
obligacion a partir del dia uno de inscripcidn, en la que los agentes econdmicos tengan
que cubrir sus cada uno de los créditos otorgados con una garantia especifica y
determinada, pues lo que ocurriria es un aumento de los costos de transaccion y
oportunidad y pérdida de dinamismo que, en gran escala, iria en detrimento de la

economia nacional.

Es por esa razon que las hipotecas que garantizan obligaciones futuras y eventuales han
sido previstas con gran vision por parte del Codificador de 1984, tomando en cuenta que,
en la actualidad, en pleno siglo XXI, las relaciones comerciales se manifiestan con
creciente aceleracion, tanto por la integracion de los mercados digitales como por la
globalizacion de la economia mundial. Siendo ello asi, gracias al articulo 1104° acotado,
es posible que a través de una sola hipoteca se garanticen todos aquellos créditos que
pueda, en el futuro, existir entre los operadores economicos (acreedores y deudores, en la
mayoria de casos, relaciones financieras o bancarias), siempre que se respete el principio
de especialidad de la hipoteca, respecto del crédito garantizado, que en palabras de Del
Risco Sotil (2014, p.200) se refiere a que la hipoteca asegure el cumplimiento de una
obligacion determinada o determinable, tal como lo ordena el numeral 2 del articulo

1099° del Codigo Civil.

Recordemos pues que, el Tribunal Registral ha establecido en el primer precedente de
observancia obligatoria del Pleno XXII'? respecto a los criterios de determinabilidad de

las obligaciones garantizadas con hipoteca, lo siguiente:

“Toda hipoteca, inclusive las constituidas a favor de entidades del sistema
financiero, debe garantizar obligaciones determinadas o determinables.

Son admisibles como criterios minimos de determinabilidad de las

obligaciones, que se haga referencia a cualquiera de los siguientes: a) A

una relacion juridica ya existente, futura o eventual, que se especifica en

9 Articulo 1104° C.C.: La hipoteca puede garantizar una obligacién futura o eventual.
10 Sesidn ordinaria realizada los dias 18, 19 y 20 de diciembre de 2006, publicado en el diario oficial El
Peruano, el 24 de enero de 2007.
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el titulo; b) Uno o mas tipos materiales de los cuales pueden surgir las
obligaciones; c¢) A actividades habituales del acreedor, cuando éstas

vengan determinadas por Ley”. (Subrayado y resaltado mio).

Bajo el contexto del precedente anotado, observamos que en sede Registral, es
perfectamente corroborable que las hipotecas que garanticen obligaciones futuras y
eventuales sean admitidas bajo el parametro del principio de especialidad siempre y
cuando se cumpla con los criterios minimos de determinabilidad, es decir, que la
obligacion futura o eventual haga referencia a una obligacion juridica ya existente
especificada en un titulo (como ejemplo, que la constitucion de hipoteca se refiera a titulos
valores que puedan ser emitidos con posterioridad ante el incumplimiento del pago de
obligaciones surgidas de una linea de crédito), a uno o més tipos materiales (por ejemplo,
que se haga referencia a un compromiso de contratar que pueda originar una eventual
compraventa con préstamo dinerario), o a actividades habituales del acreedor cuando
estén determinadas por ley (sobre este ultimo punto, como ejemplo, podemos mencionar
a las entidades financieras, cuyo objeto social o principal actividad comercial sea la de
colocar prestamos dinerarios en el mercado o aperturas de cuenta corriente con saldo

deudor).

A mayor abundamiento, en la Resolucion del Tribunal Registral N° 001-2006-SUNARP-
TR-A, del 06 de enero de 2006, en el fundamento 4), la Quinta Sala del Tribunal Registral
de Arequipa sostiene, citando a la Exposicion de Motivos del Codigo Civil de 1984, que
“la obligacion garantizada puede no encontrarse determinada al ab initio, pero tendra
que determinarse en algun momento, para poder ejecutar la hipoteca. La hipoteca sera
eficaz como garantia accesoria cuando exista la hipoteca (...) Solo conceptualizando la
accesoriedad como un requisito de eficacia de la hipoteca puede sostenerse validamente

que ésta es siempre accesoria, aun cuando garantice obligaciones futuras o eventuales”.

En suma, las obligaciones futuras o eventuales estan contempladas por el ordenamiento
civil y registral con el fin de dinamizar las relaciones comerciales; sin perjuicio de ello,
tenemos que se ha originado una problematica respecto a la aplicacion del comentado

articulo 3° de la Ley N° 26639, por las razones que a continuacion se explicaran.
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5.2.1. La existencia de las denominadas hipotecas sabana: ;un quiebre en el principio de

especialidad de la hipoteca?

Antes de entrar al detalle de la caducidad en las hipotecas que garantizan obligaciones
futuras o eventuales, considero necesario sefialar, muy brevemente, la existencia de un
tipo especial de obligacion que ha sido materia de cobertura por parte del derecho real de
hipoteca en el Perti, pero que en modo alguno podia cumplir con los requisitos de
determinabilidad de la obligacion garantizada: la llamada hipoteca sabana a favor de las

empresas del sistema financiero en el Perq.

Tal como nos ilustra el profesor Luis Felipe del Risco Sotil, con la hipoteca sdbana se dio
autorizacion para que, en garantia de los créditos bancarios, se pudieran emplear formulas
generales de aseguramiento, admitiéndose la indeterminacién del crédito (Del Risco Sotil,
2014, p.203). Es decir, que las entidades financieras tuvieron la oportunidad de constituir
hipotecas que se encontraban exentas de cumplir con el requisito de determinabilidad de
la obligacion garantizada, mediante el establecimiento de condiciones muy generales y
abiertas para su admision, (por ejemplo, se especificaba que “la hipoteca cubriria toda
obligacion que tuviese el cliente con el Banco en el futuro”). Era pues a todas luces una
situacion en demasia ventajosa para los Bancos, que mantenian abiertas sus hipotecas, sin
posibilidad para el deudor de levantar dicha hipoteca sin el consentimiento expreso de su

acreedor (Banco).

Este régimen especial de hipoteca (con reglas distintas a las de la llamada hipoteca civil
a las que se le aplican normas contenidas en el Codigo Civil), si bien es cierto se encuentra
cerrado a partir de la vigencia de la Ley de Garantia Mobiliaria, Ley N° 28677
(promulgada el 01 de marzo de 2006), mediante su Sexta Disposicion Final, en la que se
derogaron las leyes N° 27682 y 27851 que modificaron el articulo 172° de la Ley General
del Sistema Financiero'! (Arata Solia, 2019, p. 121), se encuentra vigente,
ultractivamente, para aquellas hipotecas que se llegaron a constituir en el tiempo de

vigencia (diciembre de 1996 hasta marzo de 2006).

11 Antes de dicha modificacidn, el mencionado articulo 172° de la Ley General del Sistema Financiero, en
su version original del 09 de diciembre de 1996 establecia que Con excepcidn de las hipotecas vinculadas
a instrumentos hipotecarios, los bienes dados en hipoteca, prenda o warrant en favor de una empresa del
sistema financiero, respaldan todas las deudas y obligaciones directas e indirectas, existentes o futuras,
asumidas para con ella por quien los afecte en garantia o por el deudor, salvo estipulacidn en contrario.
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Cabe precisar que la redaccion original del ultimo parrafo del articulo 172° no ha sido
derogada en el extremo que ordena la no aplicacion de la caducidad de estas hipotecas

que garantizan créditos a favor de una empresa del sistema financiero.

En respuesta a la interrogante planteada en este punto, si las garantias sdbana vulneran el
principio de especialidad de las hipotecas en cuanto a la determinacion de la obligacion
garantizada, observamos que, si bien este régimen especial de garantias surgio a fin de
salvaguardar el ahorro publico depositado en los bancos'? y que, salvo el encaje bancario,
sirve para financiar créditos (mutuos personales, inmobiliarios, lineas de crédito, etc.), su
carencia de determinabilidad es tal que ello implica, necesariamente, un detrimento en la
seguridad juridica (estatica y dinamica), ya que al dejar totalmente abierta la hipoteca
sdbana la posibilidad de cubrir cualquier tipo de obligacion sin criterio alguno para ser
determinada en el futuro, es decir con el nacimiento de la(s) obligacion(es), surge la
complicacién, para los que confian en la publicidad que otorga el registro, de saber si
¢éstas perduran en el tiempo pese a haberse cancelado (extinguido con el pago) uno o
varios de los créditos garantizados, puesto que, como ya sabemos, el registro de predios
no publicita obligaciones sino derechos reales; en consecuencia, no seria de aplicacion el
numeral 1) del articulo 1122° del Codigo Civil'®, sino que los agentes econémicos que
intenten contratar sobre un bien gravado con una hipoteca global o sabana, se encontrarian
a expensas de un pronunciamiento expreso del acreedor garantizado por este tipo de

garantias.

En el caso de las 03 hipotecas que se constituyeron a favor del Banco Wiesse Ltdo.!, en
el contexto de la resolucion materia de analisis, éstas fueron inscritas en el Registro de
Predios (de 20 fincas distintas, algunas de manera conjunta, otras de manera individual)
mediante las escrituras publicas de fecha 20 de octubre de 1994, 1995, y 02 de abril de

1996, siendo que éstas cubrian obligaciones futuras o eventuales bajo el siguiente tenor:

“Segunda: (...) para garantizar sus operaciones de crédito tanto en moneda
nacional como en moneda extranjera; sea en forma de créditos, sobregiros,

avales, fianzas, créditos con avales y/o pagarés, descuento de letras de

12 Recordemos que el primer pérrafo del articulo 87° de la Constitucidn Politica del Pert ordena: “El Estado
fomenta y garantiza el ahorro. La ley establece las obligaciones y los limites de las empresas que reciben
ahorros del publico, asi como el modo y los alcances de dicha garantia (...)".

13 Articulo 1122° numeral 1): La hipoteca se acaba por: La (E)xtincién de la obligacién que garantiza.

14 Otorgadas por la sociedad conyugal propietaria de los 20 predios hipotecados, conformada por don
Cruz Gerardo Saavedra Mesones y dofia Leslie Maria Colmenares Montenegro.
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cambio, dejandose constancia que las operaciones que anteceden son solo
enunciativas y no limitativas, por cuanto es deseo de los hipotecantes
constituir garantia en respaldo de las operaciones y/o obligaciones que
sean de cargo de las personas sefialadas en el punto 1.2) antes citado (...)”.

(Sic).

De la lectura de la clausula antes anotada, se verifica que las hipotecas constituidas a
favor del Banco Wiesse Ltdo. (Empresa del sistema financiero), garantizan obligaciones
eventuales, cuya existencia no es segura (como si ocurre en el caso de las obligaciones
futuras), en tanto puede corroborarse el cumplimiento de los criterios de determinabilidad
de la obligacion garantizada establecida en el Pleno XXII, siendo que se hace referencia
a actividades habituales del acreedor, como es el caso de los contratos de lineas de crédito,
cuentas corrientes, créditos, etc., sin obviar el hecho de que se ha estipulado una
eventualidad general: “dejandose constancia que las operaciones que anteceden son solo
enunciativas y no limitativas”; es decir, son obligaciones que no han nacido

conjuntamente con la hipoteca.

Sin embargo, es imprescindible indicar en este analisis que, dado que se tratan de
hipotecas constituidas con anterioridad a la fecha de inicio de la vigencia del articulo 172°
de la Ley N° 26702, original, no pueden ostentar las prerrogativas disefiadas a favor de
los bancos, propias de las garantias sabana, sin perjuicio de quedar abiertas a las
dificultades que presenta el determinar el plazo de caducidad para las hipotecas que

garantizan obligaciones eventuales, como en el presente caso.

5.2.2. La posicidn e interpretacion de las instancias registrales.

Hasta este punto, ya hemos llegado a la conclusién de que las obligaciones cubiertas por
las 3 hipotecas que se pretendieron renovar en el procedimiento registral comprendido en

la Resolucidén materia del presente informe garantizan obligaciones eventuales.

Partiendo de esta premisa, se llegara a establecer cual es el criterio de interpretacion
aplicable para determinar si estas hipotecas caducaron con anterioridad a la presentacion
de la rogatoria de renovacion solicitada por el nuevo acreedor hipotecario, Servicios,

Cobranzas e Inversiones S.A.C.
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A manera de compilar los distintos criterios de interpretacion del articulo 3° de la Ley N°

26639, el profesor Jorge Luis Gonzales Loli (Gonzales Loli, 2019) contextualiza los

siguientes momentos:

1.

En un primer momento; es decir, antes de la vigencia del Primer Reglamento de

Inscripciones del Registro de Predios, es decir hasta el afio 2003, el Tribunal

Registral consideraba, en sus distintas Resoluciones sobre la materia, que las
hipotecas que garantizaban obligaciones futuras o eventuales no podian ser objeto
de caducidad al no poder determinar el vencimiento del plazo de una obligacion
que no constaba en el titulo constitutivo de hipoteca.

Con la entrada en vigencia del primer Reglamento de Inscripciones del Registro

de Predios!’, el 19 de enero de 2004, se reguld en el articulo 112°'°, inicio del

plazo de caducidad para las hipotecas que aseguraban obligaciones futuras y
eventuales. Sin embargo, debido a su confusa redaccion se llegd a definir dos
formas de interpretacion sobre este articulo: la primera, que el plazo de caducidad
no era aplicable en lo absoluto a las hipotecas futuras o eventuales; el segundo,
que el plazo de 10 afios contados desde la fecha de vencimiento del crédito no le
era aplicable a este tipo de hipotecas, sino que, por descarte, se les aplicaba el
plazo del primer parrafo, es decir, desde la fecha de su inscripcion.

El sétimo precedente de observancia obligatoria del Pleno VIII del Tribunal

Registral, de fecha 21 de julio de 2004, fue mas explicito que el Reglamento de

inscripciones antes mencionado, y ordend tajantemente que las hipotecas que
garantizaban obligaciones futuras o eventuales caducaran siempre que se haya
cumplido el plazo de 10 afos contados a partir de su inscripcion en el Registro,
ello tras haber interpretado, a mi entender de manera correcta, que las hipotecas
que garantizan obligaciones futuras o eventuales en realidad nacen sin crédito
alguno, sino que seran eficaces recién en el momento del nacimiento de las

obligaciones respectivas.

15 Aprobado por Resolucién N° 540-2003-SUNARP/SN.

16 Articulo 112°: (...) En el caso de los gravdmenes que garantizan obligaciones de ejecucién diferida a que
se refiere el segundo parrafo del articulo 3 de la Ley N° 26639, la inscripcion caduca a los 10 afios contados
desde la fecha del vencimiento del crédito, siempre que este pueda determinarse del contenido del titulo
respectivo.

El plazo de caducidad previsto en el parrafo anterior no es aplicable a los gravamenes que garantizan
obligaciones futuras o eventuales.
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4. Al entrar en vigencia el segundo Reglamento de Inscripciones del Registro de

Predios del afio 2008'7, el 28 de agosto de 2008, se establecio, en su articulo 87°,

que tratdndose de gravdmenes que garantizan obligaciones futuras, eventuales o
indeterminadas, caducaran siempre que se acredite, fehacientemente, el
nacimiento de la obligacion garantizada y se haya cumplido el plazo de 10 afios
hasta la fecha del vencimiento de esta obligacion; por lo que, se volvio imposible
caducar hipotecas futuras o eventuales, ya que si las obligaciones cobraban
existencia en algin momento posterior a la inscripcion de la hipoteca, ésta ya se
convertia en determinada o determinable.

5. Posteriormente, con el Acuerdo Plenario del Pleno C, de fecha 6 y 7 de diciembre

de 2012, se dispuso sin lugar a dudas e interpretaciones, que el plazo de caducidad
de las hipotecas que garantizaban obligaciones futuras, eventuales o
indeterminadas se computa desde la fecha de inscripcion, dejando en claro que el
articulo 87° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios del 2008
solo regulaba la caducidad de las hipotecas que garantizaban obligaciones futuras,
eventuales o indeterminadas que llegaron a nacer.
A consideracion del autor de este informe, es adecuada dicha precision ya que, de
lo contrario, se implementaria una idea equivocada al suponer que las
obligaciones futuras o eventuales no tienen existencia alguna en la realidad
partiendo de la presuncion, igualmente equivocada, de que, en todos los casos,
éstas llegan a nacer en algin momento posterior a la inscripcion de la hipoteca.
6. Finalmente, con la vigencia del actual Reglamento de Inscripciones del Registro

de Predios de 2013'®, el 03 de mayo de 2013, se establecid, en su articulo 120°,

una foérmula similar a la del articulo 87° anterior, con la salvedad de que se
reglamento registralmente la excepcion ya establecida en el articulo 172 de la Ley
de Bancos, es decir, la prohibicion de caducar hipotecas a favor de entidades del
sistema financiero.

7. Sin perjuicio de lo anterior, con el Acuerdo Plenario del Pleno CX del Tribunal

Registral, del 26 de setiembre de 2013, se confirmo la actual vigencia del acuerdo

adoptado en el Pleno C.

17 Aprobado mediante Resolucidon N° 248-2008-SUNARP/SN.
18 Aprobado mediante Resoluciéon N° 097-2013-SUNARP/SN.
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En suma, podemos observar los vaivenes en la interpretacion y aplicacion de la caducidad
en cuanto a las hipotecas que aseguran obligaciones futuras o eventuales, como es el caso
que nos trae a la presente investigacion; sin embargo, a continuacidn, se presentaran
argumentos para considerar que el correcto modo de aplicacion es el de contar los 10 afios

a partir de la fecha de inscripcidn de la hipoteca.

En primer lugar, en el presente caso, nos encontramos ante hipotecas inscritas que
garantizaban obligaciones futuras o eventuales, es decir que éstas no se encontraban
determinadas al momento del nacimiento del derecho real de hipoteca. Bajo esta premisa,
es pertinente indicar que las hipotecas materia de analisis iniciaron su existencia en la

fecha de sus respectivos asientos de presentacion:

1. Hipoteca 1994: 20 de octubre de 1994.

2. Hipoteca 1995: No se tienen datos exactos.
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3. Hipoteca 1996: 13 de julio de 1996.

En segundo lugar, en concordancia con el articulo III del Titulo Preliminar del Codigo
Civil de 1984, las normas juridicas se aplican a las consecuencias de las relaciones y
situaciones juridicas existentes, es decir, se aplicara la norma vigente a la fecha en que se
establezca una situacion juridica contemporanea a dicha norma (o sus consecuencias).
Asimismo, el articulo 2120° del mismo cuerpo de leyes dispone: “se rigen por la
legislacion anterior los derechos nacidos, segun ella, de hechos realizados bajo su

imperio, aunque este Codigo no los reconozca”.

En el caso materia de andlisis, las situaciones juridicas generadas por la inscripcion en el
Registro de Predios de las tres hipotecas del 20 de octubre de 1994, 1995 y 13 de julio de
1996, asi como las consecuencias de dichas situaciones, en otras palabras, su caducidad,

seran determinadas por las normas vigentes a las fechas antes indicadas.

Siendo ello asi, la norma aplicable seria el articulo 112° del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios aprobado por Resolucion N° 540-2003-SUNARP/SN, de fecha
19 de enero de 2004, debido a que era la primera norma que regulaba la caducidad de las
hipotecas vigentes a la fecha, asi como el sétimo precedente de observancia obligatoria

del Pleno VIII del Tribunal Registral, de fecha 21 de julio de 2004, que la complementaba.

En este orden ideas, la consecuencia juridica de dichas normas (reglamentarias y
jurisprudenciales) es que, al tratarse de hipotecas que garantizaban obligaciones futuras
o eventuales, éstas caducaban a los 10 afios contados desde la fecha de su inscripcion: 1)

20 de octubre de 2004; 2) 2005; v, 3) 13 de julio de 2006.
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Hasta este punto, nos queda claro que las hipotecas materia del presente informe habrian
caducado mucho antes de que se cuestionara su renovacion en sede registral, incluso antes
de que se diera la cesion de derechos mediante la Escritura Publica del 20 de abril de
2007; no obstante, es preciso tomar en cuenta un factor en demasia importante: estas
hipotecas fueron constituidas a favor de una empresa del sistema financiero, Banco
Wiesse Ltdo. (hoy Scotiabank Perti S.A.A.), por lo que en aplicacion del articulo 172° de
la Ley de Bancos, vigente desde el 09 diciembre de 1996, no cabria considerar viable la
caducidad. Sin perjuicio de dicha premisa, considero necesario reservar la conclusion
respecto a este punto, una vez analizado el siguiente problema principal: la cesion de
derechos que dio lugar a que la empresa Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C.

presentara la solicitud de renovacion de las hipotecas a su favor.

5.3. Los efectos de la cesion de derechos en el plazo de caducidad que corre durante

la titularidad del Banco como acreedor hipotecario.

Como se advierte del fundamento 7) de la Resolucion N° 277-2016-SUNARP-TR-T,
materia del presente informe, las hipotecas constituidas a favor del Banco Wiesse Ltdo.

fueron cedidas a favor de Servicios, Cobranzas ¢ Inversiones S.A.C., mediante Escritura

Publica del 20 de abril de 2007.

El articulo 1206° del Cddigo Civil establece que, por efecto de la cesion de derechos, el
cedente transmite al cesionario el derecho a exigir una prestacion a cargo de su deudor,

sin la necesidad de contar con el asentimiento de este ultimo.

Tal como se comentado en parrafos anteriores, el principio de accesoriedad de la hipoteca
hace imposible pensar en la cesion de una hipoteca que no garantice obligacion alguna:
una hipoteca sin contenido es impensable en nuestro sistema que prevé que las garantias
reales sean accesorias a una obligacion principal con la caracteristica necesaria de
determinabilidad tanto del bien garantizado como de la misma obligacion (principio de

especialidad).

En este sentido, comparto el parecer del profesor Alan Pasco (Pasco Arauco, 2019), quien
considera que no es posible ceder una hipoteca sin, a su vez, ceder el crédito garantizado.
Siendo ello asi, el razonamiento contenido en el fundamento 9) de la acotada Resolucion

N°277-2016 es correcto en el sentido de suponer que, pese a las dificultades de probar el
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nacimiento de una obligacién (en un primer momento, futuras o eventuales), el hecho de
que exista una cesion de derechos implica una causa subyacente: una relacion juridica

patrimonial preexistente (el crédito u obligacion ya nacio).

Hasta este punto, me encuentro conforme con la argumentacion de la Cuarta Sala del
Tribunal Registral; sin embargo, en cuanto a los demds efectos que esta cesion ha

ocasionado en las hipotecas que se pretendian renovar, es donde surge el problema.

En este orden de ideas, se advierte en el acta del Acuerdo Plenario del Pleno LIV, la
propuesta de la vocal Nora Mariella Aldana Duran a fin de prohibir que los privilegios de

las entidades del sistema financiero se transmitan al cesionario de la hipoteca.

En esta misma linea, Cristian Caballero Arroyo (Caballero Arroyo, 2019, p.101), citando
a la Sentencia en Casacion N° 1888-2012-Cusco, considera que una empresa del sistema
financiero no puede transferir las excepciones o privilegios que la ley les otorga a su favor
(en el caso concreto, el privilegio del articulo 172° de la Ley 26702 respecto a la no
caducidad de las hipotecas constituidas a su favor), en consecuencia, cuando opera una
cesion de crédito hipotecario bancario a favor de un particular (persona juridica o natural
que no forma parte del sistema financiero), la hipoteca si podra ser pasible de ser
declarada caduca, de cumplir con el requisito del transcurso del tiempo previsto en el

articulo 3° de la Ley N° 26639 (primer o segundo parrafo, segun el caso concreto).

En vista de que con anterioridad a la cesion de derechos era imposible que la hipoteca
caduque y que no se pueda determinar el nacimiento de la obligacion, si era posible
aplicar lo ordenado por el Reglamento de inscripciones del Registro de Predios de 2003,
complementado por el sétimo precedente de observancia obligatorio del Pleno VIII, en
concordancia con el actual Pleno C, que el plazo de caducidad de las hipotecas que
garantizaban obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas se computa desde la fecha
de inscripcion de la hipoteca; por lo tanto, al 20 de abril de 2007 ya se habia cumplido
con el plazo de 10 afios contados a partir de la fecha de inscripcion de las hipotecas, no
obstante no era posible que sean declaradas caducas en virtud del privilegio advertido
para el sistema financiero, por lo que una vez se formalizo la cesion, ya era posible que

las hipotecas cedidas sean declaradas como tal; consecuentemente, se cedieron

19 Conforme al Acta del Pleno LIV del Tribunal Registral del jueves 17 de diciembre de 2009, que finalmente
establecid como acuerdo plenario: “Cuando un gravamen originariamente constituido en favor de un
particular procede la cancelacion por caducidad de dicho gravamen si ha trascurrido el plazo de 10 afios
contados a partir del vencimiento de la obligacién”.
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obligaciones que ya no se encontraban vigentes al haber operado la caducidad de pleno

derecho.

Finalmente, es pertinente afirmar que la justificacion de las premisas del Tribunal
Registral, si bien se encontraban sustentadas por normas que a la fecha de la resolucion
materia de andlisis se encontraban vigentes para las situaciones y relaciones juridicas
existentes, su motivacion era insuficiente ya que la norma aplicable a las hipotecas que
se pretendian renovar (preexistentes desde los afios 1994, 1995 y 1996) era el articulo
112° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios de 2003, asi como los
plenos que interpretaban su aplicacion en favor de permitir la caducidad de hipotecas que
garantizan obligaciones futuras o eventuales. Consecuentemente, la Resolucion debid
confirmar la observacién de la Registradora Publica, y no permitir la renovacion de

hipotecas que ya habian caducado.

V1. Conclusiones y Recomendaciones.

e Ante la rogatoria de renovacion de hipoteca, es obligacion de las instancias
registrales analizar, previamente, si los gravdmenes han caducado en base al
principio de calificacion integral de los titulos presentados al registro, y no,
simplemente, cefiirse a la declaracion jurada del solicitante.

e Las obligaciones futuras o eventuales estan contempladas por el ordenamiento
civil y registral con el fin de dinamizar las relaciones comerciales, y las hipotecas
que las garantizan son validas en tanto cumplan con el principio de accesoriedad
y especialidad en tanto cumplan con criterios minimos de determinabilidad.

e Laaplicacion e interpretacion de las normas referidas a la caducidad de hipotecas
que garanticen futuras o eventuales, como es el caso del articulo 3° de Ley N°
26639 asi como los Reglamentos de Inscripcion del Registro de Predios que han
surgido en el tiempo, han carecido de uniformidad en tanto se evidencia de estas
mismas normas una inadecuada técnica legislativa, ya que la falta de claridad en
su redaccion origina ambigiliedad.

e En base a la aplicacion de normas en el tiempo del articulo III del Titulo
Preliminar, asi como del articulo 2120° del Codigo Civil, la norma aplicable para
determinar si las hipotecas objeto de renovacion habian caducado era el articulo

112° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios del afio 2003, y no
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el actual Reglamento del afio 2013, por lo que al concluirse que eran hipotecas
que garantizaban obligaciones futuras o eventuales, el plazo de caducidad de 10
afios debia computarse desde la fecha de su inscripcion en el Registro.

e En virtud de la cesion de derechos que se dio el 20 de abril de 2007, a favor de
Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C., empresa ajena al sistema financiero,
las hipotecas perdieron el privilegio otorgado por el articulo 172° de la Ley de
Bancos, por lo tiempo de haber sido cedidas, éstas eran pasibles de ser declaradas
caducas, al haber transcurrido el plazo de 10 afios desde su inscripcion en el
Registro de Predios.

e Considero necesario una modificacion al articulo 3° de la Ley N° 26639 s fin de
terminar con las ambigiiedades en su aplicacidn, y de esta manera ordenar que se
positivice lo dispuesto por el vigente primer acuerdo plenario del Pleno C, que
establece que las hipotecas que garantizan obligaciones futuras o eventuales o

indeterminadas caduquen contados los 10 afios a partir de la fecha de inscripcion.
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TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N.° 277-2016-SUNARP-TR-T

Truijillo, 24 de junio de dos mil dieciséis.

APELANTE . JAMEL ALEJANDRO RIVERA TORRES
TiTULO . 8708-2016 del 01.02.2016

INGRESO : 187-2016

PROCEDENCIA :  ZONA REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO
REGISTRO : PREDIOS DE CHICLAYO

ACTO(S) . RENOVACION DE HIPOTECA

SUMILLA(S)

Renovacién de hipoteca cedida a persona ajena al sistema financiero
nacional

Es inscribible la renovaciéon de la hipoteca cedida por una entidad
financiera a una persona ajena al sistema financiero nacional, si dicho
gravamen aseguraba una obligacion futura y eventual cuyo nacimiento
quedo acreditado en virtud de la referida cesion, pero su vencimiento no
puede determinarse porque registralmente se desconoce la fecha en que
llegé a nacer.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA:

Con el titulo venido en grado de apelacion, el sefior Rivera solicito la
renovacion de las hipotecas constituidas a favor de Banco Wiesse Ltdo.
(hoy Scotiabank Peri S.A.A.), luego cedidas a Servicios, Cobranzas e
Inversiones S.A.C..inscritas en las partidas n. 02203879, 02184938,
02244680, 02293748, 02294488, 02294505, 02293263, 02294196,
02293326, 02294251, 02293329, 02007809, 02294485, 02294761,
02294837, 02294759, 02294195, 02294197, 02293328 y 02293330 del
Registro de Predios de Chiclayo.

Para dicho efecto se adjuntd la declaracién jurada otorgada por los

representantes de Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C., cuyas
firmas certifica el notario de Lima Alfredo Paino Scarpati con fecha
21.12.2015, en el sentido de que las obligaciones aseguradas con las
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hipotecas a renovar no se han extinguido y no ha operado la caducidad
delos asientos de inscripcion de dichos gravamenes.

DECISION IMPUGNADA:
El titulo fue liquidado dos veces; y, también, observado en dos
oportunidades, siendo la Ultima observacion el 15.04.2016 por la
registradora publica del Registro de Predios de Chiclayo Alicia Karina
Fong Maita. Los fundamentos de su decision se reproducen cabalmente a
continuacion:

H1.- FUNDAMENTOS PARA OBSERVAR:
3.1- Segun ek Amculo 1k del 'ﬁtu]a Prehminar del T. U 0 del R g]amento ﬁeneml

AUTF.NT!{‘.A- “Las asfenms teg:stmfes se exuenden a mstancm de los atoryantes def
acto o derecho, o de lercero interesado, en virtud de titulo que mnsle en Instrumenm
publu:a, sa!va a':sptmcmn en con trarm{ }" A fin de pua;

5 : ALY 1 ‘Sm enibargo; en cll rm.ngreso dc fm:ha
04/04/2016 no se cumple con lo snllatado toda vez que los documentos adjuntados
constan en capias legalizadas, no cumpliendao la formalidad establecida,

Que s necesario manifestar que la necesidad de acreditar con instrumento pablico fa
documentacion que sustenta el nacimiento de la obligacion futura, eventual o
indeterminada, deviene de la propia norma regulada por el art. 120 del RIRP, asi
ademds se ha establecido por la Jurisprudencia Reglstral, cuando por Res, 511-2008-
SUNARP, apartado 9, sefiala lo siguiente, refiriéndose a una letra de cambio: Diche

documenta, sin embargo, na puede ser tomado en cuenta para lo calificacién def
presente titulo por cuanto no reline la formalidad requerida cual es el gue conste en
documento publico, salvo disposicién en contrarin, de conformidad con el articulo 2010
del cddige civil, y el articulo g del Reglamento Generalde los Registros priblicos...”

Elllo se solicita ademds por cuanto, el nacimiento de la obligacion garantizada con las
hipotecas (que consta en la refinanciacion de la obligacidn, de la cual Quye ademas la
emsidn de los pagarés), no se registrd en su oportunidad, habiendo sido necesario’
presentar el instrumento pablico correspondiente, en el cual inclusive se hubiese
podido insertar los titulos valores que nos ocupan.

Se agrega sin perjuicio de lo anterior, que, las copias legalizadas presentadas, no son
idéneas para la subsanacion, ya que no son [ehacienles, es decir, no han sido
otorgadas ante funcionario investido de facultades especiales para atribufrseles tal
calidad.
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IV.- SUGERENCIAS:

4.1- Sirvase subsanar segin lo indicado en Ja anterior esquela de observacion, es
decir, adjuntar el instrumento pablico respectivo, que contenga el acto juridico arriba
scfialado, otorgado por las partes.

V.- BASE LEGAL:

5.1+ Articulo 1 del Titwlo Preliminar del T.U.0. del Reglamento General de los
Registros Pablicos-

5.2.- Normas aludidas.

Derechos Pendientes de Pago 8/ ¢.00

Chiclayo, 12 de Abril de 2016,

Il. FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

El senor Rivera interpuso apelacion mediante escrito autorizado por el

abogadoJuan Manuel Rivera Paredes. Los argumentos de la impugnacion

se resumen a continuacién:

» La registradora comete un error al calificar el titulo como si la
rogatoria fuera de caducidad, cuando en realidad se solicita la
renovacion de garantias, cumpliendo con la formalidad y requisitos
establecidos en el segundo parrafo del articulo 125 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios. Para el caso pertinente, solo
es exigible la declaracién jurada con firma certificada en el sentido
que la obligacién garantizada no se ha extinguido.

> Por lo expuesto, el titulo si cumple con las formalidades exigidas por
el segundo parrafo del articulo 125 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios. Consecuentemente, la registradora debi6
inscribir las renovaciones de garantias, teniendo en consideracion el
criterio adoptado en anterior oportunidad por la Cuarta Sala del
Tribunal Registral de Truijillo en la Resolucién n.° 055-2011-SUNARP-
TR-T del 11.02.2011.

ANTECEDENTE REGISTRAL:
Las partidas del Registro de Predios de Chiclayo vinculadas al titulo
venido en grado de apelacion son las siguientes:

g/ Partida N° 02203879 del Registro de Predios de Chiclayo
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En el asiento 4 a foja 124 del tomo 360 que continda en la partida electrénica n.°
02203879 del Registro de Predios de Chiclayo se registrd la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 95,465.54 délares americanos.

En el asiento D00001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribid la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02184938 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento 7 a foja 150 del tomo 389 que continda en la partida electrénica n.°

02184938 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 95 465.54 dolares americanos.

En el asiento DO0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribi6 la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02244680 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento 5 a foja 60 del tomo 397 que continGa en la partida electronica n.°

02244680 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 600,240.00 ddlares americanos.

En el asiento D0O0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D0O0002 se inscribi6 la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02293748 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 8230 que continda en la partida electrénica n.°

02293748 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 ddlares americanos.

En el asiento (pag. 3) de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento DO0002 se inscribi6 la cesidn de la garantia hipotecaria a favor de -

SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02294488 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9980 que continia en la partida electrénica n.°

02294488 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento DO0002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02294505 del Registro de Predios de Chiclayo
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En el asiento D.3 de la ficha n°> 10035-A gque continta en la partida electrénica n.°
02294505 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento DO0002 se inscribid la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02293263 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 7405 que continia en la partida electrénica n.°

02293263 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6é la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02294196 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9491 que continda en la partida electrénica n.°

02294196 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 ddlares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D0O0002 se inscribié la cesién de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02293326 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 7513 que continda en la partida electronica n.°

02293326 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 dolares americanos.

En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribi6 la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

Partida N° 02294251 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9663 que continda en la partida electronica n.°

02294251 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social

del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.A.A.

En el asiento DO0002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02293329 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 7516 que continia en la partida electrénica n.°

02293329 del Registro de Predios de Chiclayo se registro la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.
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En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribi6 la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02007809 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9642 que continda en la partida electrénica n.°

02007809 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 dblares americanos.

En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294485 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9975 que continia en la partida electrénica n.°

02294485 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6é la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento D0O001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribi6 la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294761 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 10702 que continda en la partida electronica n.°

02294761 del Registro de Predios de Chiclayo se registrd la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 ddlares americanos.

En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294837 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 10868 que continda en la partida electrénica n.°

02294837 del Registro de Predios de Chiclayo se registr6 la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 dblares americanos.

En el asiento D0001 de la citada partida consta el cambio de denominacioén social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribi la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294759 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 10700 que continda en la partida electrénica n.°

02294759 del Registro de Predios de Chiclayo se registrd la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.A.A.
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En el asiento D0O0002 se inscribié la cesiéon de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294195 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9490 que continia en la partida electronica n.°

02294195 del Registro de Predios de Chiclayo se registrd la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento D0O001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento DO0002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02294197 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 9492 que continia en la partida electrénica n.°

02294197 del Registro de Predios de Chiclayo se registro la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 ddlares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento DO0002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02293328 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 7515 que continla en la partida electronica n.°

02293328 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento DO001 de la citada partida consta el cambio de denominacion social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D00002 se inscribié la cesion de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C

Partida N° 02293330 del Registro de Predios de Chiclayo
En el asiento D.3 de la ficha n° 7517 que continta en la partida electrénica n.°

02293330 del Registro de Predios de Chiclayo se registré la hipoteca a favor del
Banco Wiesse Ltdo., hasta por la suma de US$ 480,800.00 délares americanos.

En el asiento D0O001 de la citada partida consta el cambio de denominacién social
del acreedor hipotecario a SCOTIABANK PERU S.AA.

En el asiento D0O0002 se inscribié la cesién de la garantia hipotecaria a favor de
SERVICIOS, COBRANZAS E INVERSIONES S.A.C.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Interviene como ponente lavocal(s) Rosa Isabel Bautista Ibanez.

Estando a lo expuesto, teniendo en cuenta los argumentos de la primera
instancia y de la apelante, corresponde determinar lo siguiente:
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> ¢La hipoteca que garantiza una obligacién futura o eventual, cedida
por una entidad del sistema financiero nacional a una persona juridica
ajena a dicho sistema, puede ser renovada?

ANALISIS:

Mediante la Ley n.° 26639 se introdujo el mecanismo en virtud del cual
el interesado esta facultado para solicitar el levantamiento de cargas
reales o gravamenes que Se encuentran inscritos en una partida registral
y que por diversas razones no han sido canceladas a pesar del tiempo
transcurrido. Ciertamente, a partir de la vigencia de esta norma se
introduce un nuevo modo de extinguir las hipotecas, esto es, mediante la
caducidad?.

La finalidad de la Ley n.° 26639, respecto a la extincion de la hipoteca,
consiste en limpiar las partidas registrales de aquellas garantias reales
que no han sido ejecutadas, sancionando a la vez la inaccién del acreedor
hipotecario, quien tiene expedita la via, dentro del plazo de 10 afos
otorgado por la ley, para renovar la hipoteca o para iniciar accion en la
via judicial con el objeto de hacer efectivo el pago de la deuda, situacién
que demostraria la diligencia del acreedor; enervando la presuncion de
que transcurrido el plazo sefalado en la ley, la hipoteca se habria
extinguido como consecuencia del transcurso del término
prescriptorio para iniciar el cobro de la obligacion garantizada. En
este sentido, son dos los supuestos que impiden la cancelaciéon de la
hipoteca por caducidad: i) la renovacién y ii) la ejecucion de la hipoteca.

'Publicada en el diario oficial «El Peruano» el 27.06.1996.

2 Dado que este supuesto de extincién no se encuentra contemplado en el articulo 1122
del Cddigo Civil, el cual establece que la hipoteca se extingue por: i) extincién de la
obligaciéon que garantiza; ii) anulacién, rescision o resolucién de dicha obligacion;
iii) renuncia escrita del acreedor; iv) destruccién total del inmueble; y v) consolidacién; en
el IV Pleno del Tribunal Registral, desarrollado los dias 6 y 7 de junio de 2003, se aprobd
el siguiente precedente de observancia obligatoria:

Causal de extincién de hipoteca

«El articulo 3 de la Ley n.° 26639 ha introducido una nueva causal de extincién de la
hipoteca, adicional a las sefaladas en el articulo 1122 del Cédigo Civil».

Esto es asi, porque como consecuencia del transcurso del plazo de extincion
contemplado en el articulo 3 de la Ley n.° 26639, no solamente se va a extinguir la
inscripcidn de la hipoteca, sino también la propia hipoteca, al ser su registro un requisito
de validez, segun se sefala en el numeral 3 del articulo 1099 del Cédigo Civil: Son
requisitos para la validez de la hipoteca:

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

2.- Que asegure el cumplimiento de una obligacién determinada o determinable.

3.- Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se inscriba en el
registro de la propiedad inmueble.
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3. Respecto a la renovacion de la hipoteca, el articulo 125 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP)prescribe:
«La renovacion de los asientos de inscripcion a que se refiere el articulo 3 de
la Ley n.° 26639 solo procede cuando a la fecha del asiento de
presentacién del titulo de renovacién no hubiera operado la caducidad.
La renovacién a que se refiere el parrafo anterior se efectuard en mérito a la
solicitud formulada por la persona a cuyo favor se hubiera extendido la
inscripcion, en la que debe constar su declaracion jurada con firma certificada
en el sentido que la obligacién garantizada no se ha extinguido.
[...]». (El resaltado es nuestro).
Como vemos, uno de los presupuestos para la procedencia de la
renovacion de una hipoteca es que previamente no haya operado la
caducidad de aquel gravamen. Ello implica, que esta ultima circunstancia
debe ser corroborada por las instancias registrales cuando se trate de la
calificacion de un titulo cuya rogatoria es la renovacion de una hipoteca.
4. Retornando nuevamente a la Leyn.° 26639, su articulo 3 prescribe que:
«Las inscripciones de las hipotecas, de los gravamenes y de las restricciones
a las facultades del titular del derecho inscrito y las demandas y sentencias u
otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos o contratos
inscribibles, se extinguen a los 10 anos de las fechas de las inscripciones, si
no fueran renovadas».
La norma contenida en el parrafo anterior se aplica, cuando se trata de
gravamenes que garantizan créditos, a los 10 anos de la fecha de
vencimiento del plazo del crédito garantizado».
Como puede apreciarse, este dispositivo legal ha previsto dos plazos
extintivos: i) para gravamenes que no garantizan créditos, 10 afios desde
la fecha de inscripcion de la garantia; esto es, desde la fecha del asiento
de presentacién del titulo, pues conforme al articulo IX del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, los efectos
_ de los asientos registrales se retrotraen a la fecha y hora del respectivo
' \asiento de presentacion; vy, i) para gravamenes que si garantizan

va

) é, }icréditos, 10 anos desde la fecha del vencimiento del crédito garantizado.
Nosral2/45. En materia registral, la caducidad de las hipotecas se encuentra regulada
«/"/ en el articulo 120 del RIRP?de la siguiente manera:

«La inscripcion de los gravamenes a que se refiere el primer parrafo del
articulo 3 de la Ley n.° 26639 caduca a los 10 anos de la fecha del asiento de

presentacion del titulo que los origind. Se encuentran comprendidas dentro de

14.06.2013, de conformidad con la Primera Disposicién Transitoria.

/; * Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por la Resolucién
i i: ) n.° 097-2013-SUNARP/SN del 03.05.2013, publicado el 04.05.2013 y vigente a partir del
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este supuesto las inscripciones correspondientes a gravamenes que
garantizan obligaciones que no tienen plazo de vencimiento; en éstas debera
entenderse que la obligacién es exigible inmediatamente después de
contraida, en aplicacion del articulo 1240 del Cédigo Civil, salvo que el plazo
se hubiera hecho constar en el Registro, en cuyo caso el computo se hara
conforme al siguiente parrafo.

En caso de gravdmenes que garantizan créditos a que se refiere el segundo
parrafo del articulo 3 de la Ley n.° 26639, la inscripcion caduca a los 10 afos
contados desde la fecha de vencimiento del crédito, siempre que éste pueda
determinarse del contenido del asiento o del titulo. Tratdndose de
inscripciones correspondientes a gravamenes que garantizan obligaciones
que remiten el computo del plazo a un documento distinto al titulo archivado y
dicho documento no consta en el Registro, asi como las que garantizan
obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas que por su naturaleza o por
las circunstancias que consten en el titulo no estén concebidas para asegurar
operaciones multiples, solo caducaran si se acredita fehacientemente con
instrumento publico el computo del plazo o el nacimiento de la obligacion,
segun corresponda, y ha transcurrido el plazo que sefala este parrafo,
contado desde la fecha de vencimiento de la obligacién garantizada.

Lo dispuesto por el articulo 3 de la Ley n.° 26639 no es de aplicacién para los
gravamenes constituidos a favor de las empresas del sistema financiero».

6. Salvo por el ultimo parrafo, el articulo 87 del derogado Reglamento de

Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.° 248-2008-
SUNARP-SN del 28.08.2008, estableci6 similar regla respecto a la
caducidad de las hipotecas. La vigencia de esta norma reglamentaria
derogd el sétimo precedente de observancia obligatoria adoptado en el
VIl Pleno del Tribunal Registral realizado los dias 13 y 14 de agosto de
2004: «La hipoteca que garantiza una obligacion futura o eventual, caduca
a los 10 afnos desde su inscripcion, salvo que se haya hecho constar en la
partida registral el nacimiento de la obligacion determinada o determinable
antes del vencimiento de dicho plazo, en cuyo caso caducara a los 10
anos desde la fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizado». No
obstante, esta instancia registral en su Pleno C llevado a cabo el 06 y 07
de diciembre de 2012, respecto a la caducidad de las hipotecas, arribo al
siguiente acuerdo:
«De no constar en la partida registral o en la declaracion jurada del
interesado el nacimiento de alguna obligacion, el plazo de caducidad de
las hipotecas que garantizan obligaciones futuras, eventuales o
indeterminadas se computarda desde la fecha de inscripcion del
gravamen, pues el articulo 87 del Reglamento de Inscripciones del Registro
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de Predios sdlo regula la caducidad de las hipotecas que garantizan
obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas que llegaron a nacer.
Tratandose de hipotecas que aseguren obligaciones mixtas (ciertas y futuras
o eventuales cuyo nacimiento no conste de la partida o de la declaracion
jurada del interesado) sélo caducaran transcurridos integramente cada uno de
los plazos aplicables a ambos tipos de obligaciones».(El resaltado es
nuestro).
Derogado el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios del
2008 por el vigente RIRP, en su CX Pleno*, este Tribunal convino aclarar
a través del siguiente acuerdo plenario que «(e)l art. 120 del nuevo
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios no ha modificado el
acuerdo adoptado en el Pleno C, acerca de caducidad de hipotecas que
garantizan obligaciones futuras o eventuales», criterio que hasta el dia de
hoy se mantiene en vigor y es de obligatorio cumplimiento para la
segunda instancia registral.
7. El marco legal precedentemente desarrollado nos permite ubicarnos
correctamente en el contexto del titulo apelado, cuya rogatoria es la
renovacion de veinte hipotecas constituidas a favor del Banco Wiesse
Ltdo. en los afos 1994, 1995 y 1996 [cuya denominacién social cambi6 a
Scotiabank Pera S.A.Al], cedidas con posterioridad por esta entidad del
sistema financiero nacional a Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C.
(en adelante SCIl),mediante escritura publica del 20.04.2007.La
registradora Fong advirti6 que las obligaciones respaldadas por las
mencionadas hipotecas son indeterminadas, futuras y eventuales. De
acuerdo a su juicio, el plazo de caducidad de los asientos de inscripcion
de dichos gravamenes ha operado en los afnos 2004, 2005 y 2006 (la
ultima de ellas el 19 de julio de ese ano), siendo que el computo de aquel
plazo lo determind conforme a lo establecido por el sétimo precedente de

"2} 3/ jsupuesto se dio. A su tumo, la recurrente considera que es un error tratar

7 su rogatoria como una de caducidad de hipotecas cuando su pedido se
circunscribe a la renovacion de tales garantias;por tal motivo, la
disposicion legal que debid aplicarse es la establecida en el segundo
parrafo del articulo 125 del RIRP. En tal sentido, corresponde resolver el
asunto controvertido planteado.

@ 8. En primer término, cabe mencionar, como ya explicamos en el tercer

considerando de la presente resolucion,que uno de los presupuestos para

*Realizado el 26.09.2013.
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la procedencia de la renovacion de una hipoteca es que previamente no
haya operado su caducidad, lo cual implica que esta circunstancia debe
ser calificada por las instancias registrales. En este orden, examinados los
instrumentos constitutivos de las hipotecas obrantes en trece titulos
archivados distintos, constatamos que - en efecto - las obligaciones
respaldadas por aquellas eran futuras y eventuales.

Diez Picazo y Gullén®, refiriéndose a la hipoteca que garantiza una
obligacién futura o sujeta a condicién, sehala que en su constitucion
existen dos fases: la primera, en que la garantia ya ha nacido, pero la
obligaciéon se encuentra en un estado potencial; y la segunda, cuando
nace recién la obligacién, en cuyo caso esta circunstancia puede hacerse
constar en el registro. A partir de este momento recién puede afirmarse
que, en estricto, la hipoteca garantiza un crédito.

Siendo asi, resulta imposible que el Registro pueda verificar el nacimiento
de las obligaciones (futuras o eventuales) garantizadas con las hipotecas
constituidas a favor del Banco Wiesse Ltdo., salvo que posteriormente se
haga constar esa circunstancia en un asiento registral. Precisamente, esto
ocurri® cuando se registr6 en los asientos respectivos de las veinte
partidas vinculadas, la cesion de la garantia real a favor de SCI. Nos
explicamos mejor, la hipoteca fue transferida en mérito a la institucién
juridica de la cesion de derechos, regulada por los articulos 1206 al 1217
del Cédigo Civil, cuya ubicacién corresponde al Titulo VIl relativo a la
transmisién de las obligaciones. La cesion de derechos, segun la
definicion del articulo 1206 del Coédigo Civil, es el acto de disposicion en
virtud del cual el cedente transmite al cesionario el derecho a exigir la
prestacion a cargo de su deudor que se ha obligado a transferir por un
titulo distinto. La cesién puede hacerse aun sin el asentimiento del
deudor. Este articulo se refiere a un acto de disposicién por el cual se -
transfiere la titularidad de una situacién juridica subjetiva distinta a la
propiedad. En otros términos, "cesién" debe ser entendida como
“transferencia", la cual, como todo efecto juridico, requiere de una causa.
Tratandose de la cesion de un crédito, su efecto juridico es la
transferencia de la titularidad de una situacién juridica crediticia (en el
presente caso es la situacion de acreedor) proveniente de una relacion
juridica patrimonial preexistente (causa).

Para Llambias, «la cesién de crédito es un convenio por el cual el
acreedor transmite voluntariamente sus derechos a un tercero que pasa a

5 DIEZ PICAZO, Luis y GULLON, Antonio. Sistema de Derecho Civil, Vol. IlI, 6ta. Edic.,
2000, pag. 538.
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investir la calidad de acreedor, en sustitucién de aquel. El enajenante es
1 el cedente; el adquirente del crédito es el cesionario; el deudor es el
cedido o deudor cedido, y no interviene en el acto que determina la
cesion»®. Diez-Picazo ensefa que «el objeto de la cesidén es,
naturaimente, el derecho de crédito que resulta cedido. Para que el
negocio de cesi6bn sea plenamente eficaz, deberan concurrir, por lo
menos, prima facie, los siguientes presupuestos de caracter objetivo: 1°
Ha de tratarse de un crédito efectivamente existente y fundado en un
titulo valido. 2° Ha de tratarse de un crédito que sea transmisible»’. En
este orden de ideas, cuando se publica en el Registro que una
hipoteca fue cedida, entonces detras de ella hay necesariamente una
obligacion.
10.En nuestro caso, la inscripcién de la cesién de las hipotecas a favor de
SCI, ademas de publicar la sustitucién del titular del crédito, acredito el
nacimiento de las obligaciones garantizadas con dichas garantias. Por
otra parte,distinto a lo sefialado por la registradora Fong, antes de la
| cesion (20.04.2007) era imposible que aquellos gravamenes hubieran
caducado, dado que al haber sido constituidos a favor de una empresa
del sistema financiero se hallaban protegidos por el mandato del 172 de la
Ley n.° 26702, solo después de la cesion de las garantias a una persona
juridica ajena al sistema financiero (SCl) — vale decir, cuando Ilos
gravdmenes perdieron la proteccion legal precitada — es que estas
caducan®. Ahora bien, retomando el tema del plazo de caducidad, ya que
tanto de los asientos registrales correspondientes a la cesiéon, como de su
respectivo titulo archivado (2007-29093 del 05.07.2007) no consta el
‘ / 'j\momento en que las obligaciones respaldadas por las hipotecas cedidas
V k \{legaron a nacer, por lo tanto, el plazo de extincién de las inscripciones de
& ”I s gravamenes se computard conforme a lo dispuesto en el segundo
“Jparrafo qel articulo 120 del RIRP. En virtud de ello, corresponde acreditar

®LLAMBIAS, Jorge Joaquin. Manual de Derecho Civil: Obligaciones. Editorial Perrot,
1997 pag. 352.

'DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial: Las Relaciones
Obligatorias. Volumen Segundo. Editorial Civitas, 2002, pag. 811.
8 El parrafo in fine de este articulo dispone: «La liberacion y extincién de toda garantia
real constituida en favor de las empresas del sistema financiero requiere ser
expresamente declarada por la empresa acreedora. La extincion dispuesta por el articulo
3° de la Ley n.° 26639 no es de aplicacion para los gravamenes constituidos en favor de
una empresa».

® Abona a lo antes dicho, el acuerdo adoptado en el LIV Pleno del Tribunal Registral
realizado el 17 y 18 de diciembre de 2009, cuyo texto es el siguiente: «Cuando un
gravamen originariamente constituido a favor de una empresa del sistema financiero es
cedido a favor de un particular, procede la cancelacion por caducidad de dicho gravamen
si ha transcurrido el plazo de 10 afios contados a partir del vencimiento de la obligacion».
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fehacientemente con instrumento publico la fecha del nacimiento de las
obligaciones, a partir de la cual se computara el plazo legal (10 anos)
establecido para la caducidad.

Por lo expuesto, queda claro que es imposible determinar la caducidad de
las hipotecas cedidas a favor de SCI, porende, la aseveracion de la
registradora Fong en dicho sentido resulta inexacta, dado que no existen
los elementos de juicio necesarios para arribar a tal conclusion.En
consecuencia, en tanto los presupuestos de la caducidad no sean
acreditados ante el Registro, aquellas hipotecas deben
considerarsevigentes, por ende, plausibles de renovacion. Mas adn, si la
interesada (SCI) cumplié con el requisito exigido por el segundo parrafo
del articulo 125 del RIRP, a saber, declarar que las obligaciones
garantizadas con las hipotecas cuya renovacion se solicita no se han
extinguido, manifestacién que consta en un documento privado con
certificacion notarial de firmas.

En este orden, se revoca la observacion decretada por la primera
instancia.

Intervienen como vocales(s) Rosa Isabel Bautista Ibafez y Andrea Paola
Gotuzzo Vasquez autorizadas por Resolucion n.° 108-2016-SUNARP/PT
del 07.06.2016 y 296-2015-SUNARP/PT del 28.12.2015.

Por las consideraciones expuestas y por unanimidad se adoptd la
siguiente decision:

RESOLUCION:
REVOCAR la observacion del titulo venido en grado y DISPONER su
inscripcion, conforme a los fundamentos desarrollados en la presente
resolucion.

Registrese y comuniquese.

ROSA I. BAUTISTA IBANEZ ANDREA P- VASQUEZ
Vocal (s) del Tribunal Registral Vocal(s) del Tribunal Registra
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