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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tuvo como finalidad principal establecer la
relacion que existe entre la primera inscripcion de dominio, establecido en el
articulo 2018 del codigo civil peruano; vy, el principio de seguridad juridica y
publicidad registral. Para el cual, se realizé una investigacion juridica de tipo
dogmatica teorica-normativa, y por su naturaleza fue cualitativa; empleandose la
técnica documental y andlisis de contenido para la elaboracidn del marco tedrico y
discusion, la técnica del andlisis cualitativo para el analisis de datos (informacidn)
y la argumentacion juridica, como método del disefio metodoldgico para validar la

hipétesis y logro de los objetivos de la investigacion.

En el desarrollo de la investigacion, se determina como el Articulo 2018 del C.C.
referido a la primera inscripcién de dominio afecta principios registrales como el
de la seguridad juridica y publicidad, por solicitar la exhibicién de titulo(s) por un
periodo ininterrumpido de cinco afios antes de su ingreso al sistema registral y de
cémo dicho articulo normativo no evalta que el dominio a inscribir no es otra que
el derecho de propiedad que recae sobre un predio. En consecuencia se propone
modificar el Art. 2018 del Codigo Civil: dice: “Para la primera inscripcién de
dominio, se debe exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de cinco afios o, en
su defecto, titulos supletorios”; debe decir: “Para la primera inscripcion de predio,
regira lo previsto en el Art. 2010; mas los requisitos establecidos por la ley especial

en la materia”.

PALABRAS CLAVES: Primera inscripcién, principio de seguridad juridica,

principio de publicidad registral, cédigo civil, predio.



ABSTRACT

The main purpose of this research was to establish the relationship between the first
domain registration established in article 2018 of the Peruvian civil code and the
principles of legal security and registry advertising; And of how such normative
article does not evaluate that the domain to register is none other than the right of
property that falls on a property. For this purpose, a legal research of a theoretical-
normative dogmatic type was carried out, and by its nature was qualitative; Using
the documentary technique and content analysis for the development of the
theoretical framework and discussion, the technique of qualitative analysis for data
analysis (information) and legal argumentation, as a methodological design method

to validate the hypothesis and achievement of the objectives the investigation.

In the course of research, it is determined how Article 2018 of C.C. Referred to the
first domain registration affects registration principles such as legal certainty and
publicity, for requesting the display of titles for an uninterrupted period of five years
prior to entry to the registry system and of how such normative article does not
evaluate that the domain to register is none other than the right of property that falls
on a property. Accordingly, it is proposed to modify Art. 2018 of the Civil Code: it
says: “For the first registration of domain, titles must be exhibited for an
uninterrupted period of five years or, failing that, additional titles”; Must say: “For
the first registration of property, the provisions of Art. Plus the requirements

established by the special law in the matter”.

KEYWORDS: First registration, principle of legal security, principle of registry

advertising, civil code, property.



INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion se titula “primera inscripcion de dominio
frente al principio de seguridad juridica y publicidad registral en el Per(”, el cual
estd orientado en determinar la relacion que existe entre la primera inscripcion de
dominio establecido en el art. 2018 del Cddigo Civil Peruano y el principio de

seguridad juridica y publicidad registral.

El derecho de propiedad que recae sobre un predio (el dominio que manifiesta
el Art. 2018 del C.C.P), es uno de los actos importantes, imprescindibles e
inscribibles dentro del Registro de Predios, debido a que su ingreso
(inmatriculacion del predio) origina el inicio de un historia sobre el predio registral,
el cual creay genera la oponibilidad frente a terceros y deja de ser un derecho opaco
o desconocido, por lo que es importante ese acto con el que se apertura una partida

registral.

En el primer parrafo del articulo 16° del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios aprobado por la Resolucion N° 248-2008-SUNARP/SN, se
tiene una definicion de inmatriculacion, el texto reglamentario nos indica que la
inmatriculacion es el acto por el cual se incorpora un predio al Registro. Se realiza

con la primera inscripcion de dominio, salvo disposicion distinta.

Entonces bajo esta definicion diremos que la inmatriculacion engloba a dos
conceptos, cual es: la inmatriculacion y la primera inscripcion; el concepto de
inmatriculacion se refiere a la forma de ingreso de un predio en el Registro y la

primera inscripcion se refiere al derecho que sobre el predio recae, tedricamente



ambos conceptos serian diferentes, sin embargo la doctrina y el mismo reglamento
unifica dichos conceptos, refiriéndose ambos a la figura juridica de la

“inmatriculaciéon”.

Respecto al plazo exigido por el articulo 2018 del Codigo Civil, la exposicion
de motivos oficial expresa que el mismo es bastante menor al sefialado en el
articulo 1046 del Codigo Civil de 1936 y que dicha reduccion obedece a la
disminucion del plazo practicado en el articulo 950 del Cédigo civil, que establece
en cinco afios el plazo de la prescripcion adquisitiva con justo titulo y de buena fe.
Ello implica que la exigencia de que el titulo acreditativo de dominio tenga una
antigiiedad de por lo menos cinco afos, tiene por finalidad que el derecho invocado
esté plenamente consolidado y firme, olvidando que lo que se va ingresar es el

derecho de propiedad que recae sobre el predio.

Debe tenerse en cuenta que el articulo 2018 del codigo Civil sefiala como
requisitos para la primera inscripcién de dominio a la exhibicidn de titulos por un
periodo ininterrumpido de cinco afios o titulos supletorios. Es decir, para la primera
inscripcion de dominio sustentada en titulos supletorios no se le exige la antigliedad

de cinco afos; debido a que el mismo proviene de un proceso judicial o notarial.

La figura juridica del titulo supletorio es el titulo de propiedad que puede
obtener el propietario de un bien que carece de documentos que acrediten su

derecho.

Dicho titulo podré obtenerse a través de un proceso judicial conforme a las

reglas contenidas en el articulo 504 y siguientes del Codigo Procesal Civil o
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mediante un procedimiento notarial como asunto no contencioso, segun el trdmite

previsto por la Ley N° 27333.

Al titulo supletorio no se le exige tener la antigiiedad de cinco afios en razon
a que, en el proceso se demuestra la propiedad sobre el bien. Asi, quedando
demostrada en el proceso la propiedad por prescripcion adquisitiva. Por lo tanto,
como manifiestan ciertos tratadistas juridicos, este plazo se exige ante la duda
respecto a si el derecho de propiedad se adquirio de quien ostentaba la calidad de
propietario, por tanto justifican que si no se adquirio el derecho de propiedad de
quien era propietario, el transcurrir del plazo de cinco afios desde la adquisicién, le
hace propietario formal. Desde mi teoria, dicha justificacion a los origenes de la
norma habran surtido sus efectos ante la falta de ciertos operadores juridicos que

apliquen el debido control de legalidad al otorgamiento del derecho de propiedad.

En consecuencia, hoy en dia dentro del sistema juridico peruano existen
determinados operadores juridicos reconocidos, con conocimiento legal que emiten
titulos que dara mérito para la inscripcién, en cumplimiento del articulo 2010 del
cddigo Civil los que estaran en un instrumento publico; por tanto no debe de

requerirse tener una antigiedad de cinco afios.

La tesis que se postula es que la primera inscripcion de dominio establecido
en el art. 2018 del Cadigo Civil Peruano, desprotege el derecho constitucional de
propiedad, debido a que no se le brindar la seguridad juridica y no se le permitir la
debida publicidad registral, al exigir que cierto titulo (conformado en instrumento

publico) cumpla con el periodo de cinco afios de antiguedad.
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En ese sentido, el presente trabajo busca ser explicado en ese contexto, para
lo cual se ha estructurado en cuatro capitulos: el Capitulo I, esta referido al
Problema y la metodologia de la investigacion, en la cual siguiendo el disefio de la
investigacion cientifica se elabord el planteamiento del problema, la formulacién
del problema, los objetivos, hipétesis y la metodologia. En el Capitulo |1, esta
referido al marco Teodrico de la Investigacion, en el cual en base a la técnica del
Fichaje y analisis de contenido se elaboré el sustento tedrico-doctrinario de la
investigacion, para lo cual se tomo las principales teorias juridicas para explicar el
problema planteado. EI Capitulo 111, esta referido a los resultados y discusion de la
investigacion, en la cual se procedio al recojo de informacion vinculante a nuestro
tema y en base a las variables de investigacion, los mismos que fueron luego
analizados en base a la técnica del andlisis cualitativo. El capitulo 1V, referido a la
validacion de Hipotesis, el cual en base a los resultados y la discusion se procedio
en determinar la validez de las hipdtesis planteadas. Asi como las respectivas

conclusiones y recomendaciones.

El titulando.
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CAPITULO |

EL PROBLEMA Y LA METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1.1. Descripcion del problema

La regla general para la inmatriculacion (incorporacién de un predio por
primera vez al Registro a traves de la primera inscripcion de dominio) de un predio
ya sea con vocacion urbana o rural es la que el Art. 2018° del Cddigo Civil establece
en el Libro IX, Articulo 2018°, primera parte: “(...) Para la primera inscripcién de
dominio, se debe exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de cinco afios o (...)”,
sin embargo cabe la excepcidn y ésta se encuentra en la segunda parte de la misma

norma: “(...) en su defecto titulos supletorios (...)”.

Por esta excepcion en nuestro sistema, es posible inmatricular predios con
titulos que no requieren una antigiiedad de cinco afios, periodo que no es arbitrario,
sino mas bien esta referido al plazo fijado para la prescripcion adquisitiva de
dominio corta con justo titulo y buena fe establecido en la legislacién Civil, asi la
parte final de esta norma establece la posibilidad de acogida registral de un bien por

primera vez con titulos que no necesariamente retinan este presupuesto temporal.

El Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios aprobado mediante
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 248-2008-
SUNARP/SN del 28 de agosto de 2008, establece en el articulo 18° de manera
expresa los supuestos en los que no se requieren titulos con antigliedad de cinco

afios y son:
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a) Sentencia o, en el caso de la Ley 27157 y Ley 27333, escritura publica o
formulario registral de formacion de titulos supletorios;

b) Sentencia o, en el caso de la Ley 27157 y Ley 27333, escritura publica o
formulario registral de prescripcion adquisitiva de dominio;

c) Resolucidn que disponga la primera inscripcion de bienes de dominio
publico o dominio privado del Estado o, la incorporacion o reversion de
un predio al dominio del Estado de acuerdo a disposiciones especiales;

d) Actas de colindancia, en el caso de inmatriculacion del territorio de
Comunidades Campesinas;

e) Resolucidn Judicial de adjudicacion del predio por remate o por particion;

f) Otros que la Ley determine.

Es importante sefialar que en este Reglamento, se ha establecido el titulo que
da mérito a la inmatriculacion sin requerir la antigiiedad de cinco afios, que nace de
la resolucion judicial que tiene su fundamento en que el derecho de propiedad ya se
ha acreditado en sede judicial no existiendo la necesidad de acudir a sustentarlo

cuando esta se ingresa por vez primera dentro del dominio del sistema registral.

Con esta forma de titulos preestablecidos en la norma especial, existe una
variada gama de Titulos que sirven para inmatricular un bien, siendo el panorama
alentador y confuso en la busqueda de la inscripcion, aun cuando en nuestro Sistema
juridico legal, el acto inscriptorio no tiene obligatoriedad; es asi, que para
inmatricular el dominio que se tiene sobre un predio, no basta el titulo de propiedad
que tenga la antigliedad de cinco afios. Ya que si se va a la norma especial del

registros publicos exigen otros requisitos para que aquel predio pueda cumplir con
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la rogatoria; como por ejemplo, como acto principal se requiere el levantamiento
de planos y la elaboracidon de la memoria descriptiva con autorizacion del ente
competente, los que seran evaluadas necesariamente por los responsables del Area
de Catastro, siendo esta opinion vinculante en el proceso de la Calificacion

Registral a los fines de la inscripcion.

Retomando, a lo dicho lineas arriba, hoy en dia, dentro de nuestro entorno,
presentar el tema del derecho de propiedad sobre predios como acto de seguridad,
no solo queda y basta con el acto consensual de transmisién que nos describe el
Articulo 949° C.C.P, que la “sola obligacion de enajenar un bien inmueble...”;
debido a que no garantiza a quien adquiere el derecho, seguridad juridica y la
oponibilidad de su derecho frente a terceros; y tal acto legal, es adquirido si el
derecho de dominio es inscrito ante la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP); ya que, la inscripcién ante este ente genera el nacimiento del
principio de publicidad registral, el cual crea conocimiento publico del acto

ingresado, dando asi certidumbre sobre la titularidad del derecho de propiedad.

Es asi que, por lo manifiesto, la persona o personas que tienen el derecho de
propiedad adquirido (que consta en instrumento publico), tienen la necesidad y una
obligatoriedad subjetiva de inscribir su titulo, ante el ente competente que es la
SUNARP. Es importante poner de manifiesto, que en nuestro pais el ente registral
ha sido poco utilizada, ya que no se ha tenido una cultura registral adecuada; es por
esta razon que a la actualidad se observa un gran nimero de predios sin la debida
inscripcion registral, existiendo en poder de cada persona una conglomeracion de

documentos de modo concatenado o distorsionado de los actos juridicos de
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tradictio, que conciernen a la adquisicion del derecho de propiedad. A esta
problematica de la cantidad de titulos de dominio que no han sido inscritos ante la
SUNARP, se genera la idea antes mencionada, del deseo y la necesidad que tiene
la persona de ingresar su titulo ante la SUNARP, es decir, hacer nacer su dominio
de propiedad dentro del sistema registral, para hallar seguridad juridica por
mediante la publicidad registral y como tal, que ese derecho de propiedad sobre el

predio no se vea dudosa e inexistente.

Entonces a lo manifiesto, cuando la persona solicita la formalizacion de su
dominio ante la Sunarp, este ente autbnomo, en cumplimiento del cédigo civil
peruano — en especial para el presente caso de primera inscripcion de dominio,
manifiesta en el Art. 2018 y su reglamento de inscripcion de predios, exige como
requisito fundamental la exhibicion de titulos por periodo ininterrumpido de cinco
afios, para la primera inscripcién de dominio. El cual desvanece por completo la
nocion de que su dominio sobre la propiedad tenga vida registral y una adecuada
proteccion de su titularidad juridica, sobreviviendo asi con una incertidumbre, una
inseguridad juridica y sin la plena oponibilidad de su derecho frente a terceros ya

gue no se puede utilizar la publicidad registral.

1.2. Formulacioén del problema

1.2.1. Problema general

¢Cudl es la relacion que existe entre la primera inscripcion de dominio,
establecido en el articulo 2018 del cddigo civil peruano y el principio

de seguridad juridica y publicidad registral?
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1.2.2. Problemas especificos

a) Cudl es el tratamiento normativo y jurisprudencial de la primera
inscripcion de dominio y los principios registrales en el ordenamiento
juridico peruano?

b) ¢Cuales son los argumentos juridicos para justificar la modificacion

del articulo 2018° del Codigo Civil peruano?

1.3. Importancia del problema

A lo largo de la presente investigacion se sostiene que el Articulo 2018 del
codigo civil peruano, referente a la primera inscripcion de dominio y la exigencia
de exhibir titulos por periodo ininterrumpido de cinco afios no guarda una relacion

existente con el principio de seguridad juridica y el de publicidad registral.

1.4. Justificacion

La presente investigacion se justifica en relacion al articulo 2018 del codigo
civil peruano, referido a la primera inscripcién de dominio y su obligatoriedad de
exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de cinco afios. Por lo que con la
presente investigacion la sociedad que posee titulos de propiedad se hallara
beneficiado, ya que se pretende de que el derecho de propiedad sobre predio que
cuente con titulo formal deba inscribirse sin importar la antigliedad que exige la
norma, para que asi quien ostente de tal derecho, halle plena seguridad juridica con
el ingreso al sistema registral y asi tenga la publicidad registral el cual generara la
debida oponibilidad frente a terceros y existira la certidumbre juridica sobre el

mismo.
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1.5. Formulacion de objetivos

1.5.1. Objetivo general

Establecer la relacién que existe entre la primera inscripcion de
dominio, establecido en el articulo 2018 del cédigo civil peruano vy el

principio de seguridad juridica y publicidad registral.

1.5.2. Objetivos especificos

a) Describir cual es el tratamiento normativo y jurisprudencial de la
primera inscripcion de dominio y los principios registrales en el
ordenamiento juridico peruano.

b) Proponer cuales son los argumentos juridicos para justificar la

modificacion del articulo 2018° del Codigo Civil peruano.

1.6. Formulacion de hipdtesis

1.6.1. Hipdtesis general

Existe una relacién adversa entre la primera inscripcion de dominio
conforme esté regulado en el articulo 2018 del cddigo civil peruano y

el principio de seguridad juridica y publicidad registral.

1.6.2. Hipdtesis especificos

a) Existe tratamiento normativo y jurisprudencial deficiente en la
primera inscripcion de dominio frente al principio de seguridad

juridica y publicidad registral; debido a que el origen de un titulo
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formal de dominio inscribible, ya ha tenido el debido control de
legalidad a su instrumentalizacion y la exigencia de exhibir titulos
por periodo ininterrumpido de cinco afios cae en un absurdo juridico.
b) La constitucionalizacion del derecho civil, la teoria de los derechos
fundamentales, el principio de seguridad juridica y publicidad
registral son los argumentos juridicos que justifican la modificatoria
del articulo 2018° del Codigo Civil peruano, respecto a la primera

inscripcion de dominio.

1.7. Variables

1.7.1. Variable Independiente:

Primera inscripciéon de dominio

1.7.2. Variable Dependiente:

Principio de seguridad juridica y publicidad registral

1.8. Metodologia

1.8.1. Tipo y disefio de investigacion

El tipo de investigacion corresponde a una investigacion Dogmatica —
Normatival, que posibilitara comprender, ampliar y profundizar conocimientos

sobre el tema de investigacion planteado.

1 RAMIREZ ERAZO, Ramon. Proyecto de investigacion-Como se hace una tesis. Lima: Fondo
editorial AMADP, 2010.
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El Disefio de investigacion es la No Experimental?, debido a que carecera de
manipulacion intencional de la variable independiente, ademéas no posee grupo de
control ni experimental; su finalidad fue estudiar el hecho juridico identificado en

el problema como las causas, factores y consecuencias después de su ocurrencia.

Referente al Disefio General corresponde a la Transeccional o
Transversal®, toda vez que se realizé el estudio del hecho juridico en un momento
determinado de tiempo. Su finalidad fue describir las variables y analizar su
interrelacién en un momento dado; la presente investigacion estd delimitada

temporalmente para el periodo 2017.

En cuanto al disefio especifico corresponde al disefio Descriptivo —
Explicativo®, toda vez que se estudié los factores que generan situaciones

problematicas sobre el tema planteado.

1.8.2. Métodos de la Investigacion

Los métodos utilizados en el desarrollo de la presente investigacion seran:

Descriptivo

Inductivo-Deductivo

Generales:

Analitico-sintético

Historico

2 SOLIS ESPINOZA, Alejandro. Metodologia de la Investigacion Juridico Social. Lima: Fecat,
2001.

3 HERNANDEZ SAMPIERI, Roberto. Metodologia de la Investigacion. 5%dicion. México: Mc
Graw Hill, 2010.

4 ROBLES TREJO, Luis. Fundamentos de la investigacion cientifica y juridica. Lima: Fecatt, 2012.
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e Dogmaético
e Hermenéutico
Especificos: e Argumentacion Juridica

e Exegético

e Comparativo

1.8.3. Técnicas e instrumentos de la Investigacion

Técnica Instrumentos
e Registro
e Textual
_ Bibliografica _ Fichas * Resumen
e Comentario
e Mixta
- Anélisis documental - Andlisis de documento

1.8.4. Plan de Recoleccién de la Informacion

1.8.4.1. Poblacion

e Universo Fisico: Estuvo constituida por el ambito internacional
y nacional.

e Universo Social: La poblaciébn materia de estudio se
circunscribe a la normatividad, a la dogmatica constitucional y

civil.
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e Universo temporal: El periodo de estudio correspondio al afio

2017.

1.8.4.2. Muestra

e Tipo: No Probabilistica

e Técnica Muestral: Intencional

e Marco Muestral: Normatividad, Doctrina, jurisprudencia
constitucional y civil.

e Unidad de Analisis: Documentos (Normatividad, Doctrina y

Jurisprudencia)

1.8.5. Forma de analisis de las informaciones

a. El recojo de informacién del trabajo de campo se realizo a través de la
técnica del andlisis de contenido, a fin de identificar los planteamientos,
posiciones y argumentos de los diversos autores sobre la primera
inscripcién de dominio y el principio de seguridad juridica y publicidad
registral en el Perd.

b. También se aplicé la ficha de analisis de contenido para poder realizar el
analisis de la doctrina y jurisprudencia sobre el problema de estudio y
poder determinar los planteamientos y puntos de vista.

c. Para el estudio de la normatividad se realizd a través de los métodos
exegeético y hermenéutico, para tener una vision sistematica del problema

de estudio.
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d. Losdatos que se obtuvieron con los instrumentos fueron evaluados en base
a la teoria de la argumentacion juridica.

e. Finalmente para la validacion de las hipétesis, se realizé en base al logro
de los objetivos de investigacion, que implico trabajar con la informacion
recogida y argumentada coherentemente en base a la argumentacion

juridica.
1.8.6. Validacion de la hipdtesis

Tratdndose de un estudio cualitativo, el método para la validacién de la
hipdtesis y logro de objetivos fue mediante la argumentacion juridica®. La
argumentacion juridica es la forma organizada de demostrar I6gicamente por medio
de un razonamiento formulado con el propoésito de conseguir la aceptacion o
rechazo de una tesis o teoria determinada. La aceptacion o rechazo de esa tesis

dependera de la eficacia o ineficacia de la argumentacion que le sirve de apoyo.

5 Cfr. GASCON ABELLAN, Marina y GARCIA FIGUEROA, Alfonso. La argumentacion en el
Derecho. Lima: Palestra Editores, 2005.
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CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes

Revisado las tesis sustentadas en la FDCCPP-UNASAM, la Escuela de
Postgrado de la UNASAM, asi como de otras universidades de nuestra region; no
se ha podido encontrar algun trabajo de investigacion similar o parecida a la
presente por lo que podemos manifestar que la presente investigacion serd un aporte

al entendimiento de la problematica planteada.

2.2. Bases tedricas

2.2.1. Los sistemas de transferencia de propiedad

2.2.1.1. Los sistemas clasicos®

a) El sistema romano

Max Arias-Schreiber Pezet, haciendo referencia a Roma nos ensefia que
primitivamente existian tres modos de transmisién de la propiedad: (i) la
mancipatio y (ii) la in jure cessio para las res mancipi y la (iii) traditio para las res

nec mancipi.

Segun Cayo, eran res mancipi las cosas mas preciosas: “los fundos y cosas

situadas en Italia, los esclavos y animales que es costumbre domar por el cuello o

6 BELTRAN PACHECO, Jorge. “Exorcizando el espiritualismo: registro vs. Consenso en la
transferencia de propiedad inmobiliaria”. En: Dialogo con la Jurisprudencia, N° 38. Lima: Gaceta
juridica, 2001, pp. 81-85.
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por el lomo, por ejemplo , los vacunos, los caballos, las mulas y los asnos; también
las servidumbres rusticas’. Mientras que el res nec namcipi, eran las otras cosas:
sumas de dinero, animales salvajes, la mancipatio, que se empleaba para la
enajenacion de las res mancipi, era un acto formal celebrado en presencia de cuando
menos cinco testigos “en una balanza, las librepens, que deberian llevar los
contratantes, se pesaba un objeto representativo del objeto del contrato y del otro
plato se colocaba un pedazo de cobre, por ejemplo, que simbolizaba el pago, ademas
debian pronunciarse formas sacramentales a fin de que se entendiese materializada

la adquisicion.

La in jure cessio utilizada también para la transferencia de las res mancipi,
era igualmente un acto formal, pero se celebraba delante del Pretor. Este modo
implica una reivindicacion simulada. En efecto, el adquiriente alegaba la propiedad
del bien ante el pretor y el enajenante se allanada a ello. La tradittio (tradicion) era
empleada para alinear las res nec mancipi. Suponia la entrega fisica del bien, de
comun acuerdo entre el trasdens (el que entrega la cosa) y el accipiens (el que la

recibe)®.

En Roma la voluntad ni la obligacion® podian transmitir por si sola la
propiedad, para que esto ocurriera, era necesaria la presencia de un acto exterior,

sea formal (como la mancipatio o la iure cessio) o material (como la traditio) con

" ARIAS-SCHEREIBER PESET, Max. Exégesis al Cadigo Civil. T. IV. Lima: Gaceta Juridica,
1998, pp. 307.

8 Ibid., pp. 308.

® OSTERLING PARODI, Felipe y CASTILLO FREYRE, Mario. Tratado de las Obligaciones -
Biblioteca para leer el Cadigo Civil. Vol. I XVI. T. I. Lima: Fondo editorial PUCP, 1994, pp. 371-
372.
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el transcurso del tiempo, los actos formales entraron en crisis, de modo que en cierto

momento la transferencia de propiedad Gnicamente opero a través de la traditio®°.

Asimismo en Roma los contratos no transferian nunca la propiedad, la
transmision de los derechos reales sobre las cosas y, particularmente, el dominio,
requeria no solo el consentimiento de las partes, sino también la tradicion, es decir
la entrega material de la cosa. Se distinguia asi entre el contrato propiamente dicho

y la transmision del derecho real.

Para el primero, bastaba el acuerdo de voluntades; para la segunda era
necesaria la tradicion. La tradicion obedecia a una razén de publicidad; se partia del
concepto de que interesando los derechos reales a toda la comunidad, la transmisién
de ellos debia manifestarse por caracteres visibles y publicos, ya que no es posible
pedir el respeto de derechos que no se conocen. En suma, el derecho romano
comprendi6 la importancia de la publicidad en materia de derechos reales y arbitro

esta forma de publicidad que es la entrega de la cosall.

Entonces podemos afirmar que en Roma los contratos no transferian nunca la
propiedad y era necesario un acto material como en la mancipatio, en la cessio in
jure, en la traditio usucapion, la transmision de la propiedad inmueble se ejercia
primero con el titulo y luego con el modo. La separacion del contrato en dos
momentos en Roma*?, no fue por un simple capricho, la razén se justificaba de

establecer un mecanismo objetivo de publicidad sobre la transmision del derecho.

10 CUENA CASAS, Matilde. Funcién del Poder de Disposicion en los Sistemas de Transmision
Onerosa de Derechos Reales. Barcelona: Bosch, 1996, pp.42-43.

1 BORDA ANTONIO, Guillermo. Manual de Derechos Reales. 4ta. Ed. Buenos Aires: Editorial
Perrot, 2005, p. 192.

12 FORNO FLORES, Hugo. Ob. Cit. p. 80.
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Una publicidad que permite conocer a la comunidad de las transferencias de

propiedad realizadas.

b) El sistema francés

Segun el codigo francés de 1804, Cédigo Napolednico trascendental en las
legislaciones civiles hispanoamericanas, nos indica que la propiedad de los
inmuebles se transfiere como efecto de la estipulacion, del consenso (consensus);
la obligacion de entregar se reputa idealmente ejecutada; La tradicion que resulta
luego del pacto es un acontecimiento que no transfiere el dominio, sino solo de

poner al adquiriente en aptitud de servirse del bien.

La obligacion nace y muere sin solucion de continuidad; hay por expresarlo
un modo, una tradicion de derecho implicita, la convencion pone los riesgos del

bien a cargo del acreedor convertido en propietario por el solo consentimiento.

El sistema consensual parte de la base de que el derecho real nace
directamente del mero consentimiento de las partes que contratan®. Asi podemos
mencionar que para el transmisor de los derechos reales, basta el solo contrato
(convencion), sin necesidad de la tradicion (entrega); las transferencias de bienes

tienen lugar por el simple consentimiento.

El consentimiento viene a reemplazar la tradicion, pues las partes entienden
que se realiza la tradicion cuando asi se obligaron. De esta manera, el sistema

francés considera que vender es enajenar, y Marcel Planiol, dice que ambas

13 PLANIOL, Marcel y RIPERT, Jorge. Tratado Préactico de Derecho Civil Francés. T. 111. Madrid:
Civitas, 1988, p. 111.
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nociones eran muy distintas en la antigiiedad, y que hoy se confunden, el
comprador pasa a ser propietario y acreedor al mismo tiempo, acreedor dentro de
la relacion obligatoria y propietario por la misma razén, sin més, no es necesario

otro requisito més que la voluntad de las partes contratantes.

Los hermanos Maseaud, sostienen diversas disposiciones del Cadigo Civil
afirman el principio de la transmision “solo cosensus” (por el simple
consentimiento), la voluntad, toda poderosa para crear obligaciones, es todo
poderosa igualmente para producir, sin ninguna formalidad ni tradicion,
transmision de derechos reales, el contrato ademas de su efecto obligatorio, posee
un efecto real; la compraventa, por ejemplo, no solo crea obligaciones entre las

partes, sino que el transmite al comprador la propiedad de la cosa vendida®®.

La entrega es importante, pero esta entrega no transmite el derecho real, la
entrega se justifica no para adquirir o transmitir el derecho, sino porque este ha sido
ya transmitido o adquirido, es tradicional la opinién de Manuel Albaladejo, al
sustentar que la entrega es un simple traspaso posesorio y no una tradicion®
(entrega de la posesion con animo de transferir el derecho de la cosa), con ello
demuestra que en el sistema francés, uno es propietario con el solo consentimiento
, Y que la entrega de la propiedad es un simple traspaso posesorio del bien, con el

fin de que le propietario pueda ejercer sus potestades de propiedad sobre el bien.

1% Ibid., p. 534.

15 MASEAUD, Henri y Ledn y MASEAUD, Jean. Lecciones de Derecho Civil-Derechos Reales
Principales - El Derecho de Propiedad y sus desmembraciones. Vol. I1V. Buenos Aires: Juridica
Europa-América, 1960, pp. 323-324

16 ALBALADEJO Manuel. Ob. Cit. pp. 234.
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El Cédigo Civil Francés tomando como base el principio de la voluntad,
considera que el simple acuerdo entre las partes es suficiente para que se realice la
transmision de la propiedad!’. La voluntad del individuo es considerada como
instrumento todo poderoso al punto que en ella se hace reposar la justificacion y
razén de ser el contrato. El cddigo de Napoledn marco el triunfo de la voluntad
sobre el formalismo juridico; en consecuencia, protegié fundamentalmente a los
adquirentes convertidos de manera inmediata en propietarios, mientras el
transmitente solo podia ejercer las acciones personales o de impugnacion del

contrato.

Segun el cadigo francés, la propiedad de los inmuebles se transmite como
efecto de la estipulacion, conforme a este sistema la obligacidn de entregar se reputa
mentalmente ejecutada. La tradicion que viene después del pacto, es un hecho que
no tiene la virtud de transferir el dominio, sino Unicamente de poner al adquiriente
en aptitud de servirse de la cosa, “la obligacion nace y muere sin solucion de

continuidad’"®.

El Sistema francés se establecid sobre la base de los siguientes principios: i)
la inscripcién que contendria por objeto hacer oponibles los actos frente a terceros,
i) el registro seria personal, iii) los actos celebrados intervivos necesariamente
deberian ser inscritos, iv) la inscripcion no convalidaria los vicios de los titulos, ni
impediria las acciones reivindicatorias, v) los registros serian accesibles a todos los
interesados en el inmuebles, vi) de un lado, se llevaria un registro de hipotecay, del

otro, uno de la propiedad y sus desmembraciones.

"WVAZQUES RIOS, Alberto. Los Derechos Reales: La propiedad. Lima: San Marcos, 1996, p. 100.
18 OSTERLING PARODI, Felipe y CASTILLO FREYRE, Mario. Ob. Cit. pp. 412.
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En sintesis el derecho francés desarrolla un sistema de transmision y
adquisicion de derechos reales distinto del sistema dual (titulo y modo) por lo cual
solo se basa en el “solo consensus” es suficiente para adquirir la propiedad de un
bien inmueble, una vez transmitido el derecho de dominio como efecto inmediato
del contrato, la obligacion del vendedor consistira en permitir la posesion real y

efectiva del bien, en propiedad del comprador.

c) El sistema aleman

La transferencia de los inmuebles se realizaba en dos fases: el negocio
juridico y el acto traslativo del dominio. En Alemania prima el criterio de la
“Ausflassung” que es un acuerdo abstracto de transmision entre el adquiriente y el
enajenante. Segun el cddigo alemén y su doctrina comparada casi siempre existe un
deber de emitir declaracion de “auflassung” emanado de la relacién causal basica,
es por eso que el vendedor debe hacer todo lo posible y todo lo que esté al alcance
de sus manos para conseguir la transmision de propiedad, si se niega a emitir por

su parte la declaracion requerida, puede ser demandado en tal sentido.

El “Auflassung” también puede ser judicial y extrajudicial; sera judicial
cuando al igual que la “in iure cessio” era un juicio simulado; el adquiriente
demandada al enajenante la entrega de la cosa, este de allanaba a la demanda y el
juez resolvia a favor del accidnate entregandoles judicialmente la posesion; serd
extrajudicialmente cuando el contrato se perfecciona con la inscripcion de la

transmision de la propiedad en el libro territorial. A este sistema se le conoce con
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el nombre del registro®®. EI que compra una cosa quiere adquirirla no solo para
aprovecharse de ella temporalmente, sino con caracter definitivo y excluyente y
para disponer de ella; por lo tanto, con la sola entrega de la cosa el vendedor no ha
cumplido su obligacion totalmente: esta obligado a proporcionar la propiedad sobre

ella. La transmision de la propiedad esta regulada en el derecho de cosas.

Esta transmision, cuando se refiere a cosas muebles, exige la entrega y el
acuerdo de ambas partes de “transmitir la propiedad” no se contiene en el contrato
de compraventa, sino que es necesario un especial contrato “real” diferente, cuyo
unico contenido es que la “propiedad sea transmitida”, este contrato real es
independiente del contrato de compraventa que le sirve de base, es decir, es un

contrato “abstracto”?,

En el sistema germano de la separacion del contrato (articulos 873, 925 y 929
del Codigo Civil Aleman) el consentimiento no es suficiente para la traslacion de
la propiedad y esta se produce desdoblada, segun se trate de bienes muebles o
inmuebles. En el primer caso se requiere la tradicion, sea fisica o espiritualizada, en
tanto que en el segundo es necesaria la inscripcion del contrato en el registro de la

propiedad o en los libros territoriales®.

2.2.1.2. Los sistemas contemporaneos

En el derecho occidental contemporaneo existen dos grandes sistemas de

transferencia de propiedad, a saber: el sistema de la unidad del contrato y el sistema

19| A PUENTE LAVALLE, Manuel. “Perfeccionamiento de la Transferencia de la Propiedad”. En:
Folio Real, Afio 111, N° 7, Lima, 2002, p. 104.

20 |bidem

2L ARIAS SCHEREIBER-PEZET, Max. Ob. Cit., p. 25.
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de la separacion del contrato. El primer sistema se caracteriza por exigir la
celebracién de un solo negocio juridico en el cual reposan las voluntades del

transferente y del adquirente dirigidas a provocar la transferencia de la propiedad.

El segundo sistema, en cambio, se caracteriza por exigir dos negocios
juridicos, uno obligacional y otro dispositivo, en los que, con distintas
caracteristicas y consecuencias, reposan las voluntades del transferente y del

adquiriente dirigidas a provocar la transferencia de la propiedad?.

a) Sistema de Unidad del Contrato

a.1) Sistema Transmisivo de la causa Unica.- Que establece que el contrato
es la fuente directa del efecto traslativo de la propiedad por lo cual no requiere del
modo que haga publica la adquisicion de la propiedad; es decir el solo
consentimiento (simple acuerdos de voluntades) es la causa del nacimiento del
derecho del nuevo propietario; en efecto en los denominados sistemas de causa
Unica, al reputarse a la voluntad suficiente para -producir la mutacion juridico-real,
puede afirmarse que el contrato adicionalmente a que pueda producir efectos
obligatorios - esta en la capacidad de producir efectos reales. Dentro de este sistema

encontramos el siguiente sub Sistema.

a.2) Sistema consensual o espiritualista.- Virtud del cual solo el
consentimiento de las partes hace propietario al comprador; es decir se expresa en

su més lato grado la autonomia de la voluntad (hoy autonomia privada) es aquella

22 ESCOBAR ROZAS, Freddy. “El contrato y los efectos reales. Andlisis del sistema de
transferencia de propiedad adoptado por el codigo civil peruano”. En: lus et veritas, Nimero 25,
Lima, 2002, pp. 264-265.
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posibilidad que tiene la persona como poder de autorregulacion o
autorreglamentacion, de creacion de preceptos privados de conducta para ejercer
facultades y conformar relaciones juridicas por la sola decision del individuo, para
ejercer derechos subjetivos o actuar a través de la idea del negocio juridico.
Inspirados en este sistema ubicamos: al sistema italiano (articulo 1376 de su Codigo
Civil), el sistema francés (articulo 1138 de su C.C.), el sistema portugués (articulo
408 de su C.C.), el sistema mexicano (articulo 2014 de su C.C.), el sistema

venezolano (articulo 1161 de su C.C.).

b) Sistema Transmisivo de doble causa.- Nos indica que el contrato no es
suficiente para generar la transferencia de propiedad y que necesariamente requiere
un signo o modo de recognoscibilidad social cuya finalidad consista en publicitar a
la colectividad de la adquisicion del derecho de propiedad. Los denominados
sistemas transmisivos de doble causa, consideran a la voluntad insuficiente para
producir efectos reales, estos solo pueden producirse a través de ‘“actos de

disposicion”.

En la teoria de la doble causa, el acto que crea la relacién obligatoria se
denomina “acto de obligacion”, “titulo” o ‘“causa remota” (ej. El contrato de
compraventa). El acto que produce el efecto real es el “acto de disposicion”,
“modo” o “causa proxima”, por medio de este la situaciOn subjetiva sale del
patrimonio del transmitente e ingresa al del adquiriente (ej. La tradicion, la

inscripcion, etc.?®). Dentro del presente sistema tenemos los siguientes subsistemas.

2 FERNANDEZ CRUZ, Gaston. “La Obligacién de enajenar y el sistema de transferencia de la
Propiedad inmueble en el Pert”. En: Themis-Revista de Derecho, N° 30, Lima, 1994, pp. 160.
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b.1) Sistema Real o de Tradicion o Sistema de la union del titulo y el
modo.-, Reconocido en nuestro sistema juridico para la transferencia de bienes
muebles; los paises que se acogen a este sistema son: el sistema espafiol (Arts. 609
y 1095 del su C.C.), el sistema argentino (Arts. 577, 2524, 2601 y 2609 de su C.C.),
el sistema cubano (art. 178 de su C. C.) y solo para la transmision de que bienes
recoden este sistema, el sistema chileno Arts. 670 y 684 de su C.C.), el sistema
ecuatoriano (Arts. 740 y 754 de su C.C.) y el sistema peruano (Art. 947 de nuestro

codigo civil valido para muebles).

b.2) Sistema Registral Constitutivo no Convalidante.- En este sistema el
registro no es convalidante puesto que de operar un defecto en la validez del acto o
contrato (causal) el acto del registro también resultaria ineficaz estructural o
invalido. Este sistema es adoptado solo para inmuebles por el sistema brasilefio (art.

676 de su C.C.).

c) El Sistema de Separacion del Contrato.- El sistema de separacion tuvo
su origen en la revision critica a la que fue sometida en Alemania del siglo XIX?* la
teoria del titulo y el modo, este sistema postula de la separacion de los contratos, es
decir existen dos contratos 0 actos juridicos, uno que produce los efectos

obligatorios y otro que genera la transferencia de la propiedad.

De acuerdo al sistema recogido en el BGB, los negocios obligacionales
guedan absolutamente separados de los negocios de disposicion. Los primeros

crean los vinculos de obligacién que sirven de fundamento o base para la

24 ESCOBRA ROZAS, Freddy. Ob. Cit. p. 49.
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transferencia de propiedad. Los segundos por su parte, acompafiados de la
inscripcion registral (cuando se trata de inmuebles) o de la entrega (cuando se trata
de muebles), son los que producen la referida transferencia, el sistema de separacién
del contrato supone, entonces, la concurrencia de dos negocios juridicos y de un

acto ejecutivo real®.

Asi, a pesar que el acto juridico generador de efectos personales fuese
invalido el acto del registro resultaria plenamente eficaz estructural. Este sistema es
conocido como el sistema de transferencia de propiedad registral convalidante,
dado que se produce una suerte de convalidacion del vicio causal al continuar el

adquiriente del bien con el derecho de propiedad.

2.2.1.3. El sistema peruano

El sistema peruano de transferencia de propiedad inmueble es por excelencia
de herencia e influencia francés, por lo cual adopta el sistema espiritualista francés
o0 sistema declarativo, el antecedente del articulo 949 del Cddigo Civil de 1984 lo
ubicamos en el articulo del Cadigo Civil de 1936 que a la letra regulaba “la sola
obligacion de dar una cosa inmueble determinada, hace al acreedor propietaria de
ella, salvo pacto en contrario” norma que también estaba contenida en el Codigo
Civil de 1852 en sus articulos 574 y 1306. Todos los articulos mencionados
abandonan el sistema del derecho romano del titulo (el consentimiento) y el modo
(la tradicion), adoptando el sistema espiritualista francés para la transmisién de

propiedad de bienes inmuebles determinados.

25 LARENZ, Kart. Citado por ESCOBAR ROZAS, Freddy. Ob. Cit. pp. 50.
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2.2.2. El sistema registral

Es entendido como aquel conjunto de normas, reglas o principios
fundadamente mezclados entre si que regulan una organizacion registral
determinada. Tal cual, lo establece Soria Alarcédn, los paises han adoptado la
denominacion de su propio Estado, de modo que se habla del Sistema Registral
Aleman, del Sistema Registral Australiano, del Sistema Registral Espafiol, Francés,
entre otros, los que en mayor o menor medida han influenciado en los demas

paises?®.

De dichos sistemas, el sistema registral peruano esboza como fin fundamental
la publicidad de los actos inscritos y de una seguridad juridica, por méas que con el
pasar de los tiempos se han advertido defectos, deficiencias, asi como virtudes, para
con la concurrencia inmobiliaria; hallando por tanto una permanente discusion y
analisis en cuanto al sistema registral a adoptarse y en particular sobre el tema del

Registro de Propiedad Inmueble.

a) El sistema Aleman

Se explica muy claramente que “la organizacién del Registro Inmobiliario
Aleman, se perfecciona en forma definitiva en el Codigo Civil de 1900, que regula
el derecho inmobiliario, del que Pardo Mérquez sostiene que “la formalidad de la
inscripcion es requisito sine quanon para transferir la propiedad y constituir

derechos reales. Si no se verifica la inscripcion, el adquirente del bien o del derecho

% SORIA ALARCON, Manuel Felipe. Registros pablicos los contratos con publicidad. Lima:
jurista, 2012.
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real tiene un simple derecho personal contra el enajenante o propietario sélo para

conseguir que se extienda la inscripcion”?’.

Es asi que dentro de este sistema es de suma importancia el acto formal de
inscripcion para asegurar ese derecho contra terceros, prevaleciendo por tanto la
seguridad plena a las operaciones comerciales de un inmueble. Dentro del referido
sistema, existe principios que amparan al derecho inscrito, como el principio de la
fe publica que concede a la inscripcion como fuerza probatoria absoluta e
inatacable; estableciendo asi, que con esta se acredita el derecho del propietario, del
acreedor hipotecario, o de cualquiera que tenga un derecho real inmobiliario que

puede oponerlo.

Determinando por ello, que el Sistema Registral Aleman se caracteriza por
ser un sistema registral constitutivo, en el cual los derechos reales se constituyen
con la inscripcién en el Registro, es decir, no basta el acuerdo entre las partes para
constituir derechos reales y mucho menos que el registro de una propiedad inmueble

tenga que esperar cierto periodo determinado.

b) sistema Australiano o Torrens

Este sistema nace con la idea de que era una necesidad vital de centralizar
todas las operaciones del Registro?®. La caracteristica fundamental del sistema es la
separacion total del contrato causal y de sus efectos reales en el negocio juridico de

transmision de inmuebles. El proceso de inmatriculacion, se traduce en un titulo

27 Cfr. PARDO MARQUEZ, Bernardo. Derecho Registral Inmobiliario del Perd. Lima: Editorial
Alfa, 1966.

28 Cfr. VIVAR MORALES, Elena. La inscripcion registral de la propiedad inmueble en el Per(.
Lima: Pontificia Universidad Catolica del Per(, 1998.
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real inatacable, que es la misma inscripcion, la cual, se desentiende de la causa
obligacional y no puede invalidarse. No solo es la prueba o documento justificativo
del derecho con adquisicion originaria porque cada titulo que suscribe el
Registrador va liberada de todo posible vicio que tuviera la adquisicion, el

instrumento y las partes contratantes.

Caicedo Escobar, fundamenta como caracteres principales del sistema que®®:

e Tiene por fin la constitucién o transmision del dominio y los derechos
reales, los medios juridicos establecidos tienen caracter constitutivo y por
su propia naturaleza cumple un fin de publicidad.

e Estas formas constitutivas de dominio se conceden con las publicaciones.

e La seguridad juridica es absoluta en cuanto el adquiriente originario no
puede ser afectado por vicios de otro propietario anterior, la fe pablica es
innecesaria; pues supone una adquisicion.

e La proteccion del registro es absoluta y se extiende al titulo de propiedad
que expide el registro, que tiene el valor y los caracteres de un titulo real.

e La transmision y gravamen es sencilla y facilita la movilizacion de la

propiedad.

Como tal, dentro del presente sistema se halla formalidad de un titulo real
siempre y cuando se haya constituido tal acto dentro del registro y sin ella existe la

inseguridad y la incertidumbre plena.

29 Cfr. CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. Derecho Inmobiliario Registral. Lima: Temis, 2001.
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c) Sistema Francés

El sistema Francés fue estructurado principalmente por la Ley de
Transcripciones de 1855, en el que se organizaba un Registro de neto caracter
personal, el cual subsand los problemas generados por el consensualismo
establecido en el Code de 1804 (criterio clasico de transmision consensual), o sea
que la cosa vendida se transmite al comprador por el simple consentimiento de las
partes sin necesidad de los requisitos de la inscripcion, advirtiendo que el sistema
francés tenia ese caracter individual, absoluto, consensual y falta de publicidad, el

cual lo enmarcaba como informal y clandestino.

A la actualidad este sistema “deja de lado el término de trascripcion, para
sustituirlo por el de publicacion de los actos y el registro ya no es facultativo sino
obligatorio, por lo que la falta de inscripcion implica la inoponibilidad del acto,
ademas de la imposicién de sanciones como el pago de una multa administrativa,
la obligacion de reparar el perjuicio causado por la falta de publicidad y la

inadmisibilidad de las demandas judiciales sometidas a publicacion”.

Esta obligatoriedad es tan exigida que bienes inmuebles que no cuentan con
matricula registral, se hacen partes del sistema, dando de este modo a conocer el
derecho de su propiedad y evaluando en gran magnitud los intereses de la
colectividad, asi dando origen el nacimiento del dominio dentro de una armonia con

interés social.

30 GONZALES Y MARTINEZ; citado por TRUJILLO BLAS, Yoel Edmundo. Necropsia del
sistema de transferencia inmobiliario peruano. Lima: Ffecaat, 2012, p. 139.
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d) Sistema Espafiol

El registro como institucion autbnoma que hoy existe en el Perd, nace en
Esparfia con la ley hipotecaria de 1861 que ha sido modificada para adecuarla a los
cambios socio-econdémicos, asi como por la integracion del pais a la comunidad
europea. El efecto de la inscripcion en dicho sistema es que el asiento produce
efecto declarativo, da publicidad al derecho inscrito con la Unica excepcion del
derecho real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto constitutivo y es de caracter

obligatorio.

e) Sistema registral en el Peru

Para determinara cual es la naturaleza del sistema registral peruano, no resulta
suficiente con aludir que el derecho sobre la propiedad nace con o sin la inscripcion;

por lo que es siempre necesario entablar el antecedente de su origen.

El sistema registral peruano, en relacion al Registro de Propiedad, como
esboza Gonzales Barron, se cre6 en el Perl por mediante Ley del 2 de enero de
1888, donde se normaba el proceso de inscripcion y se implantaba en el Per( los
Oficios de Hipotecas que provenian de Espafia, que se crearon para contrarrestar la
clandestinidad de las hipotecas ocultas en el Derecho antiguo a través de la

publicidad registral®.

Es asi, que para resguardar los documentos, la institucion encargada de la

custodia de dichos actos, realizaba el control como acto de inscripcion en tomos,

SIGONZALES BARRON, Gunther. La primera inscripcion o matriculacion de predios. Lima:
Juristas Editores, 2014, p. 83.
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grandes libros que tenian de 500 a 600 fojas y de ellas, cada seis o siete paginas
conformaban lo que era la Partida Registral; es decir, “en virtud del principio de
especialidad debia corresponder en forma exclusiva y excluyente a un solo

inmueble, el cual correspondia a un propietario determinado”.

Ahora, al pasar de los avances tecnoldgicos existe dentro del sistema de
registro de la SUNARP la partida electrénica registral. Cada partida se identifica a
través de una codificacion que se origina al momento que se ingresa, y en relacion
a las inscripciones posteriores referentes a la partida bajo un mismo numero. Por
ello, Soria Alarcon, establece que “en esta forma la propiedad predial queda
asentada sobre bases muy firmes, adquiere permanencia, seguridad y certidumbre,
asi como se agiliza en forma extraordinaria su enajenacion, al desaparecer el temor
de la eviccion, resultando en una rica y liberal fuente de crédito, fomentando su

desarrollo®,

Por tanto, la inscripcion registral dentro del sistema peruano tiene de acuerdo
a su naturaleza juridica una dualidad, que puede ser declarativa o constitutiva; lo
que con el primero se reconoce un estado juridico constituido previamente y el

segundo es un acto obligatorio para que se constituya o aparezca el derecho.

2.2.3. Los principios registrales

Los principios registrales son la base del sistema registral, por cuanto

constituyen reglas de orientacion fundamental del derecho registral, es un

2AMADO RAMIREZ, Elizabeth. El Derecho Registral en el siglo XXI. Lima: Moreno, 2012, p. 56.
33 SORIA ALARCON, Manuel Felipe. Ob. cit.
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fundamento inmediato, unido a aquel sistema o institucién llamado registro, el cual,
debe cumplir con la existencia de su parametro formal como algo bésico e
ineludible. Tanto que Garcia Garcia, define “que los principios registrales son
notas, caracteres 0 rasgos basicos que tienen o debe tener un determinado sistema

registral”®,

Asi mismo, en el Congreso Internacional de Derecho Registral, llevado a cabo
en la repablica de Argentina en el afio de 1972, se afirmaba que los principios
registrales “son las orientaciones fundamentales que informan esta disciplina y dan
las pautas para la solucion de problemas juridicos planteados en el Derecho

Positivo”.

Tomando asi ciertas similitudes de definicién que a la actualidad no ha
variado, por lo que el principio registral no es mas que la base, la fuente, el origen,
y la razon fundamental que tiene el sistema registral, para asi poder brindar a los
bienes inscribibles, una mayor certeza juridica en su entorno y al momento de su
control, evaluacién- tener esa base guiada y establecer las pautas a seguir para lograr
la proteccion y la seguridad juridica en toda su amplitud; por tanto, estos principios
registrales sirven de limites y parametros para la aplicacién de la normativa registral
vigente. Como expresa Vivar Morales, “Los principios registrales, entonces, no son
mas que reglas de caracter general que se aplican en los diferentes sistemas

registrales y que por cierto no todas las legislaciones aplican todos los principios”®.

3 GARCIA GARCIA, José Manuel. derecho inmobiliario registral o hipotecario. T. I. Madrid:
Civitas, 1998, p. 65.
% VIVAR MORALES, Elena. Ob. Cit., p. 56.
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A la actualidad el sistema registral peruano, se encuentra conformado por 10
principios registrales, los mismos que se hallan normados dentro del Codigo Civil
y en el T.U.O del Reglamento general de los Registros Publicos de fecha 21 de
marzo del 2005, aprobado mediante Resolucion del Superintendente Nacional de

los Registros Publicos N° 079-2005-SUNARP-SN.

Dichos principios se clasifican o entienden en funcidn a dos orientaciones que

cumple el operador dentro del sistema registral:

e El primero, en orientarse a regular el procedimiento registral, momento en
el cual, el operador registral (el registrador), busca el control y la seleccion
(principio de legalidad) de las situaciones juridicas inscribibles, como
también controla los antecedentes (principio de tracto sucesivo) o lo
precisa (principio de especialidad) al momento de realizar la inscripcion.

e Lo segundo, esta orientado en definir los diversos efectos que acarrean la
inscripcion 'y, consecuentemente, la publicacién de determinadas
situaciones; en este caso se encuentran encaminados hacia la legitimacion

del titular registral y su proteccion en tanto al tercero registral.

Dando nacimiento que en el Derecho Registral, los principios que lo sustentan
tienen expresion normativa, “convirtiéndose en herramientas eminentemente
practicas y, todos ellos, procurando ponerse al servicio del valor primordial para el

4rea registral, que es, la seguridad juridica’°.

%6 MORALES GODO, Juan. Implicancias de la Publicidad Registral con el Derecho a la Intimidad.
T. I. Lima: Sunarp, 1999, p. 89.
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2.2.3.1. Principio de rogacion y de titulacion autentica

Este principio se evoca al momento de la solicitud, acto mediante el cual se
da origen de una incorporacién hacia el sistema registral un derecho inscribible

Ilendndole de autenticidad plena.

El Art. 111 del titulo preliminar del Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos recoge expresamente que: “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 actta 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
inscripcidn que actua en interés de persona distinta (...)”, determinando asi, que las
inscripciones no se realizan de oficio, si no por pedido escrito y formal y teniendo

en cuenta la solicitud de inscripcion.

Por otra parte, el término de titulacién auténtica proviene de la legislacion
hipotecaria espafiola. Pudo habérsele llamado, como en otras legislaciones,

Instrumentacion Publica.

Al cual, Gonzales Loli determina que “Este principio se deriva del necesario
reconocimiento que la seguridad juridica no puede conseguirse, Unicamente,
mediante un perfeccionamiento del Sistema Registral, sino que requiere, como

exigencia béasica para la produccion de sus efectos, de la existencia de
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documentacion autentica, por lo que de nada serviria una correcta calificacion
registral si los documentos son fraudulentos o que no corresponden a actos

realmente celebrados™®’.

2.2.3.2. Principio de legalidad

Cierto principio, no es exclusivo a la materia registral sino que rige en todo
el campo administrativo, pero se halla dentro del procedimiento, debido a que el
organismo que posee la potestad registral es la SUNARP — un ente Publico
Descentralizado y como tal esta se engloba dentro de la administracion publica,
sector donde el principio de legalidad es pilar rector para el buen desempefio de las

instituciones que lo conforman.

La Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, ha
recogido el denominado “principio de legalidad”, en el cual se sefala que las
autoridades administrativas deben actuar con respeto a la Constitucion, la ley y al
derecho, dentro de las facultades que le estén atribuidas y de acuerdo con los fines

para los que les fueron conferidas.

También es necesario citar a Santamaria Pastor, para dicho autor, “Este
principio tiene vinculacion con la situacion juridica denominada potestad, la cual
se entiende como aquella situacion de poder que habilita a su titular para imponer

conductas a terceros mediante la constitucion, modificacion o extincion de

87 GONZALES LOLI, Jorge Luis. Comentarios al Nuevo Reglamento General de los registros
Pdblicos. Lima: Gaceta Juridica, 2002, p. 155.

45



relaciones juridicas o mediante la modificacion del estado material de cosas

existentes”%.

Por tal razon, de conformidad al presente principio de legalidad, implica la
necesidad de que los titulos inscribibles cumplan los requisitos legales necesarios
para ser dotados de publicidad. Por tanto, s6lo deben inscribirse los titulos validos
y legalmente perfectos. Quedando establecido por tanto, que solo es inscribible lo

que es juridicamente valido y eficaz.

Afirmando por consiguiente, que el principio de legalidad impone al
Registrador la obligacién de contrastar el titulo presentado al Registro con todo el
sistema juridico, con la finalidad de establecer su concordancia o no con el mismo.
Es asi que es importante evaluar desde un punto de vista formal, como lo
determinan Garcia De Enterria y Fernandez que “esas potestades administrativas
donde se expresa una inequivoca supremacia politica no son diferentes
técnicamente de las potestades que el ordenamiento atribuye a los particulares,

aunque, naturalmente, varien en su contenido material concreto”?°.

2.2.3.3. Principio de tracto sucesivo

El principio de tracto sucesivo exige que el historial juridico de cada bien
inmueble figure en el registro. Es decir, que aparezca toda titularidad sobre el
inmueble concatenada con la anterior sucesiva, como eslabédn de una cadena, de tal

manera que quien transmitente un derecho inscribible haya sido el adquirente a justo

3% SANTAMARIA PASTOR, Juan Alfonso. Principios de Derecho Administrativo General |.
Madrid: lustel, 2004, p. 67.

39 GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Tomés. Curso de Derecho Administrativo
I. Madrid: Civitas, 2005, p. 145.
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derecho anteriormente, y tal adquirente sea el transmitente del justo derecho con

posterioridad.

El principio de tracto sucesivo es, propiamente, una técnica registral referida
a la forma como debe llevarse el Registro de la Propiedad. Impone la obligacion de
mantener un orden en la inscripcion de las titularidades, de modo que entre ellos
exista un encadenamiento causal rigido o conexién lineal firme, inspirado en la
necesidad que el derecho que se adquiere, y cuya inscripcion se solicita, se
encuentre previamente inscrito a favor del transmitente. No obstante, el tracto
sucesivo tiene importante incidencia en la produccion de los efectos propios del

sistema registral.

Por el cual, el Acapite VI en el Titulo Preliminar del Texto Unico Ordenado
del Reglamento General de los Registros Publicos dicta que “Las inscripciones de
inmuebles en el Registro de Predios, se efectGan dentro de una secuencia de
adquisiciones y transmisiones sin que haya ruptura de continuidad”. En otras
palabras solo se puede transmitir o gravar registralmente lo que se encuentra

inscrito.

Todo derecho que pretende ser transferido o gravado sin que conste inscrito
no podra ser trasferido o gravado. En aplicacion de este principio el registrador
pedird que se encuentre inscrito previamente el derecho donde emana,
entendiéndose que lo manifiesto opera para los actos ya inscritos que ya tienen
reconocimiento registral y en relacién a los que se inscribiran por vez primera se
debe aplicar este principio sin que dicho acto se inscriba como un acto de control

para la plenitud de la seguridad juridica.
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2.2.3.4. Principio de especialidad

El principio tiene como finalidad determinar con exactitud los bienes objeto
de inscripcidn, sus titulares, asi como el alcance y contenido de los derechos que lo
afectan; tal cual lo tipifica el Titulo Preliminar articulo 1V del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, “que por cada bien o
persona juridica se abrira una partida registral independiente, en donde se extendera
la primera inscripcion de aquéllas, asi como los actos o derechos posteriores
relativos a cada uno”; determinando como tal, la necesidad de dar claridad al
registro y asi acceder dentro de su sistema situaciones juridicas que esté

perfectamente determinadas.

2.2.3.5. Principio de legitimacion

Para el presente principio, Carral y de Teresa afirman que: “Lo legitimo es lo
que esta conforme a las leyes, que es genuino y verdadero. Es legitimo lo que ha
sido completado o beneficiado con una presuncién de existencia, integridad,

exactitud que le concede mayor eficacia juridico”*.

De lo que se manifiesta que la legitimacién es el reconocimiento hecho por la
norma juridica de poder de realizar un acto juridico con eficacia y determinando
que este principio es muy importante en el Derecho Registral; ya que dota de fuerza
y presuncion de exactitud a toda la informacidn que consta en el registro (sin ella

solo seria un simple registro administrativo), a cual el sistema por ejemplo empufia

40 CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho Notarial y Derecho Registral. 17ma. Ed. México:
Editorial Porrua, 2005, p. 56.
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su apoyo como acto preparatorio de control, a la labor ejercida en la

instrumentalizacion de los acto por parte del notario.

2.2.3.6. Principio de prioridad

El principio de prioridad es de tipo formal, debido a que se privilegiara al que
ingreso primero al registro su rogatoria, a pesar que el derecho contenido en la
solicitud presentada sea de forma posterior, determinando el nacimiento facultativo
de la constitutividad de tal derecho inscrito y reconocido por ante el sistema

registral.

Lo que en doctrina se denomina prioridad preferente. Como puede suceder el
caso de que en esta concurren al registro dos titulares de derechos de naturaleza
real, en cuyo caso tendra preferencia quien haya inscrito o ingresado primero al
sistema registral. “Esta preferencia en los derechos que otorga el registro no
determina una exclusion de derechos inscritos, sino una jerarquizacion entre ellos,

en funcién a la antigiiedad de sus inscripciones”*!,

2.2.3.7. Principio de fe publica

Para Nery Mufioz “La fe publica es la presuncion de veracidad en los actos
autorizados por personas investidas de ésta, los cuales tienen un respaldo total, salvo
que prospere la impugnacion por nulidad o falsedad”*2; como para el ordenamiento
juridico civil peruano, dicha fe pablica es el que otorga la proteccion registral a todo

tercero que de buena fe y a titulo oneroso inscribe su derecho, tal y cual, se

! CAS. N°1297-2005 La Libertad, EI Peruano, 31 de agosto de 2006
42 MUNOZ, Nery Roberto. Introduccion al Estudio del Derecho Notarial. 9na. Ed. Guatemala:
Infoconsult Editores, 2003, p. 59.
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determina en el Articulo 2014 del Cédigo civil, “el tercero que de buena fe adquiere
a Titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades
para otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten

en los registros publicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del registro”. En ambas definiciones permanece a la luz la salvedad de

prueba en contrario para poder dar rompimiento legal de cierta fe publica.

2.2.3.8. Principio de inscripcion

El principio de inscripcion es aquel que se ocupa del valor y de los efectos de
la inscripcion en relacion con la existencia y configuracion del propio derecho real;
determina el valor de la inscripcion respecto a la constitucion, transmision,
modificacion o extincion del derecho real inmobiliario. Su objeto es determinar el
alcance de la inscripcion respecto a la formacion o conformacion del derecho real.
Estableciendo de este modo la gran importancia de que los actos para que surtan los

efectos juridicos, se encuentren inscritos ante el sistema de registro.

Por tanto, La inscripcion constituye la culminacion de un procedimiento que
comprende una serie de actos vinculados entre si; la presentacion del documento a
los fines de su inscripcion, el examen por el Registrador y en su caso, la declaracion
favorable del ingreso del acto o negocio juridico al sistema registral lo que

determina, de inmediato la inscripcion.
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2.2.3.9. Principio de oponibilidad de lo inscrito

A este principio lo define Soria Alarcon®® “como aquel en cuya virtud los
titulos de dominio o de derecho reales no inscritos ni anotados en el Registro, no
afectan ni perjudican al tercero que inscribio su derecho en el registro. O dicho mas
brevemente, es aquel principio hipotecario en virtud del cual lo no inscrito no
perjudica al que ha inscrito”. Un acto netamente constitutivo y nace la oponibilidad

frente al tercero, solo si inscribid su derecho en el Registro.

2.2.3.10. Principio de causalidad

El principio de negocio causal es “el de la conexion entre la inscripcion vy el
negocio obligacional y el de la necesidad de expresar la causa en los negocios o
titulos inscribibles. Este principio se refleja en dos sentidos: por un lado, que debe
existir un negocio obligacional, cuyos vicios repercuten en el titulo y, por otro, que
en el titulo debe constar cual es la causa juridica del cambio real”. Como ejemplo,
la compraventa inmobiliaria constituye el negocio juridico obligacional, toda vez
que, por el mismo, el vendedor se obliga a transferir la propiedad del bien, y el
deudor, a pagar el precio en dinero, acto juridico determinado en la norma civil

peruana.

A las dos cosas propuestas por cabrera, por un lado, que la compraventa causa
juridica de la transmisién del derecho de propiedad del inmueble, debe constar en
el titulo inscribible (escritura pablica — titulo formal); y, por otro, que las eventuales

causales de invalidez que afecten a dicha compraventa, también provocaran la

43 SORIA ALARCON, Manuel Felipe. Ob. Cit., p. 67.
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invalidez de la transmisién inmobiliaria. Provocara la invalidez del titulo inscribible

(escritura publica — titulo formal) y del asiento de inscripcién respectivo.

2.2.3.11. Principio de publicidad registral

El siguiente principio registral al ser una de las variables de la presente tesis
enmarca sus origenes tal cual Gonzales Barron describe, en que “La publicidad
registral, tal como la conocemos hoy, nace en respuesta a los intereses de los
acreedores hipotecarios que se podian ver defraudados en la satisfaccion de su
crédito mediante la realizacion del valor del bien, por la concurrencia sobre el
mismo de otras cargas e hipotecas que desconocian, y podia disminuir notablemente
su valor, si no sustraian el predio al poder de tales acreedores: el conflicto se
planteaba entre el titular de la hipoteca y los que traian causa de su derecho del

deudor hipotecario o sus antecesores en la propiedad**.

Entonces, dicha publicidad concebida no tendia tanto a crear una apariencia
de la que se pudieran derivar determinados efectos, sino a solucionar el conflicto de
intereses descrito mediante el control del acto de constitucion, exigiendo para ello

su toma de razon o inscripcion en los libros de los predios.

Ahora bien, al correr de los tiempos se aprecia que la seguridad de los
acreedores hipotecarios no se podia alcanzar Unicamente controlando el acto de
constitucién de las hipotecas, sino que requeria que se dotara de fijeza a la

titularidad de la propiedad y demas derechos reales, pues bien pudiera ser que

4 GONZALES BARRON, Gunther. Tratado Derecho Registral Inmobiliario. 22 Ed. Lima: Jurista
Editores, 2004, p. 58.
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realmente no fuera propietario aquél que garantizaba un crédito con una hipoteca

sobre un inmueble.

Por su parte, expresa Gordillo Cafias “que habia otros intereses que se debian
preservar, el de los adquirentes de derechos dominiales, que se podian ver
sorprendidos, al igual que los acreedores hipotecarios, determinando, de quien le
trasmitia el derecho no era duefio del bien por haber ya dispuesto de ella, o que
sobre la misma pesaban cargas que desconocian; aparece, entonces, para la
publicidad registral la patologia de la doble disposicion de un inmueble por su
titular, o de derechos reales sucesivos, aquella que se revela en el conflicto que
surge entre dos adquirentes de un bien o de un derecho real que traen causa de un

mismo duefio; habia que decidir a quién debia pertenecer el inmueble o derecho”*.

Naciendo de cierto modo, lo imprescindible, que la publicidad recayera
también sobre todos los derechos reales inmobiliarios, proyectandose sobre ellos
con las mismas caracteristicas que para la hipoteca, a la que como antecedente se
tendréa que manifestar que en un primer plano el derecho de propiedad fue facilitado

por el acto de hipoteca.

La publicidad registral responde entonces a la evidente necesidad de
exteriorizar diversas situaciones (actos o derechos). Pau Pedron citado por Gonzales
Barron, expone que “para entablar cualquier relacion juridica se requiere el maximo
de certeza sobre sus presupuestos: si se va a comprar, que el vendedor sea duefio

(...)”, y a continuacion agrega que el “Estado, para satisfacer esa necesidad de

45 GORDILLO CANAS, Antonio. Derecho inmobiliario registral hipotecario. T. II. Madrid: Bosch,
1993, p. 102.
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certidumbre, organiza la publicidad. A través de la publicidad se hacen innecesarias
las averiguaciones. El Estado hace publicos esos datos cuyo conocimiento se

requiere para entablar las mas diversas relaciones juridicas™*®.

Asi como afirma Gonzales Barron*’ “entonces considera a la publicidad
registral como el sistema de divulgacion encaminado a hacer cognoscible
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la seguridad del
tréfico. Esta publicidad legal es un servicio del Estado, una funcion puablica ejercida

por particulares”.

Por tanto, el origen de los registros se basé en la necesidad de dar a conocer
las diversas situaciones juridicas relacionadas, inicialmente, con los gravamenes de
los predios, posteriormente, con la titularidad de los mismos; dicho ello, la
publicidad es parte y pieza fundamental del registro publico, por cuanto, sin la
existencia de ella como necesidad de conocimiento, nunca hubiera existido el

registro publico.

Tanto es tal avance, que se puede apreciar que el fin de la publicidad es el de
conseguir una titularidad y notoriedad en cuanto a los derechos reales, con el objeto

de tener enterados a los terceros que tengan interés en ello.

Pero de punto de vista econémico, como manifiesta Villegas Poma “el
Registro de la Propiedad actta sobre uno de los elementos centrales del sistema,

cual es, la definicion, atribucion y proteccion de los derechos de propiedad. Sin

46 PAU PEDRON, Antonio Curso de préactica registral. Madrid: Pontificia Universidad Catolica de
Comillas, 1999, citado por GONZALES BARRON, Gunther. Ob. Cit., p. 98.
47 1bidem.
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derechos de propiedad no hay mercado, puesto que los agentes no podrian
intercambiar los bienes si no existiese una vinculacion entre los propietarios y esos
bienes; sin derechos de propiedad eficientes no hay mercados eficientes y sin estos

ultimos no hay crecimiento econémico.

Sin la publicidad del Registro, el hipotético comprador de un bien inmueble
tendria muchas dificultades para conocer si el vendedor es realmente el propietario;
correria el riesgo de que en cualquier momento se presenten otras personas con
posibilidad de reivindicar el bien o con cargas ocultas por el vendedor. En tal
situacién, cada persona habria de consagrar mucho tiempo y esfuerzos en
informarse sobre el estado juridico de los bienes por adquirir, e investigar las

posibles cargas que el vendedor trataria de ocultar”®,

Se esclarece asi, que la primacia de la publicidad tiene por funcion facilitar la
circulacion de inmuebles, reducir las asimetrias informativas, proteger los derechos
de propiedad, clarificar quienes son los titulares de cada derecho y posibilitar la

contratacién mas facil y segura.

Dicho ello, se puede definir a la publicidad registral, siguiendo lo que platea
Gonzales Barron, como el sistema de divulgacion encaminado a hacer cognoscible
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la seguridad del
trafico”*®, fundamentando de este modo, que la publicidad se encuentra en dar

publica cognocibilidad de determinados hechos, actos, situaciones o eventos de la

48 VILLEGAS POMA, Edwin julio. “Folio Real”. En: Revista Peruana de Derecho Registral y
Notarial, Lima, 2001.
49 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Tratado Derecho Registral Inmobiliario. Lima: Jurista
Editores, 2004, p. 87.
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vida juridica, de tal manera que cualquier interesado puede conocer esta
informacion y por ende hacer valer su derecho con la oposicion si ve vulnerado

ciertos derechos sobre el acto publicitado (acto incorporado al sistema registral).

De otra parte, también esta lo que expresa Ossorio, en un sentido corto y
preciso, “la Publicidad como la cualidad de lo publico o conocido”. Es decir, que
es de conocimiento publico ya que a su vez toda persona puede tener acceso libre a
todos los documentos; u otra definicion mas amplia que engloba la presente, es de
Garcia Garcia, para él, “(...) Publicidad registral es la exteriorizacion continuada y
organizada de situaciones juridicas de trascendencia real para producir
cognoscibilidad general ‘erga omnes’ y con ciertos efectos juridicos sustantivos
sobre la situacion publicada™® y asi existen diversidades de definiciones los cuales
Ilegan a concordar que lo pablico es conocido y que sobre lo conocido uno puede

entablar opinién.

En el ordenamiento juridico registral peruano, tal principio se ubica en el
Cadigo Civil en su articulo 2012 que contempla a la publicidad registral desde un
punto de vista material, al regular que: “Se presume, sin admitirse prueba en
contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones.
“Es asi que, el ordenamiento sustantivo regula de manera restringida este concepto
de publicidad material, limitdndose a expresar que se trata de un registro de caracter

publico, es decir, al cual tienen acceso todas las personas.

50 GARCIA GARCIA, José Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. T. 1. Madrid:
Editorial Civitas, 1988, p. 67.
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Todo ello interconectado, para que este principio sea completo con la
publicidad Formal, que no es otra cosa, lo que efectivamente realiza el registro para
ofrecer la informacidn solicitada. En otras palabras es la publicidad concretizada en
un documento emitido por una oficina registral previo tramite solicitado de dicha

informacion. Y todo este campo con el fin de una cognoscibilidad legal plena.

Por tanto, Solo es posible garantizar el cumplimiento de una eficaz y eficiente
funcién del registro a través de la publicidad de las inscripciones, toda vez que la
inscripcion y la publicidad se encuentran intimamente vinculadas como dos caras
de una misma moneda, siendo el caracter de “publico” inherente a la naturaleza de
la institucion registral. Es asi que en la medida que las inscripciones estén
protegidas por mecanismos que garanticen su inalterabilidad y su autenticidad, su

publicidad serd mas confiable.

2.2.3.12. Principio de seguridad juridica

Este principio, es un ente rectoren la vida humana, ya que todo ser humano
vive el dia adia en busqueda de tal principio, es asi que para garantizar la seguridad
juridica, se tiene que empezar por la certeza sobre la informacion que se halla dentro
del acto u hecho formal, pues es necesario que quienes adquieran derechos, lo hagan

sobre la base de la certidumbre.

Dicho ello, como lo manifiesta Morales Godo, “todo sistema juridico implica
un marco de seguridad juridica, aun cuando la justicia sea sélo una aspiracion. Por

ello es que la lucha sigue siendo la justicia, a pesar de que el sistema nos esta
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ofreciendo, ya, minimo de seguridad”®*. A lo que se entabla, que el ser humano, es
individuo y es sociedad, es egoista, pero también solidario; cuando celebra el
contrato social, quizas esta pensando mas en la seguridad que en la justicia, porque

se toma conciencia de que es necesario un minimo de orden.

Por ello, Villegas Poma, determina que “la seguridad juridica protege a quien
exterioriza su adquisicion, a comparacion de quien la mantiene oculta entre las
partes. Si el Derecho optara por preferir al primer adquirente, independientemente
del hecho de la inscripcidn, careceria de sentido todo el sistema registral, ya que
éste basa su procedimiento en el Principio de Publicidad de los Registros Publicos,
que faculta al titular registral para contratar respecto del bien que aparece inscrito a
su nombre”®?; he aqui un reconocimiento pleno para con este principio, como diria
Nufiez Molina, “la seguridad juridica es uno de los grandes principales principios
informadores del Derecho, el cual precisamente requiere de certidumbre y
estabilidad, a fin de que los sujetos tengan confianza en los actos de los demas”,
y si esto se interrelaciona al sistema registral, o a lo que determina Villegas Poma,

“que la busqueda de la seguridad juridica es una de las finalidades universalmente

admitidas de la publicidad registral®*.

Por tanto, se puede definir segin Manuel Osorio, que “la Seguridad Juridica
es la condicidn esencial para la vida y el desenvolvimiento de las naciones y de los
individuos que la integran”. Representa la garantia de la aplicacion objetiva de la

ley, de tal modo que los individuos saben en cada momento cuales son sus derechos

I MORALES GODO, Juan. Temas de Derecho Registral. Lima: Palestra Editores, 2000, p. 149.
52 VILLEGAS POMA, Edwin Julio. Ob. Cit., p. 65.

53 NUNEZ MOLINA, W. F. Acto Juridico Negocio Juridico. Lima: Legales, 2007, p. 193.

% VILLEGAS POMA, Edwin Julio. Ob. Cit., p. 71.
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y sus obligaciones sin que el capricho, la torpeza o la mala voluntad de los

gobernantes puedan causarles perjuicio.

Es decir, hay que estar seguros de tal acto, hecho o circunstancia como acto
de certeza para con el acto juridico legal que se presente o se nos presente; tal como
lo puede definir Gonzales Vicen “seguridad juridica es un valor inmanente al
derecho, y lo es, porque establece la certeza en las relaciones sociales y verifica
unos de los fines esenciales del derecho, que es el aseguramiento de las relaciones

humanas de convivencia®.

Al que se concluye que en la legislacion peruana tal principio es
constitucional y lo protege el Estado con el fin de que la colectividad viva en
armonia, confianza y plena tranquilidad, determinando por consiguiente que tal
principio es parte del Estado constitucional de derecho. La seguridad juridica, que
forma parte inherente del Estado de Derecho y es transversal a todo el ordenamiento
juridico, consiste en la necesidad de que éste se desenvuelva dentro de margenes
razonables y previsibles, para evitar la arbitrariedad; lo cual faculta al Estado a
intervenir frente a ilegales perturbaciones de, las situaciones juridicas, para
garantizar la permanencia del statu quo o para dar lugar a las debidas

modificaciones.

Segun el Decreto supremo N° 006-2013-JUS, “la seguridad juridica también
se relaciona directamente con la proteccion del derecho de propiedad, el cual se

encuentra incorporado en mdltiples tramites que se realizan ante los oficios

% GONZALES VICEN, Felipe. La obediencia al derecho, estudios de filosofia del derecho. Espaia:
Universidad de la Laguna, 1979, p. 365.
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notariales, por lo que se debe garantizar que los documentos involucrados en las
transferencias de los bienes, sean otorgados con total legitimidad por parte de
quienes tienen el derecho de disposicion de los mismos, permitiendo crear
certidumbre institucional, dotando a los individuos de la posibilidad de oponer la
titularidad de los bienes frente a terceros y generar las consecuencias econémicas

pertinentes”.

2.2.4. La primera inscripcion de dominio registral

Para entablar tal figura juridico legal, es de suma importancia mirar de manera
préactica y simple que si la propiedad inmueble ya tiene una matricula registral; es
decir si tal propiedad materia de ingreso tiene o carece de antecedente - en un
sentido amplio, frente al sistema registral. Lo que hoy en dia, es de féacil
determinacidn, ya que el sistema registral cuenta con un sistema integrado y un

apoyo del catastro.

Es asi que, la primera inscripcion de dominio no es otra cosa que ingresar
como acto primigenio una propiedad al registro; o como lo define Gonzales Barron
“la matriculacion, en el derecho registral, significa el ingreso de una finca en el
registro, es decir, se trata del inicio de la vida o historia registral de las titularidades

juridicas referidas a un predio”®®.

Entonces, es el acto de obtencidon de la creacion de una partida registral para
un predio dentro de la SUNARP, a lo que Alvarez Caperochipi, establece “que la

inmatriculacion en sentido formal es la realidad material o juridica que abre un folio

% GONZALES BARRON, Giinther. Ob. Cit., p. 85.
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en el registro. La inmatriculacion en sentido material es el acceso de la finca o bien
inmueble al registro, lo que supone una declaracion sumaria de propiedad®””. Es asi
que el reglamento de inscripcidn del registro predios en su articulo 16 prescribe que
“la inmatriculacion es el acto por el cual se incorpora un predio al registro. Se

realiza con la primera inscripcion de dominio, salvo disposicidn distinta.

2.2.4.1. Evolucion histérica de la primera inscripcion de dominio en el

Peru

Lo que en el Peru se vio envuelto tales origenes con la Ley del 02 de enero
de 1888, a lo que transcribe Gonzales Barron, “el reglamento de 1888 fue
modificado sucesivamente hasta que el supremo gobierno aprob6 una segunda
edicion de dicho reglamento, publicado en 1895, en el cual se establecio que la
primera inscripcion se sustenta en titulos suficientes que debian tener en cuenta las
leyes comunes sobre prescripcion (...), luego se expidié la ley de 10 de enero de
1899 para conciliar dudas (...), tal régimen subsisti6 hasta la nueva reforma del
reglamento organico que dio lugar a la norma aprobada por resolucion suprema de

11 de marzo de 1905 expedida por el ministerio de justicia.

Aqui se establecio por vez primera la necesidad de presentar titulos con
antigiiedad de 20 afios para la matriculacion (...), pero en 1911 se regul6 el proceso
de titulo supletorio como mecanismo de matriculacion cuando el propietario
careciese de titulos documentales (...), por su parte el codigo civil de 1936 dejo sin

efecto las normas registrales anteriores — en su remplazo adopté dos mecanismos

" ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Derecho inmobiliario registral. 3ra. Ed. Lima:
Juristas editores, 2010, p. 351.
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de matriculacion: la presentacién de titulos ininterrumpidos, pero con veinte afios
de antigiiedad, sea con titulo supletorio — dejo de lado la presentacion de un plano
siempre que el titulo consigne los datos de area o cabida (...), el cddigo de 1984
reprodujo sustancialmente los mecanismos de matriculacion del codigo civil de

1936: 1a antigiiedad de los titulos, pero reducido de veinte a cinco afios”,

2.2.4.2. El derecho de propiedad como base para la primera inscripcion

Como se ha establecido anteriormente, la primera inscripcion de bien
inmueble es el ingreso de un predio al Registro, supone una etapa procedimental
administrativa, destinado a asegurar, de un lado, la descripcion y ubicacion del bien,
y de otro, que el derecho de propiedad del titular esté acreditado. Es decir, para
inmatricular una propiedad hay que identificar el bien y el titular debe probar su
derecho de propiedad. Como lo explica Gonzales Barrdn, “Se inmatricula un predio
cuando sobre este existe un derecho (...), la inmatriculacion no se produce con la
sola existencia del predio, sino en conjuncion con el derecho y el titular que lo

ostenta”®,

Aunque a esta aclaracion existio hasta antes del 2003 la figura de la
inscripcion de posesion el mismo que confundio por completo el ser del derecho de
propiedad, aunque aun existen ciertos operadores juridicos que se prevalecen de
ciertas postrimerias para hacer nacer el derecho de propiedad cefiidos a lo equivoco

de la primera de dominio con antigiiedad de esos cinco afios.

% GONZALES BARRON, Giinther Hernan. Ob. Cit., pp. 92 al 96.
59 GONZALES BARRON, Giinther Hernan. Los derechos reales y su inscripcion registral. Lima:
Gaceta juridica, 2013, p. 417.
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Por tanto, la primera inscripcién es un acto definitivo e firme, para el cual se
tendré que ingresar un derecho firme y eso es el derecho de propiedad propiamente
dicha. En la actualidad, los conceptos de propiedad y dominio dejaron de ser
sindnimos y queda claro que entre ellos existe una relacion de género y especie: la
propiedad es el género; y el dominio, una de sus especies. De este modo, la palabra
propiedad es tomada para referirse a todos los derechos susceptibles de apreciacion

pecuniaria, en tanto el dominio es el derecho de propiedad sobre las cosas.

2.3. Definicion de términos®

e Lainmatriculacion: Es el acto por el cual se incorpora un predio al registro.

¢ Principio: Base, fundamento, origen, razon fundamental sobre la cual se
procede discurriendo en cualquier materia.

e Publicidad registral: Es la posibilidad de ser conocido por el publico el
contenido del Registro de la propiedad y con referencia a los derechos sobre
inmuebles inscritos en aquél.

e Seguridad juridica: Cualidad del ordenamiento que produce certeza y
confianza en el ciudadano sobre lo que es Derecho en cada momento y sobre
lo que, previsiblemente lo sera en el futuro. La seguridad juridica «establece
ese clima civico de confianza en el orden juridico, fundada en pautas
razonables de previsibilidad, que es presupuesto y funcion de los Estados de

Derecho.

80 Cfr. CABANELLAS DE TORRE, Guillermo. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual. 302
Edicion. Buenos Aires: Heliasta, 2007; FLORES POLO, Pedro. Diccionario Juridico Fundamental.
Lima, Editorial Grijley, 2002.
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CAPITULO 11l

RESULTADOS Y DISCUSION

3.1. Evolucion del sistema registral en el Peru

El sistema registral se cred en el Per( mediante la Ley del 2 de enero de 1888,
donde se normaba el proceso de inscripcion y se implantaba en el Per( los Oficios
de Hipotecas que provenian de Espafia, que se crearon para contrarrestar la
clandestinidad de las hipotecas ocultas en el Derecho antiguo a través de la
publicidad registral, como tal se establecer que nace en el Peru los Registros
Publicos, a través de la promulgacion de la Ley del 2 de enero de 1888, como
Registro de la Propiedad Inmueble para prestar seguridad y certidumbre a la
propiedad inmueble y al trafico juridico; el cual operd aproximadamente unos cien
afios 0 a mas, acto en el que correspondia un aglomerar de libros divididos sobre

tomos y el control pues era un poco pesado.

Es asi que, recién en el afio de 1997, el 15 de agosto por mediante Res.
SUNARP 124-97,se aprueba la sustitucion del archivo registral existente en las
Oficinas Registrales de Lima y Callao, por un sistema de micro archivos y la
implementacion de una nueva técnica de Inscripcién basada en la generacion de
asientos electrdnicos, que quedan almacenados en el sistema y que aseguran su
inalterabilidad y su integridad, este cambio pues pudo ser efectivizado ya que el
Per( contaba para ese entonces con el ligamiento de la tecnologia, computadoras
con las que se almacenaban sobre discos cada asiento; es asi que ya por el 2002,

por Ley N° 27755, expedido el 14 de junio del 2002, se crea el Registro de Predios
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a cargo de la SUNARP, que comprende el Registro de la Propiedad Inmueble:

Registro Predial Urbano y Seccidn Especial de Predios Rurales.

A esto cambios conforme se ha venido dando la situacion de la revolucion
informatica en el Perd, influencio en el sistema registral y en estos ultimos 20 afios
el sistema informatico registral ha tenido un avance considerable por que presenta
cambios en las facilidades de informacion y comunicacion el mismo que acarrea un
mayor control en la certeza de los actos inscrito y se halla mayor certidumbre con
el ingreso del catastro como acto vinculante para el sistema registral, mediante el
cual se determina la identificacidn exacta del bien inmueble materia de ingreso; y
como se expresa, el nacimiento y la difusion de la informatica, facilitan la labor del
jurista al suministrarle una serie de herramientas que agilizan el desarrollo del
Derecho, permitiendo la automatizacién de la informacion legal y de los procesos

de administracion de justicia.

La informética juridica como tal no es una ciencia juridica, su estudio
corresponde al campo de la Informatica, se trata de una técnica que facilita la
aplicacion del Derecho que nada tiene que ver con problemas de tipo legal. La
informética juridica, al ser considerada una ciencia en auxilio de legisladores,
jueces y abogados es objeto de distintas clasificaciones, encontrando

principalmente las siguientes categorias:

Informética Juridica Documental.- Esta area permite la utilizacion de la
informaética en los procesos de almacenamiento y recuperacion de la informacion
en archivos de los usuarios. Se refiere a la automatizacion en los procesos de

redaccion de documentos y administracion de bases de datos que facilitan el
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almacenamiento de informacion juridica (leyes, decisiones, resoluciones,

reglamentos y sentencias).

Informética Juridica de Gestion.- Se refiere a las posibilidades que la
informéatica ofrece en la agilizacion de procedimientos, organizacion y
administracion de la informacion. En esta categoria se incluyen la informaética
registral, la informatica notarial y la informatica de administracion de los despachos

juridicos.

Informatica Juridica Decisoria.- Llamada también informatica juridica meta
documental, se concibe como una herramienta de auxilio en la toma de decisiones.
Mediante el empleo de sistemas de inteligencia artificial, la informatica juridica

permite asistir a los jueces en la toma de decisiones.

Por lo que es necesario tener en cuenta a esta diversidad de cambios en la
sociedad, que los actos juridicos referidos al derecho de propiedad al ser ingresado
al sistema registral adquieren un derecho blindado y brindan una certidumbre sobre
el acto juridico legal inscrito, es asi por ejemplo, la publicidad con estos avances
tecnologicos relacionados al derecho de propiedad son de conocimiento pablico a
nivel mundial, por cuanto, la era de la tecnologia facilita enormemente la publicidad

del derecho que se inscribe.

3.2. Andlisis del articulo 2010 del Codigo Civil

Para analizar el presente articulo se tiene que recordar que el mismo se
encuentra ligado al principio de rogacion y titulacion autentica; en tal sentido, el

Art. 2010 del Cadigo Civil Peruano, se encuentra manifiesto de la siguiente manera:
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Titulo para inscripcion. “La inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en
instrumento publico, salvo disposicion contraria.” (Articulo vigente conforme a la
sustitucion establecida por la Segunda Disposicién Final de la Ley N° 26741,

publicada el 11 de enero de 1997) y jurisprudencia del Tribunal Registral.

Segun la exposicion de motivos del articulo 2010 del Codigo Civil ¢qué viene
a serlos instrumentos publicos? estos son, los extendidos por funcionarios o
personas debidamente autorizadas, quienes poseen 0 conservan en su poder la
matriz de tal instrumento y que por el s6lo hecho de ser extendidos por ellos
merecen fe, pero tal documento se tiene por ciertos mientras no se pruebe lo

contrario. Es decir permanece Yy existe la presuncion legal relativa.

Dicho esto, en la legislacion peruana, Los instrumentos publicos son de tres
tipos, en relacion a la naturaleza de la funcidn de quien los expida: Instrumento
publico notarial (notario), Instrumento pablico judicial (juez) e Instrumento publico
administrativo, como las resoluciones administrativas con cardcter de cosa

decidida, las copias certificadas de las partidas de los registros del estado civil.

Tal cual se sefiala en el articulo 235 del Texto Unico Ordenado del Cédigo
Procesal Civil peruano “Documento publico. Es documento publico: 1. El otorgado
por funcionario publico en ejercicio de sus atribuciones; 2. La escritura pablica y
demas documentos otorgados ante o por notario publico, segun la ley de la materia.;
y 3. Todo aquel al que las leyes especiales le otorguen dicha condicion. La copia
del documento publico tiene el mismo valor que el original, si esta certificada por

auxiliar jurisdiccional respectivo, notario publico o fedatario, segiin corresponda”.
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Entonces, instrumento publico igual a documento publico y quienes lo
expiden son personas autorizadas por el sistema legal, como tal, dichas personas
ahora pues no son personas elegidas por que si, sino que han tenido que pasar los
debidos filtros de control por tanto son conocedores del instrumento publico que
emiten, es decir, tienen la preparacion suficiente y el conocimiento de la legalidad
para dar origen de tal acto publico, ya que se cifien a las formalidades normativas
positivisadas del derecho, y hoy en dia suponen un importante filtro con el fin de

evitar que muchos de aquellos abusos y fraudes puedan llevarse a cabo.

Dicho ello, en relacién a la primera de dominio y su exigencia injustificada
de la exhibicion de titulos por periodo ininterrumpido de cinco afios, hay que
centrarse a qué tipo de instrumento pablico afecta en si tal arbitrariedad. El
instrumento publico emitido por juez ya pasé por un debido filtro de control legal
judicial, como tal, el documento que envie a registro publicos para su inscripcion,
tiene la situacién de cosa juzgada y por tanto este tipo de instrumento no es la que
se ve perjudicada y no es para el cual se ha originado el art. 2018 del C.C;
instrumento publico administrativo, en concordancia con el articulo materia de
evaluacion, se estable que para la existencia de la primera de dominio via esta
modalidad ya tenido que existir un acuerdo por parte del estado, por tanto que, lo
que se va a inscribir o ingresar es una propiedad del cual es titular el estado, dado
que por esta razon afos atrds pues se origino el tan famoso y recordado PETT y
ahora los vigentes 6rganos como son el COFOPRI y el ministerio de Agricultura,
entes directos quienes solicitan el ingreso de titulos ante el sistema registral y tales
titulos pues no necesitan de la antigliedad de cinco afios, por tanto, la restriccion

normativa del Art. 2018 no afecta este tipo de instrumento publico; lo que si tiene
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que ver de exclusividad con el instrumento pablico otorgado por Notario, con la

escritura publica propiamente dicha.

En conclusion el Art. 2010 materia de andlisis, al requerir de la formalidad de
dicha instrumentacion puablica, plasma que la seguridad juridica no puede
conseguirse unicamente mediante un perfeccionamiento del sistema registral, sino
que requiere, como exigencia béasica para la produccion de sus efectos, de la

existencia de documentacién auténtica.

3.3. Analisis del articulo 2018 del Codigo Civil

Para el analisis de Art. 2018, hay que cefiirse en la figura de que inmatricular
un inmueble es hallarle vida registral; lo que consiste en generar una partida
registral en el que se describe e identifique tal predio y el derecho de propiedad que

le asiste sobre él.

Entonces, lo que prescribe tal articulando es lo siguiente: “Para la primera
inscripcién de dominio, se debe exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de
cinco afios o, en su defecto, titulos supletorios”. Lo de titulo supletorio no es materia
del presente trabajo ya que por si misma, al ser un titulo proveniente de un proceso
judicial o notarial tiene que ser inscrita, por tal cortamos esa Ultima premisa, por
tanto corresponde enfocarse en: “primera de dominio”, “exhibir titulo(s)” y

“periodo ininterrumpido de cinco afnos”.

De lo que se viene hablando de modo repetido de la incorporacion de un
inmueble (propiedad inmueble) que no se encuentra inscrito en el sistema registral

peruano, es nada mas que la primera de dominio; esta se genera con la finalidad
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de activar la proteccion y brindar seguridad juridica sobre el derecho de propiedad

y asi como mejorar el tréfico econdmico inmobiliario en el pais.

Por otra parte, como expresa Gonzales Barron “La inscripcién siempre
cumplira la funcidon publicitaria de un negocio o titulo transmisivo (...) y la
publicidad no existe por si misma, sin que previamente exista un objeto real al cual

referirse”®!,

Es asi mientras no se inscriba el objeto real (inmueble), no se podra hablar
del fin fundamental del registros publicos, tal cual lo describe el | foro internacional
de derecho registral llevado a cabo en la ciudad de Cordova — Argentina el afo del
2006, que entre sus acuerdos se establece “que, en el estado actual de la ciencia y
técnicas juridicas, los registros inmobiliarios constituyen el medio méas eficiente
para la publicidad de los derechos reales sobre inmuebles, los gravdmenes que lo
afectan y las medidas que limiten o condicionen su libre disponibilidad, sin
perjuicio del distinto valor y alcance que se asigne a la inscripcion dentro de las

modalidades de las legislaciones™®?.

A modo de conclusidn, lo que se exige es que todo acto de derecho real
referido a inmuebles se centren en el tema de publicidad, y como tal sean inscritos
en el registro respectivo de inmuebles; es asi que en el mismo foro determinan, “que
cualquiera que sea el sistema registral aplicable, la seguridad en materia
inmobiliaria presuponen el ingreso el ingreso de documentos publicos y un registro

con organizacion eficiente — que es necesario que toda situacion juridica inscribible

61 GONZALES BARRON, Giinther Hernan. Ob. Cit., p. 327.
62 |bidem.
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se formalice en documento publico, que garantiza autenticidad, legitimidad,

legalidad y certeza”®,

El exhibir titulo(s), en un sentido formal (titulos materiales), mas no en un
sentido sustancial (actos o contratos que sustenten un derecho); es decir que se
deben exhibir titulos que tengan la condicién de documentos pablicos tal cual se ha

determinado en el acapite anterior cuando se analiz6 el art. 2010 del C.C.P.

El plazo de término para exhibir titulos para una primera inscripciéon de
dominio es el periodo ininterrumpido de cinco afios, a lo que ciertos juristas
determinan que tal exigencia, se debe a que ese es el plazo de la prescripcidn
adquisitiva corta y es a través de la prescripcion como se prueba o acredita la
propiedad en el Pery; el cual pues en los afios de 1888 el operador juridico justifico
los actos que activaron el comercio inmobiliario con establecer que se pueden
ingresar al sistema registral solo los titulos que tengan una antigiiedad de 40 afios y
el mismo que se redujo a 20 afios y estuvo positivizado en el cddigo civil de 1936,
pero en el codigo civil de 1984redujo a 5 afios concordando a una prescripcion corta
con el fin de que quien tenia el titulo demostrara su derecho de propiedad por el
plazo de la fecha cierta de adquisicion, ya que en esos tiempos la realidad se
encuadraba a que los titulos de propiedad se originaban sin mediar las formalidades
de adquisicion del derecho de propiedad, lo que a la actualidad esto ha cambiado
en gran medida no solo por la evolucion de la informatica, sino que quienes otorgan
los titulos formales son operadores juridicos que ostentan el conocimiento legal,

tanto que en el 2011 el Estado privo a los jueces de paz de emitir documentos de

83 |hidem.
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transferencia de propiedad y se le pas6 como acto de exclusividad al notario para
que dicho ente efectle en relacion a la ley del notariado D.L. 1049 los debidos actos

de control antes de su escrituracion.

3.4. La seguridad juridica desde las sentencias del tribunal constitucional y la

doctrina

El Tribunal Constitucional ha determinado que “...la seguridad juridica es un
principio que transita todo el ordenamiento, incluyendo desde luego a la Norma
Fundamental que lo preside. Su reconocimiento es implicito en nuestra
Constitucion...”® EIl tema es bastante claro, la Seguridad Juridica no ha sido
normada, porque creo (opinién personal) no necesita encuadrarse en un dispositivo,
la Seguridad Juridica estd inmersa en el ordenamiento, su presencia es
indispensable, es el mayor de los intangibles del ordenamiento juridico. La

Seguridad Juridica se encuentra desde la Constitucion hasta la Gltima de las normas.

El Tribunal Constitucional no ha permitido que la inexistencia normativa de
la Seguridad Juridica genere un vacio y por ello, ha determinado que “... es
menester que este Tribunal determine si el principio aludido es uno de rango
constitucional y, por ende, si es susceptible de alegarse como afectado a efectos de
determinarse la constitucionalidad o inconstitucionalidad de una ley o parte de

esta”®. El Tribunal Constitucional Espafiol ha establecido que ... la seguridad

juridica supone una expectativa razonable fundada del ciudadano en cual ha de ser

84 Fundamento niimero 4 de la sentencia de fecha 15 de Mayo de 2003, p. 244144 del diario oficial
E | Peruano.
85 Fundamento niimero 2 de la sentencia de fecha 15 de Mayo de 2003, p. 244144 del diario oficial
El Peruano.
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la actuacion del poder en aplicacion del Derecho”®. Una vez mas la famosa
Predicitibilidad, que para efectos de graficarla, la vamos a mirar desde el Derecho
Administrativo. Por ello, es importante tener en cuenta que la Predictibilidad
supone una correcta actuacion del Estado en funcidn del usuario, quien tiene todo
el derecho de saber las condiciones en las que diversas dependencias estatales

vienen tratando y trataran un tema especifico.

El usuario tiene el derecho de saber por anticipado a que se somete, y el
Estado tiene la obligacion de informarle como se encuentra regulado el tema
consultado por el usuario. Desde el Derecho Administrativo, esto es Seguridad
Juridica. El Tribunal Constitucional ha buscado y expuesto la relacion existente
entre la Seguridad Juridica y el Derecho de Propiedad, llegando a determinar que
“...para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los términos que nuestra
Constitucion lo reconoce y promueve, no es suficiente saberse titular del mismo por
una cuestion de simple conviccidn, sino que es imprescindible poder oponer la
titularidad de dicho derecho frente a terceros y tener la oportunidad de generar, a
partir de la seguridad juridica que la oponibilidad®’ otorga, las consecuencias

econdmicas que a ella le son consubstanciales.

Es decir, es necesario que el Estado cree las garantias que permitan
institucionalizar el derecho®. Cuando la sentencia se refiere a la obligacion que

tiene el Estado de crear las garantias que permitan institucionalizar el derecho, cabe

% Fundamento niimero 3 de la sentencia de fecha 15 de Mayo de 2003, p. 244144 del diario oficial
El Peruano.

57 GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario. Lima: Jurista
Editores, 2004, p. 900.

% Fundamento niimero 5 de la sentencia de fecha 15 de Mayo de 2003, p. 244145 y 244146 del
diario oficial EI Peruano.
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preguntarse: ¢EI Formulario Registral reine las condiciones que permitan crear las
garantias para institucionalizar el derecho? Més adelante, cuando pasemos analizar
y comentar la sentencia del 04 de Julio de 2003 podremos encontrar respuesta a la

presente interrogante.

Desde la doctrina, citaremos a dos autores que en forma clara y precisa han
descrito lo que significa la Seguridad Juridica. Marcial Rubio Correa, expresa que
la seguridad juridica consiste, en esencia, en que el Derecho sera cumplido y, por
consiguiente, que las conductas de las personas, pero principalmente del Estado,
sus Organos y organismos, seran predecibles. Lo esencial de la seguridad juridica
es poder predecir la conducta de las personas y del poder a partir de lo que manda
el Derecho. Puede ser que las personas discrepen con esas conductas, pero cuando

tienen seguridad juridica saben cuales son las que predetermina el Derecho.

Esto permite organizar la propia vida y sus situaciones de manera
juridicamente correcta®® Vallet de Goytisolo citado por José Maria Chico y Ortiz’®,
describe a la seguridad juridica desde el derecho y la justicia, expresando que, al
decir que si el Derecho es el arte de lo justo y la Justicia es un valor superior que
debe ser logrado por todo el Estado de Derecho, la seguridad juridica supone la
cristalizacion del principio, haciendo justo todo lo que tienda a ser seguro, a ofrecer

seguridad.

89 RUBIO CORREO, Marcial. El Estado Peruano segin la jurisprudencia del Tribunal
Constitucional. Lima: Fondo Editorial PUCP, 2006, p. 79.

0 CHICO ORTIZ, José. Seguridad Juridica y revision critica de los principios hipotecarios.
Madrid: Marcial Pons, 1994, p. 30.

74



3.4.1. La seguridad juridica y el formulario registral desde las sentencias

del tribunal constitucional

El Tribunal Constitucional en la sentencia del 30 de abril de 2003 trato
coherentemente el tema de la Seguridad Juridica, pero con respecto al Formulario
Registral se limito a usar las disposiciones existentes en la Ley del Notariado. Dicha
sentencia establece que el Notario debe certificar las firmas en el Formulario
Registral y que si bien es cierto, no se trata de la celebracion de una Escritura
Publica, producird fe de la realizacion del acto juridico y de los hechos y

circunstancias que el notario presencie’®.

Luego agrega, que al tratarse de una certificacion, la misma constituye un
instrumento publico extraprotocolar, el cual puede ser protocolizado a pedido de
parte’?, para concluir que al tratarse de un Instrumento Publico Notarial, la
legalizacion del Formulario Registral daré fe del acto, hecho o circunstancia, de la
identidad de las personas u objetos y de la suscripcién del documento, confiriéndole

fecha cierta’.

No estableci6 nada nuevo. Resulta inentendible que el Tribunal
Constitucional haya expresado que: “... es pertinente sefialar que el Tribunal
Constitucional comparte la posicion del demandante, en cuanto sostiene que la

Escritura Publica es un documento pablico notarial que, en principio, proporciona

1 Ley del Notariado 26002, articulo 26. Son instrumentos publicos extraprotocolares las actas y
demas certificaciones notariales que se refieren a actos, hechos o circunstancias que presencia o le
conste al notario por razén de su funcion.

72 Ley del Notariado 26002, articulo 96. Las actas y certificaciones a que se contraen los articulos
que preceden, son suceptibles de incorporarse al protocolo notarial, a solicitud de parte interesada,
cumpliéndose las regulaciones que sobre el particular rigen.

73 Lo que hizo el Tribunal Constitucional fue seguir al pie de la letra lo dispuesto en el articulo 97
de la Ley del Notariado.
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mayor seguridad juridica que el formulario registral...”’. No se entiende como un
documento publico notarial como la Escritura Publica, puede encontrar vacilante su
cualidad de brindar seguridad juridica al mencionarse en la sentencia la palabra “en

principio”.

El tema es muy sencillo: ¢La Escritura Pablica es 0 no es mas segura que el
Formulario Registral? La presente interrogante, también encontrara respuesta mas
adelante. Asimismo, el Tribunal busca que “justificar” la presencia y existencia del
Formulario Registral “desde la teoria econémica del pobrecito”, la misma que
solamente ha generado dadivas. Veamos el siguiente texto de la sentencia: “...y
considerando que parte importante de las razones por las que se suscitan tales
distancias se debe a que no todos tienen el poder adquisitivo para acceder al registro,
entonces es deber del Estado instaurar las condiciones para despejar los obstaculos

que generen tal desigualdad de oportunidades”’®.

Cabe preguntarse: ¢(El Gnico costo de acceso al registro lo constituye la
Escritura Publica? La respuesta es NO. Y seguramente nos encontraremos una vez
mas en la famosa disyuntiva denominada: El Estado vs El Estado. EI costo mas alto
de acceso al Registro, se encuentra representado por los derechos que el mismo
Estado cobra, llamense: derechos registrales y como no derechos municipales.
Dichos cobros, son fijados por el Estado y el usuario no tiene ninguna posibilidad
de escoger, por tanto son impuestos, ello significa que no hay oferta y demanda

como tal no existe la competencia.

4 EXP. N.° 2050-2002-AA/TC.
> EXP. N.° 2050-2002-AA/TC.
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Contrariamente a lo expresado, los costos notariales si estan fijados por la
ofertay la demanda, lo que genera un mercado, donde las mismas concurreny fijan
los precios “libremente”. Consecuencia de lo expresado es que en el &mbito notarial
si hay competencia y mejor aun libertad de eleccion por el usuario de los servicios

notariales.

El INDECOPI se ha pronunciado en un documento de la Gerencia de Estudios
Econdmicos, sobre la importancia de la funcion notarial en la reduccién de los
costos de transaccion, llegando a conclusiones como las siguientes’®: 1.- «.. el
ejercicio privado de la funcién notarial significa para el Estado ahorro en recursos
publicos...” 2.- “Esta seguridad juridica (se refiere a la intervencion del notario)
por su parte, tiene como objetivo reducir lo que se conoce como costos de
transaccion. 3.- “Como puede verse, cuando el notario da fe publica sobre un acto,
hecho o suceso, genera seguridad juridica y esta seguridad reduce los costos de
transaccion; asi también cuando tramita un proceso no contencioso, elimina una

incertidumbre juridica y esta eliminacion reduce los costos de transaccion...”.

Posteriormente, el Tribunal Constitucional pronuncia la sentencia del 04 de
Julio de 2003, en la cual si aborda el tema del Formulario Registral en relacion con
la intervencion notarial en el mismo y puntualmente en el Fallo, exhorta al Poder
Ejecutivo para que elabore el Reglamento del articulo 7 de la Ley 27755, fijando
los lineamientos de la intervencion notarial. A razén de la sentencia de 04 de julio

de 2003, el Poder Ejecutivo emite el Decreto Reglamentario”’, el cual determina

76 Informe 030-2003-GEE (Gerencia de Estudios Econdmicos) p. s 8, 9y 10.
" Decreto Supremo 023-2003-JUS, publicado en el diario oficial EI Peruano con fecha 08 de
Noviembre de 2003.
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que el Notario cuando participe certificando firmas en un Formulario Registral

debera:

a. Dar fe de los actos juridicos, hechos o circunstancias que presencie.

b. Constatar la identidad de los contratantes, cotejando con el DNI con los
archivos de la RENIEC.

c. Verificar la validez de las firmas.

d. Verificar los datos del inmueble.

La mencionada certificacion de firmas confiere fecha cierta al Formulario
Registral. Asimismo, el Notario deberd incorporar a su Protocolo Notarial el
Formulario Registral, con lo cual el argumento del Tribunal Constitucional con
respecto a que el Formulario Registral “podia”’® ser incorporado en el Protocolo

Notarial, ahora deja ser una opcién y pasa a ser una obligacién del Notario.

A la fecha el sistema de Formularios Registrales no ha caminado,
simplemente porque los grandes beneficiarios (los sectores de bajos recursos) a
decir del Tribunal Constitucional”®: «... el Tribunal ha concluido que la medida de
permitir el acceso de los sectores de bajos recursos al registro de propiedad,
mediante la reduccion de los costos de transaccion que supone la utilizacion del
formulario registral legalizado por notario, en lugar de la escritura publica, es
proporcional y razonable...” ; no han querido que ello suceda, y la razon es muy
sencilla: no creen en los Formularios Registrales. La suposicion del Tribunal

Constitucional de que los sectores de bajos recursos iban a optar por el Formulario

8 Ver Fundamento 9 de la sentencia en el Exp. N.° 2050-2002-AA/TC.
9 Fundamento 4 de la sentencia de fecha 04 de Julio de 2003, p. s 250623 y 250624 del diario oficial
El Peruano.
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Registral en lugar de la Escritura Pablica ha quedado descartada o mejor dicho se

develo el mito.

3.4.2. Jurisprudencia civil: La transferencia de la propiedad inmueble y

la publicidad del registro

3.4.2.1. Jurisprudencia

CAS. 4094-2001 LA LIBERTAD

Lima, catorce de mayo del dos mil dos.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA, vista la causa NUmero cuatro mil noventicuatro
— dos mil uno; en Audiencia Pablica de la fecha, producida la votacién con arreglo
a ley, emite la siguiente sentencia; MATERIA DEL RECURSO: Se trata del recurso
de casacion interpuesto por don Custodio Juarez Rubio contra la sentencia de vista
de fojas ciento ochenta y tres expedida por la Segunda Sala Civil de la Corte
Superior de Justicia de La Libertad el veintisiete de setiembre del dos mil uno, que
Confirm0 la apelada de fojas ciento dos su fecha nueve de mayo de ese mismo afio
que declara infundada la demanda de Terceria de Propiedad interpuesta por el

recurrente; con lo demas que contiene;

FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Por resolucion del catorce de enero del
afio en curso esta Sala Suprema estim6 procedente el recurso por las causales
contenidas en los incisos Primero y Segundo del articulo trescientos ochenta y seis

del Cddigo Procesal Civil, esto es por: a) La aplicacion indebida de una norma de
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derecho material, como seria el articulo dos mil dieciséis del Cédigo Civil, que trata
la prioridad registral en el tiempo s6lo para derechos de la misma naturaleza; y b)
la inaplicacion de una norma de derecho material, que vendria a ser el articulo dos
mil veintidos del Codigo Civil en su segunda parte, que trata del principio de
oponibilidad mediante el cual la preferencia se determina s6lo por la certeza y la
fecha en que se constituyeron los derechos sin referencia a la fecha de inscripcion,
lo que quiere decir que si se tratan de derechos de diferente naturaleza se aplican
las disposiciones del derecho comun; habiendo referido el recurrente para el cargo
a), que la terceria se apoya en una Escritura Publica de Compra-Venta del doce de
octubre de mil novecientos noventa y tres, la que recién fue inscrita en Registros
Publicos el siete de octubre de mil novecientos noventa y nueve, mientras que la
medida cautelar se habria inscrito el diecinueve de agosto de mil novecientos
noventa y ocho; que la aplicacién debida del articulo dos mil dieciséis se da cuando
se tratan de derechos de la misma naturaleza, o sea cuando se tratan de derechos no
incompatibles entre si que resultan inscribibles en el registro pero con la
caracteristica de existir una jerarquia o rango segun el orden de ingreso en registro;
precisa que en el caso los derechos son de distinta naturaleza, al ser la compra-venta
un derecho de naturaleza real y el derecho del demandado uno personal; y en cuanto

al cargo

b), propone como la norma de derecho material aplicable al caso, el segundo
parrafo del articulo dos mil veintidés del Codigo Civil, segun el cual “si se tratan
de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del derecho
comun”, resultando que su compra venta es consensual de acuerdo al articulo mil

quinientos veintinueve del Cédigo acotado y que, de conformidad con el articulo
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novecientos cuarenta y nueve de ese mismo texto legal, la sola obligacion de
enajenar hace al acreedor propietario de €l, razon por la que si bien la compra-venta
se inscribio luego de seis afios, tal omision no invalida o quita la eficacia del acto,
ni su condicién de propietario, al no ser la inscripcion constitutiva; agrega que la
Sala ha hecho mal en calificar a la Escritura Publica de Compra-Venta como un
documento puablico no fehaciente, al sostener que el mismo no retne los requisitos
de un documento de fecha cierta, cuando el articulo doscientos treinta y cinco del
Caodigo Adjetivo en su inciso segundo expresamente sefiala que la Escritura Pablica
constituye un documento publico y por consiguiente acredita en forma fehaciente
su contenido, y al ser un documento publico no puede ser calificado como de fecha
cierta, ya que ésta sélo rige para documentos privados de acuerdo a lo dispuesto por

el articulo doscientos cuarenta y cinco del Codigo Procesal acotado;

CONSIDERANDO:

Primero.- Que, de la demanda de fojas treinta y cuatro se advierte que don
Custodio Juarez Rubio solicita que se levante la medida de embargo en forma de
inscripcion sobre el inmueble signado con los Numeros ciento veintiséis, ciento
veintiocho y ciento treinta de la Calle Guzméan Barron, Urbanizacion Palermo, de
la ciudad de La Libertad, al ser dicho bien propiedad suya y de su esposa Celia
Martinez Caballero, por haberlo adquirido por Minuta de Compra-Venta del
dieciseis de setiembre de mil novecientos noventa y tres que fue perfeccionada por
Escritura Publica el doce de octubre de mil novecientos noventa y tres, es decir, con
anterioridad al embargo referido que fue materializado el quince de agosto de mil

novecientos noventa y ocho e inscrito el dieciocho de agosto del mismo mes y afio;
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Segundo.- Que, el Juez en la sentencia apelada, cuyos argumentos han sido
recogidos por la Sala Superior, establecié que la compra-venta en favor del
tercerista fue presentada a los Registros Publicos el siete de octubre de mil
novecientos noventa y nueve mientras que la medida cautelar sobre el bien sub litis
en favor de Orion Corporacion de Crédito Banco se presento el dieciocho de agosto
de mil novecientos noventa y ocho, y en base a ello indicé que la preferencia en los
derechos que otorga el registro favorecen en este caso a la empresa demandada en
aplicacion del articulo dos mil dieciséis del Codigo Civil, no habiendo acreditado
el actor tener derecho de propiedad oponible y suficiente al derecho inscrito en

favor de la parte demandada;

Tercero.- Que, el derecho de propiedad que corresponde al tercerista es un
derecho real de acuerdo con el articulo ochocientos ochenta y uno del Cadigo Civil
y el derecho de la empresa embargante es uno de caracter personal por tratarse del

cobro de una suma dineraria, esto es, del cumplimiento de una obligacién;

Cuarto.- Que, el articulo dos mil veintidos del Codigo Civil establece que:
“Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos
reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone “esté inscrito con
anterioridad al de aquél a quien se opone. Si se trata de derechos de diferente

naturaleza se aplican las disposiciones del derecho comun”;

Quinto.- Que, como en el caso que nos ocupa nos encontramos frente a
derechos de diferente naturaleza, por un lado uno real y por otro uno personal,
resulta de aplicacion el segundo parrafo del citado articulo dos mil veintidds, que

nos remite al derecho comdn para la solucién de la presente litis;
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Sexto.- Que, por tal situacion no resulta pertinente para dilucidar la presente
controversia, lo dispuesto por el articulo dos mil dieciséis citado toda vez que éste
se aplica para el primer supuesto de la mencionada norma por estar vinculados los
actos, respecto de un mismo inmueble, a derechos de igual naturaleza (derechos
reales), en cuyo caso la prioridad en el tiempo de la inscripcion si determina la

preferencia de los derechos que otorga el registro;

Sétimo.- Que, siendo aplicables las disposiciones del derecho comin, debe
estarse a lo normado por los articulos mil quinientos veintinueve y novecientos
cuarenta y nueve del acotado Cddigo Civil, segin los cuales el tercerista es
propietario desde que nacid la obligacion de enajenar el inmueble sub materia,
bastando para efectos de terceria conocer la fecha de transferencia en favor del actor
- la que ha sido acreditada por documento publico consistente en la copia certificada
de la Escritura Publica de Compra-Venta de fojas tres, atendiendo a lo exigido por
los articulos quinientos treinta y cinco y doscientos treinta y cinco del Codigo
Adjetivo - y esclarecer si dicha fecha es anterior o no a la inscripcion de la medida
cautelar, no requiriéndose por tanto que el acto de compraventa haya sido inscrito
en Registros Publicos con anterioridad a la inscripcion de la medida cautelar, pues
conforme a lo ya anotado, es con el consentimiento de las partes con que se
perfecciona la transferencia y no con la inscripcién registral, la que solo declara

derechos mas no los constituye;

Octavo.- Que, en consecuencia, habiéndose materializado la medida cautelar
de embargo en forma de inscripcion con posterioridad a la compra-venta del bien

sub materia en favor del tercerista, resulta amparable la pretension de éste Gltimo;

83



Noveno.- Por tales consideraciones y en aplicacion del articulo trescientos
noventa y seis inciso primero del Cédigo Procesal Civil; declararon: FUNDADO el
recurso; en consecuencia NULA la resolucion de vista de fojas ciento ochenta y
tres, su fecha veintisiete del dos mil uno; Actuando en Sede de Instancia
REVOCARON la apelada de fojas ciento dos, fechada el nueve de mayo de ese
mismo afio, que declardé infundada la demanda de Terceria de Propiedad; y
REFORMANDOLA declararon FUNDADA dicha demanda; ORDENARON se
publique la presente resolucion en el Diario Oficial “El Peruano”; en los seguidos
por don Custodio Juarez Rubio con Orién Corporacion de Crédito Banco y otros;

sobre Terceria de Propiedad; y los devolvieron.

3.4.2.2. Andlisis de la Jurisprudencia civil: La transferencia de la

propiedad inmueble y la publicidad del registro

En la casacién en comento, hay dos temas a plantear, los mismos que han sido
materia del argumento de la Sala Suprema: Un primer tema es respecto al derecho
de propiedad, el cual tiene como uno de sus caracteres el ser un derecho exclusivo,
esto es erga omnes, y junto a ella viene el tema referido a la transferencia del
derecho de propiedad. Asimismo, un segundo tema que esta relacionado con el
anterior es la publicidad que otorga el registro, a fin que un propietario pueda

oponer su derecho contra terceros.

La transferencia de propiedad inmueble El derecho de propiedad tiene cuatro

caracteres que complementan los atributos del propietario®, segin el Maestro

8 AVENDANO VALDEZ, Jorge. Para leer el Codigo Civil. Lima: Fondo Editorial PUCP, 1984,
p. 103.
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Avendario estos son: derecho real, absoluto, exclusivo y perpetuo. Sin embargo, en
el presente trabajo, no comentaremos sobre estos cuatro caracteres, sino que nos
centraremos en uno de ellos, esto es el derecho de propiedad como un derecho

exclusivo.

La exclusividad del derecho de propiedad segiin Novoa Monreal®, le da al
propietario la facultad de excluir a terceros del uso, goce o disposicion de la cosa;
en ese sentido el propietario podria rechazar cualquier intervencion de terceros en
cualquiera de los atributos de la propiedad. En concordancia con lo anteriormente
comentado, el maestro Jorge Avendafio®? también refiere que la propiedad es erga
omnes, es decir, el titular lo puede oponer a todos y excluye de su &mbito a todo
otro titular. Ahora bien, tenemos definido en qué consiste el derecho de propiedad
como derecho exclusivo, pero ¢codmo se trasluce en la realidad esa posibilidad de

oponer a terceros mi derecho?

Al respecto, vamos a tocar otro punto que esté relacionado con el anterior, y
es sobre la transferencia de la propiedad inmueble. De acuerdo a lo anteriormente
comentado, el articulo 9492 del Codigo Civil refiere que la propiedad de un bien
inmueble se transmite por la voluntad de las partes, esto es que basta la sola

voluntad de las partes para transferir el derecho de propiedad.

8 NOVOA MONREAL, Eduardo. El derecho de propiedad privada. Concepto, evolucion critica.
Caracas: Centro de estudios politicos latinoamericanos, 1989, pp. 27-28.

8 AVENDANO VALDEZ, Jorge. Ob. Cit., p. 103.

8 Articulo 949° del Codigo consigna: La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de €l, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.

85



Sobre el particular, debemos sefialar que nos encontrariamos con lo que la
doctrina llama el modo consensual de transferir propiedad, al decir de Albaladejo®,
significa que el derecho real de propiedad se adquiere por el mero consentimiento
de las partes, no necesitando la tradicion para ello ni tampoco la inscripcién en un
registro. Cabe sefialar que en nuestro ordenamiento lo anterior no rige para bienes
muebles®, puesto que para transferir el derecho de un bien mueble se necesita,

ademas del contrato (titulo), la tradicion (entrega) del bien.

De esta forma, como refiere Cardenas Quiroz®®, del articulo 949 del Cédigo
Civil se deriva la creacién de la relacion obligatoria, en el caso de los bienes
inmuebles basta para transmitir el dominio. En consecuencia, creada la relacion
obligatoria, como resultado del acuerdo de voluntades entre comprador y vendedor,
no solo habrd surgido un derecho al bien para el acreedor (ius ad rem), sino
simultaneamente éste adquirira la propiedad (ius in re), con lo cual diriamos que el
contrato no s6lo produce efectos obligatorios, sino también efectos reales. Desde
esta perspectiva, en el caso en comentario, el recurrente habria adquirido la
propiedad del inmueble mediante el contrato de Compraventa, el cual fue elevado
a Escritura Pablica el 12 de octubre de 1993, con lo cual para la Sala seria
irrelevante el hecho que haya sido inscrito en el registro después de la inscripcién

de la medida cautelar.

8 ALBALADEJO, Manuel. Derecho Civil: 11l Derecho de Bienes. Vol. I. Barcelona: Bosch, pp.
139-140.

8 El articulo 947° del Codigo Civil dice: La transferencia de propiedad de una cosa mueble
determinada se efectua con la tradicion a su acreedor, salvo disposicion legal diferente.

8 CARDENAS QUIROZ, Carlos. “La Transferencia de la propiedad inmobiliaria y los Registros
Publicos”. En: Derecho Registral Peruano. Lima: Instituto Riva Agliero, 1997, p. 151.
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Sin embargo, en términos practicos, como refiere Bullard®, el efecto antes
mencionado seria completamente incoherente con la funcion que la propiedad debe
desarrollar, puesto que el contrato es un acto que permanece oculto al conocimiento
de terceros, es decir carece de la cualidad de ser un signo de cognocibilidad, lo cual
hace surgir problemas como la materia del recurso, puesto que terceros no tendrian
la capacidad de saber quién es propietario del inmueble, al ser, justamente, el

registro quien otorga esa tan ansiada publicidad.

La Publicidad del Registro En este punto de nuestro comentario vamos a unir
las ideas anteriormente comentadas. Si como consecuencia del consenso entre las
partes, se adquiere ese derecho llamado propiedad, entonces cabe la pregunta,
¢como se puede excluir a los demaés sobre el bien adquirido? Es decir, sobre la
cuestion planteada, Bullard nos responde® que en este &mbito nos encontrariamos
con una propiedad relativa, puesto que no seria posible oponer o excluir a todos este

derecho.

Ahora bien, de acuerdo con Castillo Freyre®, dado que la exclusividad es
reconocida en nuestro ordenamiento en distintas normas del Cédigo Civil®, el
mismo designa al registro como signo de cognocibilidad, concediéndole, también,
el mérito que el derecho inscrito otorgue a su titular exclusion absoluta frente a

terceros. De esta forma, de acuerdo con el mismo autor®® la publicidad registral que

8 BULLARD GONZALEZ, Alfredo. “Un mundo sin propiedad”. En: Revista de Derecho, N° 45,
Lima, 1991, p. 147.

8 BULLARD GONZALEZ, Alfredo. Ob. Cit., p. 148.

89 CASTILLO FREYRE, Mario. La Transferencia de propiedad inmueble en el Pert y la seguridad
juridica. Lima: Palestra, 2007, p. 15.

% Ibidem.

%1 |bidem.
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otorga el registro convierte la propiedad en absoluta al darle seguridad juridica,
puesto que dicha proteccidn no solo tiene como destinatario al titular registral que
es la persona que tiene derecho inscrito, sino que ademas, ampara a los terceros, es
decir aquellos que adquieren un derecho amparados en la publicidad que brinda el

registro®.

La seguridad juridica, en este contexto, segin Morales Godo® va a implicar
que el registro hace cognoscibles las situaciones juridicas que se inscriben, lo que
confiere mayor certeza a las partes que intervienen en la relacion juridica, asimismo,
el otro instituto que refuerza la seguridad es la publicidad. El valor que atafie la
seguridad juridica constituye un elemento que reduce los costos de la transferencia
o intercambio de bienes, porque, al decir de Bullard®, esta seguridad juridica se

disefia para darle proteccion al primero que inscribe el bien.

Asi, la publicidad que otorga el registro, ademas de reducir los costos de
informacion, segin Castillo Freyre®, sirve como un instrumento eficaz de la
seguridad juridica en la constitucién, modificacion y extincion de los derechos
reales sobre inmuebles. Como consecuencia de ello, la publicidad registral
cumpliria con la finalidad para lo cual fue concebida, gozando de la transparencia
dada la naturaleza de la informacion puablica que contiene. Finalmente, las notas
principales que caracterizan a la seguridad juridica, y en especial a la seguridad

juridica inmobiliaria, son segin cita Amado Ramirez los siguientes®:

92 En nuestro Ordenamiento lo tenemos consagrado en el articulo 2014 del Cédigo Civil.
9 MORALES GODO, Juan. Temas de Derecho registral. T. I1l. Lima: Palestra, p. 429.
% BULLARD GONZALEZ, Alfredo. Ob. Cit., p. 149.

% CASTILLO FREYRE, Mario. Ob. Cit., p. 37.

% AMADO RAMIREZ, Elizabeth. Ob. Cit., p. 202.

88



a. La certeza o certidumbre o ausencia de duda, que permita una
predictibilidad del interesado sobre las reglas de juego existentes.

b. Certeza sobre las fuentes, publicidad normativa, tipicidad penal. Aplicada
esta certeza a la seguridad juridica inmobiliaria, es necesario que quienes
adquieran derechos lo hagan sobre bases de certidumbre y esto se
manifiesta en los diferentes principios fundamentalmente los que sefialan
requisitos de la inscripcién, y entre ellos los siguientes: b.1) Tracto
sucesivo, pues da la certeza que supone el apoyo en un titular anterior que
ofrece preexistencia del derecho; b.2) En la especialidad, que da claridad
sobre el historial de la finca y de los derechos; En el de calificacion o
legalidad, que da certeza sobre el cumplimiento de los requisitos legales
de la adquisicion; b.3) En el principio del negocio causal, pues, con la
expresion de la causa, se manifiesta la funcién controladora, para la validez
de los negocios.

c. La confianza o ausencia de temor, que aplicada al Derecho inmobiliario,
se manifiesta en la ausencia de temor y en la confianza en los asientos

registrales.
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CAPITULO IV

VALIDACION DE HIPOTESIS

4.1. Validacion de hipdtesis general

4.1.1. La primera inscripcion de dominio frente al principio de publicidad

registral

4.1.1.1. Generalidades

La publicidad registral, en un comienzo fue considerada como aquel medio o
instrumento mediante el cual se hace viable la exteriorizacion de hechos o
relaciones juridicas. Sin embargo, actualmente, debemos de observar que la
publicidad registral abarca un concepto mucho mas detallado y conciso, sobre el
cual recae un importante peso, que no es otro que la proteccion de los derechos y la
seguridad del trafico de los mismos. En ese sentido, en la actualidad, existen varias
aproximaciones a lo que refiere el concepto de la publicidad registral, las mismas
que dilucidan los caracteres que la conforman y el fin que se busca conseguir con

la misma.

En el marco de estas aproximaciones, he de resaltar la opinion de Delgado
Scheelje, puesto que define a la publicidad registral como aquella exteriorizacion
continua e ininterrumpida de un acontecimiento juridico que organiza e instrumenta

el Estado mediante un 6rgano operativo, con el fin de generar la cognoscibilidad

90



general a los terceros, creando con ello, la tutela de los derechos y la seguridad en

el trafico de los mimos®’.

Interesante definicion, y por demas acertada, debido a que resalta claramente
que la publicidad registral sirve para tutelar derechos y también a la seguridad del
trafico, lo cual se logra mediante el principal efecto que ésta genera, la
cognoscibilidad de una determinada situacién juridica. Adicionalmente, Moisset De
Espanés nos aclar6 hace mucho tiempo que: “La publicidad es una actividad
dirigida a hacer notorio un hecho, una situaciéon o una relacion juridica”. Siendo,
ademas, una actividad dirigida a hacer cognoscible una situacion juridica real con

el fin de proteger el crédito y la seguridad del trafico juridico®®.

Similar opinion tiene Hernandez Gil, al propugnar que se debe de entender a
la publicidad registral como el sistema de divulgacion encaminado a hacer
cognoscible determinadas situaciones juridicas, destinado a la tutela de los derechos
y la seguridad del trafico, afiadiendo, ademas, que esta publicidad se otorga como
un servicio ejercido en interés de los particulares®. Como se puede apreciar, la
definicién se enmarca en un mismo camino, la cual es la exteriorizacion o
divulgacién de un hecho o acto de relevancia juridica que busca ser publicitado a
efectos de que los terceros se encuentren informados y puedan tomar decisiones en

base a hechos publicitados como reales.

% DELGADO SCHEELIJE, Alvaro. “La Publicidad Juridica Registral (cuestiones generales y
manifestaciones concretas)”. En: Derecho Registral I. Lima: Gaceta Juridica, p. 16.

% MOISSET DE ESPANES, Luis. “La Publicidad de los derechos reales en el Derecho Argentino
antes y después de la Ley 17.801”. En: Boletin de la Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de
Cérdova, N° 5, 1972, p. 10.

% HERNANDEZ GIL, Francisco. Ob. Cit., p. 2.
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Igualmente, Carrascal Portilla, esclarece que la publicidad registral no es sino
la exteriorizacion de un hecho, situacién o relacion juridica para producir
cognoscibilidad general o posibilidad de conocer'®. Bajo esta concepcion, hemos
de notar que se resalta un aspecto mas de la publicidad registral, el simple hecho de
la posibilidad de conocer, caracteristica de la cognoscibilidad, toda vez que la
misma se orienta a tonar cognoscible un hecho, ya sea porque se llegé a tomar
conocimiento efectivo del acto o derecho publicitado o porque simplemente se pudo

conocer, precisamente por ser objeto de publicidad.

Pues bien, nos ha de quedar claro que la publicidad registral es aquella
manifestacion que, de forma constante en el tiempo nos brinda la posibilidad de
conocer determinados hechos relevantes para el Derecho, mas no necesariamente
implica tener conocimiento efectivo de los mismos, es decir, nos ubica en la
posicién habilitante de llegar a tener el conocimiento de un hecho o situacién
juridica que se torne con la calidad de notorio una vez inscrito y publicitado
mediante el drgano operativo encargado de ello. Ello, con el fin de generar el
principal efecto de esta publicidad, la cognoscibilidad general, la misma que sirve
de piedra angular para la seguridad de la tutela de los derechos y el trafico de los

mismos.

4.1.1.2. Alcances de la Publicidad Registral

En primer lugar, cabe indicar que el sistema de publicidad registral reposa

sobre ciertos principios que constituyen manifestaciones de éste, a saber: Principio

100 CARRASCAL PORTILLA, Justo. “La publicidad de los Derechos Reales”. En: Dialogo con la
jurisprudencia, N° 5, Gaceta Juridica, 2010, p. 113.
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de Rogacion, principio de Legalidad, principio de Publicidad, principio de
Legitimacion, principio de Fe Publica Registral, principio de Tracto Sucesivo,

principio de Prioridad, principio de Impenetrabilidad.

En el presente caso nos centraremos en el desarrollo del Principio de
Publicidad. En ese sentido, hemos de situarnos en el marco normativo de dicho
principio, es asi que debemos de traer a colacion el articulo 2012 del Caodigo Civil,

el cual es la base legal del mismo.

Articulo 2012.- “Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda

persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones”

Este articulo consagra una presuncion juris et de jure, vale decir, no cabe
prueba en contrario, la ley impone esta ficcion legal, con la cual determina que todo
sujeto tiene conocimiento del contenido de las inscripciones, ello con el fin de

otorgar seguridad juridica a los particulares.

La publicidad registral propicia la cognoscibilidad, la cual refiere a la sola
posibilidad de conocer una situacion o hecho determinado que tiene relevancia
juridica que yace inscrito en los Registros Publicos. Sobre el particular, Delgado
Scheelje sefala: “La idea consiste en que los terceros, por tener la posibilidad de
conocer las situaciones juridicas, se veran afectados o perjudicados por ellas, aun

cuando no las hubieran conocido efectivamente”101,

101 DELGADO SCHEELJE, Alvaro. En: Cddigo Civil Comentado. Lima: Gaceta Juridica, 2010, p.
307.
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Por ello, la publicidad registral pone de manifiesto la sola posibilidad de
conocer una situacion juridica, la misma que se encuentra inscrita en un asiento
registral, el cual es un resumen o extracto formal del titulo archivado que fue
inscrito en un primer término y que es la causa que da origen al asiento. Cabe sefialar
que nuestro sistema registral se configura bajo el sistema de “extracto”, mediante
el cual se recoge o se sustrae del titulo juridico una parte a fin de que sea publicitado

en un plano diferente, mas no por ello autbnomo de su causa.

Al respecto, he de acotar lo que sefiala Guevara Manrique cuando establece:
“Nuestro sistema registral es el de inscripcion porque aun cuando se archive copia
de los titulos y la publicidad registral se extienda a ellos, se publica un asiento, esto
es, un resumen o extracto del titulo que logra acceso al registro”%. Asimismo,
resaltar lo dicho por Gonzales Barron, puesto que claramente resalta que: “el
sistema registral peruano no reconoce la inscripcion “sustantiva”, aun cuando los
asientos registrales se practiquen a través de la figura del “extracto” meramente
formal. Es decir, cuando el Registrador considera que un titulo es idéneo para
acceder a la publicidad registral, procede a extender un resumen del acto o contrato
en la hoja registral. Pero ese resumen se efectia de manera exclusivamente formal,
sin darle eficacia sustantiva o material al contenido del asiento, ya que no existe

separacion entre el “titulo” y el “asiento™%,
y

En ese sentido, el asiento registral deberia de ser un reflejo del titulo
archivado, siendo su utilidad la de simplificacion formal del titulo, pero no por ello

se le puede dotar de una eficacia sustantiva autbnoma con respecto a su propia causa

192 GUEVARA MANRIQUE, Rubén. Derecho Registral. T. I. Lima: Grijley, 1996, p. 87.
103 GONZALES BARRON, Gunther. Ob. Cit., pp. 751-752.
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que la origina, son dos aspectos que se constituyen como indisolubles entre si. El
titulo archivado como el asiento registral son objeto de publicidad, en tanto tal,
ambas cosas son susceptibles de ser cognoscibles por la colectividad, lo que se
diferencia uno del otro es que se publicitan en niveles o planos distintos. La
diligencia que significa recurrir al titulo que da origen al asiento es la minima que
se necesita a efectos de “blindar” mi adquisicion, por ejemplo, la partida registral
estipula “A”, lo minimo que puedo hacer es corroborar que el acto que origina ese

“A” establezca que efectivamente sea “A” yno “B” o “C”.

La cognoscibilidad genera la posibilidad de conocer, como ya se ha
mencionado, por tanto, todos siempre estan en aquella posicién de poder llegar a
tomar el conocimiento debido. Delgado Scheelje sefiala: “(...) los terceros no
podran alegar el desconocimiento o ignorancia porque siempre tuvieron la
posibilidad de conocer y saber. Al revés, aquello que no esté publicado no debe
perjudicarlos ni oponérseles por cuanto nunca estuvieron en posibilidad de

conocerlo”104,

En relacion a nuestra jurisprudencia, ésta ha sido recurrente en establecer un
solo criterio, el cual sefala que la publicidad registral abarca hasta el titulo
archivado, y no es posible circunscribirse solo al asiento registral para alegar la
proteccion de la buena fe registral, como muestra de ello existen las siguientes

Casaciones donde se explicita dicho criterio: Casacion N° 2580 — 01, Casacion N°

104 DELGADO SCHEELJE, Alvaro. Ob. Cit., p. 306.
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1712- 02 — Santa, Casacion N° 1104 — 02 — La Libertad, Casacion N° 3682 — 02-

Lima, Casacion N° 3088 — 06- Lima y Casacion N° 849 — 2008 — La Libertad.

El mencionado criterio jurisprudencial se ha mantenido por largos periodos,
no obstante ello, existid una sentencia de Casacidn (2458-2005-Lima) que estipulo
un criterio distinto, el mismo que se basaba solamente en recurrir al titulo archivado
solo y en caso existan datos insuficientes. Sin embargo, posteriormente con la
sentencia de la Sala de Derecho Constitucional y Social de la Corte Suprema (Cas.
N° 3088 — 06), se retomo el camino en el criterio jurisprudencial de llegar a tomar

conocimiento del titulo archivado como acto diligente acorde a la ley.

En lo que respecta al Reglamento General de los Registros Publicos, la
publicidad registral se encuentra matizada en los articulos | y Il del Titulo
Preliminar, en los cuales se consagra la Publicidad Material y la Publicidad Formal.
Sobre este particular, vale decir que la primera de ellas refiere al aspecto sustantivo
de la publicidad registral, es decir, el otorgamiento de cognoscibilidad a la situacion
juridica relevante para el Derecho, la misma que puede tratarse de actos o derechos.
En ese sentido, mediante la publicidad material tenemos el objeto mismo de la
publicidad que genera el efecto material de proporcionar la posibilidad de conocer

y dotar de oponibilidad al acto inscrito.

Ahora bien, de la regulacion actual del articulo bajo comentario, en lo que
respecta al segundo parrafo, cuyo tenor es como sigue: “el contenido de las partidas
registrales afecta a los terceros aun cuando estos no hubieran tenido conocimiento
efectivo del mismo”, debo de resaltar la pretendida y erronea intencion de establecer

que solo el contenido de las partidas registrales afecta a terceros, cuando en realidad
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la cognoscibilidad o posibilidad de conocer — que es el fundamento de los Registros
Publicos — abarca méas que las partidas registrales conforme se ha expuesto con
anterioridad. En ese sentido, no es posible que una norma reglamentaria

desnaturalice la razon de ser de una norma sustantiva como lo es el Cddigo Civil.

Por otro lado, la publicidad formal refiere al modo o forma mediante la cual
se hace viable la ya mencionada posibilidad de conocer, en concordancia con la
presuncién absoluta que estipula el articulo 2012 del Codigo Civil, puesto que se
establecen los medios o instrumentos necesarios para que la colectividad tenga el
acceso efectivo a la informacion que se publicita en distintos niveles. De no existir
los instrumentos idoneos para llegar al conocimiento efectivo de dicha informacion,
la ficcion legal estipulada por el Cédigo Civil careceria de toda l6gica, debido a que
existiria una discordancia absoluta entre lo que declara la normay lo que sucede en
la realidad, lo cual llevaria a un contrasentido influyendo negativamente en el

tréfico juridico, toda vez que no existiria seguridad juridica alguna.

4.1.1.3. Criticas recurrentes

a) La opinidén desde el analisis econdmico

Una opinidn frecuente, en doctrina, es aquella referida al hecho de observar
solo el asiento registral, debido a que en este consta la informacién suficiente para
poder optar por una decision segura en relacion a la adquisicion de derechos. Es
comun escuchar, muchas voces alegando que llegar al titulo archivado significa
elevar los costos de transaccion o no ser eficiente. Atendiendo a ello, resulta

ilustrativa la opinién de Cantuarias Salaverry citado por Gonzales Barrén cuando
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bien sefiala que: (...) el funcionamiento de una economia de mercado supone que
debe incentivarse los intercambios a efectos que naturalmente los bienes pasen a
manos de quien los valora en mayor medida, y de esa manera se logra que la riqueza
se use en la forma mas eficiente, con el consiguiente aumento de utilidad general y
del beneficio de la sociedad, entonces parece légico deducir que debe facilitarse la
realizacion de actos de intercambio voluntario, por lo cual se hace necesario
“reducir los costos de transaccion%. Sobre el particular, suscribo la opinién antes
acotada, puesto que lo que se ha de buscar es la forma més adecuada del empleo de

la riqueza para generar la misma.

Notese que los argumentos econdmicos siempre han de tener incidencia en
todo tipo de transacciones, se manejan costos para todo ello, y l6gicamente lo que
se quiere es que los bienes se transfieran a quienes valoran ain mas dichos bienes
otorgandoles un valor agregado. Sin embargo, no es menos cierto que a la postre
esas mismas consideraciones econdmicas se podrian ver afectadas en caso la
adquisicién que haya realizado se vea inmiscuida por serios cuestionamientos que

conoci o tuve la posibilidad de conocer por el Registro.

Por ejemplo, Tizio compra a Cayo un inmueble, Tizio efectivamente constata,
mediante el asiento registral, que Cayo es el titular registral y que no existen
gravamenes o cargas sobre el bien. Posteriormente, Tizio es notificado con la
demanda de nulidad de acto juridico (Compra — Venta del Inmueble) que la esposa
de Cayo ha iniciado. {Qué paso? ¢En qué momento la compra de Tizio se vio

afectada? Lo que sucede es que el titulo archivado que dio origen al asiento registral

105 GONZALES BARRON, Gunther. “Fundamentos que explican la primacia del titulo frente al
asiento registral”. En: Dialogo con la Jurisprudencia, N° 116, Lima, 2008, p. 106.
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constaba que la adquisicion del inmueble era de ambos conyuges, y por un error y/o
negligencia registral solo figuraba la titularidad de Cayo, por lo que la esposa
plantea hacer que se respete su derecho, puesto que ella no se encuentra conforme
con la venta del Inmueble, el cual era su Unico patrimonio para subsistir.
Indiscutiblemente, Tizio ahora se encuentra en una situacién que le va a generar
mayores costos, mayores gastos, afrontar la defensa judicial no es cosa sencilla, lo
cual le va a requerir emplear tiempo, esfuerzo y dinero, pero todo ello se pudo evitar
si simplemente se hubiera tomado conocimiento efectivo del titulo que dio origen
al asiento y diligentemente hubiera conocido y procurado comprar a ambos titulares

del bien.

No obstante, debemos de recalcar que el hecho de poder recurrir al titulo
archivado no implica una elevacion de los costos de transaccidn, toda vez que ello
genera un costo minimo, casi irrisorio, claro esta refiriéndonos solo al costo de
poder acceder al titulo que da origen al asiento. Ahora bien, una vez que hemos
accedido, a un costo minimo, a dicho titulo nos vemos en la necesidad de entender
el contenido del mismo, dentro de este marco tenemos dos supuestos: (i)
comprender perfectamente lo que alli se encuentra estipulado, o bien (ii) recurrir a

un operador juridico para que manifieste una opinién al respecto.

En el primer supuesto es claro que no necesitamos de incurrir en algun otro
gasto, en el marco de la futura adquisicion del derecho publicitado, con lo cual no
existe una elevacion de los costos de transaccion; sin embargo, en el segundo

supuesto si implica el pago a ese operador del Derecho. Pues bien, este nuevo
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desembolso econdémico que el tercero planea realizar lo debe de hacer de forma

razonable y prudente, no tendria por qué soportar un pago sumamente elevado.

En este supuesto puede no representar una elevacion, en menor cuantia, del
costo que inicialmente se manejaba para la adquisicion del derecho publicitado; no
obstante ello, debo de recalcar que toda adquisicion que se planea realizar implica
gastos y costos de transaccion que necesariamente se deben de asumir. Asi pues,
como en este caso, si bien nos puede representar un gasto adicional, ello no tiene

porque repercutir sustancialmente en el manejo de mi futura adquisicion.

Si bien es cierto, lo que siempre se ha de buscar es que dichos costos sean lo
minimos posibles, existen casos, como este, que se deben de soportar a efectos de
generar la certeza absoluta de que mi adquisicién no se encuentre en un futuro,
inmersa en cuestionamiento alguno. En ese sentido, los costos que debo de asumir
deben ser los que puedo y debo soportar, siendo éstos los mas razonables y
prudentes que existan dentro de la oferta del mercado. Por ello, este tipo de

argumentos no deben ser considerados como un eximente de recurrir al titulo.

b) Dos realidades distintas: El asiento que difiere del titulo archivado

Como ya hemos mencionado en el acépite anterior (ejemplo de la Compra
Venta), en muchas ocasiones se ha tomado conocimiento de las incoherencias o
discrepancias que han existido en Registros Publicos, en relacion a lo que consta en
el asiento registral y el titulo archivado, siendo este Gltimo el documento juridico

mediante el cual se constatan todos los acuerdos o pactos al cual arribaron las partes,
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ya sean las restricciones u obligaciones, legales o convencionales que se hagan

presente en el pacto.

Al respecto, se debe de sefialar que no es posible emitir una opinion en
relacion a dos realidades juridicas publicitadas por los Registros Publicos, no cabe
la posibilidad de admitir que en nuestro sistema de transferencias patrimoniales
pueda existir autonomia del asiento respecto del negocio juridico que le sirve de
fundamento para la inscripcion. Sobre el particular, es demas ilustrativa la opinion
de Vallet, puesto que claramente nos rotula que no es lo mismo publicar derechos
abstraidos del titulo, que publicar esos mismos derechos con su titulo, inherentes a
él, reflejando su razén de ser, su causa, la finalidad de los que constan en él y todas

aquellas especiales estipulaciones sobre los mismos:,

Atendiendo a ello, ¢es acaso viable pensar que el asiento refleje un negocio
juridico determinado y el titulo represente otro negocio juridico determinado
completamente distinto a del asiento? ;Qué légica puede caber en un razonamiento
de este tipo? Solo podria ser admisible un pensamiento asi en aquellos
ordenamientos donde se consagra la autonomia del asiento respecto del titulo; sin

embargo, nuestro ordenamiento difiere completamente de esa regulacion.

En ese sentido, nuestro Registro nos proporciona una simplificacion del titulo,
mediante un extracto del mismo, el cual se refleja en un asiento registral, y ello pues
(qué duda cabe), no puede ni debe ser distinto a lo consignado en el titulo mismo,

el cual es la causa que genera el asiento y se publicita tan igual que el asiento. Por

106 VALLET DE GOYTISOLO, Juan. “Determinacion de las relaciones juridicas referentes a
inmuebles susceptibles de trascendencia respecto de terceros”. En: Estudio de derecho de cosas, p.
278.
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lo tanto, lo que corresponde siempre a un tercero es tomar conocimiento del titulo
archivado, ya que toda persona tiene acceso a él, siendo éste ultimo el fundamento

y base de la realidad juridica que pretendemos conocer.

Por ello, no es posible inclinarse a pensar que un tercero se puede encontrar
protegido por la Fe Publica Registral solo por observar el asiento registral (que
puede representar una realidad distinta a la que efectivamente se inscribid) y
circunscribirse a este, puesto que nuestra normatividad postula que el Registro es
conocido por todos, y en tanto la publicidad registral alcanza a los titulos

archivados, ningun tercero puede alegar el desconocimiento de los mismos.

4.1.2. La primera inscripcion de dominio frente al principio de seguridad

juridica

El ser humano busca en todo momento seguridad y certeza; el Derecho surge
con tal propdsito para lograr la justicia y paz social. Si analizamos, existe para el
cometimiento del abuso del derecho segin Palombellal®”’, “prima facie” cuando la
incertidumbre y la desproteccion del derecho es algida y por ello es blanco de
vulneracion rapida y “a posteriori” cuando se viola el derecho en si valiéndose de
una potestad del ordenamiento juridico. Se observa que el que abusa, pretende
cubrir de apariencia juridica su decision y por consiguiente su accion, negando el
deber de no haberlo realizado pero que en modo de conclusion y bajo los criterios

validos en contra del abuso de derecho se ve legitimado.

107 Cfr. PALOMBELLA, Gianluigi. “El abuso del derecho, del poder y del rule of law”. En: La
revista doxa, N° 29, Alicante, 2006.
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Tenemos entonces que definir claramente que es la seguridad juridica, ya que
este concepto es uno de los principios rectores para la garantia de los derechos en

un estado constitucional de derecho, remarcando que el Perd se define como tal.

La palabra seguridad proviene de la palabra latina securitas, la cual deriva del

adjetivo securus (de secura) que significa estar seguros de algo y libres de cuidados.

La seguridad juridica para Gambier, Beltran'®® es “un principio del Derecho,
universalmente reconocido, que se entiende y se basa en la “certeza del derecho”,
tanto en el &mbito de su publicidad como en su aplicacion, y representa la seguridad
de que se conoce, 0 puede conocerse, lo previsto como prohibido, mandado y
permitido por el poder publico respecto de uno para con los demas y de los demas

para con uno”.

El Estado, como maximo exponente del poder publico y primer regulador de
las relaciones en sociedad, no sélo establece (o debe establecer) las disposiciones
legales a seguir, sino que en un sentido mas amplio tiene la obligacion de crear un
ambito general de “seguridad juridica” al ejercer el poder politico, juridico y

legislativo.

La seguridad juridica es, en el fondo, la garantia dada al individuo por el
Estado de modo que su persona, sus bienes y sus derechos no seran violentados o
que, si esto dltimo llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad, la

proteccion y reparacion de los mismos. En resumen, la seguridad juridica es la

108 GAMBIER, Beltran. “Indice para la seguridad juridica”. En: La revista Forum de la Fundacion
Euroamérica, N° 15, Madrid, 2008, p. 74.
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“certeza del derecho” que tiene el individuo de modo que su situacion juridica no
sera modificada mas que por procedimientos regulares y conductos legales

establecidos, previa y debidamente publicados.

De esta forma el Registro adquiere cada dia mayor importancia como
mecanismo idéneo de publicidad, legitimidad y fe publica registral; contribuyendo
en la seguridad del trafico y la circulacion de la riqueza inmobiliaria y que garantiza

sobre todo la seguridad juridica para hacer frente a los derechos de los demas.

Iniciemos ahora desarrollando a groso modo el sistema registral de tal forma

que se finalice realizando una apreciacion critica del sistema peruano.

Segun Avendafo Valdez!® “Sistema Registral es el conjunto de normas que
en un determinado pais regulan las formas de publicidad de los derechos reales
sobre los bienes inmuebles a través del Registro de la Propiedad, asi como el
régimen y organizacién de esta institucion. Lo cual dicho en forma sintética seria
el conjunto de normas reguladoras de la institucion del Registro de la Propiedad,
tanto desde un punto de vista sustantivo, es decir, el valor de los asientos como
forma de constitucion o publicidad de aquellos derechos, como desde un punto de

vista formal, es decir, la organizacion y el régimen del Registro”.

Por otra parte, Martinez Coco'!°, establece que un sistema Registral “no es
otra cosa que el conjunto arménico de principios que aspira a producir, mediante la

institucion del registro de propiedad, la necesaria seguridad del trafico de bienes

109 AVENDANO VALDEZ, Jorge. “Clasificacion de los Bienes y transferencia de la propiedad”.
En: ;Por qué hay que cambiar el Cédigo Civil?”. Lima: Fondo Editorial de la UPC, 2001, p. 76.
110 MARTINEZ COCO, Elvira. Ensayos de Derecho Civil I. Lima: San Marcos, 1997, p. 92.
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inmuebles y la constitucion de relaciones reales sobre los mismos ofreciendo con

ello solidas bases en que asentar el crédito hipotecario”.

Para el analisis de los conceptos vertidos por los autores anteriormente citados
se debe tener en cuenta que tienen ascendencia espafiola y por ello enfatizan a la
hipoteca como matriz de todo su derecho registral, en las lineas siguientes se

explicara el porqué de esta idea central.

En conclusion el sistema registral es aquel en el que se comprenden normas,
reglas y principios ligados entre si que regulan una organizacion Registral

determinada cuyo fin es el orden general de los derechos reales.

Con estas ideas surgen los principios registrales entre los que destacan:

e Principio de inscripcion: Este principio constituye la razon de ser del
derecho registral y surge con el objeto de darle validez y fe publica a
los actos y contratos revistiendo dichos actos de autenticidad por
intermedio de los registradores, constituyendo, la inscripcion de un
acto juridico. Ejemplo de ello inscripcion de nacimientos, de
matrimonios, asientos extemporaneos, personas juridicas, etc.

e Principio de rogacion: Es por medio del cual se promueve la
actualizacion del registro, concretamente este principio se refiere a
que los registros en general

e Principio de legalidad: Debe entenderse que es aquel por el cual todo
el accionar de la administracién y toda la decision de los tribunales ha

de ser el resultado de la aplicacion de la ley, es la plena vigencia del
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ordenamiento juridico, por encima de la voluntad del funcionario que
debe sujetarse estrictamente a la ley.

Principio de fe publica registral y seguridad: Este principio indica que
todos los actos del registro se basan en la fe publica que tiene el
Registro Civil, en ejercicio de sus funciones legales. En consecuencia,
los actos que realiza son ciertos, existe certeza juridica y producen
plena prueba; salvo el derecho de redarguirlos de nulidad o falsedad
en la via judicial que corresponda.

Principio de permanencia: Este principio se basa en el tratamiento
técnico de los documentos que se presentan al Registro Civil,
paralelamente a la necesidad imperativa de la reproduccion y
modernizacion de los registros, en virtud de que dichos documentos
se proyectan hacia futuro y garantizan la reproduccién auténtica del
acto.

Principio de publicidad: Este principio indica que los actos, hechos

y/o sus modificaciones que se inscriban en el registro son pablicos.

Surge entonces esta interrogante ;Como se inicia el sistema registral en el

Per(?, para dar respuesta a esta peculiar e interesante pregunta es preciso ver los

antecedentes historicos de nuestro sistema registral actual.

El sistema registral peruano se nutre de los sistemas registrales de mayor

importancia a nivel mundial, entre estos destacan el sistema aleman, el sistema

francés, el sistema australiano y el sistema espafiol. Esto nos impide hablar de un

sistema registral auténtico sino de un sistema mixto y por ello es preciso determinar
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las principales caracteristicas de los sistemas registrales antes mencionados para

observar los principios que inspiran nuestro sistema registral.

a) Sistema registral franceés

El Sistema Registral Francés se caracteriza por ser un sistema registral
facultativo, en el cual los derechos reales se constituyen antes de la inscripcion, con
el acuerdo de los contratantes. En el Sistema Registral Francés se ha establecido el
Sistema Registral de la Transcripcion en la Ley de Transcripcion Hipotecaria de 23
de marzo de 1855, en la cual se cre6 el Registro Inmobiliario como un medio de
publicidad para actos entre vivos. Por Ley de 30 de octubre de 1935 se incluyo la
transcripcion de los testamentos en el Registro y se dispuso la transcripcién de las

sentencias por las cuales se constituian derechos reales.

Al igual que el Cddigo Napoledn de 1804, la legislacion hipotecaria francesa

ha influido en el derecho positivo de muchos Estados.

La transcripcion no es constitutiva en el Sistema Registral Francés, y se
protege al tercero registral que actta de buena fé, cuando su adquisicion ha sido a
titulo oneroso. En este Sistema Registral se archiva el Titulo transcrito y el

contenido de las transcripciones se presume exacto.

En el Sistema Registral Francés los derechos reales se constituyen fuera del
Registro y la transcripcion en el Registro tiene como finalidad surtir efectos contra
los terceros civiles en cada contrato. En este Sistema Registral no todas las personas
pueden acceder al contenido de las transcripciones, ya que se contempla en el

mismo el Sistema de Publicidad Incompleta.
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b) Sistema registral aleman

En el Sistema Registral Aleman es necesario tener en cuenta la Ley de 24 de
marzo de 1897 y el Codigo Civil Aleméan (BGB) que entré en vigencia de 1900. El
Sistema Registral Aleméan se caracteriza por ser un sistema registral constitutivo,
en el cual los derechos reales se constituyen con la inscripcién en el Registro, es
decir, no basta el acuerdo entre las partes para constituir derechos reales o
transmitirlos. La traslacion de dominio opera con la inscripcién en el Registro. La
traslacion de dominio es abstracta en Alemania, es decir, la traslacion de dominio

se desliga de la inscripcién.

En este Sistema Registral se encuentra desarrollado el catastro en el cual se
verifica la realidad fisica de los terrenos, mientras que en el Registro se verifica la
realidad juridica de los terrenos. Para transmitir el derecho de propiedad sobre
inmuebles en el Sistema Registral Aleman, es necesario el acuerdo entre los
contratantes y ademas la inscripcion en el Registro. Las declaraciones del
enajenante y adquiriente se presentan en presencia de ambos y pueden hacerse

representar por apoderado.

En el Sistema Registral Aleman para practicar una inscripcion es necesario
que el afectado por la inscripcion la autorice. En Alemania tienen derecho a
consultar y pedir copias del Registro todos los que acrediten tener interés en las

inscripciones o en sus efectos.

¢) Sistema registral australiano
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El Sistema Registral Australiano se caracteriza por ser un sistema registral
convalidante, y también se le denomina Sistema Acta Torrens o Sistema Torrens.

Fue creado por Roberto Torrens en Australia en el afio 1858.

En el Sistema Registral Australiano la primera inscripcion de dominio es
facultativa, pero una vez practicada la misma la inscripcién es obligatoria para las
posteriores traslaciones de dominio y también para las constituciones de derechos
reales. En este Sistema Registral cada enajenacion del inmueble implica que el

mismo vuelve al dominio de la Corona.

Cuando se inscribe una traslacién de dominio la Corona le otorga el titulo a
favor del nuevo propietario, siendo éste titulo inatacable, el cual ofrece mucha
seguridad a los adquirientes. En este Sistema Registral cuando se inscribe una finca
el Registro otorga un certificado y que para transmitir el derecho de propiedad sobre
la finca puede ser endosado. Los Registros solamente son accesibles a las partes

interesadas y existe un fondo de seguro que cubre los errores del Registro.

d) Sistema registral espafiol

El registro como institucion nace en Espafia con la ley hipotecaria de 1861
gue ha sido modificada para adecuarla a los cambios socio econémico, asi como
por la integracion del pais a la comunidad europea. El asiento produce efecto
declarativo, da publicidad al derecho inscrito con la Unica excepcion del derecho
real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto constitutivo y es de caracter
obligatorio. La inscripcién produce los efectos de presuncion juris tantum para

todos y de jure et de jure para el tercero que adquiere bajo fe del registro. Las
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rectificaciones de los errores se admiten en el registro espafiol con la garantia que
bajo la responsabilidad del registrador tiene que notificarse previamente al titular

del derecho inscrito.

Observando previamente los lineamientos de estos sistemas registrales, el

sistema registral peruano se presenta los siguientes rasgos:

e Presenta un sistema de transcripcion literal del contenido de
determinados actos juridicos, como lo establece el sistema francés.

e Muestra un sistema de inscripcion selectiva, en la cual se inscriben
ciertos datos particulares de los derechos a proteger, esto se evidencia
en el sistema aleman.

e Esun sistema potestativo relativo, la inscripcién no es obligatoria para
todos los casos, esto lo garantiza la ley y en principio la
preponderancia de la voluntad, este rasgo es obtenido del sistema
aleman.

e Es obligatoria la inscripcion de ciertos derechos para determinar su

constitucion, tal como lo instaura en sistema francés.

Examinemos punto por punto, el sistema de transcripcion literal en esencia es
un orientador de forma en el marco de la inscripcidn registral, por ello para el tema
propuesto es indiferente ahondar en este punto. La misma suerte corre el numeral
dos que solo enuncia que dentro del marco de la inscripcion hay ciertos datos
relevantes y otros que no, esto implica que esos datos deben estar expresos en ley

(Principio de Legalidad) de tal forma que la ley les confiera ese caracter de
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relevantes. No deseo dejar por alto que ambos puntos también forman parte de la

seguridad juridica registral y que por ello son fundamentales para nuestro sistema.

Sin embargo, la crisis de nuestro sistema registral se haya en la presencia de
los puntos tres y cuatro. EI compartir un sistema mixto con esas vertientes impide
determinar con certeza si la inscripcion dentro de registros tiene efecto declarativa
0 constitutiva, al parecer de este su noble servidor es en este punto donde se gestan

los principales problemas de seguridad juridica en el Perd.

Nuestro ordenamiento juridico establece que solo ciertos actos y derechos son
percibirles de inscripcion obligatoria y otros simplemente son facultativos. Para
comprender mejor sobre las particularidades de un sistema declarativo y

constitutivo, definiremos los lineamientos caracteristicos de ambos sistemas.

e) Sistemas registrales declarativos

Un Sistema Registral es Declarativo cuando el acto o el derecho real se
constituyen fuera del registro y su inscripcién otorga publicidad registral, protege
su derecho y le otorga seguridad, es decir, podemos inscribir si lo deseamos. Por
ejemplo: la inscripcion de una compra venta en el Per( es facultativa. En el Estado
Peruano la inscripcion por regla general es declarativa, y por excepcion es

constitutiva.

En los Sistemas Registrales Declarativos la registracion es un requisito para
oponer el acto o derecho a terceros. Es decir, el derecho se constituye fuera del
Registro y la registracion trae como consecuencia que el derecho pueda oponerse

ante terceros.
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f) Sistemas registrales constitutivos

Un Sistema Registral es constitutivo cuando el acto o el derecho real se
constituyen con la inscripcion, es decir, cuando los derechos reales nacen recién

con la inscripcion en el Registro.

Por ejemplo: la Hipoteca en Per(, se constituye como derecho real recién con

la inscripcion en el Registro de Propiedad Inmueble.

En los Sistemas Registrales Constitutivos la traslacion de dominio se produce
con la inscripcion, es decir, la inscripcion es un requisito para la traslacion de
dominio incluso entre las partes. A raiz de estos conceptos podemos definir qué
acciones o derechos en nuestro sistema registral pueden ser delimitados como

constitutivos o declarativos.

Esto quiere decir que el sistema registral peruano otorga como fuente
constitutiva para la hipoteca, las personas juridicas y el patrimonio familiar la
inscripcion obligatoria, con ello se aseguran los principios registrales que en
anterioridad se mencionaron y que funcionaran como entes protectores de los
derechos, acuerdos y pactos convenidos entre las partes. Caso contrario ocurre con
la transferencia de propiedad, en cualquiera de sus formas y el arrendamiento cuyo
efecto tan solo es declarativo, por ende no presenta caracter obligatorio y deja en

plena libertad a las partes para que acudan al registro.

En estos ultimos es donde se presenta mayor abuso del derecho y saturacion
de conflictos, al no establecer la norma el eje de obligatoriedad para que accedan a

registro todos los derechos reales y los actos inter partes, se fomenta que se
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produzcan irregularidades y que la mencionada proteccién erga omnes que otorga
el registro se vea vulnerada y se destruya la seguridad juridica en el sistema

registral.

Como parte del objeto de estudio, se analizara la influencia de la clasificacion
de los bienes en el codigo civil peruano de 1984 y como esta clasificacion
desfavorece el fortalecimiento de nuestro sistema registral y con ello nulifica en

gran parte la seguridad juridica.

Para iniciar este estudio se explicara algunas ideas basicas sobre los bienes de
tal forma que se expandird la vision del lector sobre estos y su repercusion en la

problematica antes descrita.

Partimos de la idea de que los bienes tienes un caracter filoséfico y otro fisico,
el primero que sostiene que es toda entidad en abstracto real que busca la
pormenorizacién de problemas y maximizacion de utilidades para el hombre,
mientras que para el aspecto fisico destaca su estado material (perceptible a los

sentidos) e inmaterial (no perceptible a los sentidos).

Con esta base, a lo largo de la historia se ha observado la amplia relacion del
hombre para con los bienes llegando hasta Hugo Grocio quien define bien el
dualismo de los derechos y los establece en personales o subjetivos y en derechos
reales, siendo estos Ultimos los que importan para el punto de investigacion pues

son los que vinculan a los hombres con las cosas (bien, para nuestra legislacion).

Gracias a la clasificacion grociana se extienden con mayor amplitud el estudio

de los derechos en general, pero cabe resaltar que tal afirmacion es relativa debido
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a que los grandes maestros del derecho romano ya tenian una nocion de esta

clasificacion haciendo referencia a los denominados actio in res y actio in personan.

Es entonces bajo estos conceptos que se llega a establecer una clasificacion
de los bienes con caracter general. Los juristas toman como punto de partida la
naturaleza del bien, el ente dominante del bien y sus particularidades especiales.
Bajo la naturaleza de los bienes, estos se pueden clasificar en fungibles y no
fungibles, tangibles y no tangibles, muebles e inmuebles, etc.; basicamente las
grandes ideas romanas que han perdurado en la historia. Por otra parte, los bienes
segun su ente dominador o propietario, se clasifican en privados o publicos, bienes
del estado y bienes pablicos y los bienes de la sociedad de gananciales o personales.
Es en la ultima clasificacion donde encontramos a los bienes registrables y no

registrables y a los bienes registrados y no registrados.

Los ordenamientos juridicos a nivel mundial adoptan la clasificacion que méas
les favorece para su realidad y propugnan con ella la garantia de los derechos reales,

isera asi en el Peru?

El cddigo civil peruano vigente clasifica a los bienes en inmuebles y muebles,
tomando como criterio para esta clasificacién a la fijacion al suelo que estos puedan

tener mas no poniendo alguna caracteristica adicional que los distingan.

Esta clasificacion hoy en dia resulta trasnochada y anclada en el tiempo. Las
exigencias sociales de esta época demandan que el cddigo civil clasifique a los

bienes en torno a su registrabilidad o no.
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Sostengo firmemente que la clasificacién propuesta por el legislador respecto
de los bienes debe seguir vigente. Sin embargo, tal y como lo proponen autores
como Francisco Avendafio''* y Alberto Vasquez'*?, debe existir una clasificacion
complementaria, en la cual se establezcan los bienes registrables y no registrables
ya que no excluye a la clasificacion de cosas existente en los articulos 885 y 886

del Codigo Civil Peruano de 1984.

Relacionando la pésima clasificacion vigente con las exigencias normativas
de inscripcién y la realidad social del Peru, encontramos el caos y problema que
actualmente vive el Per( dentro del marco de su sistema registral, la crudeza de una
inseguridad juridica fatal. EI sistema registral mixto que rige la sociedad peruana
desfavorece el cumplimiento cabal de las ideas rectoras de proteccién de derechos

que busca el registro nacional.

Las situaciones se tornan peor cuando por negligencia del legislador el
ordenamiento juridico adopta dos modelos respecto del actuar entre las partes, estoy
refiriéndome al sistema en el que prima la voluntad y en el que prima la
temporalidad, el problema clésico de los articulos 949 y 2014 del cddigo civil
peruano vigente. Entre un sistema en el que prima la voluntad y otro en el que prima
la legalidad, propongo que se respete la seguridad juridica en forma tal que se

corrijan las fallas en la legislacion sin vulneras derechos.

111 AVENDANO ARANA, Francisco. “Clases de Bienes”. En: Cddigo Civil por los cien mejores
especialistas. Lima: Gaceta Juridica, 2003.

112 \VASQUEZ RIOS, Alberto. Los Derechos Reales. Los Bienes. La Posesion. Lima: San Marcos,
1996, p. 76.
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La importancia de la clasificacion de bienes en el Perld y expandir la
obligatoriedad del registro a todos ellos permitiria optimizar la seguridad juridica

del sistema registral peruano.

Como decia Kelsen en la teoria pura del derecho, cuando las partes claman
justicia en un proceso, no se refiere a la magna romana antigua de dar a cada uno lo
suyo sino que las partes buscan tener la razon, bajo este precepto real mas que
ficticio, el legislador puede exigir que la publicidad y la obligatoriedad registral de
los bienes y de los actos de las partes integren necesariamente el registro, para que
de esta forma como decia Kelsen en la busqueda de esa razén por cada una de las
partes, sea de por si que cada parte tendra un margen de derecho ganado, que es el
que sepa como la administracion publica actla antes, durante y después frente a los

derechos inscribibles en registro.

Finalizare proponiendo como medio para distincion entre los bienes no
registrables y los registrables a los que entran al dominio de las partes y los que se
restringes al dominio estricto del estado. Es decir que los bienes que estan dentro
del comercio deben ser inscritos de forma obligatoria y esos serian los bienes
registrables y los que son bienes fuera del comercio, formaran los bienes no

registrables y seran de exclusiva proteccidn y tratativa del estado.

Como respuesta a la interrogante inicial ¢Existe Seguridad Juridica Registral
en el Peru? Sostengo como dice Palombella que el abuso del derecho se gesta prima
facie en una regulacion que desprotege la seguridad juridica y por ello es

responsabilidad del legislador peruano actualizar y modernizar la clasificacion de
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los bienes en el Peru exigiendo la obligatoriedad de su registro para que asi la

seguridad juridica registral cumpla con los objetivos deseados.

4.2. Validacion de hipdtesis especificas

4.2.1. Inmatriculacion de predios

Sin entrar en las discusiones doctrinarias relativas a las diferencias que
existirian entre inmatriculacion y primera de dominio®®, considerando que en
nuestro sistema registral la inmatriculacién de un predio implicaria la primera
inscripcion de dominio, podemos definir a la inmatriculacion como el ingreso de
un predio en el registro, entendida como aquel asiento que carece de soporte casual
en otro anterior. Segun expresan, José Luis Lacruz Berdejo y Francisco de Asis

Sancho Rebullida, significa un limite inicial a la exigencia del tracto sucesivo®“,

Es decir, la inmatriculacidn constituye una excepcion al principio registral de
tracto sucesivo, pues la inscripcion que se practique no podrd emanar o adecuarse
a ninguna otra inscripcién efectuada con anterioridad. La inmatriculacion sera la
primera inscripcion del predio en el registro y por ello constituira su partida de
nacimiento. Por lo tanto, constituye un requisito imprescindible para la
inmatriculacion de un predio que el mismo no se encuentre total o parcialmente

inscrito.

13 CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derechos Hipotecario. T. I. Madrid: Marcial Pons,
1994, p. 742.

114 LA CRUZ BERDEJO, José Luis y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis. Elementos del
Derecho Civil 111. Derecho Inmobiliario Registral. Barcelona: JM Bosh Editor, 1991, p. 222.
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La inmatriculaciéon determina la apertura de una partida registral para un
determinado predio en virtud al principio de especialidad consagrado en el articulo
IV del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Plblicos!®,
principio que sustenta el orden en la incorporaciéon de los actos o derechos al
Registro de Predios, permitiendo que en la partida correspondiente se organicen los
derechos y actos que sobre dicha unidad inmobiliaria recaigan, determinando de ese

modo su situacion juridica.

El articulo 2018 del Cdadigo civil determina los requisitos necesarios para la
inmatriculacion de un inmueble, sefialando que deben exhibirse titulos por un
periodo ininterrumpido de cinco afios o, en su defecto titulos supletorios.
Adicionalmente, tratandose de predios urbanos'® deberd cumplirse con los
requisitos especiales establecidos en el D.S. N° 002-89-JUS, cuales son, la copia
del plano catrastal emitido por la Oficina de Catrasto Distrital debidamente
autenticado por el profesional autorizado para el efecto y el Codigo catastral con el
que se identifica el lote donde se encuentra el predio materia de inscripcion, area
del terreno y area construida expresadas ambas en metros cuadrados y con

aproximacion de dos cifras decimales.

Cabe sefalar que los requisitos contendidos en mencionado decreto supremo

no seran exigibles cuando se solicite la inmatriculacion de predios en el

115 Dispone el primer parrafo del articulo 1V del Titulo Preliminar del Reglamento General de los
Registros Publicos que “Por cada bien o persona juridica se abrird una partida registral
independiente, en donde se extenderd la primera inscripcién de aquellas, asi como los actos o
derechos posteriores relativos a cada uno”.

116 para la primera inscripcion de predios rurales deberan tenerse en cuenta los requisitos previstos
en el Capitulo Tercero, Sub capitulo | de la Ley del Registro de Predios Rurales, Decreto Ley N°
667.
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procedimiento de regularizacion de edificaciones conforme lo dispone el articulo 6

de la Ley N° 27333.

De lo expuesto precedentemente se concluye que los requisitos para la

inmatriculacion de un predio son los siguientes:

e Que el predio no se encuentre total o parcialmente inscrito.

e Que se presenten titulos de dominio por un periodo ininterrumpido de
5 afios 0 en su defecto titulos supletoriost?”.

e Que se cumplacon los requisitos especiales en el caso de que el predio

sea de naturaleza urbana.

4.2.2. Titulos que sustentaran la inmatriculacion

La doctrina clasifica a los “titulos” en materiales y formales. Asi, sefiala
Antonio Manzano Solano*'® que cuando se habla de titulo en sentido material, se
hace referencia a la causa o razon juridica originadora del derecho inscribible:
compraventa, donacion, permuta, etc., y que en cambio, el titulo formal debe

relacionarse con el documento que contiene aquélla causa.

En nuestro sistema registral las inscripciones se efectlan en meérito a

instrumentos, privilegiandose a los instrumentos publicos sobre los privados, tal

117 adicionalmente, el Tercer Pleno del Tribunal Registral realizado los dias 22 y 23 de febrero de
2003, ha establecido como precedentes de observancia obligatoria que procede la inmatriculacion
de un predio sin requerirse acreditar la antigiiedad de 5 afios ininterrumpidos cuando el mismo ha
sido adjuntado judicialmente dentro de un proceso de remate 0 haya objeto de declaracion judicial
de prescripcion adquisitiva de dominio.

118 MANZANO SOLANO, Antonio. “Derecho registral inmobiliario para iniciacion y uso de
universitarios”, Vol. II. Procedimiento Registral, colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia, p. 440.
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como lo establecen el articulo 2010 del codigo civil y el articulo 111 del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, normas que recogen
el denominado “principio de titulacion auténtica”. Ello nos lleva a la conclusion de
que cuando el articulo 2018 del Codigo Civil exige que se exhiban “titulos” que
tengan una antigtiedad de cinco afios, se esta refiriendo al titulo en sentido formal,

mas aln cuando son estos los tnicos susceptibles de ser exhibidos®®.

Abona a favor de la conclusion procedente, la definicidn de titulo que para
efectos registrales contiene el articulo 7 del Reglamento General de los Registros
Publicos, segun el cual, titulo es el documento o documentos en que fundamenta
inmediata y directamente el derecho o acto inscribible y que, por si solos, acreditan

fehaciente e indubitablemente su existencia.

Como se ha expresado, para el registro, la existencia del titulo material se
acredita necesariamente a través del titulo formal, el mismo que generalmente debe
adoptar la forma de instrumento publico, salvo disposicidn en contrario que permita
la inscripcion en mérito a documentos privados de fecha cierta?. Sin embargo, si
bien el titulo material como el titulo formal se entienden otorgados en la misma
fecha debido a que con este Gltimo se puede acreditar la existencia del titulo
material, puede ocurrir, como en efecto casi siempre ocurre, que el titulo material

se origine con anterioridad al titulo formal.

119 E| Diccionario de la Real Académica de Lengua Espafiola, Vigésima Segunda Edicion, 2001,
define exhibir en su segunda aceptacidén, como mostrar escrituras, documentos, pruebas, etc., ante
quien corresponda.

120 El articulo 6 del D.S. N° 009-88VC del 30 de junio de 1988 permite que las inscripciones de las
compraventas que realicen las cooperativas de vivienda, asociaciones de vivienda y asociaciones de
provivienda, se hagan en mérito a contrato privado con firma legalizada notarialmente. En la misma
linea, los articulos 7, 9 y 14 de la Ley N° 27157 permiten la inscripcion del derecho de propiedad
en mérito a documentos privados de fecha cierta.
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Ello debido a que la gran mayoria de actos juridicos susceptibles de generar
derechos inscribibles no tienen una formalidad determinada cuyo incumplimiento
se sancione con nulidad, sino que bastara el mero consentimiento de las partes para
que queden perfeccionados, tal como lo prescribe el articulo 1352 del Cédigo civil.
Mas aun, el solo consenso generador de obligaciones conlleva la transmision del
derecho de propiedad sobre inmuebles a tenor del articulo 949 del Cdédigo

sustantivo.

No obstante, resultara irrelevante para el registro que el titulo material se haya
generado anteladamente con el solo consentimiento de las partes si ello no se puede
probar mediante el respectivo titulo formal. Ello implica que si bien lo sustantivo
para las inscripciones es el titulo material generador de los derechos inscribibles,
para que aquellos derechos puedan acceder al registro deberd contarse con el
vehiculo adecuado que permita probar su existencia, cual es el titulo formal, el
mismo que para que pueda ingresar al registro requiere ademas adoptar la forma de

instrumento publico, salvo disposicion distinta.

4.2.3. Antiguedad de los titulos

Respecto el plazo exigido por el articulo 2018 del Codigo Civil, la exposicién
de motivos oficial*®! expresa que el mismo es bastante menor al sefialado en el
articulo 1046 del Codigo Civil de 1936 y que dicha reduccion obedece a la
disminucion del plazo practicado en el articulo 950 del Cédigo civil, que establece

en cinco afios el plazo de la prescripcion adquisitiva con justo titulo y de buena fe.

121 pyblicada en la separata especial del Diario Oficial el Peruano el 19 de noviembre de 1990.
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Ello implica que la exigencia de que el titulo acreditativo de dominio tenga una
antigtiedad de por lo menos cinco afos, tiene por finalidad que el derecho invocado

esté plenamente consolidado y firme.

Debe tenerse en cuenta que el articulo 2018 del codigo Civil sefiala como
requisitos para la primera inscripcién de dominio a la exhibicion de titulos por un
periodo ininterrumpido de cinco afios o titulos supletorios. Es decir, para la primera
inscripcion de dominio sustentada en titulos supletorios no se le exige la antigtiedad
de cinco afios. Titulo supletorio es el titulo de propiedad que puede obtener el

propietario de un bien que carece de documentos que acrediten su derecho.

Dicho titulo podra obtenerse a través de un proceso judicial conforme a las
reglas contenidas en el articulo 504 y siguientes del Codigo Procesal Civil o
mediante un procedimiento notarial como asunto no contencioso, segun el trdmite

previsto por la Ley N° 27333.

Al titulo supletorio no se le exige tener la antigiiedad de cinco afios en razon
a que, en el proceso judicial, se demuestra la propiedad del bien. Asi, quedando
demostrada en el proceso judicial la propiedad por prescripcion adquisitiva. Por lo
tanto, este plazo se exige duda respecto a si el derecho de propiedad se adquirio de
quien ostentaba la calidad de propietario, pues transcurrido el plazo de cinco afios
desde la adquisicion, so no se adquirio el derecho de propiedad de quien era

propietario, se adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva.

En consecuencia, la antigiiedad de cinco afios exigida a los titulos tiene por

objeto acreditar que la adquisicion tiene una antigliedad de cinco afios. Para
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demostrar que la adquisicidn tiene la antigliedad de cinco afios, no se requerira que
conste en instrumento publico, pero el instrumento publico no requerira tener la
antigliedad de cinco afios. Asi, debe distinguirse entonces entre el titulo que debe
exhibirse conforme al articulo 2018 del Cddigo Civil y que requiere tener una
antigliedad de cinco afios, que podra ser un instrumento privado de fecha cierta, y
el titulo que dara mérito para la inscripcion, que debera ser un instrumento publico
conforme al articulo 2010 del cédigo Civil, y que no requerira tener una antigiiedad

de cinco afos.
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CONCLUSIONES

Existe una relacion adversa entre la primera inscripcion de dominio
conforme esté regulado en el articulo 2018 del cddigo civil peruano y los
principios de seguridad juridica y publicidad registral.

La Primera inscripcion de dominio establecido en el articulo 2018 del
Cadigo Civil Peruano, desprotege el derecho constitucional de propiedad,
debido a que no se le brindar la seguridad juridica y no se permitir su debida
publicidad registral, al exigir que cierto titulo cumpla con el periodo de
cinco afos de antigliedad.

La premisa de los principios de seguridad juridica y publicidad registral
nace con el fin de brindar proteccion y certidumbre sobre los negocios
juridicos reales y activar la economia inmobiliaria de un Estado.

El alcance de la publicidad registral llega hasta los titulos archivados, siendo
éstos los que dan origen a los asientos registrales, en los cuales se encuentra
un “extracto” del titulo que se inscribe. En tal sentido, se ha de resaltar que,
la publicidad tiene como objeto dar a conocer un hecho o situacion relevante
para el Derecho, el mismo que no puede mutar por efecto de la publicidad,
es decir, lo que se inscribe y se publique se mantienen indisolubles entre si.
En el Perd se viene teniendo una experiencia critica de la desnaturalizacion
de la propiedad, a causa de factores como la informalidad a nivel de registro
predial de bienes inmuebles, y précticas irregulares como ilegales sobre el
ejercicio de propiedad y posesion de los bienes por parte de terceros o no
titulares propietarios. Estas generan consecuentemente pérdidas y perjuicios

para los propietarios legales y estos, a la vez, no obtienen respuestas
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efectivas de las instancias judiciales y administrativas al vulnerarse el
normal ejercicio formal y juridico de su derecho a la propiedad.

La inscripcidn de los bienes inmuebles y propiedades en el registro predial
se constituye en una de las maximas formalidades para garantizar el debido
ejercicio de la propiedad privada de los titulares propietarios; resultando
muy preocupante que a causa de la informalidad en que se procede en
muchas instancias regionales sobre todo a nivel de regiones y provincias, se
haya venido perdiendo el sentido de ejercicio juridico-formal del derecho a
la propiedad, lo que genera perjuicios a los titulares propietarios.

La aplicacion de las garantias reales se basan en poder asegurar que el
deudor consolide el pago de su obligacion pendiente, mediante la
transferencia hipotecaria o en prenda, o recurriéndose en Gltima instancia al
embargo y otra medida cautelar sobre los bienes que disponga, siendo que
cuando se hace un ejercicio abusivo y coactivo de modo excesivo sobre los
bienes patrimoniales del deudor, se vulnera el derecho de propiedad y, por
ende, se desnaturaliza ante las pretensiones de los acreedores de hacer cobro
de intereses indebidos, con lo que llegan a afectar la propiedad privada de

los deudores.
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RECOMENDACIONES

1. Modificar el Art. 2018 del Cddigo Civil: dice: “Para la primera inscripcion
de dominio, se debe exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de cinco
anos o, en su defecto, titulos supletorios”; debe decir: “Para la primera
inscripcion de predio, regira lo previsto en el Art. 2010; mas los requisitos

establecidos por la ley especial en la materia”.

126



10.

11.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ALBALADEJO, Manuel. Derecho Civil: Il Derecho de Bienes. Vol. I.
Barcelona: Bosch.

ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio. Derecho inmobiliario registral.
3ra. Ed. Lima: Juristas editores, 2010.

AMADO RAMIREZ, Elizabeth. El Derecho Registral en el siglo XXI. Lima:
Moreno, 2012.

ARIAS-SCHEREIBER PESET, Max. Exégesis al Cadigo Civil. T. IV. Lima:
Gaceta Juridica, 1998.

AVENDANO ARANA, Francisco. “Clases de Bienes”. En: Cédigo Civil por
los cien mejores especialistas. Lima: Gaceta Juridica, 2003.

AVENDANO VALDEZ, Jorge. Para leer el Cédigo Civil. Lima: Fondo
Editorial PUCP, 1984.

BELTRAN PACHECO, Jorge. “Exorcizando el espiritualismo: registro vs.
Consenso en la transferencia de propiedad inmobiliaria”. En: Dialogo con la
Jurisprudencia, N° 38. Lima: Gaceta juridica, 2001.

BORDA ANTONIO, Guillermo. Manual de Derechos Reales. 4ta. Ed. Buenos
Aires: Editorial Perrot, 2005.

BULLARD GONZALEZ, Alfredo. “Un mundo sin propiedad”. En: Revista de
Derecho, N° 45, Lima, 1991.

CABANELLAS DE TORRE, Guillermo. Diccionario Enciclopédico de
Derecho Usual. 302 Edicion. Buenos Aires: Heliasta, 2007.

CAICEDO ESCOBAR, Eduardo. Derecho Inmobiliario Registral. Lima:

Temis, 2001.

127



12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

CARDENAS QUIROZ, Carlos. “La Transferencia de la propiedad
inmobiliaria y los Registros Publicos”. En: Derecho Registral Peruano. Lima:
Instituto Riva Aguero, 1997.

CARRAL Y DE TERESA, Luis. Derecho Notarial y Derecho Registral. 17ma.
Ed. México: Editorial Porrda, 2005.

CARRASCAL PORTILLA, Justo. “La publicidad de los Derechos Reales”.
En: Dialogo con la jurisprudencia, N° 5, Gaceta Juridica, 2010.

CASTILLO FREYRE, Mario. La Transferencia de propiedad inmueble en el
Peruy la seguridad juridica. Lima: Palestra, 2007.

CUENA CASAS, Matilde. Funcion del Poder de Disposicion en los Sistemas
de Transmision Onerosa de Derechos Reales. Barcelona: Bosch, 1996.
CHICO ORTIZ, José. Seguridad Juridica y revision critica de los principios
hipotecarios. Madrid: Marcial Pons, 1994.

CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derechos Hipotecario. T. I.
Madrid: Marcial Pons, 1994.

DE LA PUENTE y LAVALLE, Manuel. “El Contrato con Efectos Reales”.
En: Revista lus et Veritas, Lima, 2012.

DE LAPUENTE y LAVALLE, Manuel. “Perfeccionamiento de la
transferencia de propiedad”. En: Revista Folio Real, Lima, 2013.

DELGADO SCHEELIJE, Alvaro. “La Publicidad Juridica Registral (cuestiones
generales y manifestaciones concretas)”. En: Derecho Registral I. Lima:
Gaceta Juridica.

DELGADO SCHEELIJE, Alvaro. En: Cédigo Civil Comentado. Lima: Gaceta

Juridica, 2010.

128



23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

ESCOBAR ROZAS, Freddy. “El contrato y los efectos reales. Analisis del
sistema de transferencia de propiedad adoptado por el codigo civil peruano”.
En: lus et veritas, Numero 25, Lima, 2002.

FERNANDEZ CRUZ, Gaston. “La Obligacion de enajenar y el sistema de
transferencia de la Propiedad inmueble en el Pert”. En: Themis-Revista de

Derecho, N° 30, Lima, 1994.

FLORES POLO, Pedro. Diccionario Juridico Fundamental. Lima, Editorial
Grijley, 2002.
GAMBIER, Beltran. “Indice para la seguridad juridica”. En: La revista Forum

de la Fundacion Euroamérica, N° 15, Madrid, 2008.

GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo y FERNANDEZ, Toméas. Curso de
Derecho Administrativo |. Madrid: Civitas, 2005.

GARCIA GARCIA, José Manuel. Derecho inmobiliario registral o
hipotecario. T. I. Madrid: Civitas, 1998.

GASCON ABELLAN, Marina y GARCIA FIGUEROA, Alfonso. La
argumentacion en el Derecho. Lima: Palestra Editores, 2005.

GONZALES BARRON, Giinther Hernan. Los derechos realesy su inscripcion
registral. Lima: Gaceta juridica, 2013.

GONZALES BARRON, Gunther. “Fundamentos que explican la primacia del
titulo frente al asiento registral”. En: Dialogo con la Jurisprudencia, N° 116,
Lima, 2008.

GONZALES BARRON, Gunther. La primera inscripcion o matriculacion de

predios. Lima: Juristas Editores, 2014.

129



33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

GONZALES BARRON, Gunther. Tratado Derecho Registral Inmobiliario. 22
Ed. Lima: Jurista Editores, 2004.

GONZALES LOLLI, Jorge Luis. Comentarios al Nuevo Reglamento General
de los registros Publicos. Lima: Gaceta Juridica, 2002.

GONZALES VICEN, Felipe. La obediencia al derecho, estudios de filosofia
del derecho. Espafia: Universidad de la Laguna, 1979.

GORDILLO CANAS, Antonio. Derecho inmobiliario registral hipotecario. T.

Il. Madrid: Bosch, 1993.

GUEVARA MANRIQUE, Rubén. Derecho Registral. T. I. Lima: Grijley,
1996.
HERNANDEZ SAMPIERI, Roberto. Metodologia de la Investigacion.

5%dicion. México: Mc Graw Hill, 2010.

LA CRUZ BERDEJO, José Luis y SANCHO REBULLIDA, Francisco de
Asis. Elementos del Derecho Civil I1l. Derecho Inmobiliario Registral.
Barcelona: JM Bosh Editor, 1991.

LA PUENTE LAVALLE, Manuel. “Perfeccionamiento de la Transferencia de

la Propiedad”. En: Folio Real, Afio Ill, N° 7, Lima, 2002.

MARTINEZ COCO, Elvira. Ensayos de Derecho Civil |. Lima: San Marcos,
1997.
MASEAUD, Henri y Ledn y MASEAUD, Jean. Lecciones de Derecho Civil-

Derechos Reales Principales - EI Derecho de Propiedad y sus

desmembraciones. Vol. IV. Buenos Aires: Juridica Europa-América, 1960.

130



43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

MOISSET DE ESPANES, Luis. “La Publicidad de los derechos reales en el
Derecho Argentino antes y después de la Ley 17.801”. En: Boletin de la
Facultad de Derecho y Ciencias Sociales de Cérdova, N° 5, 1972.
MORALES GODO, Juan. Implicancias de la Publicidad Registral con el
Derecho a la Intimidad. T. I. Lima: Sunarp, 1999.

MORALES GODO, Juan. Temas de Derecho Registral. Lima: Palestra
Editores, 2000.

MUNOZ, Nery Roberto. Introduccién al Estudio del Derecho Notarial. 9na.
Ed. Guatemala: Infoconsult Editores, 2003.

NOVOA MONREAL, Eduardo. El derecho de propiedad privada. Concepto,

evolucion critica. Caracas: Centro de estudios politicos latinoamericanos,

1989.
NUNEZ MOLINA, W. F. Acto Juridico Negocio Juridico. Lima: Legales,
2007.
OSTERLING PARODI, Felipe y CASTILLO FREYRE, Mario. Tratado de las

Obligaciones - Biblioteca para leer el Cédigo Civil. Vol. I XVI. T. I. Lima:
Fondo editorial PUCP, 1994.

PALOMBELLA, Gianluigi. “El abuso del derecho, del poder y del rule of law”.
En: La revista doxa, N° 29, Alicante, 2006.

PARDO MARQUEZ, Bernardo. Derecho Registral Inmobiliario del Perd.
Lima: Editorial Alfa, 1966.

PAU PEDRON, Antonio Curso de practica registral. Madrid: Pontificia

Universidad Catélica de Comillas, 1999.

131



53.

54.

55.

56.

S57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

PLANIOL, Marcel y RIPERT, Jorge. Tratado Practico de Derecho Civil
Francés. T. Ill. Madrid: Civitas, 1988.

RAMIREZ ERAZO, Ramon. Proyecto de investigacion-Cémo se hace una
tesis. Lima: Fondo editorial AMADP, 2010.

ROBLES TREJO, Luis. Fundamentos de la investigacion cientifica y juridica.
Lima: Fecatt, 2012.

RUBIO CORREO, Marcial. El Estado Peruano segun la jurisprudencia del
Tribunal Constitucional. Lima: Fondo Editorial PUCP, 2006.
SANTAMARIA PASTOR, Juan Alfonso. Principios de Derecho
Administrativo General I. Madrid: lustel, 2004.

SOLIS ESPINOZA, Alejandro. Metodologia de la Investigacion Juridico
Social. Lima: Fecat, 2001.

SORIA ALARCON, Manuel Felipe. Registros publicos los contratos con
publicidad. Lima: jurista, 2012.

TRUJILLO BLAS, Yoel Edmundo. Necropsia del sistema de transferencia
inmobiliario peruano. Lima: Ffecaat, 2012.

VASQUEZ RIOS, Alberto. Los Derechos Reales. Los Bienes. La Posesion.
Lima: San Marcos, 1996.

VAZQUES RIOS, Alberto. Los Derechos Reales: La propiedad. Lima: San
Marcos, 1996.

VILLEGAS POMA, Edwin julio. “Folio Real”. En: Revista Peruana de
Derecho Registral y Notarial, Lima, 2001.

VIVAR MORALES, Elena. La inscripcion registral de la propiedad inmueble

en el Perd. Lima: Pontificia Universidad Catélica del Perud, 1998.

132



