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RESUMEN

La presente tesis estd encaminada a establecer argumentos juridicos,
doctrinales y jurisprudenciales, a fin de establecer la importancia de la aplicacion
del registro constitutivo como mecanismo de seguridad juridica de la transferencia
de la propiedad inmueble en el Per(, puesto que como es de conocimiento, nuestro
actual codigo Civil, establece que la transferencia de propiedad de un bien inmueble
puede realizarse con la simple enajenacion del bien a un acreedor determinado, méas
no exige formalismos para su inscripcién ante el Registro Publico que corresponda,
esto ocasiona distintos perjuicios; asi como también, favorece en gran medida el

trafico inmobiliario.

Es por ello que la aplicacion del sistema constitutivo, es la forma més idonea
de proteccion del derecho de propiedad de los intervinientes; esto debido a que este
sistema exige la presencia de dos principios fundamentales, los cuales son: el
principio de abstraccion, el cual establece la forma de realizacion el acto o negocio
juridico y el principio de inscripcion, el cual refiere que para que el acto juridico
celebrado tenga validez, es fundamental y obligatorio su inscripcion ante el
Registro Publico. Asi como también, establece la ejecucion de la teoria del titulo y
modo, donde el titulo es el contrato (el acto juridico como tal) y el modo es el hecho

que determina la transferencia del derecho.

El registro constitutivo al exigir de forma obligatoria la inscripcion registral,
con ello se establece y se garantiza el maximo esplendor de la seguridad juridica en
la transferencia de dominio de un bien inmueble, debido a que este sistema facilita
la identificacion del propietario de un bien, cuando se pretenda adquirir el derecho

de propiedad de un bien determinado y esto evita en todos sus extremos, la
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intervencion de personas ajenas quienes actlan con mala intension, a fin de
perjudicar a la otra persona quien de buena fe, confia al momento de realizar la

transferencia de dominio.

Palabras clave: Registro Constitutivo, Seguridad Juridica, Derecho

Registral, Transferencia de Propiedad.
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ABSTRAC
This thesis is aimed at establishing legal, doctrinal and jurisprudential
arguments, in order to establish the importance of the application of the constitutive
registry as a mechanism of legal security for the transfer of real estate in Peru, since
as is known, our The current Civil Code establishes that the transfer of ownership
of real estate occurs with the sole transfer of the property to a creditor, but it does
not require formalities for its registration with the Public Registry, this causes

various damages; As well as, it greatly favors real estate traffic.

That is why the application of the constitutive system is the most suitable
way to protect the property right of the participants, this is because this system
requires the presence of two fundamental principles, which are: the principle of
abstraction, which establishes the form of carrying out the legal act or business and
the principle of registration, which states that for the legal act executed to be valid,

its registration with the Public Registry is fundamental and mandatory.

Likewise, the constitutive registration by requiring mandatory registration,
thereby establishing the maximum splendor of legal security in the transfer of
ownership of property rights, because it can be identified with greater certainty who
is the owner of an asset when it is intends to acquire a certain asset and this avoids
in all its extremes the intervention of third parties who act in bad faith, in order to
harm the other person who, in good faith, trusts at the time of carrying out the

transfer of ownership.

Keywords: Constitutive Registry, Legal Security, Registry Law, Transfer

of Property.
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INTRODUCCION

La presente investigacion esta enfocada en brindar argumentos razonables
sobre la importancia de aplicar e implementar la seguridad juridica dentro de
nuestro sistema juridico al momento de realizar una transferencia de la propiedad
inmueble en el Perl. En tal sentido, se tiene que el Codigo Civil en el articulo 949°
menciona que la transferencia de la propiedad se realiza con la sola enajenacion del
bien inmueble al acreedor; es asi que, de la interpretacion de dicho articulo se infiere
que se concreta la transferencia de dominio del derecho de propiedad de un bien
inmueble, cuando existe solo la manifestacién de voluntad de las partes que

intervienen en el acto juridico.

Desde un punto de vista préactico, el articulo citado lineas arriba menciona
que con la celebracion del acto juridico se produce la inmediata transferencia de
propiedad. Ello ocasiona que se realice un trafico inmobiliario sobre un bien; es
decir, un bien pasa de mano en mano, con la sola celebracién del contrato y no se
puede determinar quién es el real propietario. Por ello, la incorporacién y posterior
aplicacion del sistema constitutivo, faculta de seguridad juridica, ya que este exige
de manera obligatoria la inscripcién registral. Y en tal medida, Registros Publicos
al cumplir su labor de brindar publicidad juridica, pondria en conocimiento de todos

los ciudadanos en general respecto a la titularidad de determinado bien inmueble.

Es asi que el presente trabajo desarrolla argumentos juridicos sobre: el
derecho de propiedad, el derecho registral, el sistema constitutivo, la seguridad
juridica, transferencia de la propiedad inmueble y demaés. Todo ello con la finalidad

de brindar argumentos razonables que apoyen la implementacién y aplicacion del
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sistema constitutivo en nuestro sistema normativo al momento de realizar la

transferencia de la propiedad inmueble.

Asimismo, la presente investigacion estd estructurada de la siguiente
manera: Capitulo |, desarrolla aspectos el problema y la metodologia de la
investigacion. El Capitulo 1, desarrolla el aspecto de marco tedrico, el cual
comprende: antecedentes de investigacion, bases teoricas y definicion de términos.
El Capitulo I11, desarrolla la discusion y resultados de la investigacién. EI Capitulo
IV, se enfoca en realizar la validacion de las hipétesis planteadas. Y, por ultimo, las
conclusiones y recomendaciones de la investigacion; asi como también, las

referencias bibliogréficas utilizadas para la presente tesis.

La tesista.
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CAPITULO I
PROBLEMA Y METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1.1.  Descripcion del problema

El Cadigo Civil actual define a la propiedad como aquel poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien, es asi que la transferencia de
este derecho se concreta con la sola enajenacion del bien inmueble, debido a que
nuestra normativa esta direccionada a un sistema consensualista que es propio del
sistema juridico francés e italiano, el cual precisa que con solo el consentimiento de
las partes hace propietario al comprador. Es decir, este sistema prioriza la
autonomia de la voluntad y lo considera como un elemento determinante y de suma

importancia.

Ademas, es preciso recalcar que el ordenamiento juridico peruano respecto
a la transferencia de propiedad, utiliza como mecanismo el sistema consensual o
declarativo, debido a que la inscripcion que se realiza ante los registros puablicos no
es requisito de caracter obligatorio sino solo facultativo y esto se puede apreciar en
el articulo 949° del cddigo civil. Por ello, la aplicacion de este sistema en la
realizacion del acto juridico materia de transferencia de la propiedad inmueble trae
consigo inseguridad juridica, ya que no se puede determinar con precision quien es
el propietario de un predio, si su derecho no se encuentra inscrito. Por ende, la
implementacién de un sistema o registro constitutivo, asegura la titularidad del
derecho de propiedad y de esta forma disminuiria en gran medida el trafico

inmobiliario o la doble venta.
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Como bien sabemos en el Per( existe una gran cantidad de predios que no
se encuentran inscritos ante el registro puablico (Superintendencia Nacional de
Registros Publicos); por ello, no se puede determinar con exactitud el nimero
exacto de los propietarios de los predios existentes dentro del territorio nacional.
En tal sentido, al no existir una norma que faculte de determinadas formalidades en
la transferencia de un bien inmueble, se presenta de manera consecutiva el tréafico
de predios, la doble venta de un mismo bien inmueble, las estafas inmobiliarias,
entre otros. Es asi que, urge implementar un nuevo mecanismo con el fin de
contrarrestar este impacto que afecta directamente a aquel sujeto que de buena fe

adquiere un predio de quien aparenta ser el propietario.

El acto de inscripcion de un bien inmueble ante los registros publicos al ser
declarativo trae como desventaja la inseguridad juridica, toda vez que no otorga
derechos; por ende, se precisa que la inscripcién ante los registros publicos es
necesaria pero no obligatoria, esto se encuentra establecido por el sistema
declarativo. Ademas, el Codigo Civil al establecer que, con el solo acuerdo o
manifestacion de voluntad, la propiedad pasa a titularidad de otro y asi sucesiva y
consecutivamente, se esta permitiendo de una manera directa, que el bien inmueble
sea transmitido muy rapidamente a otro sujeto, generando de esta forma una
sucesion de transmisiones del derecho de propiedad, que trae consigo perjuicios al

futuro, debido a que no se pude individualizar al verdadero propietario.

En ese sentido, la implementacion de un registro constitutivo en el
ordenamiento juridico civil y registral, produciria cautelar y proteger el derecho de

propiedad; asimismo, a fin de que el acto juridico realizado tenga validez, la
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inscripcion ante el registro publico seria un requisito indispensable y obligatorio
para el perfeccionamiento de la transferencia de la propiedad inmueble, protegiendo
asi el derecho de propiedad de las personas; asimismo, la correcta aplicacion de este

tipo de sistema, acabaria con el trafico inmobiliario y demas.

Es necesario que los legisladores implementen este sistema dentro de
nuestro ordenamiento juridico, el cual debe de ser realizado mediante un analisis
social, cultural y normativo de la realidad peruana actual, porque es de suma

importancia proteger de forma inmediata del derecho de propiedad.

1.2.  Formulacién del problema

1.2.1. Problema general
¢Cudles son los fundamentos juridicos para implementar el registro constitutivo
como mecanismo de seguridad juridica de la transferencia de la propiedad en el
Per(?
1.2.2. Problemas especificos

1) ¢El actual sistema declarativo en la transferencia de los bienes inmuebles

adoptado por el Codigo Civil garantiza la seguridad juridica en el Per(?
2) ¢En el derecho comparado serd de aplicacion el registro constitutivo para

brindar seguridad juridica en la transferencia de la propiedad inmueble?

1.3. Importancia del estudio
La importancia de la presente tesis es dar respuestas, basadas en argumentos
razonables y l6gicos, a la interrogante planteada lineas arriba, a fin de demostrar

que la aplicacion del registro constitutivo en nuestro ordenamiento juridico resulta
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el més idoneo, toda vez que garantiza en todos sus extremos la tan anhelada

seguridad juridica en los actos de transferencia del derecho de propiedad.

1.4.  Justificacion y viabilidad

1.4.1. Justificacion tedrica

El sistema declarativo o consensual que adopta nuestro sistema juridico no
brinda seguridad juridica en los actos de transferencia de la propiedad inmueble y
esto en razon de que nuestro Codigo Civil en el articulo 949°, precisa que con la
sola enajenacion de bien inmueble hace acreedor al comprador. Basicamente con
solo la manifestacién de voluntad se perfecciona la transferencia de dominio del
predio, es decir, el acuerdo de voluntades entre las partes transmite el derecho de
propiedad del vendedor al comprador. Por lo tanto, la aplicacion del sistema
constitutivo busca solucionar el problema de incertidumbre juridica y social al

momento de adquirir un bien inmueble.

Asimismo, si bien es cierto el sistema consensualista trae consigo
caracteristicas importantes, las cuales son: Agilidad en las trasferencias de la
propiedad inmueble y rapidez en la circulacion del derecho de propiedad, pero ello
no es suficiente para combatir y acabar la incertidumbre e inseguridad juridica que

surge al momento de la realizacion de una trasferencia de la propiedad inmueble.
1.4.2. Justificacion préctica

En relacion a la justificacion practica, se puede precisar que la
implementacién e instauracion de un sistema constitutivo como mecanismo de

seguridad de la transferencia de la propiedad inmueble en el Perd, garantiza el
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correcto reconocimiento del sujeto que manifiesta tener la titularidad del bieny esto
en la medida de que exige a las partes o al comprador en particular, que para que
pueda gozar de proteccion y seguridad juridica, debe de existir un titulo y un modo

y posterior a ello, la inscripcion obligatoria.
1.4.3. Justificacion legal

La justificacion legal del presente proyecto de investigacion juridica se

fundamenta en las siguientes normas legales:

Constitucién Politica del Perd.

e Ley Universitaria N° 30220
e Estatuto de la UNASAM
e Reglamento de investigacion de la UNASAM

¢ Reglamento de Investigacion de la FDCCPP de la UNASAM

1.4.4. Justificacion metodoldgica

La justificacion metodoldgica a emplear sera del proceso de la investigacion
cientifica como modelo general y la metodologia de la investigacion juridica, en
particular, desarrollando sus diferentes etapas, las técnicas e instrumentos de

recoleccidn de datos y el disefio de investigacion propio de esta investigacion.

1.4.5. Justificacion técnica
La justificacion técnica estd encaminada al uso del soporte informético y al

uso de programas de Microsoft Office.
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1.4.6. Viabilidad

El presente trabajo de investigacion cuenta con recursos econémicos para la
adquisicién de los materiales que serdn utilizados; por tanto, existe viabilidad a
nivel econdmico; asimismo, se cuenta con el nivel académico y de asesoramiento,
toda vez que el presente proyecto sera guiado por un especialista del tema quien
cumpliré la labor de asesor; ademas, en el nivel bibliogréfico, en razon de que se
utilizard4 doctrina y jurisprudencia fisica y digital; de igual manera el tiempo
requerido para realizar la presente investigacion estdn dentro del margen de

disponibilidad.

1.5. Formulacién de objetivos
1.5.1. Objetivo general
e Determinar los fundamentos juridicos para la implementacion del
registro constitutivo como mecanismo de seguridad juridica de la
transferencia de la propiedad inmueble en el Perd.
1.5.2. Objetivos especificos
e Analizar si garantiza el actual sistema declarativo adoptado por el Cédigo
Civil la seguridad juridica de la transferencia de la propiedad inmueble
en el Peru.
e Identificar las razones juridicas en el derecho comparado que justifican
la aplicacion del registro constitutivo para brindar seguridad juridica de

la transferencia de la propiedad inmueble.

g @ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



1.6.  Formulacion de hipotesis
1.6.1. Hipotesis general

e La implementacion del registro constitutivo garantizaria la seguridad

juridica de la transferencia de la propiedad inmueble en el Per.
1.6.2. Hipotesis especifica

e El registro declarativo no garantiza en su totalidad la seguridad juridica
en los casos de transferencia de la propiedad inmueble en el Peru.

e La implementacién de un tratamiento normativo en materia Civil,
Registral y Notarial tomando como referencia el Derecho Civil Aleman,
en donde rige el principio de abstraccion y el principio de inscripcién
para garantizar la seguridad juridica en la transferencia de la propiedad
inmueble.

1.7.  Categorias y subcategorias

Categoria 1: El registro constitutivo como mecanismo de seguridad juridica.

Subcategorias: Sistema declarativo o de inoponibilidad, Sistema constitutivo o de

presuncion de exactitud y Seguridad juridica
Categoria 2: Transferencia de la propiedad inmueble en el Peru.

Subcategorias: Derecho registral, Publicidad Registral y Transferencia de

propiedad inmueble.
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1.8. Metodologia de la investigacién

1.8.1. Tipo de investigacion

Corresponde a una investigacion Dogmatica — Normativa o Juridico Formal,

el cual, como lo afirma Tantalean (2016) esta investigacion:

Es Illamada también investigacion formal-juridica, formalista-juridica,
conceptual-juridica, teorica-juridica, o simplemente dogmaética. Aqui se
estudia a las estructuras del derecho objetivo o sea la norma juridica y el
ordenamiento normativo juridico, por lo que se basa, esencialmente, en las

fuentes formales del derecho objetivo. (p. 3)

En ese sentido, Sanchez (2018) precisa que “la investigacion dogmatica-
juridica trabaja a base de las normas provenientes, de la legislacion y la doctrina.
Se trabaja con el derecho objetivo “puro” (no aplicado), por lo que su estudio es

meramente tedrico y se hace a base de abstracciones” (p. 60).
1.8.2. Métodos de investigacion

Los métodos generales que se emplearan en la presente investigacion seran
el método Inductivo-Deductivo y el método Analitico-Sintético. Ademas, Sanchez
(2022) precisa que “El método juridico constituye un proceso l6gico que permite
relacionar las dimensiones juridicas y esta orientado a la adquisicion,
sistematizacion y transferencia de conocimientos juridicos, como a la solucion de

problemas juridico ligada a la realidad juridica” (p. 116).

Asimismo, los metodos especificos a emplearse seran:
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e Método dogmatico: Este método estd encaminado al desarrollo del
estudio de la doctrina, jurisprudencia, etc. Y sera empleado en la medida
de que se analizara distintas posturas teoricas de los juristas que plantean

el registro constitutivo.

e Método hermenéutico: El proyecto a realizar es susceptible de diversas
interpretaciones y se aplicara el presente método para poder hacer la
teorizacion del trabajo, es decir, sera empleada en la medida que permita

realizar interpretaciones juridicas referentes al tema controvertido.

e Método exegético: Este método sera empleado en la medida de que
contribuya en el analisis de la interpretacion normativa. Tomando como

punto de partida la normativa civil y registral.

e Meétodo de la argumentacion juridica: Los trabajos de investigacion
requieren de una argumentacion juridica basada en doctrinas,
jurisprudencias, costumbre entre otros. Y sera empleado en el presente
proyecto tomando como referencia legislacion nacional y comparada en

base al tema a tratar.

1.8.3. Unidad de analisis y plan de muestreo
1.8.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de la informacion

1.8.5. Plan de procesamiento de informacion

Estrategias o procedimientos de recogida de informacion
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e Para recopilar la informacion para lograr los objetivos de la investigacion
se empleara la Técnica del analisis Documental, ademas, de la
bibliogréafica con las fichas textuales y de resumen.

e Para sistematizar la informacion en un todo coherente y l6gico, ideando
una estructura I6gica, un modelo o una teoria que integre la informacion.

e Para la obtencion de informacion de la presente investigacion se haréd a

través del enfoque cualitativo.

Analisis e interpretacion de la informacion
En el analisis de contenido los pasos a seguir seran los siguientes:
a) Seleccion de la informacidn que sera estudiada;
b) Seleccidén de las categorias que se utilizaran;
c) Seleccion de las unidades de analisis, y
d) Seleccidn del sistema de medicidn e interpretacion
Criterios

Los criterios a seguir en el presente proceso de investigacion sera el siguiente:

Identificacién de los lugares donde se buscaran la informacion.

e Identificacion y registro de las fuentes de informacion.

e Recojo de informacién de la informacién en funcion a los objetivos
de investigacion, empleando técnicas e instrumentos de investigacion
pertinentes.

e Sistematizacion de la informacion.
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CAPITULO 11

1. MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes

En la presente investigacion se busca establecer los pardmetros sociales,
normativos y jurisprudenciales para la implementacion de un sistema constitutivo
como mecanismo de proteccion de la propiedad inmueble con fines de dotar a los

propietarios de seguridad juridica.

A nivel Internacional, Herrera (2021) en su tesis de maestria “La
corrupcion administrativa en el registro publico de la propiedad raiz y del comercio
de Michoacan” tuvo como principal proposito determinar que el sistema
constitutivo dentro del registro publico funciona como el érgano administrativo que
brinda seguridad juridica a los bienes inscritos, logrando asi la tutela de los derechos
de los adquirientes y acreedores. Para ello utilizé el método de investigacion
axioldgica en el nivel valorativo. Asi mismo, concluye indicando que el sistema
constitutivo dentro del registro es un elemento de importancia fundamental para la
existencia de los actos juridicos y derechos que conforme a la ley deben ser
registrados. En este sistema la caracteristica mas importante y que diferencia de los
demas sistemas, es la exigencia de la obligatoriedad para llevar a cabo la inscripcion

de los actos juridicos, todo ello con la finalidad de que surtan efectos para las partes.

Asimismo, Lucas (2017) en su tesis de licenciatura “Antecedentes y
aspectos generales del derecho registral y analisis juridico comparativo de
normatividad registral guatemalteca con normativa registral extranjera”, tuvo como

propoésito principal establecer los cuerpos normativos extranjeros vigentes, la
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centralizacion de registros, la uniformidad de procedimientos, los funcionarios
registrales, los principios aplicables y los efectos de una inscripcion. Para ello
realizd una investigacion Dogmética. Asimismo, concluye precisando que la
normativa registral en Guatemala es muy compleja y diversa; por ende, esta se
constituye como un derecho autdbnomo; ademas, precisa que su Constitucion
Politica establece el derecho constitucional consistente en el libre acceso a los

registros publicos, a fin de proteger y garantiza la publicidad juridica registral.

A nivel nacional, Balbin (2022) en su tesis de maestria “El sistema de
transferencia de propiedad y su proteccion constitucional en el Per(”, tuvo como
principal propoésito determinar si el actual sistema de transferencia de propiedad de
los bienes inmuebles y muebles cumplen con el mandato constitucional de
garantizar el derecho de propiedad y su inviolabilidad. Para ello, el método
empleado fue inductivo, deductivo y comparativo. Asimismo, desarrollé el tipo de
investigacion documental, descriptiva y explicativa. El propdsito principal
desarrollado fue que el sistema consensualista el cual es desarrollado por nuestro
sistema juridico en las transferencias de bienes prediales, no es el mas idéneo de
acuerdo a la realidad econdmica y social de nuestro pais. Ademas, argumenta la
propuesta de cambiar el sistema consensualista por el sistema de titulo y modo,
precisando que el modo debe de ser entendido como aquella atribucién realizada
libremente por las partes cumpliendo los requisitos y que consista en una conducta

irrepetible, que solo lo pueda realizar el propietario.

Ademés, Gomez (2020) en su tesis de maestria “La transferencia de

propiedad de inmueble inscrito con inscripcion obligatoria y constitutiva”, tuvo
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como principal propdsito determinar si la inscripcion de un bien inmueble en el
registro de propiedad otorga seguridad juridica al titular registral pese a la existencia
paralela del sistema de transferencia consensual. Para ello utiliz6 una investigacion
multidisciplinaria y pluridimensional con el método de estudio descriptivo,
correlacional y explicativa, con un disefio cualitativo no experimental vy
transeccional. El descubrimiento fundamental fue que nuestro ordenamiento
juridico nacional adopta el sistema de transferencia de la propiedad inmobiliario
consensual con inscripcion voluntaria y efecto declarativo, el cual no protege los
derechos de propiedad y genera inseguridad juridica en la transferencia

inmobiliaria.

A nivel local, Sdenz (2017) en su tesis de licenciatura “Instauracion de un
sistema constitutivo en la inscripcidn ante registros publicos sobre las transferencias
inmobiliarias en el Pert”, tuvo como principal propdésito determinar las ventajas de
la aplicacion e instauracion del sistema constitutivo en la inscripcion ante los
registros publicos sobre las transferencias inmobiliarias en nuestro sistema. Para
ello desarroll6 una investigacion Dogmatica — Normativa. Asimismo, menciona que
el sistema juridico peruano de transferencia inmobiliaria adopta el consensualismo,
el cual resulta inadecuado para una transaccién segura y no brinda a los
intervinientes seguridad juridica. Precisa que el ordenamiento juridico peruano
debe ir de acorde a la realidad y ayudar a evitar mas problemas a los adquirientes
de un inmueble; por ello, evitar las contradicciones entre las normas; y no confundir
a las personas, por ende, propiciar un sistema que brinde proteccion a los

propietarios de un bien inmueble.
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Ademas, Trujillo (2010) en su tesis de licenciatura “Desenmascarando una
falacia: el consensualismo. La tradicion y la inscripcién registral causadas, como
los Unicos mecanismos efectivos de la transmision del derecho de propiedad sobre
bienes inmuebles”, tuvo el proposito de establecer si es un mecanismo efectivo de
mutacién del derecho de propiedad la sola obligacion de enajenar un inmueble a
favor del titular de la obligacion trasmisoria. Para ello desarroll6 una investigacion
epistemoldgica juridica. Y el aporte fundamental fue que el sistema de transmision
consensual obedece a la voluntad como todopoderosa para hacer mutar el derecho
real de propiedad y la concepcion individualmente ilimitada de la propiedad

privada, vista desde un enfoque o concepcidn netamente voluntarista del derecho.

2.2. Bases tedricas

2.2.1. Derecho a la propiedad

El derecho a la propiedad es considerado un derecho fundamental; por ello,
se encuentra contemplado como un instrumento supranacional y ademas esta
reconocida por la norma de mayor jerarquia en nuestro pais que es la Constitucion
Politica (Tantaledn Odar, 2020). Es asi que, el Tribunal Constitucional reconoce el
derecho a la propiedad como derecho fundamental en la sentencia Exp. N° 03258-
2010-PA/TC (Caso Torres Fernandez), en el cual se enfatiza la relacion existente
con el derecho a la libertad personal, debido a que a través de este se expresa la
libertad econdémica de la persona dentro de un Estado social y democréatico de

derecho.

Asimismo, Guerra (2020) en su tesis doctoral menciona que ‘“para

aproximarse a la idea de la propiedad primero debe tenerse claro que no existiria
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propiedad, concebida como tal, sin que a ella preexista la idea de la libertad, pues
es la libertad la que subyace a la propiedad privada” (p. 13). Es decir, el derecho a
la propiedad, es el ejercicio de la libertad propia que tiene cada persona ello con el
fin de identificar lo que le pertenece, diferenciar y excluir su derecho ante los

demas.

El derecho a la propiedad puede ser entendido como aquel poder juridico
que se tiene sobre una cosa en particular, debiendo entenderse como cosa a aquello
que sea material o impersonal, que pueda se individualizado y susceptible de

apreciacion y percepcion (Albaladejo, 2002).

Con ello se busca garantizar la existencia y la integridad de la propiedad, ya
sea corporal o incorporal, para el propietario, asi como la participacion del titular
de derecho en el desarrollo de un sistema econdmico-social. En tal sentido, se
considera a este derecho como uno de mayor importancia, toda vez que mediante
el derecho a la propiedad se sustenta el aspecto patrimonial que adquiere la persona

durante su trayecto y desarrollo personal.

Es asi que, el Tribunal Constitucional considera a este derecho un instituto
constitucionalmente protegido, por ente, el Estado se encuentra en la obligacién de
garantizar su respaldo, proteccion e inviolabilidad; no obstante, también debe de
velar y cuidad que el ejercicio de este derecho se realice bajo los parametros legales

y en armonica con el bien coman (Tantaledn, 2020).

El derecho de propiedad también pude definirse como una situacion juridica
que faculta deberes y obligaciones a su titular. Varsi (2019) refiere que la propiedad

es un derecho real, tipico por excelencia, absoluto, exclusivo, inviolable, perpetua,
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de interés social, de abstraccion y elastico. Por su parte, Hernandez (2022)
manifiesta que es importante asegurar el derecho a la propiedad, ya que este
constituye un mecanismo juridico para garantizar la titularidad, el ejercicio y el
contenido del este derecho. Es asi que, se puede afirmar que es necesario establecer
la titularidad dentro del derecho de propiedad a fin de poder determinar la situacién

juridica que de este se desprende.

El Cddigo Civil en su articulo 923° menciona que los atributos de la
propiedad son: el uso, el goce o disfrute, la disposicion y la reivindicacion. Ademas,
se puede apreciar textualmente que la propiedad es un poder juridico muy amplio y
completo, que otorga a las personas la virtud de que los bienes corporales o

incorporales pertenezcan a una determinada persona.

Torres (2019) precisa que la propiedad es un derecho real por experiencia,
el cual se ejerce en armonia con el bien comin dentro de los limites normativos.
Avendafio & Avendafio (2017) argumentan que la proteccion constitucional de
todos los derechos patrimoniales de las personas se extiende al usufructo, al derecho
de superficie, a la copropiedad, a un crédito, una renta generada o por generarse,
entre otros. En consecuencia, el derecho de propiedad constituye un derecho
constitucional y también se encuentra regulado en el codigo civil, el cual se enfoca

en la proteccién de los bienes.

La importancia del derecho de propiedad radica en determinar quién es el
real propietario de un determinado bien. Ramirez (2017) refiere que la propiedad
determina la organizacion de un pais y debe ser considerada como un principio

epistemoldgico del derecho; para ello, esta debe ser entendida desde dos aspectos:
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abstracto y concreto. Asimismo, Avendafio & Avendafio (2017) precisan que el
derecho de propiedad es el mas importante de los derechos reales, toda vez que
confiere a su titular todos los derechos y obligaciones de la cosa. Del mismo modo,
Gonzales (2013) manifiesta que la propiedad presenta una condicién de titulo
complejo, el cual agrupa diversas posiciones normativas, pero que debe de
prevalecer su aspecto de dominio a fin de buscar el bien comun, logrando asi la
conciliacion de los intereses individuales y sociales. Por lo tanto, se puede afirmar
que en el derecho a la propiedad prevalece la posicion individualista del titular, pero

que también protege los derechos de caracter constitucional.
2.2.1.1. Atribucionesy caracteristicas

El derecho de propiedad presenta cuatro atributos y en relacion a ello Varsi

(2019) los define de la siguiente manera:

a) El uso, que consiste en utilizar el bien, el cual es aquella facultad que tiene
la persona de colocar la cosa al servicio propio;

b) EIl goce o disfrute, consiste en el aprovechamiento de la cosa, buscar un
beneficio de los frutos y los productos;

c) La disposicion, consiste en la enajenacion, esta puede ser por compraventa,
permuta, donacidn, dacién en pago, cesion, asi como también de someter la
cosa a cargas, gravamenes, etc. Basicamente, consiste en sacarle un
provecho a la cosa o bien; y

d) La reivindicacion, que consiste en recuperar, reclamar, pedir y restituir un

el bien, es aquel poder fisico sobre la cosa.
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En esa misma linea de conceptualizacion, segin Mejorada (2004) los
atributos de la propiedad son: usar, disfrutar, disponer y reivindicar, y estos se
enfocan en todo acto licito realizado sobre un determinado bien. Asimismo, Moisset
De Espanés et al. (2015) precisan que el derecho de propiedad faculta al propietario
a fin de que se pueda asegurar la seguridad juridica, mencionan que la propiedad
no solo implica el uso y goce de las cosas sino también el derecho de tener y
disponer el bien y solicitar su entrega a fin de ejercer los atributos que la norma
reconoce. Es en base a ello, que el derecho de propiedad dota de atribuciones y
facultades al titular a fin de brindar seguridad juridica y que este pueda realizar

actos de disposicion, uso, goce y reivindicacion sobre el bien inmueble.

Las caracteristicas que presenta el derecho de propiedad son las siguientes:
abstracta, elastica, exclusiva y perpetua. Alvarez (2017) refiere que es abstracta,
debido a que comprende todas las facultades juridicas; elastica, porque asume todas
las facultades que lo compone y perpetua, que hace referencia a la durabilidad en el
tiempo. El derecho de propiedad confiere a su titular derechos ilimitados sobre la
cosa, siempre que no se afecte a otro sujeto; asimismo, otorga exclusividad, en la

medida de gue se puede determinar al propietario.

2.2.1.2. Proteccién juridica del derecho de propiedad
Dentro de nuestro sistema normativo tenemos a la Constitucion Politica del
Per(, el cual establece en su articulo 2° inciso 16, que toda persona tiene derecho a

la propiedad y a la herencia.

Asimismo, en el articulo 70° del mismo texto normativo se precisa que:
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El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad
nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo
de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual
perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el valor de la

propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento expropiatorio.

El Cddigo Civil en el articulo 923° sefiala que la propiedad es el poder
juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse

en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley.

La Declaracion Universal de Derechos Humanos, en su articulo 17° precisa
que toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente.

Ademas, menciona que nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad.

El Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, en
su articulo 11° sefiala que los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las

condiciones de existencia. (...).

La Convencion Americana sobre Derechos Humanos (Pacto de San José)
en su articulo 21° precisa respecto al derecho a la propiedad, que toda persona tiene
derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso y goce al interes

social. 2. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excepto mediante el
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pago de indemnizacion justa, por razones de utilidad publica o de interés social y

en los casos y segun las formas establecidas por la ley. (...)

2.2.1.3. Formas de adquisicion de la propiedad

Las formas de adquisicion de la propiedad se realizan mediante distintos
actos licitos que se encuentran amparados en el Cédigo Civil. En relacion a ello,
Gonzales (2013) manifiesta que la adquisicién de la propiedad esta relacionada con
la variedad de causas y realiza la distincion de las causas de adquisicion universal
y causas de adquisicion singular. La primera enfocada en la subrogacion universal
del titular en el patrimonio del otro y la segunda en donde se adquiere la propiedad

en virtud de los modos reconocidos por la ley.

Ademas, el autor antes citado menciona que los modos de adquisicion de la
propiedad se dividen en dos: modos derivados (acto de transmisién del derecho
donde existen dos sujetos intervinientes) y modos originarios (el sujeto se convierte
en titular por causa del efecto adquisitivo). Es decir, la forma general de adquirir el
derecho de propiedad se realiza mediante dos supuestos, el primero enfocado en la
existencia de dos sujetos, donde uno transfiere el derecho y el otro retribuye con un

pago; y el segundo, mediante la adquisicion por una causa de derecho.

El codigo Civil precisa las formas de adquisicién de la propiedad,

mencionando a las siguientes:

e Apropiacion (articulos 929° al 936° del Codigo Civil)
La apropiacion es un modo de adquirir la propiedad mediante la aprehension
de bienes sin duefio. Por su parte, Torres (2019) argumenta que la apropiacion es

una forma de adquirir la propiedad de los bienes abandonados, de los productos de
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la caza o la pesca, de los tesoros sin duefio determinado o conocido, el cual fue

regulado en el articulo 479° del Codigo Civil derogado de 1852.

e Especificacion y mezcla (articulos 937° del Codigo Civil)

Segun Avendafio & Avendafio (2017):

La especificacion y mezcla estdn previstas en el articulo 937°. La
especificacion se produce cuando de la materia perteneciente a una persona,
otra persona hace un objeto. Esto ocurre, por ejemplo, cuando de la uva
afieja se hace vino. Se trata de la transformacién de un bien en otro, mediante
el trabajo del hombre. La mezcla, por su lado, es la especie que resulta de la
unién de dos cosas de diferentes duefios, como cuando el diamante de una

persona se engasta en el anillo de otra. (p.72)

Segun Cienfuegos (2014) la especificacion es una forma de adquirir la
propiedad, donde el especificador crea un bien nuevo empleando uno o varios
bienes de una tercera persona. Y, a consecuencia de dicha elaboracion el
especificador se hace propietario del producto creado. Es asi que, una de las
caracteristicas de este modo de adquirir la propiedad es la creacion de un
determinado bien. En consecuencia, en la especificacién y mezcla se crea un nuevo

bien y la persona que lo transforma resulta ser el propietario de dicho bien creado.

e Accesion (articulos 938° al 946 del Codigo Civil)

Para Torres (2019) la accesion es considerado como un fenémeno por el
cual la propiedad de un bien (mueble o inmueble) se amplia a todo aquello que se
adhiere a él, el cual es una incorporacion material, natural o industrial, donde no

existe voluntad de adquirir por parte del propietario. Es decir, el bien accesorio
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correra con la misma suerte del principal. Por ejemplos: a) el aluvion, b) la accesion
por avulsion, c) la accesion por edificacion en terreno ajeno y d) las adquisiciones

de crias.

Asimismo, Schreiber (2011) interpreta esta forma de adquirir la propiedad
desde dos aspectos importantes: Por un lado, se tiene a la direccidn centripeta
(movimiento de afuera hacia dentro) y por el otro, la direccion centrifuga
(movimiento es de adentro hacia fuera). Es asi que precisa que la accesion, presenta
lo que la cosa misma se encarga de producir (crias de animales, frutos, entre otros)

y lo que se agrega a la cosa.

e Transmision de la propiedad (articulos 947° al 949° del Codigo Civil)

La transferencia de la propiedad puede efectuarse de bienes muebles e
inmuebles. De un bien mueble se realiza mediante la tradicion de su acreedor y la
transferencia de bien inmueble se tiene por concreto que la sola enajenacion de un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él. Es asi que, Avendafio &
Avendaro (2017) precisan que el acto de transferir la propiedad de un bien mueble
se efectlia mediante la tradicion de su acreedor y con relacion al bien inmueble actGa

solo la obligacion de enajenar el predio.

Por ejemplo, en el caso de la transferencia de los bienes muebles, Galvez

(2021) precisa que:

La transferencia de la propiedad para un bien mueble, exige la configuracion
del denominado “titulo”, es decir el acto juridico que tiene un fin traslativo,

como sucede con ciertos contratos como la compraventa o la donacion; asi
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mismo la presencia del “modo” o tradicion, que se concreta con la entrega

del bien a quien adquiere la propiedad. (p. 120)

Por tal razén, debe de entenderse que el titulo es la realizacion del contrato

como tal y el modo es el efecto que determina la traslacion del derecho.

e La prescripcion adquisitiva (articulos 950° al 953° del Codigo Civil)

La prescripcion adquisitiva es aquella forma de adquirir la propiedad
inmueble o mueble a través del tiempo, asi como también, otros derechos reales.
Torres (2019) precisa que la prescripcion adquisitiva se concreta mediante la
posesion continua, pacifica y publica de un bien durante un tiempo determinado,

asi lo menciona nuestro sistema juridico.

Segun Gaceta Juridica (2014) en la prescripcidon adquisitiva de dominio
quien ostenta la calidad de posesionario es quien asume la situacion juridica de
propietario. Ademas, Gonzales (2010) argumenta que esta figura juridica es un
mecanismo probatorio, que constituye la titularidad de un bien. En resumen, esta
forma de adquisicion de la propiedad esta condicionada al uso del bien de forma
publica, continua y pacifica por un tiempo determinado, a fin de demostrar y actuar

como si fuera el propietario ante la sociedad.

Asimismo, se debe de cumplir con determinadas exigencias establecidas por
el Cadigo Civil cuando se pretende adquirir la propiedad por prescripcion, debiendo
tomarse en cuenta lo siguiente: la posesion debe de ejecutarse como propietario,
donde se evidencie la voluntad del posesionario y ademas este debe de comportarse

como propietario del bien, el tiempo para poder prescribir un bien es de diez afios
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(prescripcion larga) y de cinco afios (prescripcion corta, con la concurrencia de

buena fe y que medie justo titulo) (Casacion N° 11683, 2018 / Ica).

2.2.1.4. Extincion de la propiedad

El Cddigo Civil en su articulo 968° precisa que las causales de extincion de
la propiedad son: 1) Adquisicion del bien por otra persona, 2) Destruccion o pérdida
total o consumo del bien, 3) Expropiacion y 4) Abandono del bien durante veinte
afios, en cuyo caso la propiedad del bien pasa al dominio del Estado. En base a ello,
Schreiber & Cérdenas (1998) mencionan que el articulo antes citado contempla
cuatro incisos que contienen los supuestos por las cuales se extingue el derecho de
propiedad y precisa que el inciso primero hace referencia a los casos mas usuales,

es decir, la adquisicion de un bien a través de una tercera persona.

Respecto al abandono del bien, Lujan (2017) menciona que esta implica la
actuacion de dos elementos, los cuales son: el acto material de desposesion y la
voluntad paralela de perder la propiedad, ademas se enfoca en mencionar que se

renuncia a la cosa mas no al derecho de propiedad gue sobre ella recae.

2.2.2. Sistemas registrales presentes en nuestro ordenamiento
Los sistemas registrales que desarrolla este trabajo de investigacion son: el
sistema declarativo o de inoponibilidad y el sistema constitutivo o de presuncion de

exactitud.

2.2.2.1. Sistema declarativo o de inoponibilidad

El origen de este sistema se remonta al Codigo Civil Frances de 1804, el
cual determina que la consensualidad es el atributo principal. Gonzales (2014)

refiere que este sistema consagro el consentimiento de la voluntad de los
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contratantes como Unica condicion suficiente para la transferencia de la propiedad.
Asimismo, Muro et al. (2022) precisan que la transferencia de la propiedad
inmueble se puede llevar a cabo con el simple consentimiento de los contratantes,
priorizando de esta manera la voluntad las partes y no siendo necesaria la

inscripcion ante los registros publico.

En la transferencia de la propiedad inmueble dentro del sistema declarativo
o0 consensual, se toma en consideracion netamente al contrato, mas no existe la
necesidad de concretizar el acto mediante la inscripcion en el registro pablico.
Basicamente en este sistema la inscripcién de la propiedad ante los registros
publicos es facultativa, teniendo una tendencia flexible, debido a que permite de
manera inmediata la transmision o transferencia de la propiedad al comprador y su

aplicacion constituye un medio de inseguridad e incertidumbre juridica.

Asimismo, Rimascca (2015) precisa que el sistema registral es declarativo
cuando el acto de transferencia se lleva a cabo fuera del registro y la inscripcion
registral no tiene caracter obligatorio, pero al registrar un derecho o acto juridico,
se brinda publicidad a través de los distintos medios que ofrece registros publicos,
la concretizacion de la inscripcion permite la proteccion del derecho que se ha
adquirido. Ademas, Gonzales (2010) precisa que este registro se basa en el principio
de inoponibilidad de lo no-inscrito; es decir, el titulo inscrito, predomina sobre el

titulo no-inscrito.
En tal sentido, Galvez (2021) menciona que:

El consensualismo, prescinde del uso de mecanismos de publicidad para que

los terceros puedan conocer la existencia de las transferencias y, en general,

37

{ g @ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



para dar a conocer la situacion juridica de los bienes inmuebles, tan
importante para la seguridad juridica en el tr&fico comercial inmobiliario.
Ante tal supuesto, el potencial adquiriente de un inmueble, podria
encontrarse expuesto a situaciones riesgosas que tornen muy dificil
establecer quién es el propietario actual del bien, y determinar con certeza
la existencia de cargas que afectarian al bien materia de la transferencia.

Ello podria conllevar a situaciones litigiosas complejas de resolver. (p. 122)

Asimismo, Gélvez (2021a) precisa que:

El consensualismo, prescinde del uso de mecanismos de publicidad para que
los terceros puedan conocer la existencia de las transferencias y, en general,
para dar a conocer la situacion juridica de los bienes inmuebles, tan
importante para la seguridad juridica en el trafico comercial inmobiliario.
Ante tal supuesto, el potencial adquiriente de un inmueble, podria
encontrarse expuesto a situaciones riesgosas que tornen muy dificil
establecer quién es el propietario actual del bien, y determinar con certeza
la existencia de cargas que afectarian al bien materia de la transferencia.

Ello podria conllevar a situaciones litigiosas complejas de resolver. (p. 122)

Si bien es cierto, el Cddigo Civil Peruano incluye este sistema en sus
disposiciones normativas; sin embargo, es importante diferenciar las ventajas y
desventajas que trae consigo, pero desde el punto de vista doctrinario y préactico.
No obstante, su aplicacion no cumple con brindar la tan ansiada seguridad juridica,

toda vez que no salvaguarda el derecho de propiedad en su maximo esplendor.

UNASANY

@ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



2.2.2.2. Sistema constitutivo o de presuncion de exactitud

Con relacién a este sistema, Canales & Loiseau (2005) mencionan que lo
primordial del sistema constitutivo radica en atribuir e imponer el carécter
obligatorio del registro a fin de proteger los actos que se realizan, ya sea inter vivos
0 mortis causa, todo ello también con el objetivo de lograr los privilegios
inmobiliarios que surgen mediante la adquisicion de un bien inmueble. En ello se
puede precisar que el fin principal es buscar asegurar y garantizar el derecho de
propiedad de él o los intervinientes dentro de la transferencia de propiedad de un

bien inmueble.

Este sistema precisa que el derecho surge a partir del contrato o acto juridico
y la inscripcion es un requisito fundamental para su perfeccionamiento, toda vez
que este acto concretiza la transferencia del derecho de propiedad, haciendo de la
inscripcion un acto carécter obligatorio. Muro et al. (2022) refieren que sin la
inscripcion ante los registros publicos no se puede realizar la transferencia de la
propiedad y tampoco se puede constituir los derechos reales. La implementacion de

este tipo de sistema constituye una mayor certeza respecto a la titularidad del predio.

En el sistema registral constitutivo se produce el maximo esplendor de la
seguridad juridica en la transferencia de propiedad de los bienes inmuebles, es asi
que, en nuestro sistema registral, si bien es cierto, no se aplica en cuanto a los bienes
inmuebles, pero si en determinados actos, tales como: a los bienes muebles, a la
constitucion de una hipotecay a la inscripcion de personas juridicas. Bullard (2004)
menciona que un criterio importante para brindar seguridad juridica en los bienes

registrados y no registrados es la consolidacion del sistema constitutivo. Por lo
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tanto, este sistema registral tiene como finalidad la inscripcion obligatoria en las

transferencias de los bienes.

Es asi que, en este sistema no se admite la existencia de un acto o de un
derecho si este no esté inscrito en el registro publico. Basicamente, el acto o el
derecho real se constituye con la inscripcion, como es en el caso de la hipoteca, la
cual tiene validez como derecho real, desde el momento de la inscripcion en el

Registro de Propiedad Inmueble (Rimascca, 2015).

A fin de especificar el tema en cuestion, Paredes (2016) argumenta que el
propietario tiene mayor facilidad de probar su propiedad cuando este se encuentra
inscrito en el registro publico. Ya que mediante la inscripcion lo que se busca es
reforzar los titulos de dominio y de esta forma brindar seguridad juridica.
Asimismo, dicha accion de inscripcion garantiza la no perturbacion de su derecho
de propiedad. En consecuencia, la inscripcion en el registro publico brinda la
facultad de publicitar el derecho inscrito ante los ciudadanos; por ende, se presume
mediante el principio de buena fe registral y publicidad registral que los derechos
inscritos son conocidos por todos los ciudadanos y en ese sentido disminuye el

trafico inmobiliario.
2.2.3. Seguridad juridica en el ordenamiento peruano

Para poder abordar el tema de la seguridad juridica en nuestro ordenamiento
normativo partamos de la idea de que la seguridad es aquella necesidad que surge
en el ser humano a fin de buscar garantizar sus actos individuales y colectivos y a
ello afadirle un valor juridico. Es por tal razén, que se puede afirmar que la

seguridad es una necesidad humana, que debe ser satisfecha otorgando paz y
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tranquilidad, el cual facilita el disfrute de los derechos. Ademas, es importante
comentar que obtener seguridad juridica implica gastos econdémicos, es por ello que
la seguridad en términos generales “no es gratuita”; sin embargo, la inseguridad es

mucho mas costosa.

La definicién del término seguridad juridica ha sido consecuencia de la
elaboracion politica y social de la sociedad enfocada dentro de un Estado de
Derecho. Egas (2011) precisa que la seguridad juridica estd compuesta por un
aspecto estructural netamente objetivo (normativo) y el aspecto subjetivo
(consistente en la obligatoriedad de su cumplimiento). Por su lado, Marinoni (2012)
refiere que la seguridad juridica es vista desde la estabilidad y continuidad del
ordenamiento juridico con el fin de lograr un Estado de Derecho. Es en base a ello,
que se puede precisar que la seguridad juridica busca establecer un Estado de
Derecho, donde la normativa esta enfocada en la proteccién de los derechos que las

personas deberan de cumplir a cabalidad.

Asimismo, la seguridad juridica se encuentra directamente vinculado con el
Estado de Derecho, toda vez que busca establecer dos correcciones: Por un lado, la
correccion estructural, que basicamente hace referencia a formular y promulgar las
normas dentro de un sistema normativo; y por el otro, la correccién funcional, que
se enfoca en el cumplimiento de las normas por parte de los ciudadanos y demas
organos dentro del sistema normativo; en tal sentido, la seguridad juridica es aquella

dimensidén que busca la certeza del derecho (Pérez, 2000).

La seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano se constituye

como un valor, el cual se pretende alcanzar como Estado de derecho. Es decir, la
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seguridad juridica se direcciona como fin del derecho, que busca fortalecer y
amparar el goce de los derechos fundamentales de la persona (Pérez, 2000). Por su
parte, Barrueto (2003) precisa que la importancia del Derecho Registral radica en
la seguridad juridica, el cual es el fundamento de un Estado Democratico de
Derecho. En consecuencia, la seguridad juridica busca garantizar el respeto del
ordenamiento juridico, protegiendo y garantizando los derechos de todas las
personas. Ademas, la seguridad juridica produce en el ser humano la paz y la

tranquilidad, debido a que esta le permite gozar y disfrutar de sus derechos.
2.2.4. Derecho registral

Existen diversos criterios para delimitar el concepto del derecho registral, el
cual estd vinculado con los bienes inmuebles y los derechos reales en general.
Ademas, tiene como finalidad principal la organizacion e inscripcion en los
registros juridicos para luego brindar publicidad. Asimismo, Alca (2014) refiere
que el derecho registral se constituye como una ciencia juridica especializada,
formal y autbnoma que contiene principios, normas generales y reglamentos de
caracter especial, los cuales se enfocan en regular la actividad registral sustantiva y
procedimental. En otras palabras, el derecho registral es el conjunto de normas
juridicas, reglas y principios en materia registral que busca establecer una
estructura, organizacién y funcionamiento de los registros publicos a fin de tener
un orden adecuado con los actos, contratos y derechos inscritos en relacién con los

terceros.

De la misma forma, Gonzales (2015) refiere que el registro nace a fin de

evitar riesgos que se producen al momento de transferir un bien o cargas ocultas
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que pueden afectar a un tercero adquirente. Alca (2014) precisa que el registro
brinda publicidad juridica registral y esto se materializa con la inscripcion de los
derechos, actos y situaciones juridicas de las personas. En resumen, el derecho
registral actia mediante el registro publico a fin de tutelar los derechos y de esta

forma brindar seguridad juridica.

El derecho registral tiene como funcion principal la organizacién de
aquellos registros juridicos, tales como: registro de propiedad inmueble, registro de
propiedad mueble, registro de personas juridicas y registro de personas naturales.
Y el registro de propiedad inmueble basicamente estd encaminado a inscribir y
determinar el derecho de propiedad de los intervinientes o quienes alegan ser reales
propietarios. En base a ello, Alvarez (2012) precisa que “la finalidad del Derecho
registral es arbitrar un sistema que permita conocer el estado de los derechos (...),
facilitando de esta manera el trafico patrimonial en condiciones arménicas de

justicia y seguridad” (p. 39).

2.2.4.1.Caracteristicas

1. Es un derecho autbnomo

Una de las caracteristicas del derecho registral esta enfocada en la
autonomia. Alca (2014) manifiesta que el derecho registral es autbonomo porque
presenta principios y leyes propias; asi como también, se desarrolla mediante
reglamentos y directivas de caracter especial, que se encargan de regular los
distintos registros que compone el sistema registral. Ademas, Rimascca (2015)
precisa que es autdbnomo porque presenta su propia legislacion respecto a un

registro. Por tal razén, se puede concluir que el derecho registral presenta una
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caracteristica autbnoma en la medida de que presenta sus propios principios, reglas,
normas, directivas y reglamentos en los distintos procedimientos registrales para la

inscripcion en el registro correspondiente.
2. Esun derecho heterogéneo

El derecho registral presenta una caracteristica heterogénea, ya que esta
compuesta por normas de derecho publico interno y de derecho privado. Es asi que

Rimascca (2015) manifiesta que:

El Derecho Registral esta conformado por normas de Derecho Publico y
Derecho Privado, las mismas regulan la organizacion registral
administrativa como el procedimiento registral de la inscripcion de un titulo.
Dicha inscripcion persigue el bien comun preferido por los terceros que

contra-tan con titulos registrables. (p. 20)
3. Esunderecho limitativo

El derecho registral es limitativo debido a que su registro o inscripcién
presenta una caracteristica de numerus clausus. Segin Rimascca (2015) menciona
que el derecho registral es limitativo toda vez que solo determinados actos pueden
inscribirse al sistema nacional de los registros publicos y estos actos estan sefialas
y establecidas por la Ley. De esta forma, se puede afirmar que el Cédigo Civil y los
diversos reglamentos de Registros Publicos determinan cuales son los actos que

pueden inscribirse.

4. Es un derecho formal
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Es formalista debido a que los documentos que contienen actos inscribibles
deben de cumplir con determinadas formalidades; es decir, el parte notarial, parte
judicial y las resoluciones administrativas, deben de cumplir con los requisitos
establecidos por la Ley. Ademas, el procedimiento registral cumple con ciertos

requisitos y contiene etapas preclusivas (Rimascca, 2015).

2.2.4.2 Elementos

Como bien se ha conceptualizado el registro busca proteger, asegurar y
brindar seguridad a los derechos de las personas; por ello, la seguridad juridica y el
valor de la justicia estan estrechamente relacionados, es asi que debe de entenderse

desde dos puntos de vista, tanto a nivel del aspecto dindmico y a nivel estatico.
Segun Gonzales (2015), el registro presenta tres elementos esenciales:

i.  Archivo de actos y contratos, referido a un sujeto o bien especifico,
que se utiliza como criterio ordenador para agrupar las inscripciones;

ii.  Archivo publico que permite el acceso de todos aquellos que tienen
interés en conocer la informacion que contiene;

iii.  Archivo que otorga efectos juridicos de Derecho Privado, por lo cual
se pone en situacion de ventaja al sujeto que inscribe su derecho; y
se perjudica a quien no lo hace. Este es el caso, por ejemplo, de los
principios de inscripcion declarativa (art. 2022° del CC), fe publica
registral (art. 2014° del CC) y prioridad (art. 2016° del CC). (pp.

126-127)
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2.2.5. Publicidad registral

La publicidad registral se conceptualiza como aquel sistema que busca la
divulgacion y publicacion de los actos materia de inscripcion registral, el cual se
encuentra encaminado a dar a conocer al pablico en general, determinados actos o
situaciones juridicas y de esta forma tutelar los derechos de los ciudadanos en una
determinada sociedad. Esta publicidad es un servicio que otorga el Estado a través
de la institucién publica denominada Sunarp (Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos), cuya funcion mas relevante es publicitar actos, derechos,

contratos entre otros de los particulares (Alvarez, 2012).

Ademas, este principio segin Cervantes (2020), “se enfoca en el
conocimiento y la oponibilidad a terceros, es decir, creando una ficcion juridica
mediante la apariencia, haciendo ver a la apariencia como lo real a través del

mecanismo juridico denominado publicidad legal” (p. 178).

La publicidad legal, es un servicio que brinda el Estado a favor de los
interesados. Es decir, la publicidad registral faculta a las personas en general, el
poder de acceder a determinada informacion de aquellos actos que han sido

inscritos, sin la necesidad de haber participado en el derecho inscrito.

Asimismo, la publicidad debe de ser entendida desde dos dimensiones:
publicidad material y publicidad juridica. Basilio (2019) realiza la distincion de la
publicidad juridica registral indicando que la publicidad material permite la
divulgacién de hechos o acontecimiento por cualquier medio, a fin de que sean
conocidos por todos, mientras que la publicidad juridica es la exteriorizacién de

derechos y contratos que tienen relevancia juridica. En consecuencia, la publicidad
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material y formal estan encaminadas a que toda la ciudadania pueda acceder a la

informacion requerida.

En resumen, la publicidad registral implementa un conjunto de medios y
mecanismos, para facilitar la divulgacién y extender el conocimiento de
determinados actos inscribibles, con la finalidad de brindar informacién a todos los
ciudadanos en general de aquellos actos o derechos que se encuentran inscritos.
Ademas, la publicidad registral dota de seguridad juridica y certeza del derecho real
que se encuentra inscrito y esto gracias a que prevalece el principio de fe publica

registral.
2.2.5.1. Principios registrales

El Codigo Civil peruano (articulos 2011° al 2017°) y el Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado mediante
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-
SUNARP-SN, de fecha 18 de mayo del 2012, desarrollan los principios registrales,

mencionando los siguientes:
e Publicidad material y publicidad formal

Segun los articulos 1) y I1) del titulo preliminar del TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos, se precisa a cerca de la publicidad material y
formal respectivamente, mencionando que la primera consiste en otorgar publicidad
juridica de los distintos actos inscribibles, mientras que la segunda consiste en
establecer que el registro es de caracter publico, es decir, busca garantizar que todo

acto inscrito sea de conocimiento efectivo de todas las personas.
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e Principio de rogacion y de titulacion autentica

Segun el articulo 111 del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General

de Registros Publicos se precisa lo siguiente:

Los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o
derecho, o de tercero interesado, en virtud de titulo que conste en instrumento
publico, salvo disposicién en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos

inscribibles contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.

Se presume que el presentante del titulo actia en representacion del
adquirente del derecho o del directamente beneficiado con la inscripcion que se
solicita, salvo que aquél haya indicado en la solicitud de inscripcion que actda en
interés de persona distinta. Para todos los efectos del procedimiento, podran actuar
indistintamente cualquiera de ellos, entendiéndose que cada vez que en este
Reglamento se mencione al presentante, podra también actuar la persona a quien
éste representa, salvo lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 13, o cuando
expresamente se disponga algo distinto. En caso de contradiccion o conflicto entre

el presentante y el representado, prevalece la solicitud de éste.

Por su parte, el principio de rogacion precisa que el procedimiento registral
se inicia a peticion de la o las partes y con la existencia de un instrumento publico
0 mandato judicial, mediante el cual se busca inscribir un acto, contrato, derecho o
titularidad adquirida; es por ello que las inscripciones deben ser solicitadas al
registrador, debiendo mediar la solicitud de la parte interesada quien debera
presentar ante registros pablicos el instrumento o titulo a fin de que se inicie el

procedimiento registral. Y el principio de titulacion autentica precisa que actos
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juridicos materia de inscripcion deben de estar contenidos en un instrumento
publico, esto puede ser una escritura publica, resolucion administrativa, laudo

arbitral o resolucion judicial).
e Principio de especialidad

El articulo IV del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de

Registros Publicos, precisa que:

Por cada bien o persona juridica se abrird una partida registral
independiente, en donde se extendera la primera inscripcion de aquéllas, asi como

los actos o derechos posteriores relativos a cada uno.

En el caso del Registro de Personas Naturales, en cada Registro que lo
integra, se abrira una sola partida por cada persona natural en la cual se extenderan
los diversos actos inscribibles. Excepcionalmente, podran establecerse otros
elementos que determinen la apertura de una partida registral. Es decir, por cada
registro se abrird una partida registral, esto en meérito de mantener de forma
ordenada y estructurada los actos que se inscriben en el Registro Publico y al asignar
un nimero de partida a un bien mueble, inmueble, persona natural o juridica permite

su inmediata identificacion.
e Principio de legalidad

Segun lo establecido en el articulo V del Titulo Preliminar del TUO del
Reglamento General de Registros Publicos, el principio de legalidad esta enfocado
en la calificacion de los titulos, mediante este principio se busca la verificacion del

cumplimiento estricto de las formalidades previstas y la capacidad de sus
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otorgantes. Este principio busca establecer la validez del acto y constituye la causa
directa e inmediata de la inscripcion; es decir, de no cumplirse los requisitos

exigidos el titulo presentado no podra ser inscrito.
e Principio de tracto sucesivo

El articulo VI del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
Registros Publicos, precisa que “Ninguna inscripcion, salvo la primera se extiende
sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emana o el acto previo

necesario 0 adecuado para su extension, salvo disposicion en contrario”.

El principio antes citado es considerado como el acto previo necesario, es
decir, para la inscripcion de un acto, necesariamente debe de existir un acto previo

inscrito.
e Principio de legitimacion

El articulo VII del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
Registros Publicos, precisa que “Los asientos registrales se presumen exactos y
validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar
conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este

Reglamento o se declare judicialmente su invalidez”.

Esto hace referencia a que los asientos que se encuentran inscritos deben de
ser considerados actos verdaderos, exactos y validos, los cuales producen todos sus
efectos juridicos y legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos,
mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en el Reglamento o se

declare judicialmente su invalidez.
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e Principio de fe publica registral

El articulo V11 del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de

Registros Publicos, lo siguiente:

La inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucion
0 rescision del acto que los origina, no perjudicara al tercero registral que a
titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos,
siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos

registrales.

Este principio confiere una garantia de seguridad juridica a quien adquiere
a titulo oneroso e inscribe su derecho, aunque con posterioridad se anule, rescinda
0 resuelva, este conservara su derecho. Este principio tiene como finalidad proteger
el derecho teniendo en consideracion la seguridad juridica de los asientos registrales
inscritos. Ademas, se tiene que tener en cuenta que la buena fe se presume mientras
no se pruebe que tenia conocimiento de la existencia de otro acto o de la inexactitud

del registro.
e Principio de prioridad preferente

El articulo IX del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
Registros Publicos, precisa que “Los efectos de los asientos registrales, asi como la
preferencia de los derechos que de estos emanan, se retrotraen a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion, salvo disposicion en contrario”. Es decir, el acto
que ingrese primero al registro publico (que en este caso seria el Diario), aunque

este no haya sido inscrito ain, tendra prioridad ante los demas, actia como
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preferencia a los titulos posteriores. Basicamente, al momento de ingresar o
presentar un titulo a Registros Publicos, se le asigna la fecha, dia, hora y segundo,

y debido a ello se puede determinar la presencia del principio en mencién.
e Principio de prioridad excluyente

El articulo X del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
Registros Publicos, precisa que “No puede inscribirse un titulo incompatible con
otro ya inscrito o pendiente de inscripcion, aunque sea de igual o anterior fecha”.
Este principio actla sobre derechos incompatibles; es decir, la inscripcion de un

derecho impide la inscripcion de otro derecho.

2.2.6. Superintendencia Nacional de Registros Publicos

2.2.6.1.Conceptualizacion
La Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP), es un
organismo técnico descentralizado del Sector Justicia y es el ente rector del Sistema
Nacional de los Registros Publicos, el cual tiene como funcion y atribucion dictar
las politicas y normas sobre los registros publicos que integran el Sistema Nacional.

Asimismo, SUNARP (2020) precisa que:

Los Registros Publicos fueron creados por ley del 2 de enero de 1888, desde
ese afio hasta 1994 sus registros de bienes muebles e inmuebles estuvieron
distribuidos en varias instituciones o ministerios del gobierno central.
Recién el 16 de octubre de 1994 se publica en el Diario Oficial El Peruano
la Ley N° 26366 denominada “Ley de Creacion del Sistema Nacional y de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos”. De esta manera,

los diferentes registros que estaban dispersos en toda la administracion
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publica se agruparon en una sola institucién, supervisada por SUNARP. (p.

5)

Ademas, la mision que debe de cumplir esta entidad es Inscribir y publicitar
todos aquellos actos, contratos, derechos y titularidades de la ciudadania, brindando
un servicio accesible, oportuno y eficaz. Es decir, es el organismo técnico
encargado de registrar todos los actos contenidos en el Cddigo Civil y su
Reglamento, para lo cual cuenta con profesionales especializados en la materia

quienes buscan realizar un procedimiento registral conforme a ley.

Segun lo establecido en el articulo 1° del TUO del Reglamento General de
Registros Puablicos, “El procedimiento registral es especial, de naturaleza no
contenciosa Yy tiene por finalidad la inscripcion de un titulo (...)”. Es decir, cada
registro se rige por su propia normativa y ademas no se admite apersonamiento de

terceros cuanto el procedimiento se encuentra iniciado.

Es importante mencionar que el procedimiento registral concluye mediante
los siguientes supuestos: a) La inscripcion, cuando el titulo presentado cumple con
todos los requisitos exigidos por ley; b) La tacha por caducidad del plazo de
vigencia del asiento de presentacion, esto aplica cuando se ha realizado una
observacién y no se ha subsanado en el plazo previsto; y c) La aceptacion del
desistimiento total de la rogatoria, cuando el presentante del titulo materia de

inscripcion se desiste de su solicitud en todos sus extremos.

El articulo 3° del TUO del Reglamento General de Registros Publicos
especifica que el procedimiento registral se rige por dos instancias: el registrador

publico, que se encuentra en primera instancia y en segunda instancia el Tribunal
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Registral, que resuelve las apelaciones, cabe recalcar que contra lo dispuesto por
este Gltimo solo procedera una demanda contencioso administrativa, el cual debera

de realizarse ante el Poder Judicial.

El procedimiento registral inicia con la presentacion del titulo por el Diario
y el registrador publico se encuentra a cargo de la calificacion registral, el cual
consiste en la evaluacion integra de los titulos presentados, la funcion del
registrador es personal e indelegable; asimismo, se encarga de la verificacion de la
legalidad de la documentacion presentada. De considerar que los documentos
presentados estdn de acuerdo a ley, el registrador publico procederd con la
inscripcion. El asiento de inscripcion consta de un resumen del acto o derecho
inscrito, en el que se consigna datos relevantes que sirvan de conocimiento a los
terceros, debido a que este acto sera publicitado a fin de que sea de libre

conocimiento de todo aquel interesado.

2.2.7. Sistema registral a nivel mundial

Los sistemas registrales son medios normativos empleados en relacién a la
inscripcion de un titulo en determinados paises. Alca (2014) precisa que un sistema
registral debe de entenderse como aquel conjunto de principios y normas aplicadas
por un determinado pais que regulan las normas relacionadas a la publicidad de los
derechos sobre los bienes. Ademas, los sistemas registrales estan compuestos por
normas reguladoras de la institucion del registro. Los sistemas registrales
determinan la forma, método, instrumento o procedimiento aplicable para la

inscripcion de un determinado acto o derecho dentro de una jurisdiccion.

X g @ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



2.2.7.1.Clases de sistemas registrales
2.2.7.1.1. Sistema registral germanico

Este sistema rige en Alemania, Suiza, Suecia y Austria, el cual se encuentra
basado en un sistema de folio real y principio de tracto sucesivo. Este sistema
abstracto, que es propio del ordenamiento germanico, desarrolla la publicidad
registral y adopta como organizacién en los libros de inscripcion, el de folio real, el
cual busca reservar una pagina que contendrd los libros; por ende, se establece un

historial de cada bien inmueble o finca (Alca, 2014).
Canales & Loiseau (2005) refieren que:

El efecto del registro no es tanto la oponibilidad o inoponibilidad en relacion
con terceros, como el caracter constitutivo que se otorga a la inscripcion,
esto es, para adquirir un derecho real sobre un inmueble es necesario
inscribir esta adquisicién en el registro, siendo este un requisito sine qua

non. (p. 11)

En base a lo citado se puede precisar que para adquirir un derecho real
respecto a un bien inmueble es necesario inscribirlo en el registro, el cual es un
requisito obligatorio. Este sistema busca la claridad de las relaciones juridico —
inmobiliarias, facilitando que el derecho de propiedad sea mucho més seguro,
imposibilitando de esta manera el nacimiento de actos de mala fe respecto a la
titularidad del derecho registral. Asimismo, las caracteristicas que presenta este
sistema son: aplicacion del sistema de folio real, la inscripcion es de caracter
constitutivo, respeta el principio de tracto sucesivo y realiza la calificacion del titulo

en base a su legalidad.

X g @ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



2.2.7.1.2. Sistema registral francés

Aplicado en Francia, Estados Unidos, Argentina, etc. Canales & Loiseau
(2005) refieren que: “La inscripcidn no es nunca constitutiva, ni produce efectos de
legitimacion o de fe publica” (p. 16). Asimismo, Muro et al. (2022) refieren que:
“este sistema se caracteriza por el predominio del titulo, o sea, el de la voluntad
individual para crear, modificar, transmitir o extinguir derechos sobre inmuebles,
siendo conocidos los contratos solamente por las partes, careciendo en
consecuencia de publicidad registral” (p. 44). Es decir, la inscripcion registral no
resulta ser constitutiva de derechos; por tal razén, no produce efectos de
legitimacion o de fe publica y no brinda seguridad juridica, sino que dicho acto solo

es necesario para la oponibilidad a terceros del derecho que se encuentra inscrito.

Asimismo, Alca (2014) establece que el sistema registral francés es
consensual y que utiliza la teoria del titulo y del modo, es por ello que menciona
que para los franceses basta el convenio o contrato sobre un bien. Ademas,
expresamente menciona que “La traditio trasciende al sistema registral francés, ya
que la inscripcion es declarativa y tiene eficacia la transmisién de los Derechos

reales extrajudicial frente a los terceros sin inscripcion” (p. 28).

Las caracteristicas que presenta este sistema son los siguientes: es un
sistema facultativo, la transcripcion no es constitutiva, se protege al tercero
registral, se archiva el titulo transcrito y el contenido de las transcripciones y los
derechos reales se constituyen fuera del registro. Segun Escobar (1970) el sistema
francés se rige por solo el consentimiento para la transmision de la propiedad,

adopta el sistema de folio personal y que los registros son llevados por funcionarios
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administrativos quienes son dependientes del Estado, es un sistema facultativo, toda
vez que la inscripcion en el registro respectivo no es de caracter obligatorio;
ademads, presenta un sistema de folio personal, donde para cada inscripcion de

persona juridica o natural se apertura un nimero de partida.
2.2.7.1.3. Sistema registral australiano

Es aplicado en Australia, Canada, Republica Dominicana, etc. Canales &
Loiseau (2005) con respecto a este sistema argumentan que el Estado es
considerado propietario de todas las tierras de su territorio; por ende, se habla de
certificado de titulo, que es aplicable a su inscripcion inicial o inmatriculacién, de
tal forma que delimita, realiza la medicion y comprobacion, ademas precisa que la

existencia de las fincas es previa a la inscripcion.
Asimismo, Alca (2014) precisa que:

El Sistema de Acta Torrens es un sistema de Registro de la propiedad propio
del Derecho anglosajon, cuyo objetivo principal es lograr celeridad en los
negocios inmobiliarios; pero no brinda toda la seguridad juridica que seria
deseable. Tanto es asi, que en los paises que lo utilizan, han prosperado
también los Ilamados seguros de titulos para dotar de cierta garantia la

propiedad de los bienes inmuebles (...). (p. 32)

Las caracteristicas que predominan en este sistema son: el sistema se
estructura en base a la unidad de una oficina central, presenta un sistema registral

convalidante, la publicidad formal es absoluta, con la inscripcion se le otorga un
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certificado, predomina un libro de registro y cada enajenacion del inmueble vuelve

al dominio de la Corona.

En este sistema registral rige el principio de publicidad registral, debido a
que otorga derechos constitutivos absolutos, ya que no existe el derecho real si este
no ha sido inscrito, y con la inscripcion se convertira en un derecho inatacable. Para
muchos doctrinarios el sistema registral australiano es considerado como uno de los
sistemas mas seguros, esto en razon de que el Estado se encarga de la subsanacion
de los defectos existentes que tenga la propiedad (realiza el saneamiento) para que

pueda pasar al nuevo propietario sin ninguna complicacion.

2.2.7.2. Funcion registral y notarial

2.2.7.2.1. Funcién registral

El articulo 2011° del Cddigo Civil precisa que los registradores son los
encargados de califican la legalidad de los documentos que se pretenden inscribir,
asi como también se encargan de determinar la capacidad de los otorgantes y la
validez del acto juridico, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los

asientos de los registros publicos.

En base a ello, se puede afirmar que la funcion principal del registrador
publico consiste en evaluar la legalidad de los actos, verificando la presentacién de
los requisitos exigidos por ley, asi como también se encarga de la calificacion
registral. Es importante mencionar que tanto el registrador como el Tribunal

Registral propician y facilitan las inscripciones de los titulos ingresados al Registro.
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2.2.7.2.2. Funcion notarial
Seguln el Decreto Legislativo del Notariado N° 1049, en su articulo 2° se

precisa que:

El notario es el profesional del derecho que esta autorizado para dar fe de
los actos y contratos que ante €l se celebran. Para ello formaliza la voluntad de los
otorgantes, redactando los instrumentos a los que confiere autenticidad, conserva

los originales y expide los traslados correspondientes.

Su funcion también comprende la comprobacion de hechos y la tramitacion
de asuntos no contenciosos previstos en las leyes de la materia. En relacion a ello,
el notario publico es aquel profesional quien se encarga de la celebracion de actos
juridicos y lo materializa mediante el otorgamiento de una escritura publica;
asimismo, como el mismo decreto legislativo lo precisa este debe de desarrollar su

funcién de forma personal, autdbnoma, exclusiva e imparcial.
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2.3.  Definicion de términos

Registro constitutivo: Es aquel acto indispensable para constituir,
modificar, transmitir o extinguir un derecho real sobre un determinado bien
inmuebles, donde la inscripcidn en el registro publico es de caracter obligatorio

(Vivar, 1994).

Seguridad juridica: Segun Pérez (2000) la seguridad juridica est& ligada
con las exigencias objetivas de la correccion estructural, el cual consiste en una
adecuada aplicacion de las normas y de correccion funcional, que es el

cumplimiento por los destinatarios de derecho.

Propiedad inmueble: Es aquel bien de una o varias personas que presentan
la titularidad plena o una parte alicuota, son considerados bienes de contenido
econdmico (presentan un valor econdémico) y de proyeccion social, que confiere a
su titular los atributos de usar, gozar, disponer y reivindicar la propiedad, sin

limitaciones normativas (Varsi, 2019).

Transferencia de la propiedad: Acto de cambio de titularidad de un
determinado bien. Es decir, un propietario cede a titulo oneroso o gratuito sus
derechos respecto a un bien determinado, el cual puede ser estudiado desde un

aspecto juridico, econoémico social, entre otros (Gaceta Juridica, 2014).

Derecho registral: Es aquella rama del derecho constituida por un conjunto
de principios y normas de caracter especial que regulan las situaciones juridicas a

través del sistema de publicidad juridico legal (Rimascca, 2015).

Publicidad registral: La publicidad registral consiste en la exteriorizacién

de actos que han sido inscritos, son aquellas situaciones juridicas que
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instrumentaliza el Estado a fin de realizar la cognocibilidad de determinados
derechos o actos inscritos en el registro correspondiente. Es debido a ello que la
publicidad registral, en nuestro sistema normativo es utilizado para difundir al
publico en general los actos, resoluciones judiciales y administrativas, con el
objetivo de garantizar y tutelar los derechos en relacion a los terceros (Calvay,

2012).
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CAPITULO 11l

I1l.  RESULTADOS Y DISCUSION DE LA INVESTIGACION
3.1.Resultados de la investigacion

3.1.1. Resultados jurisprudenciales

En cuanto a los resultados jurisprudenciales se debe de tener en
consideracién la existencia de la problematica de la inaplicacion del registro
constitutivo como mecanismo de seguridad juridica de la transferencia de la
propiedad inmueble en el Perd, para lo cual se presenta los casos resueltos por las
distintas Cortes Superiores de Justicia del Peru, que aporta y sustenta la posicion

desarrollada en la presente investigacion:

1. Casacion N° 34-2018 / Arequipa — Sala Civil Transitoria de la Corte

Suprema de Justicia de la Republica.

Los demandados José Maria Ortega Valdez y Teresa de Jesus Alave Choque
han interpuesto recurso de casacién, ambos contra la sentencia de vista, de fecha 22
de setiembre del 2017, que confirmd la sentencia de primera instancia de fecha 3
de enero del 2017, que declard fundada en parte la demanda de mejor derecho de

propiedad.

En los antecedentes se menciona que Edwin Polack Chéavez y Angela Teresa
Fuentes Durand presentan demanda contra Teresa de Jesus Alave Choque y José
Maria Ortega Valdez, teniendo como pretension principal que se declare el mejor
derecho de propiedad a su favor respecto de un predio de forma rectangular, el cual
se encuentra ubicado en la manzana F, lote 4 de la urbanizacion Las Casuarinas,

distrito de Yanahuara, provincia y departamento de Arequipa, que cuenta con un
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area de 200.20 metros cuadrados, que se encuentra inscrito en la partida N°
00450811 del Registro de Predios de Arequipa. Asimismo, se mencionan los

siguientes argumentos:

e Se precisa que los demandantes adquirieron por escritura publica de
compraventa el predio materia de litis de la Asociacion Pro Vivienda Quinta
Las Casuarinas, mencionando ademas que hasta el momento no han podido
tomar posesion del bien, esto debido a que con fecha 6 de diciembre de 1999
la asociacion verificd que el inmueble estd en posesion ilegitima de los
demandados (quienes al ver que el terreno estaba desocupado lo usurparon
tomando posesion del mismo, como constan en la denuncia policial de
usurpacion).

e Los demandados alegan ser propietarios del bien en merito a un Contrato de
Asignacion Provisional otorgada por la citada Asociacién el dia 25 de
agosto de 1997; sin embargo, la misma Asociacion mediante acuerdo de
asamblea general de fecha 19 de marzo, 29 de mayo y 20 de octubre de
1999, procedieron a depurar a los demandados del padron, dicha depuracion
fue comunicada por cartas notariales de fecha 25 de marzo, 26 de agosto y
21 de octubre de 1999, indicando que el derecho que contenia su titulo se
extinguio.

e Asimismo, se menciona que la negativa de los demandados de realizar la
entrega del bien les ha ocasionado dafio emergente ascendente a la suma de

S/ 55,255.20 y en cuanto a lucro cesante ascendente a S/ 27,627.60.

En la contestacion de la demanda los demandados la niegan en todos sus

extremos, precisando que cancelaron la totalidad del precio del bien, conforme lo
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acredita el proceso de otorgamiento de escritura publica que siguieron contra la
Asociacion (Expediente N° 2000-865), habiendo obtenido sentencia favorable,
siendo que el juez les otorgo la escritura publica correspondiente el 4 de marzo de
2004. Ademas, precisa que el titulo que los demandantes ostentan es posterior al
contrato privado que ellos presentan. Asimismo, mencionan que no fueron
notificados con ninguna carta y no tenian conocimiento de la depuracion realizada

por la Asociacion.

La sentencia de primera instancia de fecha 31 de mayo de 2011, declaré
infundada la demanda; ademas, fue declarada nula mediante sentencia de vistas de
fecha 7 de diciembre del 2011. Sin embargo, mediante Resolucion N° 85 de fecha
3 de enero del 2017, el Cuarto Juzgado Especializado en lo Civil de la Corte
Superior de Justicia de Arequipa, declar6é fundada la pretensién de mejor derecho
de propiedad e infundada la pretension de indemnizacion por dafios y perjuicios,

bajo los siguientes argumentos:

e  Existe la buena fe de parte de los demandados al momento de adquirir el
bien mediante contrato privado del 25 de agosto de 1997. Sin embargo, al
momento de inscribir en Registros Publicos no concurre la buena fe de los
demandados, debido a que en esa fecha ya sabian que habian sido depurados
del padron, tal como se acredita con las cartas entregadas notarialmente.

e Los demandados tenian pleno conocimiento que el predio donde ellos
ejercian la posesion ya habia sido vendido a Edwin Polack Chavez, por
cuanto con fecha 20 de noviembre de 2000, interpusieron demanda de
nulidad de acto juridico (expediente N° 2000-9006) contra los ahora

demandantes.
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e Elfallo favorable del otorgamiento de escritura publica es de fecha 4 de marzo
del 2004, pero dicho proceso fue iniciado el 23 de diciembre de 1999, esto
acredita que se realiz6 después de haber tomado conocimiento que habian
sido depurados y que la Asociacion ya habia transferido el bien.

e Y respecto a la reparacion civil que se solicita, se precisa que no se ha

acreditado con ningun medio probatorio los dafios invocados.

El demandado José Maria Ortega Valdez interpone recurso de apelacion

contra la sentencia de primera instancia y se precisa los siguientes argumentos:

e Eljuez harealizado unaincorrecta interpretacion del articulo 1135 del Codigo
Civil, en el extremo que exige que la buena fe del acreedor debe concurrir al
momento de la inscripcién de su derecho, y no al momento de la adquisicion
del derecho mismo.

¢ No se ha valorado que las cartas notariales que habria remitido la asociacion

fueron notificadas en un domicilio inexacto e incorrecto.

Mediante la sentencia de vista de fecha 22 de setiembre de 2017, la Segunda
Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa confirmo la sentencia bajo

los siguientes fundamentos:

e Elarticulo 1135 del Cédigo Civil sefiala que tiene prevalencia el propietario
con titulo inscrito, el cual es el caso de los codemandados; empero, se
advierte que la inscripcion fue hecha mucho después de haber adquirido el
inmueble y bajo circunstancias en las que ya existia disputa sobre el lote que

adquirieron.
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e Para dar solucion al problema debe aplicarse la regla de “priori in tempore,
potior in iure” establecida en la segunda parte del articulo 1135 del Codigo
Civil, al referirse que debe preferirse al propietario cuyo titulo sea de fecha
cierta mas antigua; asi tenemos, que los demandantes presenta la escritura
publica de compraventa de fecha 7 de diciembre de 1999 y los demandados
el contrato privado denominado “Contrato de Asignacion Provisional” de
fecha 25 de agosto de 1997, cuya copia fue certificada el 23 de diciembre
de 1999, elevado a escritura publica el 4 de marzo de 2007; por
consiguiente, el titulo de los demandados no es oponible al de los

demandantes.

La Sala Suprema mediante Resolucion de fecha 7 de enero de 2019, declard
procedente el recurso de casacion interpuesto por el demandado José Maria Ortega
Valdez, por la denuncia de las siguientes causales: infraccion normativa procesal
de los incisos 3y 5 del articulo 139 de la Constitucion Politica del Perd, articulos 7
y 12 de la Ley Organica del Poder Judicial, articulo | del Titulo Preliminar y el
inciso 3 del articulo 122 del Cadigo Procesal Civil; e infraccion normativa material
de los articulos 143, 949, 1135, 1529 y 1562 del Cddigo Civil, asi como del articulo

75 del Reglamento General de los Registros Publicos.

Y de la misma forma, en caso de la parte demandada Teresa de Jesus Alave
Choque, por la denuncia de las siguientes causales: infraccion normativa procesal
de los incisos 3 y 5 del articulo 139 de la Constitucion Politica del Estado, del
articulo I del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil; e infraccion normativa

material de los articulos 896 y 1135 del Cédigo Civil.
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En la decision, se precisa que en aplicacion del articulo 396 del Codigo
Procesal Civil; declararon: FUNDADOS los recursos de casacion interpuestos por
los demandados Teresa de Jesus Alave Choque y José Maria Ortega Valdez; en
consecuencia, CASARON la sentencia de vista de fecha 22 de setiembre de 2017,
dictada por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa, que
confirmd la sentencia apelada; y, actuando en sede de instancia: REVOCARON la
sentencia de primera instancia de fecha 3 de enero de 2017, en el extremo que
declar6 fundada la demanda; REFORMANDOLA la declararon infundada;
DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el Diario Oficial “El
Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por Edwin Polack Chévez y otra
contra Teresa de Jesus Alave Choque y otros, sobre Mejor Derecho de Propiedad e

Indemnizacion por Dafios y Perjuicios.

2. Casacion N° 4954-2018 / Lima — Sala Civil Permanente de la Corte Suprema

de Justicia de la Republica.

El presente caso versa sobre el recurso de casacion interpuesto por Carmen
Cahuana Quispe Viuda de Mendoza contra la sentencia de vista del ocho de junio
de dos mil dieciocho, que confirmd la sentencia contenida en la resolucién nimero
nueve de fecha veintitrés de agosto de dos mil dieciséis, el cual resolvié declarar

infundada la demanda sobre otorgamiento de escritura publica.

En los antecedentes se tiene que Carmen Cahuana Quispe Viuda de
Mendoza interpone demanda contra Victor Armando Chumbe Del Aguila y Janeth
Franchini La Torre, a fin de que dicha sociedad conyugal cumpla con otorgarle la

escritura publica del contrato de compraventa de fecha nueve de febrero de dos mil
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diez, celebrado entre los codemandados y la demandante, del inmueble ubicado en
la Avenida Alameda Sur N° 806 (antes Lote 01-B, Manzana C) de la Asociacion de
Propietarios Bello Horizonte - Chorrillos, que a su vez forma parte integrante del
predio inscrito a nombre del Fundo Marquez de Corpac, que figura en la Partida

Registral N° 46252101 del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima.

Los demandados mediante contrato de compraventa de fecha nueve de
febrero del dos mil diez, vendieron a la demandante el inmueble antes citado por el

precio de US$ 120,000,00, el cual consta de una extension de 540 metros cuadrados.
Janeth Franchini La Torre contesta la demanda, precisando lo siguiente:

i) Argumenta que es falso que con fecha nueve de febrero de dos mil
diez haya suscrito un contrato de compraventa con la demandante
sobre el inmueble materia de conflicto y que se haya pactado el precio
de US$ 120,000.00; y,

ii) Precisa que la propiedad materia de conflicto lo ha adquirido de su
anterior propietario José Inocencio Negri, pero no ha participado ni
firmado contrato de compraventa sobre el inmueble a favor de la
demandante, toda vez que no ha sido suscrito dicho contrato y que ella

en la actualidad vive en dicho lugar.

Por su parte, en la absolucion de la demanda Victor Armando Chumbe Del

Aguila sefiala lo siguiente:

i) Es cierto que con la demandante suscribi6 un contrato de compraventa
sobre el inmueble precisado lineas arriba; sin embargo, precisa que el

monto pactado no ha sido cancelado en su totalidad, toda vez que solo
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le abono diez mil ddlares americanos el nueve de febrero de dos mil
diez y cinco mil dolares el veintisiete de febrero del mismo afio, es
por tal motivo que no se concretd la transferencia (debido al
incumplimiento de pago).

i) Ademas, afirma que su esposa no particip6 en dicho acto.

En ese sentido, el Juez del Trigésimo Sexto Juzgado Especializado Civil de
la Corte Superior de Justicia de Lima, mediante sentencia contenida en la
Resolucion N° 09, de fecha 23 de agosto de 2016, resuelve declarando infundada
la demanda, interpuesta por Carmen Cahuana Quispe viuda de Mendoza en contra
de Victor Armando Chumbe Del Aguila y Janeth Franchini La Torre, sobre

otorgamiento de escritura publica, precisando que:

e Setiene que la demandante y el demandado han suscrito un contrato privado
de compraventa de fecha nueve de febrero del dos mil diez; sin embargo, en
dicho documento se menciona que el demandado Victor Armando Chumbe
Del Aguila esta casado con Janeth Franchini La Torre, pero ella no intervine
en la suscripcion. En ese sentido, no existe medio probatorio alguno
mediante el cual se acredite que la sociedad conyugal haya transferido el
bien inmueble materia de la presente casacion.

e Por tanto, el contrato privado de transferencia de bien inmueble no debe de
ser considerado como un acto juridico valido ni eficaz; por tal razén, no se
puede ordenar la elevacion a escritura publica de un acto que no cumple con
las formalidades de ley, toda vez que no ha sido otorgado por la sociedad

conyugal demandada.
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En mérito a lo dispuesto por el Juez del Trigésimo Sexto Juzgado
Especializado Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, Carmen Cahuana
Quispe Viuda de Mendoza, en su calidad de demandante interpone recurso de

apelacion contra la sentencia de primera instancia, alegando que:

No existe medio probatorio idoneo que acredite que los demandados sean
propietarios del inmueble materia de controversia; sin embargo, se debe de tener en
consideracién el articulo 912 del Codigo Civil el cual precisa que “el poseedor es
reputado como propietario mientras no se pruebe lo contrario...”, toda vez que
ambos demandados son poseedores del inmueble, por ende, tienen el derecho de
efectuar, ejercer y disponer el derecho de propiedad respecto a la transferencia del
bien. También menciona que el Codigo Civil, faculta y establece que la simple
transferencia los convierte en propietarios. La fecha cierta no se constituye como
un requisito en la transferencia de los bienes inmuebles. Y que no se ha tomado en
consideracién lo acontecido en el contrato, ya que, el demandante se compromete
en hacer participe a su esposa Janeth Franchini La Torre, cuando se haya pagado la

totalidad del precio del inmueble.

La Primera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima mediante
sentencia de vista, confirma la sentencia contenida en la Resolucion Numero
Nueve, de fecha veintitrés de agosto del dos mil dieciséis, la cual declara infundada
la demanda interpuesta por Carmen Cahuana Quispe Viuda de Mendoza,
manifestando que no se advierte en autos que los demandados tengan derecho
inscrito sobre el inmueble objeto de compraventa que cause conviccién sobre la
propiedad materia de contrato privado de compraventa; por tal razon, agravio

sefialado debe ser desestimado. Asimismo, no se ha acreditado el derecho de
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propiedad del anterior propietario. Y en cuanto a la fecha cierta, no se ha tomado
consideracién del articulo 245° del Codigo Procesal Civil, el cual establece que un
documento privado produce sus efectos y es eficaz siempre y cuando este adquiera
fecha cierta y si bien los demandados han reconocido que el contrato es real y
verdadero; sim embargo, niegan la cancelacion del saldo restante, es asi que, en

mérito a ello, por no proceden a otorgar la escritura publica.

Con fecha uno de octubre del dos mil dieciocho, Carmen Cahuana Quispe
Viuda de Mendoza, interpone recurso de casacion, el cual fue declarado procedente
mediante auto calificatorio, de fecha siete de junio del dos mil diecinueve, por las
siguientes causales: Vulneracion al articulo 139° numeral 5 de la Constitucién, en
concordancia con el articulo 122° inciso 3 del Codigo Procesal Civil, vulneracion
del articulo 912 del Codigo Civil e Infraccion normativa del articulo 139° numeral

3 de la Constitucion y del articulo 188° del Cadigo Procesal Civil.

Es asi que, se precisa que no ha existido infraccion normativa, ademas, en
cuanto a la presuncién de propiedad, se menciona gue la presencia de un poseedor,
debe de ser considerado como una presuncion iuris tantum, esto es que admite
prueba en contrario, por ende, no significa que la norma legal constituida en el
articulo 912° del Cdadigo Civil, le otorgue al poseedor la calidad de propietario, sino
debe de ser interpretada en la medida de que quién alegue en un proceso ser
propietario, debe probar tal alegato. Asimismo, si bien no es necesario que conste
inscrita la titularidad del derecho de propiedad para ser el propietario de un bien
inmueble, ya que, la inscripcion registral no es un acto que perfeccione la

transferencia de propiedad.
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Por tales consideraciones; declararon INFUNDADO el recurso de casacion
interpuso por la demandante Carmen Cahuana Quispe Viuda de Mendoza, con
fecha con fecha uno de octubre de dos mil dieciocho; en consecuencia, NO
CASARON la sentencia de vista del ocho de junio de dos mil dieciocho, expedida

por la Primera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima.

3. Casacion 162-2017/Ancash — Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de

Justicia de la Republica.

Esta controversia judicial versa sobre un recurso de casacion interpuesto por
Teodoro Lucas Valentin Aparicio y Julia Bibiana Cochachin Salazar (demandados)
en contra de la sentencia de vista, de fecha diecisiete de junio de dos mil dieciseéis,
emitida por la Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Ancash, el
cual confirmd la sentencia apelada, de fecha veintitrés de octubre de dos mil quince,
que declaré fundada en parte la demanda sobre Mejor Derecho de Propiedad

interpuesta por Jorge Medina Orellana (demandante), en tal sentido:

e Se declaré el Mejor Derecho de Propiedad a favor de Jorge Medina Orellana,
sobre el predio inscrito bajo la Partida Registral 11002724 del Registro de
Propiedad Inmueble de la Zona Registral VII — Sede Huaraz, el cual se
encuentra superpuesto con el predio inscrito en la partida registral 02005216,
del mismo registro.

e Se ordena a Teodoro Lucas Valentin Aparicio y Julia Bibiana Cochachin

Salazar que procedan a restituir al demandante el area materia del proceso.
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UNASANY

Dentro del desarrollo del proceso judicial se alega que la Sala Suprema
mediante resolucion de fecha veintitrés de marzo del dos mil diecisiete, declaro

procedente el recurso de casacion bajo los siguientes argumentos:

a) Infraccion normativa del articulo 139° inciso 5 de la Constitucién Politica
del Perd, asi como también articulos del Cédigo Procesal Civil, tales como:
el articulo 50° inciso 6, 122° inciso 3 y 4, 194° y 197°. Se afirma lo
siguiente: la instancia no realizd la valoracion adecuada de los medios
probatorios (expediente de rectificacion de areas y linderos), solo te tomé
en consideracion lo sefialado por el demandante y se ha realizado una errada
valoracion de las declaraciones testimoniales toda vez que estas no pueden
estar por encima de un documento publico.

b) Infraccion normativa de los articulos 2014°, 2016° y 2022° del Cédigo
Civil. Se afirma que no se ha tomado en consideracion la interpretacion de
la duplicidad registral, ya que esta refiere que prevalece la inscripcion
registral méas antigua y se procede con el cierre de la partida mas reciente,
ademas precisa que la persona que acttiia como tercero de buena fe conserva
su derecho una vez inscrito, siempre y cuando el acto de transferencia haya

sido a titulo oneroso.

Para realizar el analisis de presente caso, se tiene que mediante fojas 34 a
41, Jorge Medina Orellana interpone demanda de Mejor Derecho de Propiedad
contra Teodoro Lucas Valentin Aparicio y Julia Bibiana Cochachin Salazar, cuya
pretension principal es que se le declare como unico y exclusivo propietario del
predio inscrito en la Ficha Registral 000050007 (actualmente Partida Registral

11002724) del Registro de la Propiedad Inmueble de la Zona Registral VII - Sede
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Huaraz y como pretension accesoria solicita la restitucion de la posesion de la parte
del predio que ocupan los demandados, y que se realice la demolicién de lo

construido de mala fe.

En ese sentido, mediante sentencia de fecha veintitrés de octubre del dos mil
quince, se declar6 fundada en parte la demanda sobre Mejor Derecho de Propiedad;

en consecuencia, se resolvio lo siguiente:

1. Se declar6 el Mejor Derecho de Propiedad del demandante, respecto al
predio inscrito bajo la partida registral 11002724 del Registro de
Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° VII — Sede Huaraz, que se
superpone al predio que corre en la partida registral 02005216.

2. Se dispuso la demolicién por cuanta, de los demandados, de todo lo
edificado y construido dentro del predio materia de conflicto.

3. Se ordeno a los demandados a restituir al demandante el area por el cual

se ha declarado el Mejor Derecho de Propiedad.

Es asi que, se tomo en consideracion para la emision del fallo los medios
probatorios que presenté el demandante, como por ejemplo la declaracién
testimonial de Benigno Cadillo Medina y Alejandrina Broncano Mendoza
(anteriores propietarios que transfirieron el predio a los demandados) quienes
afirman que el predio que transfirieron colida con la propiedad de Jorge Medina
Orellana y no con la Carretera Huaraz-Caraz, como lo afirman los demandados. Se
recalca que la parte demandada no acredito ni present6 ningin medio probatorio, a

fin de contradecir lo mencionado por el demandante.
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La Sala Superior mediante sentencia de fecha diecisiete de junio del dos mil
dieciséis, confirmo en todos sus extremos la sentencia apelada, precisando lo
siguiente: si bien es cierto, en el presente caso recurre la existencia de dos titulos
de propiedad referidos a una misma area de terreno, no obstante, el demandante ha
acreditado su mejor derecho de propiedad adjuntando como medios probatorios: i)
Partidas Registrales, ii) Informes Periciales, iii) Titulo de Propiedad, iv) Licencia
de obra otorgada por la Municipalidad Distrital de Independencia, v) Expediente
Judicial N° 0841-2001-0-0201-JM-CI-01 — Rectificacion de area y lindero y vi)
Declaracion testimonial de Benigno Cadillo Medina y Alejandrina Broncano

Mendo (anteriores propietarios).

Asimismo, menciona que no ha existido infraccion normativa tanto a nivel
de la motivacion, dado que se ha verificado una adecuada motivacion, justificacion
I6gica, razonada y conforme a las normas constitucionales y legales. Ademas, se
precisa que lo expuesto por la parte recurrente, respecto a la indebida aplicacion del
articulo 197° del Cdédigo Procesal Civil, es injustificado toda vez que los medios
probatorios valorados por el Juez se ha realizado de manera conjunta; no obstante,
el Juez no se encuentra obligado a expresarse sobre la valoracién de todos los
medios probatorios, sino todos aquellos que sean esenciales y determinantes para
la sustentacion de su decision y a nivel de principios registrales vulnerados,
menciona que no se ha visto afectado en la medida de que la inscripcion registral
no tiene efectos constitutivos en la adquisicion del derecho de propiedad sobre
bienes inmuebles, sino que su propdsito principal es brindar publicidad a los actos

inscritos.
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3.1.2. Resultados doctrinarios
Revisada las posturas de los distintos autores respecto al tema desarrollado

en la presente investigacion, se pudo determinar distintas posiciones, por ejemplo:

Herrera (2021) menciona que el objetivo del Registro Publico, como 6rgano
de administracion publica es dar seguridad juridica y publicidad de los actos
inscritos frente a terceros, tales como: Constitucion, transmisién, modificacion,
extincion y gravamen: por tal razén, el sistema registral en Michoacan es
declarativo. Concluye mencionando que el sistema constitutivo es un elemento
esencial para la existencia de los actos juridicos y derechos que conforme a ley
deben de ser registrados, para este sistema la caracteristica mas importante es la
obligatoriedad de la inscripcion, en donde la inscripcion perfecciona la transmision

de la propiedad.

Gomez (2020) menciona que “La regulacion de la transferencia consensual
corresponde a una economia agricola, que protege la propiedad” (p. 201), es decir,
este sistema fue empleado a fin de proteger la propiedad y mantenerla
perpetuamente (no venderla). Ademas, precisa que el sistema consensual es
clandestina por naturaleza, debido a que se utiliza para cometer actos fraudulentos;
en tal sentido, propone ordenar la propiedad saneada e inscrita con proteccion al
que adquiere dicho derecho y en su defecto modificar la legislacion en materia
predial a fin de adoptar la inscripcion obligatoria, el cual dotard de efectos
constitutivos. Por su parte, Lapuente (2004) menciona que en el sistema consensual
“(...) la validez de la transferencia de la propiedad dependera de la validez del
contrato” (p. 946). Ademas, Séenz (2017) menciona que “El sistema peruano de

transferencia inmobiliaria que adopta el ordenamiento juridico peruano, al ser el
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consensual; resulta inadecuado para una transaccion segura, generando problemas

a los adquirientes por la falta de seguridad juridica” (p. 107).

En base a ello, se puede mencionar que la aplicacién del articulo 949° del
Cadigo Civil, precisa que se concreta la transferencia con la sola enajenacion del
bien, entiéndase que el bien pasa a dominio del comprador con la sola manifestacion
de voluntad de las partes. Es asi que, concuerdo con los autores citados parrafo
arriba, en la medida de que, nuestro Codigo Civil, el reglamento de registros
publicos, la ley del notariado, entre otras normas sobre la materia, recogen y aplican
el sistema declarativo o consensualista, donde solo es necesario la existencia de la
manifestacion de voluntad para que el bien pase a dominio del nuevo duefio, pero
no brinda seguridad juridica respecto al derecho, toda vez que, dentro de la
aplicacion en la realidad peruana, se presenta muchos casos de concurrencia de
acreedores, donde la mayoria de los fallos estan a favor del tercero registral o no

prevalece el derecho de quien en buena fe adquirio el bien con anterioridad.

Es decir, el sistema consensual facilita la existencia de varios propietarios y
para determinar quién resulta ser el protegido en cuanto a su derecho, el juzgado
tiene que determinar en base a indicios o sospecha la buena fe, es por ello que, al
existir concurrencia de acreedores resulta imposible probar la buena fe; en tal
medida, se favorece con la injusticia. Ademas, del analisis de los trabajos de
investigacion citados, se llega a concluir que la inscripcién obligatoria y
constitutiva son un mecanismo que ofrece seguridad juridica en su maximo

esplendor.

Asimismo, Balbin (2022) respecto al tema en cuestion menciona que:
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Tener un sistema de propiedad predial basado en el consensualismo no se
condice de ninguna manera con nuestro sistema juridico basado en el
derecho de obligaciones y contratos, y en especial con el contrato de
compraventa, asi mismo este sistema no se condice con nuestra realidad

social (...). (p. 210)

Dentro del derecho comparado se puede apreciar que la aplicaciéon del
sistema constitutivo de derechos, evita la mala fe de aquellas personas que
pretenden estafar a quien esta en busca de un predio. Asimismo, los actos que son
inscritos ante los registros publicos generan la facultad de oponibilidad a terceros
respecto a un derecho propio. En palabras de Lapuente (2004), la inscripcion
constitutiva relacionada a “La constitucion, modificacion y transmision de derechos

reales sobre inmuebles s6lo se produce tras la necesaria inscripcion” (p. 948).

3.1.3. Resultados normativos

e Constitucion Politica del Pert

El articulo 2° inciso 16, de la constitucion politica precisa que toda persona
tiene derecho a la propiedad y a la herencia. Ademas, en el articulo 70° se precisa

lo siguiente:

El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad
nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo

de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual
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perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el valor de la

propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento expropiatorio.

La carta magna de nuestro pais, protege los derechos fundamentales y el
derecho de propiedad estd dentro de esta. Asimismo, se debe de entender a la
propiedad como un conjunto de relaciones econémicas y sociales realizadas por los
individuos. Este derecho corresponde a todos los seres humanos y faculta la
capacidad de usar y disponer de sus bienes. Por un lado, debe de entenderse al
derecho de propiedad como un derecho subjetivo, en la medida de que pertenece a
la persona individual. Y, por otro lado, como una garantia institucional, entiéndase

como aquel reconocimiento de la funcién social.
e EI Cadigo Civil

El Cddigo Civil precisa sobre el derecho de propiedad a partir del articulo
923° hasta el articulo 968°. Lamentablemente dentro de este texto normativo no
podemos encontrar la definicion como tal, sino mas bien establece las facultades y
poderes en el articulo 923°, el cual sefiala que la propiedad es el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia
con el interés social y dentro de los limites de la ley. Y en cuanto a la transferencia
de propiedad materia de la presente investigacion se tiene en el articulo 949° del
mismo texto antes citado en el cual se precisa que: “La sola obligacion de enajenar
un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal

diferente o pacto en contrario”.

El articulo 1135° hace mencidn a la concurrencia de acreedores, precisando

lo siguiente:
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Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena
fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al
acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este ultimo caso,

el titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua.

El Cdodigo Civil respecto al derecho de propiedad lo determina como un
derecho real por excelencia. La doctrina lo define como es un derecho real,
un derecho absoluto, un derecho exclusivo y un derecho perpetuo. Del anélisis del
articulo 949° se determina que existe una problematica y exige una reforma, debido
a que no toma en consideracion la seguridad juridica de los agentes econémicos. Y
el articulo 1135° el cual busca determinar en la concurrencia de acreedores, quien
es el acreedor que debe de ser preferido para la entrega del bien y de esta forma

proteger su derecho de propiedad.

De todo lo antes comentado, se puede determinar que los articulos
mencionados no dotan de seguridad juridica al agente econdmico que busca adquirir
un predio, toda vez que la transferencia se concreta con la sola enajenacion del bien,
y de existir concurrencia de acreedores se tendra como preferente al sujeto quien
actua de buna fe inscribiendo el titulo ante el registro publico o aquel que acredite
que su titulo presenta fecha cierta anterior al de la inscripcion. Pero ¢qué sucede
con los compradores anteriores o posteriores a este? Estos se quedan sin la
proteccién de su derecho, solo por el descuido y no realizar la inscripcion

correspondiente.
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Es por ello, que con el presente trabajo de investigacion se busca dotar de
mecanismo y brindar posibles alternativas para contrarrestar el trafico inmobiliario,

y de esta manera proteger el derecho de propiedad del adquiriente.

3.1.4. Legislacion comparada

e Sistema registral alemén

Como bien se ha venido precisando en el desarrollo de la presente
investigacion, el sistema registral aleman presenta una caracteristica fundamental
en la transferencia de bienes inmuebles, esto debido a que, para el cambio de
titularidad utiliza el sistema constitutivo de derechos. Es decir, la inscripcion ante
los registros publicos es obligatoria. Con este sistema se pretende adquirir un bien,
y tener sobre este el dominio perpetuo, excluyente y definitivo, dotando al derecho

de propiedad de carécter absoluto.
Bajo el mismo argumento, Moisset de Espanés (1992) menciona que:

En el derecho aleman nace un nuevo modo constitutivo, aplicable a los
inmuebles, en el cual se reemplaza la entrega de la cosa por la inscripcion
en un registro. Puede decirse entonces que en lugar de la "la tradicion real",
tenemos alli una "tradicion inscriptoria” de caracter constitutivo, que

produce el cambio de titularidades en virtud del asiento registral. (p. 33)

Es por ello que, el sistema aleman presenta un registro de numerus clausus,
donde los actos inscribibles estan limitados al ordenamiento juridico vigente.
Asimismo, el derecho aleman presenta dos aspectos de suma importancia dentro
del negocios juridicos de tipo obligacional (creacion de una obligacion) y de

disposicion (el cual abarca la creacion, modificacion y extincion de un derecho
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real). Basicamente, para la transferencia de propiedad de un bien inmueble dentro
del sistema aleman, primero se tiene que realizar la compraventa, el cual consiste
en el acto causal donde surge la relacion obligacional, luego se tiene que realizar el
acuerdo de la transferencia, donde el comprador y vendedor acuerdan la posterior
inscripcion, que significa el cambio de titularidad y por ultimo para que el acto

tenga efectos juridicos se tiene que realizar la inscripcion registral.

Respecto a la adquisicion por acuerdo y registro en la trasmision de la
propiedad inmobiliaria en el Codigo Civil Aleman - BGB, se menciona en su

articulo 873° que:

(1) La transferencia de la propiedad de una parcela de tierra, el gravamen
de una parcela de tierra con un derecho y la transferencia o gravamen
de tal derecho requieren acuerdo entre la persona con derecho y la otra
persona sobre la ocurrencia del cambio de derechos y la inscripcion del
cambio de derechos en el Registro de la Propiedad, salvo disposicién
legal en contrario.

(2) Antes del registro, las partes estan obligadas por el contrato solo si las
declaraciones se registran ante un notario, o se hacen ante el Registro
de la Propiedad, o se presentan al Registro de la Propiedad, o si la
persona con derecho ha entregado a la otra persona una aprobacion de
registro que cumpla con las disposiciones del Codigo de Registro de la

Propiedad (Grundbuchordnung).

De la misma forma, el articulo 925° del BGB, menciona que:
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(1) El acuerdo entre el enajenante y el adquirente (declaracion de traspaso)
necesario para la transferencia de propiedad de una parcela de tierra bajo la
seccion 873 debe ser declarado en presencia de ambas partes ante una
agencia competente. Cualquier notario es competente para tomar nota de la
declaracion de enajenacion, sin perjuicio de la competencia de otros
organismos. La declaracién de enajenacion también puede hacerse en una
transaccion judicial o en un plan de insolvencia o plan de reestructuracion

que haya sido confirmado de manera definitiva y vinculante.

(2) Una declaracion de enajenacion que se hace sujeta a una condicion o una

estipulacion en cuanto al tiempo es ineficaz.

Del analisis de los articulos utilizados e implementados en el BGB de
Alemania, se logra determinar que la inscripcion obligatoria ante el registro puablico
constituye la prueba que dota de mayor certeza y seguridad juridica. Certeza en la
medida de que el Estado puede tener conocimiento sobre los titulares y reales
propietarios que habitan en su territorio. Y seguridad juridica en la medida que los
posibles adquirientes tiene plena certeza de que el vendedor es el verdadero
propietario. Por ende, se produce una adquisicion y realizacion del acto juridico de
forma transparente. Ademas, recalca que esta transferencia del derecho de
propiedad debera de ser realizada por ante notario u organismo similar, todo ello a

fin de constatar la enajenacion del bien inmueble.

El sistema aleman busca perfeccionar las transferencias del derecho de
propiedad bajo dos supuestos: el primero que consiste en la celebracion del acto

juridico o negocio juridico como tal y el segundo que consiste en la obligatoriedad

{ g @ @®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



de la inscripcion. De no realizar la formalizacion de la inscripcion solo existiria

obligaciones personales los cuales no producen efectos reales.
e Sistema registral dominicano

Adopta el sistema Torrens, el cual se caracteristica por buscar la proteccion
del bien, para lo cual se requiere la inscripcion respectiva, dicha accion dota de un
registro constitutivo y convalidante de derechos respecto al bien, de conformidad
con el articulo 90° de la Ley N° 108-05 de Registro Inmobiliario. Dentro de este
sistema, el bien inscrito proclamado por el registro tiene validez y eficacia juridica
y el registro es considerado como un aspecto institucional o sustantivo. De esta
forma se facilita la oponibilidad, la prioridad sustantiva, la legitimacion registral y
la fe pablica. Asimismo, Adames (2022) precisa que “Una vez inscritos los
derechos, los terceros no podran desconocerlos, sino que se reputaran conocidos

por todo el mundo” (p. 92). Ademas, el autor antes citado menciona que:

La Ley nim. 1542 de Registro de Tierras, instaura en el pais uno de los
sistemas de registro de la propiedad inmobiliaria mas avanzado y seguro: el
sistema australiano Torrens. Este sistema tiene gran influencia en el sistema
inmobiliario registral dominicano actual, al amparo de la Ley nim. 108-05
de Registro Inmobiliario. Entre las particularidades del sistema australiano
Torrens, se encuentra el establecimiento de un proceso para ingresar el
inmueble al sistema registral, en nuestro medio llamado saneamiento, que
paises como Espafia y Argentina llaman inmatriculacion (matriculacion). El
certificado de titulo que resulta del saneamiento lo otorga el Estado, con

todas las garantias que ofrece el sistema inmobiliario registral. (p. 99)
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El sistema registral dominicano acoge al sistema constitutivo dentro de su
normativa, esto debido a que establece que para que se realice la transferencia del
derecho de propiedad, antes debe de existir un contrato privado y posterior a ello la
inscripcion correspondiente. Asimismo, establece mecanismos para un correcto
saneamiento, a fin de brindar facilidades a los ciudadanos para poder realizar la

inscripcion de manera mas accesible, adecuada y réapida.
e Sistema registral chileno

El sistema registral chileno nace debido a la mezcla de la aplicacion del
sistema francés y el sistema aleman. Esto puede apreciarse en lo prescrito en el
incisol) del articulo 686, el cual establece lo siguiente: “Se efectuara la tradicion
del dominio de los bienes raices por la inscripcion del titulo en el Registro del

Conservador”. Sepulveda (2018) menciona que:

La inscripcion conservatoria chilena es de aquellas que han sido
denominadas “constitutivas con causa real 0 a su vez con causa” y es
doblemente causal, ya que lo que se presenta para inscripcion es el titulo, es
decir, el negocio obligacional que sirve de causa juridica a la inscripcién, y

es requisito de ésta la expresion del titulo (...). (p. 16)

Este sistema normativo unificé tanto el sistema francés y el sistema aleman,
optando por el titulo y el modo y la obligatoriedad de la inscripcién a fin de que el
acto de transferencia del derecho de propiedad surta efecto, para lo cual dota de este
poder a los notarios, conservadores y archiveros quienes estan en la obligacion de
llevar la organizacién del registro. Asimismo, los principios aplicables son: El

principio de publicidad registral, principio de legitimacidn registral, principio de fe
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publica registral, principio de consentimiento, principio de prioridad registral,
principio de rogacion, principio de tracto sucesivo, principio de legalidad registral

y principio de especialidad.

De la misma forma, el registro estd conformado por un servicio judicial
integrado por abogados, quienes son llamados conservadores. Estos son
funcionarios adheridos al Poder Judicial y son fiscalizados por la superintendencia
directiva, correccional y econdmica de la Corte Suprema. Dichos funcionarios se
encargan de inscribir el titulo dentro del registro correspondiente a la comuna donde

esté ubicado el bien.

Asimismo, el procedimiento registral inicia con la anotacion del titulo
presentado, que ingresa mediante un documento denominado “repertorio”, en el
cual se consigna los datos personales del presentante, la inscripcién que se solicita
y la hora y fecha de presentacion. Y cuando el titulo se encuentra inscrito, debe de
realizar la emision del certificado suscrito por el conservador. Es de suma
importancia mencionar que en la anotacion del titulo se procede a calificar el
mismo, para de esta manera determinar si el titulo es legal y admisible para su

posterior inscripcion.
Ademas, Luis Sanchez (2016) precisa que:

El procedimiento registral tiene dos etapas tradicionalmente suelen
considerarse como la primera y segunda instancia; el procedimiento
asimismo presenta dos fases, la primera referida a la rogacion y la segunda
a la calificacion; en el interin pueden presentarse algunas variaciones, en la

primera fase se solicita la inscripcion del acto rogado, y en la segunda se
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califica, evalta o discierne respecto de su aptitud para ser incorporado al

registro. (p. 02)

3.2. Discusion de la investigacion

La Casacion N° 34-2018/Arequipa — Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema de Justicia de la Republica, versa sobre una demanda de mejor derecho de
propiedad, donde el demandado se ve perjudicado en la medida de que a pesar de
demostrar que es posesionario y que cuenta con un contrato privado de
adjudicacion, es despojado del bien, en mérito al principio de fe publica registral y
al principio de titulacién auténtica, este Gltimo principio se encuentra precisado en
el articulo 2010° del Cédigo Civil, el cual establece lo siguiente: “La inscripcion se
hace en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion

contraria”’.

Es asi que, los demandantes al presentar la escritura publica de fecha 07 de
diciembre de 1999 y al haber realizado la inscripcién ante el registro pablico son
considerados como los verdaderos propietarios. Es debido a ello, que se evidencia
que realizar, instruir y aplicar el registro declarativo o consensual en los casos de
transferencia de propiedad, trae consigo un desperfecto y perjuicio patrimonial en
la aplicacion dentro de los hechos facticos. Ademas, es de suma importancia que en
estos tiempos donde media el mal accionar de las personas, se debe de buscar
asegurar los derechos reales, a fin de no perjudicar y proteger al adquiriente que de
buena fe adquiere un bien inmueble, mediante un contrato privado. Asimismo, se
debe de implementar mecanismos que simplifiquen los tramites burocréaticos a fin

de dar una respuesta o solucion rapida y eficiente.
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Asimismo, en relacion a la doctrina respecto al tema, se tiene que Herrera
(2021) manifiesta que, si bien el sistema declarativo el cual se constituye en el
ordenamiento normativo mexicano es declarativo, esto con el fin de inscribir
aquellos actos respecto de los que se quiera que surtan efectos entre las partes; no
obstante, este sistema presenta deficiencias en la medida de que no brinda seguridad
juridica y es un factor que contribuye a la corrupcion. Es decir, la ser las
inscripciones en materia de bienes inmueble potestativas, esto no tiene un valor

sustantivo propio.

En tal sentido, precisa que el sistema adecuado en la transferencia de la
propiedad inmueble es el sistema constitutivo, toda vez que, al implementarse la
obligatoriedad de la inscripcion registral de los actos juridicos, se ejecuta
plenamente los efectos para el cual han sido creados, por ende, este sistema dota de
mayor seguridad juridica y de esta manera se tutela el derecho de propiedad de las

partes.

Para GoOomez (2020) el sistema consensual aplicado por nuestro
ordenamiento juridico resulta ser peligroso, en la medida de que infinidad de
personas resultan perjudicadas o estafadas al realizarse consecutivas transferencias.
Por esta razon, es sustancial la reforma del articulo 949° del codigo civil, a fin de
cautelar el derecho de propiedad de las personas y de esta forma instaurar la
obligatoriedad de la inscripcion registral cuando se realice la transferencia de

propiedad.

En tal sentido, el sistema optado por el ordenamiento juridico peruano no se

encuentra acorde a nuestra realidad social, econdmica y cultural, debido a que este
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sistema favorece el riesgo de la clandestinidad de las transferencias y nulidades o
ineficacias que surgen por las transferencias consecutivas realizadas respecto a un
bien inmueble. Es asi que, el sistema consensual o declarativo convierte una
propiedad debidamente formalizada e inscrita ante el registro correspondiente en
informal y clandestina. En definitiva, la aplicacion del sistema declarativo o
consensual que adopta el Codigo Civil vigente, no garantiza la seguridad juridica

deseada al momento de realizar la transferencia de dominio de un bien inmueble.

Es relacion a lo antes mencionado, es de suma importancia precisar que Si
bien en cierto la aplicacion de la tradicion en la transferencia de bienes inmuebles
juega un rol preponderante en nuestro sistema juridico, donde su aplicacion dota de
un orden social; no obstante, su aplicacion no es suficiente, ya que, lo que las
personas buscan al momento de adquirir un bien inmueble es asegurar su derecho
y no salir perjudicados en un futuro. Es asi que, la seguridad juridica en temas de
transferencia de dominio es importante y esto debido a que se debe de perseguir el
orden social, evitando de esta manera la concurrencia de diversos acreedores
respecto a un solo bien, el tréfico inmobiliario, la doble venta, entre otras

situaciones que puedan surgir.

La aplicacién del sistema constitutivo en la legislacion comparada es un
aspecto normativo que viene siendo materia de analisis y controversia el cual esta
directamente relacionado con la seguridad juridica. Segun Ezequiel (2017) “La
realizacion de la seguridad y de la justicia tiene como fruto a la paz social, entendida
como la tranquilidad en el orden” (p. 454); ademas, Lucas (2017) precisa que “El
principal efecto que generan las inscripciones registrales en Guatemala es dotar de

seguridad juridica y publicidad registral” (p. 188). En tal sentido, el sistema
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constitutivo tiene como maximo fin dotar de seguridad juridica a las personas
quienes intervienen en la relacion juridica a fin de contribuir al orden y a la paz

social.

Es asi que, tanto en Alemania, paises Bajos, Austria, entre otros paises, han
adoptado el registro de inscripcion constitutivo, en el cual predomina el principio
registral de buena fe ya que las personas confian de que la persona que registra la
inscripcion es el propietario. Ademas, este principio puede constituirse como fuerza
probatoria absoluta. En base a ello, considero que este sistema de transferencia es
el que brinda mayor seguridad juridica en las transferencias de propiedad inmueble

y el que més se adapta a la realidad peruana.

La implementacion de la inscripcion constitutiva en nuestro sistema juridico
en materia del derecho registral, directamente en la transferencia de bienes
inmuebles, faculta que, una vez inscrita la transferencia, la persona tendra la
capacidad de salvaguardar y proteger su derecho de propiedad. Debido a que la
inscripcion perfecciona el derecho y otorga de esta manera mayor seguridad juridica

dentro del trafico inmobiliario.

La implementacién de un tratamiento normativo en materia Civil, Registral
y Notarial tomando en consideracion la legislacibn comparada respecto a la
incorporacion del sistema constitutivo en nuestro sistema juridico, resulta factible,
toda vez que, este sistema se rige por el principio de abstraccion, este principio
obliga a establecer la diferencia entre el titulo y el modo de adquisicion para su
futura transferencia del bien inmueble. Asimismo, predomina el principio de

inscripcion, el cual se perfecciona con la entrega del bien, realizado mediante la
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traditio, con la finalidad de realizar su posterior inscripcion, logrando de esta

manera garantizar la seguridad juridica y evitando los conflictos judiciales.

Es asi que, la trasferencia de la propiedad inmueble debe de cumplir con dos
objetivos de suma importancia, es decir: debe garantizar la circulacién del bien
materia de trasferencia y debe garantizar el menor riesgo posible de ineficacia o
nulidad del derecho de propiedad que se pretende adquirir, es decir se debe de
garantizar la eficacia y la seguridad juridica en este tipo de actos. Ya que esta no

solo tiene un valor abstracto, sino también un valor econémico.

En tal sentido, el problema de la inseguridad juridica se refleja cuando se
realiza, por ejemplo, una doble venta de un mismo bien inmueble, en este supuesto
existen dos propietarios 0 mas acreedores respecto al bien inmueble; en tal sentido,
si el vendedor celebra otro contrato de forma paralela con otras personas y una de
ellas inscribe su derecho ante los Registros Publicos, los demas adquirientes
guedarian indefensos toda vez que solo cumplieron con lo establecido por el

articulo 949° del Cdédigo Civil.

En sintesis, la aplicacion del sistema constitutivo en nuestro sistema, debe
de enfocarse en establecer la teoria del titulo y modo, es decir, el acto juridico que
busca la trasferencia de derechos de una propiedad inmueble es solo el titulo, este
solo crea obligaciones entre las partes y es necesario instituir el modo a fin de lograr
la perfeccidn del contrato ya que el sistema optado por el Cadigo Civil, se transfiere
el derecho de propiedad con solo el titulo sin la necesidad de un modo para su
transferencia. En tal sentido, el sistema constitutivo al buscar mediar un titulo, que

como se viene diciendo es solo el acto juridico de transferencia, también debe de
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exigir la aplicacion del modo, entendido este como aquel acto de transferencia, en

el cual la inscripcion del derecho ante el registro pablico es de carécter obligatorio.
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CAPITULO IV

IV. VALIDACION DE HIPOTESIS

4.1.Validacion de la hipétesis general

La hipotesis general formulada fue: “La implementacion del registro
constitutivo garantizaria la seguridad juridica de la transferencia de la propiedad
inmueble en el Per(”. Dicha hipdtesis, después de lo desarrollado en la presente
investigacién, ha quedado aceptada, toda vez que existe argumentos razonables,
doctrinarios y jurisprudenciales que apoyan la hipdtesis general. Ademas, la
regulacion del registro constitutivo dentro de nuestro sistema normativo, resulta
indispensable y necesario ya que se debe de proteger el derecho de propiedad del
adquiriente quien de buena fe adquiere un bien inmueble. Asimismo, este sistema
resalta la obligatoriedad de la inscripcion ante el Registro Publico; por ende, es el
mejor sistema en cuanto a la trasferencia de dominio de la propiedad inmueble, que
se adapta a la realidad peruana, pues brinda mayor seguridad juridica en la

realizacion de los actos juridicos.

El registro constitutivo toma su fundamento juridico en la teoria del titulo y
modo, donde se requiere de un titulo que sea previamente valido y la existencia de
un modo, pero la particularidad es que el modo exige para su validez el registro
obligatorio de la transferencia de dominio. Es decir, no solo se requiere la
manifestacidn de voluntad para concretar la enajenacion de un bien inmueble y las
formalidades previstas por ley, sino que se requiere de una inscripcion obligatoria
del acto como tal. Asimismo, en este sistema se tiene en consideracion el principio
de buena fe, debido a que las personas confian que la persona quien inscribi6 su

derecho (sujeto que aparece como propietario en el registro publico) es el verdadero
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titular, no existiendo de esta manera el trafico inmobiliario, la doble venta, la
concurrencia de acreedores, entre otros actos que afectan la libre transferencia de

dominio; ademas, este principio se constituye como una fuerza probatoria absoluta.

En resumen, si bien es cierto el sistema consensual facilita la circulacion de
la riqueza; no obstante, ello ocasiona diversos problemas, toda vez que favorece
que se realice diversas ventas de un mismo bien a distintas personas y ello expone
a las personas a situaciones riesgosas y trae consigo inseguridad juridica. En tal
sentido, se tiene que establecer instituciones y mecanismos solidos a fin de proteger
el derecho de propiedad. Y desde la investigacion del presente trabajo se ha optado
por reconocer que el sistema constitutivo, es aquel mecanismo idéneo que garantiza

la proteccion del derecho de propiedad del adquiriente.

4.2.Validacion de hipotesis especifica

La primera hipotesis especifica formulada fue: “El registro declarativo no
garantiza en su totalidad la seguridad juridica en los casos de transferencia de la
propiedad inmueble en el Per(™. El cual es aceptada, toda vez que existen diversos
autores quienes mencionan gue un sistema declarativo no constituye o no dota de
seguridad juridica cuando se realizan actos juridicos de transferencia de dominio de
una propiedad inmueble, esto debido a que la inscripcion es facultativa y el Registro
Publico solo brinda publicidad registral. Asimismo, en lo que respecta a la
transferencia de bienes inmuebles en el Perd, se adopta el sistema declarativo,
donde la inscripcidn registral es facultativa y para que el derecho real sea oponible
a terceros este debe de estar inscrito, con ello se evidencia una plena inseguridad
juridica, ya que favorece al trafico inmobiliario y demas actos que perjudican la

titularidad de un derecho de propiedad.
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El Codigo Civil peruano determina que, con el acuerdo y la manifestacion
de voluntad de las partes intervinientes en el acto juridico, se concreta la transmision
del derecho de propiedad, el cual permite la circulacion del bien inmueble con
mayor rapidez y sin ningun tipo de exigencia formal. Sin embargo, esto produce un
desbalance econdémico y patrimonial, pues si un bien inmueble ha sido vendido
consecutivamente a varias personas, no se puede tener certeza de quien es el real
propietario y como consecuencia de tal accionar trae consigo la inseguridad
juridica.

Es en base a ello que, se tiene que buscar cautelar el derecho de propiedad
y la aplicacion del sistema declarativo o consensual en la transferencia de la
propiedad inmueble, no cumple con tal finalidad, debido a que produce y favorece
actos destinados a mala fe, como es el caso de la doble venta, de esta forma se
genera una sucesion de transmisiones, el cual da lugar a situaciones de riqueza
indebida, permitiendo de esta forma que los sujetos busquen satisfacer sus
necesidades sin mediar una certeza juridica que dote de proteccion al derecho que

se planea adquirir.

En relacion la segunda hipétesis especifica formulada: “La implementacién
de un tratamiento normativo en materia Civil, Registral y Notarial tomando como
referencia el Derecho Civil Aleman, en donde rige el principio de abstraccion vy el
principio de inscripcion, de esta manera garantizar la seguridad juridica”. Dicha
hipdtesis también es aceptada, puesto que en el desarrollo de la presente
investigacién se brinda argumentos razonables que permite adoptar la

implementacién del sistema constitutivo.
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Por esta razon, tomando en consideracion el derecho comparado, se
evidencia que el registro constitutivo esta enfocado en hacer prevalecer el principio
de abstraccion y el principio de inscripcion. Por un lado, el principio de abstraccion
debe ser entendido desde dos puntos de vista: como negocio juridico causal y como
negocio juridico abstracto. En referencia a ello, el negocio juridico causal, es el
cumplimiento de las exigencias preestablecidas por la ley y el negocio juridico
abstracto, hace referencia a la independencia de la eficacia entre los negocios. En
pocas palabras, el principio de abstraccion busca establecer solo el acuerdo real y
la transmision del bien realizada entre las partes intervinientes. Por otro lado, el
principio de inscripcién, precisa que para que el acto juridico o negocio juridico

surta efectos juridicos, es obligatorio la inscripcion del mismo.

Asimismo, otra de las caracteristicas sobresalientes del Derecho Alemén, es
que segun lo establecido por el articulo 311b del Cédigo Civil (BGB), los contratos
de compraventa de inmuebles deben realizarse mediante escritura publica; por ende,
los contratos privados no son validos. Por esta razén, el notario debe de velar por la
legalidad de toda la documentacion y los responsables del registro deben de cumplir
con la verificacion netamente formal, ya que la verificacion material corresponde

al notario.

En el Derecho Aleman lo que se busca es que el procedimiento registral sea
rapido y sencillo sin ninguna dilatacién, por ello, el registrador solo comprueba que
los requisitos formales se cumplan a cabalidad, ya que quien se encarga de examinar
el documento como tal (contrato de transmisién de dominio realizada entre las
partes) es el notario. La verificacion del negocio juridico causal es responsabilidad

del notario. Esto puede apreciarse en el articulo 925 del Codigo Civil aleman
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(BGB), el cual menciona que el notario es competente para realizar las
declaraciones de enajenacion de los dominios de terrenos, es asi que tanto el
vendedor como el comprador deben de comparecer ante el notario para realizar el
traspaso de dominio, es importante mencionar que, si este negocio juridico no logra

inscribirse ante el Registro de Propiedad, no tiene validez.

Se concluye que el sistema consensualista de transferencia de una propiedad
inmueble en el Per, presenta una influencia del Codigo Civil francés de 1804,
donde se desarrolla aspectos juridicos predominando la voluntad respecto a los
formalismos legales. Por ello, urge la necesidad de implementar el sistema
constitutivo, a fin de dotar a todos los ciudadanos de seguridad juridica en la
adquisicién de un bien inmueble. El sistema constitutivo establece la obligatoriedad
de la inscripcidn a fin de establecer la titularidad del bien materia de transferencia
de dominio, donde si no se realiza esta inscripcion ante el registro, no se puede

exigir los derechos que de ella se desprenden.
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CONCLUSIONES

e Latrasferencia de la propiedad inmueble desarrollado en el presente trabajo
de investigacion se realiza mediante la sola enajenacion del bien o mediante
la intervencion de un Notario Publico y acudiendo posteriormente a
Registros Publicos se busca dotar de publicidad juridica al acto juridico
realizado, con el fin de brindar seguridad juridica a la constitucion de
derechos reales que necesariamente surgen al momento de la realizacion del
acto juridico. Sin embargo, es cierto que esto solo facilita una seguridad
juridica preventiva, toda vez que el sistema de trasferencia del derecho de
propiedad inmueble se encuentra regulado por el Cdédigo Civil y ésta se
constituye de manera consensual.

e El sistema registral declarativo o consensual que opta nuestro Cadigo Civil,
facilita o favorece la oponibilidad a terceros y se constituye de manera
facultativa y la funcion notarial solo busca crear la prueba para asegurar y
garantizar el derecho adquirido; en tal sentido, es preciso afirmar que en la
funcion registral se busca brindad publicidad registral; en tal sentido, se
puede afirmar que quien aparece como titular del derecho de propiedad en
registros publicos, no necesariamente resulta ser el propietario real.

e EIl registro declarativo o consensual resulta ser el menos idoneo para
garantizar y proteger los efectos traslativos, toda vez que el acto juridico
desarrollado entre las partes no es material suficiente para producir los
efectos traslativos que surgen al momento de la realizacion del acto juridico.
Sino que es necesario la implementacion o incorporaciéon de un requisito

que exija la obligatoriedad de la inscripcion.
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e Laseguridad juridica debe de ser entendida como aquella aspiracion del ser
humano que tiene vinculo directo con el caracter social y en el sentido
juridico debe de ser entendido como aquella garantia del ejercicio, disfrute
y goce de los derechos que surgen al momento de la transferencia de la
propiedad para de esta forma garantizar el valor supremo de justicia.

e EI registro constitutivo en la transferencia de un bien inmueble es el
mecanismo que ofrece la maxima seguridad juridica, ya que la inscripcion
en el Registro Publico otorga derechos respecto a la transferencia de la
propiedad inmueble, toda vez que este sistema precisa que el
perfeccionamiento de la transferencia de la propiedad inmueble, se
caracteriza por dos supuestos: La existencia de un negocio juridico y la
obligatoriedad de la inscripcion del acto. En este sentido, deberd de
entenderse que el efecto traslativo de dominio de la propiedad no se
determina con el acto juridico realizado por las partes, sino que se requiere
obligatoriamente su inscripcidn registral para constituir los derechos que el
acto juridico desprende.

e El actual sistema declarativo adoptado por el Cédigo Civil no garantiza la
seguridad juridica de la transferencia de la propiedad inmueble en el Perd,
debido a que presenta una connotacion regida por el sistema consensual en
la transferencia de la propiedad inmueble, esto se evidencia en el articulo
949° del Cddigo Civil, donde menciona que la sola enajenacion de un bien
determinado hace al acreedor propietario del bien; es decir, no exige
ninguna formalidad, solo se toma en consideracion a la manifestacion de

voluntad, es asi que implementacidn de este sistema registral no proporciona
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las herramientas necesarias y adecuadas para garantizar la seguridad juridica
y las normas que desarrolla estan adaptadas a una realidad juridica distinta.

e Teniendo en consideracion el derecho comparado respecto a la
incorporacion del sistema constitutivo en nuestro sistema juridico, resulta
factible, ya que este sistema prioriza la aplicacion del principio de
abstraccion y el principio de inscripcion, logrando de esta manera garantizar
la seguridad juridica y evitando el trafico inmobiliario y los conflictos
judiciales que pudieran presentarse.

e Esimportante la implementacion de un nuevo tratamiento normativo que, a
nivel registral, facilite la inscripcion y que esta sea de caracter obligatorio,
a fin de que este acto sea publicitado y conocido por todos los ciudadanos;
asimismo, a nivel notarial, en la medida de que estas transferencias al ser
realizadas mediante una escritura publica, sean inscritas sin mayor
problema, debido a que como bien se menciona en la Ley N° 26662 - Ley
del Notariado, el notario es aquel profesional de derecho que se encuentra
autorizado para dar fe de los actos y contratos que ante él se celebran.

e El registro constitutivo al basar su mecanismo en la teoria del titulo y modo
brinda mayor seguridad juridica, ya que el titulo es el acto juridico como tal,
y el modo es el factor o medio determinante que produce la trasferencia de

los derechos.
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RECOMENDACIONES
e Se recomienda la implementacion del sistema constitutivo en las

trasferencias de la propiedad inmueble en el Perd, pues este sistema se
caracteriza por la aplicacién del principio de abstraccion, principio de
inscripcion, el principio de publicidad y el principio de presuncion de buena
fe, los cuales favorecen la seguridad juridica y brinda certeza al momento
de la transmision de dominio.

e Con la aplicacion del sistema constitutivo se puede determinar que predio o
bien inmueble corresponde a determinada persona (titular real del derecho),
debido a que el trafico de bienes inmuebles puede provocar un riesgo, toda
vez que no se conoce con exactitud la situacion juridico — real del bien
inmueble.

e La modificacion del articulo 949° del Cddigo Civil, que conste de la
siguiente manera: “La transferencia de un bien inmueble se realiza solo
mediante escritura pablica 0 mandato judicial y para su perfeccionamiento
debera de ser inscrito ante el Registro Publico de manera obligatoria, bajo
sancion de nulidad”.

e Trabajo conjunto entre los notarios publicos y los registradores, ya que son
ellos quienes intervienen dentro del procedimiento registral y esto permitira
un avance progresivo en la implementacion del sistema constitutivo de la
transferencia de la propiedad inmueble en el Peru.

e Reduccién de los costos y tasas registrales y notariales a fin de tener un
mayor acceso por parte de los ciudadanos a los registros publicos y a los
tramites respectivos a nivel notarial. Asi como también, disminucion de las

barreras burocréticas existentes tanto a nivel notarial, registral y municipal,
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toda vez que son estas las instituciones que intervienen en el saneamiento
del bien inmueble materia de transferencia.

e La funcion notarial hoy en dia cumple un rol de suma importancia y es
necesario que dentro de los trdmites a desarrollarse en la transferencia del
derecho de propiedad inmueble a nivel notarial, se aplique mecanismo que
faciliten el acto de transferencia; en tal sentido, se debe de buscar proteger
el derecho de las partes ya que los contratos que se desarrollan ante la
presencia del Notario Publico, los cuales se realizan bajo determinadas
formalidades previstas por la ley, brindan mayor seguridad juridica que
aquellos que se desarrollan o se llevan a cabo sin ninguna formalidad de por

medio.
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TITULO: EL REGISTRO CONSTITUTIVO COMO MECANISMO DE SEGURIDAD JURIDICA DE LA TRANSFERENCIA DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE EN EL PERU

fundamentos juridicos para
implementar el registro
constitutivo como
mecanismo de seguridad
juridica de la transferencia
de la propiedad en el Perd?

Problemas especificos

1) ¢El actual sistema
declarativo  en la
transferencia de los
bienes inmuebles

adoptado por el Cédigo

Civil garantizan la
seguridad juridica en el
Per(?

2) ¢En el derecho
comparado sera de
aplicacion el registro
constitutivo para
brindar seguridad
juridica en la

transferencia de la
propiedad inmueble?

juridicos para la implementacion
del registro constitutivo como
mecanismo de seguridad juridica
de la transferencia de la
propiedad inmueble en el Perd.

Objetivos especificos
1) Analizar si garantiza el

actual sistema declarativo
adoptado por el Cadigo Civil
la seguridad juridica de la
transferencia de la propiedad
inmueble en el Per.

2) ldentificar las  razones
juridicas en el derecho
comparado que justifican la
aplicacion  del  registro
constitutivo para brindar
seguridad juridica de la
transferencia de la propiedad
inmueble.

garantizaria la seguridad juridica de la
transferencia de la propiedad inmueble en el
Perd.

Hipotesis especificas

1)

2)

El registro declarativo no garantiza en su
totalidad la seguridad juridica en los
casos de transferencia de la propiedad
inmueble en el Perq.

La implementacion de un tratamiento
normativo en materia Civil, Registral y
Notarial tomando como referencia el
Derecho Civil Aleman, en donde rige el
principio de abstraccién y el principio de
inscripcion, de esta manera garantizar la
seguridad juridica.

mecanismo de seguridad
juridica

Subcategorias:

= Derecho de propiedad.

= Sistema declarativo o de
inoponibilidad

= Sistema constitutivo o
de presuncién de
exactitud.

= Seguridad juridica.

Categoria 2: Transferencia
de la propiedad inmueble
en el Perd.

Subcategorias:

= Derecho registral.

= Publicidad Registral

= Transferencia de
propiedad inmueble.

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS CATEGORIAS ASPECTOS METOI?OLOGICO
Problema general Objetivo general Hipétesis Principal Categoria 1: El registro | TIPO DE INVESTIGACION: Dogmatica -
¢Cudles son los | Determinar los fundamentos | La implementacion del registro constitutivo | constitutivo como | Normativa

TIPO DE DISENO: No Experimental
DISENO GENERAL: Transversal
DISENO ESPECIFICO: Descriptivo -

Explicativa

METODOS ESPECIFICOS: Exegético,
Hermenéutico, Dogmaético, Argumentacion
juridica.

UNIDAD DE ANALISIS:

SerA DOCUMENTAL conformada por

Doctrina, Normativa y Jurisprudencia.

PLAN DE RECOLECCION,

PROCESAMIENTO Y ANALISIS

= |dentificacion del lugar donde se buscar la
informacion.

= |dentificacion y registro de las fuentes de
informacion.

= Recojo de informacion en funcion a los
objetivos y categorias.

= Anélisis y evaluacion de la informacion.

= Sistematizacion de la informacion

Para el anlisis de la informacion se empleara

la técnica de andlisis cualitativo.

INSTRUMENTO(S) DE RECOLECCION
Recojo de informacion: Técnica documental
Instrumentos: Fichas y la técnica de analisis de
contenido cuyo instrumento es la ficha de
anlisis de contenido.

ANALISIS DE LA INFORMACION
Enfoque cualitativo

VALIDACION DE LA HIPOTESSIS:
Método de la argumentacidn juridica.
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