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RESUMEN

La presente investigacion desarrolla la defensa constitucional del derecho de propiedad
frente al fraude inmobiliario de cuya situacion viene amparandose privilegiadamente al
tercero adquiriente en desmedro del derecho de propiedad del verdadero propietario. La
aplicacion del principio de la Fé Publica Registral en la resolucion de un conflicto de
intereses sobre propiedad viene prevaleciendo sobre el derecho de propiedad aun cuando
el titulo del tercero adquiriente se halla originado por un acto juridico nulo y/o
falsificado, por ende, el planteamiento del presente problema se traduce con la siguiente
interrogante ¢Resulta constitucional la aplicacion de la Fé Publica Registral frente a la
inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular registral en la transferencia
de la propiedad inmueble? Por lo que presente investigacion radica en determinar asi
mismo si existe la necesidad de cambiar el sistema de transferencia de propiedad, para
evitar el trafico ilegal de bienes inmuebles. La presente investigacion se aplico el método
“Descriptivo-Explicativo”; descriptivo, que resaltara instituciones juridicas como la
propiedad en situaciones juridicas de la realidad, contrastando la aplicacién de la Fé
Pablica Registral con el fraude inmobiliario y el trafico ilegal de bienes inmuebles. De
caracter explicativo que expondré una serie de fundamentos que tienden a unificar la
postura de la proteccion del derecho de propiedad frente al fraude inmobiliario. En el
desarrollo de la investigacion se ha utilizado metodos interpretativos sistematicos para
las normas juridicas, que nos permite dar el verdadero sentido de la normay su aplicacién
ante un problema concreto; y el método exegéetico para fundamentar nuestra
investigacion. El enfoque es el dogmatico, analisis de las normas juridicas, y se sefialan
conceptos teniendo como base la doctrina nacional y extranjera para llegar a

conclusiones.

Palabras clave: Propiedad, registro, seguridad juridica, sistema de transferencia de

propiedad y trasferencia.
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ABSTRACT

The present investigation develops the constitutional defense of the property right against
real estate fraud whose situation has been favorably protected by the third party acquired
at the expense of the property right of the true owner. The application of the principle of
the Public Registry Faith in the resolution of a conflict of interest on property has been
prevailing over the right of ownership even when the title of the third party is originated
by a null and / or falsified legal act, therefore, the The approach to this problem is
translated with the following question: Is the application of the Public Registry Faith
constitutional in the face of the unalterable registration of the property right of the
registrant in the transfer of real property? Therefore, this investigation is based on
determining if there is a need to change the property transfer system, to avoid the illegal
traffic of real estate. The present investigation applied the "Descriptive-Explanatory”
method; descriptive, which will highlight legal institutions such as property in legal
situations of reality, contrasting the application of the Public Registry Faith with real
estate fraud and illegal real estate traffic. Of an explanatory nature, | will present a series
of fundamentals that tend to unify the position of the protection of property rights against
real estate fraud. In the development of research, systematic interpretative methods have
been used for legal norms, which allows us to give the true meaning of the norm and its
application to a specific problem; and the exegetic method to support our investigation.
The approach is dogmatic, analysis of legal norms, and concepts are pointed out based on

national and foreign doctrine to reach conclusions.

Keywords: Legal security, ownership, property transfer system, registration and transfer.
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INTRODUCCION

El derecho a la propiedad, Gltimamente en sendos procesos judiciales no ha merecido la
proteccion de la inviolabilidad que la Constitucion Politica del Perd la ha reconocido,
existe una regulacion legislativa que privilegia la proteccion al tercero adquiriente con la
aplicacion estricta del principio de la Fé Publica Registral frente a esta situaciéon de
desproteccion se ha despojado el verdadero propietario de su propiedad sin opcién alguna

de poder reivindicarla.

Situacidon de despojo que agravaria ain mas la situacion de aquellos “verus domini” al no
haber registrado su derecho de propiedad en el registro de propiedad, cuyo derecho de
propiedad no resulta oponible frente aquellos terceros adquirientes que, en mérito a la Fe
publica Registral, estan obligados a inscribir la propiedad, en ese sentido la legitimidad
de la propiedad privada proclamada a través de la Constitucion Politica viene siendo
burlada. Nuestro sistema de transferencia de propiedad inmueble tiene influencia
francesa, que sefiala: “La sola obligacion (...) (Cddigo Civil, articulo 949)” es suficiente
para que se perfeccione un contrato, negando al titular de la propiedad privada seguridad

juridica frente al tercero que adquiere la propiedad de un non domino.

Contamos con un sistema registral que tiene por finalidad publicitar actos como “la
propiedad inmueble”, sin embargo la adquisicion de derechos de un titular aparente
fundado en la Fé Publica registral, propicia el fraude produciéndose el trafico ilegal de
bienes inmuebles afectando la propiedad que la Constitucion Politica le otorga la garantia
de la inviolabilidad e indemnidad, bajo esta premisa nos preguntamos ¢Si resulta
constitucional la aplicacion del “principio de buena fe registral?” que despoja al

verdadero propietario.

Frente a esta problematica es importante que el derecho de propiedad no sea vulnerado
por el contrario es el Estado que debe de otorgar garantias de proteccion tanto para el
verdadero propietario como para el tercero adquiriente en el trafico legal de bienes
inmuebles por medio del registro. EI Estado debe ser participe de esta problematica en el
que debe de proteger la propiedad de tal manera que seamos capaces de gozar de nuestra
titularidad de manera excluyente, porque no tiene sentido haber adquirido legalmente un

derecho y no contemos con la proteccidn y seguridad juridica del mismo.
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Por lo tanto, se tiene argumentos para la regulacion del sistema de trasferencia de la
propiedad constitutiva, con el fin de evitar la desproteccién de la propiedad del legitimo
propietario respecto a su propiedad privada en el que ha resultado siendo protegido un

tercero que despoja al verdadero propietario.

Para tal efecto se plantea la siguiente interrogante de investigacion: ¢Si resulta
constitucional la aplicacion de la Fé Publica Registral frente a la inalterabilidad del
registro del derecho de propiedad del titular registral en la trasferencia de la propiedad
inmueble? en donde se analiza: 1) Los sistemas para formalizar la inscripcion
transferencia de propiedad y la acogida por nuestro ordenamiento, 2) la finalidad del
registro y tercero de buena fe; 3) El Fraude Inmobiliario y el tréfico ilegal de bienes

inmuebles.

El servicio registral, tiene como elemento esencial del Registro, a la publicidad y
oponibilidad erga omnes, que debe ofrecer seguridad juridica no solo al tercero sino
también a los “verus domini”. El propietario esta facultado para hacer uso de todos los
atributos que el mencionado derecho confiere, ademas de tener la libertad de enajenarlo
y obtener un lucro econémico, sin embargo, no podrian valerse terceros de tal titularidad

para adquirir la propiedad de un non domino.

Finalmente, nuestro aporte para el derecho postula en lineas generales tomando como
referencia los codigos civiles de Alemania, Francia, Italia, el cambio del sistema de
transferencia de propiedad declarativa por la constitutiva a través de la regulacion y
modificacion del el Art.949 del Codigo Civil expresado con el siguiente texto “El derecho
nace con el contrato, y se perfecciona con la inscripcion en el Registro Publico”. Dado
que la jurisprudencia no es uniforme en sus pronunciamientos en un primer momento ha
sostenido que se protegia al tercero que adquiria de buena fe y en un segundo momento,
ha cambiado de criterio y ha indicado que se debe proteger al poseedor, nétese que con
la posesion tampoco se asegura el titulo, poco importa que el Articulo 70 de la
Constitucion Politica establezca una clausula de la inviolabilidad de la “propiedad”, pues

para la jurisprudencia lo importante no es el “propietario”, sino el tercero adquiriente.

El desarrollo del presente trabajo se dividié en cuatro capitulos: EI primero capitulo
realizamos la revision literaria en el que se incorpora los antecedentes de la presente

investigacion a nivel nacional e internacional.
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El segundo capitulo realizamos el planteamiento del problema de investigacion; En el que
se incorpora la descripcion del problema, la justificacion, los objetivos correspondientes,

marco tedrico referencial.
El tercer capitulo esta relacionado con la metodologia de la investigacion; Tipo, disefio,

El cuarto capitulo lo constituye la exposicién de las conclusiones y recomendaciones de

la presente investigacion.
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CAPITULO |
REVISION DE LITERATURA
1.1. Contexto y marco teorico

A continuacion, se presentan las bases tedricas que sustentan la investigacion sobre “Si
resulta inconstitucional la aplicacion de la fe publica registral frente a la inalterabilidad
del registro de derecho de propiedad del titular registral en la transferencia de la propiedad

inmueble.”
1.1.1. Naturaleza juridica del derecho de propiedad: derecho de propiedad

Beuchot (2008) afirma, citando a Dworkin, Hart y Rawls, que: En un esbozo por
esclarecer el problema de cuél podria ser el derecho fundamental més basico, es
decir el derecho fundamental mas primigenio. Basandose en el pensamiento de
Hart inclinado hacia el iuspositivismo, si existia un derecho natural basico, ese
seria el derecho de la libertad, exhibe su filosofia politica liberal hacia la libertad
como modelo de derecho. En cambio, Dworkin hace ver que el derecho natural
fundamental seria el derecho al trato igual, a la equidad, a la igualdad ante la ley,
a un trato igualitario y equilibrado. De ese derecho al trato igual se derivaria el

derecho al uso de la libertad, para luego materializarse en el derecho de propiedad.

Por lo tanto, concluye Dworkin que la justicia como equidad descansa sobre el
supuesto de un Derecho natural de todos los hombres y mujeres a la igualdad de
consideracion y respeto, un derecho que poseen no en virtud de su nacimiento, sus
caracteristicas, méritos o excelencias, sino simplemente en cuanto seres humanos

con la capacidad de hacer planes y de administrar justicia (Beuchot, 2008).
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Se puede inferir que el derecho natural basico es el derecho al trato igual, a la
equidad, a la igualdad ante la ley, a un trato igualitario y equilibrado del que luego

derivaria en el derecho de propiedad.

El Tribunal Constitucional peruano separa estos dos conceptos a través de su

jurisprudencia:

Los derechos humanos son la expresion juridica de un conjunto de facultades y
libertades que encarnan necesidades y aspiraciones de todo ser humano, con el fin
de realizar una vida digna, racional y justa. Es decir que, con independencia de las
circunstancias sociales y de las diferencias accidentales entre las personas, los
derechos humanos son bienes que portan todos los seres humanos por su
condicion de tales (Véase el Expediente N° 0050-2004-Al/TC, fundamento
juridico 71.).

Los derechos fundamentales son bienes susceptibles de proteccion que permiten
a la persona la posibilidad de desarrollar sus potencialidades en la sociedad. (...)
En atencién a ello los derechos fundamentales, como objetivo de autonomia
moral, sirven para designar los derechos humanos positivizados a nivel interno,
en tanto que la formula derechos humanos es la mas usual en el plano de las
declaraciones y convenciones internacionales. Asi pues, cualquier derecho en
cuestion debe estar dotado con la dignidad del hombre, desde un punto de vista
material, para que efectivamente, desde un punto de vista juridico internacional,
fuesen considerados sin mayores inconvenientes como derechos fundamentales.
(\Véase el Expediente N° 0050-2004-Al/TC, fundamento juridico 72.).

Se puede inferir que, los derechos fundamentales representan la dignidad humana,
y estan garantizados por el ordenamiento juridico, y como sefiala el tribunal
constitucional los derechos fundamentales son bienes susceptibles de proteccién
que permiten a la persona la posibilidad de desarrollar sus potencialidades en la
sociedad, significancia con relevancia moral que compromete la dignidad
humana, y como instrumento necesario para que el individuo desarrolle todas sus

potencialidades.

El derecho a la propiedad privada fue tutelado como derecho fundamental, asi

Omar Effio, citando a Locke, nos afirma que: “El poder supremo no puede

5
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arrebatar ninguna parte de sus propiedades a un hombre sin el consentimiento de
este. Siendo la salvaguardia de la propiedad la finalidad del gobierno, y siendo ese
el movil que llevo a los hombres a entrar en sociedad, se presupone y se requiere
para ello que esos hombres puedan poseer; de otro modo; habria que suponer que
los hombres, al entrar a la sociedad, perdian aquello mismo que constituia la
finalidad de tal asociacion, lo cual es un absurdo demasiado grande para que nadie
lo acepte. Por consiguiente, si los hombres, una vez dentro de la sociedad, pueden
tener propiedades, poseeran un derecho a esos bienes, que por ley de la comunidad
son suyos, que hard que nadie lo tenga arrebatarselos, en su totalidad o en parte
sin su propio consentimiento. Si no ocurre asi, es como si no poseyesen tal derecho
de propiedad” (Effio, 2015).

Asi pues, dada la amplitud de esta institucion, la propiedad en el ambito juridico,
su reconocimiento en nuestro ordenamiento a partir de lo recogido en nuestra
Constitucion y lo desarrollado en el Derecho Civil. Si bien en este Gltimo &mbito
se reconocié y desarrolld la regulacion de la propiedad, en nuestro actual
ordenamiento debemos revisar las lineas orientadoras que la actual Carta Magna
ha expresado sobre este derecho, el reconocimiento del Derecho a la propiedad
privada, y la funcidn social delimitado por las leyes “Nadie podra ser privado de
sus bienes y derechos salvo por causa justificada de seguridad nacional o

necesidad publica” caso excepcional.
1.1.1.1. La propiedad

El articulo 70° de la Constitucion Politica del Peru, textualmente dice: “El
derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad si no, exclusivamente, por causa de seguridad
nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo
de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual

perjuicio”.

Cuando nos referimos a la propiedad se hace referencia a una de las
instituciones juridicas mas antiguas de la humanidad orientada al bien

comun; en el derecho romano esta era considerada como un derecho
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absoluto, con lo que el propietario podria usar y disfrutar libremente de la
cosa, de lo que podria decirse que no se tenia en cuenta el interés social

que tiene la misma en la actualidad.
1.1.1.2. El derecho de propiedad a través de la historia

Desde los inicios de la humanidad, la proteccion del derecho de propiedad
y su ejercicio han estado marcados por la violencia. Asi, inicialmente, la
autocomposicion o el poder de la fuerza determinaban las titularidades.
Mas adelante, con el desarrollo de la sociedad, van mejorando los
mecanismos de solucion de los problemas dentro de las tribus, hordas o
clanes, ejerciendo la autoridad el hombre méas anciano y sabio (Trebejos,
2011).

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 transmisién de la propiedad inmueble se ejercia primero con
el titulo y luego con el modo. Este acto de tradicion obedecia a una razon
de publicidad; La historia delata que en Roma se desarrollaban diferentes
tipos de rituales como formas de publicidad tales como "el rodar por el
suelo”, el sefialar desde una colina el predio, el simular un procedimiento

(en el caso de la in iure cesio), entre otros diversos (Trebejos, 2011).

Se puede inferir que en Roma, los contratos no transferian nunca la
propiedad, sino que la misma esta amparado por una accion. Para que el
acuerdo se transforme en contrato tenia que ser amparado por acciones se
requiere de una causa civilis, que consiste en el empleo de una forma

solemne o bien de la entrega de una cosa.

“Fueron los germanos, que en el Auflassum tuvieron a la antecesora del
actual sistema registral constitutivo, quienes desarrollaron una corriente
objetivista y abstracta de transmision de la propiedad, donde el contenido
del registro era, y es, ajena de toda manifestacion de caracter obligacional
previa, importando solo la manifestacion del titular perjudicado, quien

autoriza al Registro a cancelar su derecho en favor de otro” (Trebejos,

2011).
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Los paises de tradicion germano-romana, como Espafia y sus colonias
adoptaron al final una posicion que conciliaba caracteristicas comunes de
ambos sistemas, de modo que el nacimiento del derecho de propiedad, si
bien es cierto muchas veces es clandestino, su exteriorizacion y
oponibilidad més efectiva se producird a través del Registro, que se
constituird en un instrumento de proteccion de tales derechos que el Estado
pone en manos de la colectividad, quienes confiados en la realidad
“formal” celebran transacciones; constituyéndose por tanto el registro en
algo méas que una mera apariencia, y por el contrario serd una fuente de
informacion oficial dotada de toda la eficacia juridica que el derecho le
atribuye y al mismo tiempo instrumento dinamizador del mercado
(Trebejos, 2011).

Comparto la posicién asumido por Trebejos que con el desarrollo de la
sociedad, el crecimiento de la poblacion y la diversificacion de las
relaciones sociales, la posesion deviene en insuficiente como mecanismo
de exteriorizacion o proteccion de la propiedad, ante esta realidad la
presente investigacion tiene como objetivo describir la necesidad de
implementar un registro de compra y venta accesible y inclusivo a todos
los adquirientes de la propiedad inmueble como el instrumento de
exteriorizacion de situaciones juridicas, que reconocen que el derecho de

la propiedad nace fuera del Registro.
1.1.1.3. Derecho de propiedad

Lamentablemente, en nuestro ordenamiento no se ha adoptado una
definicion al respecto, sino que ha descrito facultades y poderes en el Art.
923 de nuestro codigo sustantivo, que sefala: “La propiedad es el poder
juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe

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

“En la actualidad ningiin Cddigo Civil moderno, prescribe el caracter
absoluto de la propiedad, pues los propietarios ejercen sus facultades
sometidos a diversas disposiciones como son la armonia con el interés

social y los limites expresamente establecidos por las normas
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constitucionales y legales. La propiedad es una garantia esencial de la
dignidad humana. Para que el hombre pueda desarrollarse necesita de
libertad y seguridad, y esta libertad y seguridad se logran entre otros

factores, con la propiedad de los bienes que poseen las personas” (Rubio,

2011).

La propiedad debe ser considerada como un medio y no como un fin, por
ser una garantia esencial de la dignidad humana, el Estado debe continuar
con su labor de formalizar las propiedades de los pequefios agricultores y

de los asentamientos humanos.

1.1.1.4. Caracteristicas del derecho de propiedad
Estas son las siguientes:

a) Caracter absoluto

Es un derecho absoluto confiere los mas amplios atributos y facultades
juridicas posibles al titular del derecho de un bien, asi lo ha definido la
doctrina clasica. Sin embargo, este sefiorio que cuenta el duefio de una
propiedad, tiene — también — limitaciones, esto es, los que estan
establecidos en la parte final del articulo 923° de nuestro Cadigo Civil
vigente, ¢l cual sefiala que: “La propiedad es el poder juridico que permite
usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia

con interés social y dentro de las limitaciones de la ley” (Ramirez, 1976).
b) Caracter exclusivo

Es un derecho exclusivo porque solo el propietario es quien puede servirse
de las acciones que la ley le franquea, esto es, no puede haber dos a méas
derechos de propiedad sobre un mismo bien (no es el caso de la

copropiedad, que merece un tratamiento distinto (Ramirez, 1976).
C) Caracter perpetuo

Es un derecho perpetuo o tendencialmente perpetuo, que nace del
aforismo: “el derecho sobrevive al sujeto”, es decir, el derecho de

propiedad sobrevive aun ante la muerte del titular del derecho, verbigracia,
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ante sus herederos legitimados; sin embargo, también cuenta con
limitaciones, porque si el titular de un derecho de propiedad o sus
herederos sus atributos como tal, pueden perder su derecho por abandono

0 prescripcion adquisitiva (Ramirez, 1976).
1.1.1.5. Derecho de propiedad como derecho humano

Perrone (2013) haciendo un anélisis de la delimitacion que hace la Corte
Interamericana de Derechos Humanos con respecto al Derecho de
propiedad (en el caso Cantos vs. Argentina, del 28-11-02) puntualiza que
la unién de personas materializada por una sociedad puede tener por objeto
conseguir los medios necesarios para una subsistencia digna. De esa
forma, no puedo afirmarse que una actividad tiende a generar mas
propiedad, cuando aquella tiene intencion de proveer los medios para

cumplir un plan de vida.

Es evidente que el ser humano, por su sola condicion de existir, consume
recursos que son de su propiedad, pero esos bienes se obtienen para poder
existir, y asi cumplir con un proyecto de vida. Por lo tanto, la generacion
de producto por la actividad propia de cada sujeto, en términos generales
el resultado del trabajo, es protegido como un medio para desarrollarse
(Perrone, 2013).

El Derecho humano de propiedad no garantiza que todos tengan medios
suficientes para ello, si no aquellos que con esfuerzo y trabajo puedan
realizar su proyecto de vida. Esto es una base aceptable para diferenciar el
derecho de propiedad como derecho humano del derecho de propiedad
como derecho civil. Es claro que, la actitud egoista propia de una sociedad
posesiva del mercado que busca acrecentar su patrimonio como un fin en
si mismo no puede ser protegida, debido a que la condicion de adinerado

0 acaudalado no es basica para una persona (Perrone, 2013).

En resumidas palabras Perrone (2013) afirma que: “El Derecho de
propiedad es el principal derecho civil luego del derecho a la vida. Tal
privilegio no estéa referido a un segundo lugar en importancia, o al primero
después que queda asegurada la vida, sino a una cuestion histérica de
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desarrollo del sistema econdémico, politico y cultural, y que puede

resumirse en la sociedad capitalista”.

“Nuestra sociedad actual y su entera organizacion politica, juridica y
econdémica descansa sobre la proteccion del derecho a la propiedad”

(Perrone, 2013).

El reconocimiento del derecho de propiedad en los siguientes

instrumentos normativos internacionales:

La Declaracion Universal de Derechos humanos (10-12-1948) articulo
17. 1. «Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y

colectivamente. 2. Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad».

La Declaracion Americana de los Derechos y Deberes del Hombre
(aprobada en la novena conferencia internacional americana Bogota,
Colombia, 1948) en su articulo XXIIl. «Toda persona tiene derecho a la
propiedad privada correspondiente a las necesidades esenciales de una
vida decorosa, que contribuyan a mantener la dignidad de la persona y del

hogar».

El Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales, aprobado por la Asamblea General de las Naciones Unidas el
16 de diciembre de 1966, sefiala en su articulo 11. «Los Estados partes en
el presente pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida
adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda

adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia (...)».

Finalmente, La Convencion Americana sobre Derechos Humanos

(Pacto de San José) San José, Costa Rica del 7 al 22 de noviembre de 1969,
indica en su articulo 21. «Derecho a la Propiedad Privada 1. Toda persona
tiene derecho al uso y goce de sus bienes. La ley puede subordinar tal uso
y goce al interés social. 2. Ninguna persona puede ser privada de sus bienes
excepto mediante el pago de indemnizacion justa, por razones de utilidad

publica o de interés social y en los casos y segun las formas establecidas

por ley (...)».
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1.1.1.6. Tratamiento constitucional del derecho de propiedad

«Donde no hay Constitucién no habra derechos fundamentales» (Cruz,
1989) toda persona como ser social por naturaleza se desarrolla dentro de
una sociedad que le sirve para justificar su convivencia, progresar y
proveerse de lo indispensable para sus necesidades. Ella impone, entre
principios, reglas, también valores sociales. En los cuales, los de mas
trascendencia se manifiestan mayormente en la ley, de ahi se sostiene que
el derecho seria un minimo de valor moral para mantener una convivencia.
La sociedad requiere estipular un ente abstracto que determine su
organizacion y administracion, ese es el Estado, y este a su vez necesita de
un texto supremo que determine sus funciones, obligaciones, y las pautas
de proteccion y tutela de sus derechos, libertades y deberes de ahi es de

donde proviene la Constitucion (Effio, 2015).

Para el capitalismo moderno, la afirmacién del derecho de propiedad fue
una afirmacion de libertad. La propiedad se concebia como la base sobre
la cual debia operarse en el terreno econdémico, la liberacion del hombre,
ya que esta lo dotaba de los medios y recursos para forjar su propio destino
(Effio, 2015).

Se puede inferir que la plena vigencia de los derechos fundamentales se
encuentra en la Constitucién y representa una exigencia de especial
importancia tanto para la existencia digna de la persona humana como para

la existencia de un verdadero Estado democratico de derecho.

Las ideas de libertad e igualdad de la sociedad capitalista, asi como la
relacion de las mismas con el concepto de propiedad que rige en esta forma
de sociedad Que se desprenden de manera inmediata de las relaciones de

intercambio.

1.1.1.7. EIl derecho de la propiedad desde la Constitucional Politica
del Estado

La Constitucion Politica del Per, como norma méxima del ordenamiento,

establece los pilares de la regulacién del derecho de propiedad en el Per(
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a través del articulo 70 sefiala: “El derecho de propiedad es inviolable. El
Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comin y dentro de
los limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad si no,
exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica,

declarada por ley (...)”

Esta norma lo que formula es una aproximacion directa al derecho de
propiedad y a la proteccion juridica que sobre ella recae. Sefiala Bernales,
que lo que aqui se consagra es una posibilidad abierta a todos; un derecho
formal que impide prohibiciones en el acceso a la propiedad y en la

posibilidad de ser propietario (Bernales, 1996).

1.1.1.8. El derecho de la propiedad desde la Constitucional Politica
del Estado

El Derecho de propiedad en sentencias del Tribunal Constitucional.

El Tribunal Constitucional a través de su jurisprudencia sistematizada se
ha manifestado delimitando el desarrollo, alcances y limites al derecho de
propiedad, en las siguientes sentencias Se rescata un contenido esencial el

cual indica:

“Establecido en los incisos 8) y 16) del articulo 2° de nuestra constitucion,
es concebido como el poder juridico que permite a una persona usar,
disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Asi, la persona propietaria podra
servirse directamente de su bien, percibir sus frutos y productos, y darle el
mismo destino o condicidn conveniente a sus intereses, siempre que ejerza
tales actividades en armonia con el bien comun y dentro de los limites
establecidos por la ley; e incluso podra recuperarlo si alguien se ha

apoderado de ¢l sin derecho alguno (Toyama, 1998)”.

“El derecho de propiedad es concebido como el poder juridico que permite
a una persona usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Asi, la
persona propietaria podra servirse directamente de su bien, percibir sus
frutos, y productos, y darles el mismo destino y condicidn conveniente a

sus intereses, siempre que ejerza tales actividades en armonia con el bien
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comun y dentro de los limites establecidos por la ley; e incluso podra
recuperarlo si alguien se ha apoderado de él sin derecho alguno.
“Constitucionalmente, el derecho a la propiedad se encuentra reconocido
no solo como derecho subjetivo, conforme a los incisos 8) y 16) del
articulo 2°, sino también como una garantia institucional, conforme lo
dispone el articulo 70°, segun el cual el Estado garantiza su inviolabilidad
(\Véase el Expediente N° 00005-2006-PI/TC, fundamento juridico 40.)”.

“De acuerdo con el ambito civil, el derecho de propiedad confiere a su
titular cuatro atributos con respecto del bien: usar, disfrutar, disponer y
reivindicar, cada uno de los cuales permite un ejercicio pleno de este
derecho. Asimismo, la doctrina civil analiza los caracteres de la propiedad,
en tanto que es un derecho real, absoluto exclusivo y perpetuo. Asi, es un
derecho real por excelencia, porque establece una relacién directa entre el
titular y el bien, ejercitando el propietario sus atributos sin intervencién de
otra persona. Ademas, la propiedad es erga omnes, esto es, se ejercita
contra todos, cualidad denominada “oponibilidad”. Es un derecho absoluto
porque confiere al titular todas las facultades sobre el bien: usa, disfruta y
dispone. Es exclusivo, porque descarta todo otro derecho sobre el bien,
salvo que el propietario lo autorice. Y es perpetuo, pues no se extingue por
el solo uso (Véase el Expediente N° 00005-2006-PI1/TC, fundamento
juridico 43.)”.

“El derecho de propiedad privada, reconocido por el articulo 2, inciso 16
de la Constitucion, constituye un derecho fundamental cuyo ambito de
proteccidn o contenido garantiza las facultades de uso, usufructo y la libre
disposicion del bien. Pero, la comprension constitucional de la propiedad
es mas amplia y, prima facie, comprende ademas la garantia de
indemnidad o conservacion de la integridad de patrimonio de la persona.

La “inviolabilidad” de la propiedad a la que se refiere el articulo 70 de la
Constitucion debe interpretarse no solo como prohibicion de
intervenciones en el libre ejercicio o goce de los mencionados atributos
clasicos del derecho de propiedad, sino también como garantia de

indemnidad. Asi las cosas, el derecho de propiedad garantiza la
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conservacion de la integridad del patrimonio de la persona vy, por
consiguiente, prohibe la indebida detraccion del mismo (Véase el
Expediente N° 00043-2007-AA/TC, fundamento juridico 3.)”.

Se puede inferir que el Estado garantiza la inviolabilidad del derecho de
propiedad es decir que nadie puede atentar validamente contra él,
concebido como un poder juridico que excluye toda injerencia, donde el
propietario libremente podra usar la cosa, disfrutarla libremente y disponer

de ella como mejor le plazca.

“Desde otra perspectiva, en nuestro sistema constitucional la propiedad
privada no es ni puede ser en modo alguno absoluta, debido a que, al igual
que los restantes derechos y libertades que dignifican al ser humano, la
propiedad se encuentra sujeta a limitaciones impuestos por el interés
general, las que, sin embargo, nunca podrian sustituir a la persona humana
como titular de la libertad, asi como tampoco trabas intensas a su ejercicio
que desconozcan la indemnidad de dicho derecho. En este contexto, la
concepcion de la propiedad privada como garantia institucional no implica
el desconocimiento de las garantias que, a su vez, deben ser instauradas a
efectos de reconocer al propietario las facultades de oponibilidad del
derecho. En sintesis, el ejercicio del derecho de propiedad importa
limitaciones legales que tienen por finalidad armonizar: 1. El derecho de
propiedad individual con el ejercicio del mismo por parte de los demas
individuos. 2. El derecho de propiedad individual con el ejercicio de las
restantes libertades individuales. 3. El derecho de propiedad individual con
el orden puablico y el bien comin (Véase el Expediente N° 00228-
2009AA/TC, fundamento juridico 36.)”.

La proteccion del derecho de propiedad a traves del Tribunal
Constitucional es absoluta debido a que la tutela se ejerce de acuerdo al

bien comun y dentro de los parametros de la ley.
1.1.1.9. Derecho de propiedad desde el codigo civil 1984

Las disposiciones generales sobre propiedad establecidas en nuestro

cédigo, empiezan definiendo el término. Es asi como establecen en su
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articulo 923 del C.C., que “la propiedad es el poder juridico que permite
usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia

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

Derecho de propiedad, como el poder juridico que se ejerce sobre el bien,

es un instituto constitucionalmente garantizado.

La propiedad es el derecho mas complejo y pleno que se pueda tener sobre
una cosa, pero no es absoluto. Tiene una evidente funcion social que lo
legitima y lo dignifica (Expediente N° 00228-2009-AA/TC, fundamento
juridico 3. No obstante, el problema radica en como conciliar el derecho
del duefio con los intereses sociales, politicos y principalmente
econémicos que muchas veces devienen en conflictos de intereses

resueltos en los tribunales de justicia.

El Codigo sustantivo en mencion, establece: “Articulo 923. La propiedad
es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un
bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites

de la ley.”

Segun Avendario (2003) cuatro atributos o derechos, confiere la propiedad
a su titular, siendo estos el usar, disfrutar, disponer y reivindicar. “Asi
pues, Usar es servirse del (usa el automovil quien se traslada con el de un
lugar a otro, usa la casa quien vive en ella, usa un reloj quien lo lleva puesto

y verifica la hora cuando lo desea).

Disfrutar, es percibir los frutos del bien, es decir, aprovecharlo
economicamente. Los frutos son los bienes que se originan de otros bienes,
sin disminuir la sustancia del bien original. Son las rentas, las utilidades.
Hay frutos naturales, que provienen del bien sin intervencion humana,
frutos industriales, en cuya percepcion interviene el hombre, y frutos
civiles, que se originan como consecuencia de una relacion juridica, es
decir, un contrato (articulo 891). Ejemplo de los primeros son las cosechas
o los bienes que se obtienen de la actividad fabril; y ejemplo de los frutos
civiles son los intereses del dinero o la merced conductiva de un

arrendamiento”.
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“Disponer, es prescindir del bien (mejor aun, del derecho), deshacerse de
la cosa, ya sea juridica o fisicamente. Un acto de disposicién es la
enajenacion del bien; otro es hipotecario; otro, finalmente, es abandonarlo

o destruirlo.

Reivindicar, es recuperar el bien. Esto supone que el bien esté en poder
de un tercero y no del propietario. Ya sea un desalojo o usurpacion, hasta
una sucesion en la que se dejo de lado al heredero legitimo y entro en
posesion un tercero que enajeno a un extrafio, el cual ahora posee. En
cualquier caso, el propietario estd facultado, mediante el ejercicio de la
accion reivindicatoria, a recuperar el bien de quien lo posee
ilegitimamente. Por esto se dice que la reivindicacion es la accion del
propietario no poseedor contra el poseedor no propietario o poseedor

ilegitimo™.

Ademas de los atributos o derechos que el propietario posee, la doctrina
nacional desarrolla las caracteristicas inherentes de la propiedad,
expresandose como un derecho real, un derecho absoluto, un derecho

exclusivo y un derecho perpetuo.

“Es un derecho real por excelencia Avendafio (2003) porque establece una
relacion directa entre el titular y el bien. El propietario ejerce sus atributos
sin mediacidn de otra persona, y es oponible frente a terceros. También, es
un derecho absoluto, puesto que confiere al titular todas las facultades
sobre el bien es decir que el propietario puede usar, disfrutar y disponer.
Ademas, la propiedad es exclusiva, porque elimina toda injerencia de
cualquier otro derecho sobre el bien, salvo que exista la autorizacion
expresa del propietario. La copropiedad no desvirtda el caracter de la
exclusividad porque en esta el derecho sigue siendo uno, sino que es
ejercido por varios titulares, los cuales constituyen un grupo en conjunto

que son los beneficiarios de aquel derecho”.

Finalmente, “la propiedad es perpetua. Por lo que no se extingue por el no
uso. El propietario puede dejar de poseer y esto no deviene en la pérdida

del derecho. Para que el propietario pierda su derecho es necesario que
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otro adquiera por prescripcion. El articulo 927, sanciona la
imprescriptibilidad de la accién reivindicatoria, de modo que se declara la

perpetuidad del derecho que esa accion cautela” (Avendafio, 2003).

Se puede inferir que el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer
y reivindicar un bien”; sefialando en términos parecidos a la Constitucion
que “Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites
de la ley”. Asi el poder del propietario no es absoluto y tiene como primera
limitacion el interés social cuyo respeto transforma el derecho de
propiedad en una obligacién y de otro lado iran mermando el absolutismo
de la propiedad las limitaciones que la ley impone al ejercicio del derecho,

con las cuales el estado ingresa en las propias relaciones privadas.
1.1.1.10. Tratamiento la transferencia de propiedad inmueble

La transferencia de propiedad de bienes inmuebles, cuenta con tres
sistemas clasicos, esto es el romano, el francés y el aleméan, cado uno con

un punto de vista diferenciado:
1.1.1.11. Sistemas clasicos de transferencia de propiedad
a) El sistema romano

El lustre y recordado Maestro Arias (1998) nos menciona que, en Roma,
primitivamente existian tres modos de transmision de la propiedad: (i) la
mancipatio y (ii) la in jure cessio para las reses mancipi y la (iii) traditio

para las res nec mancipi (p.307).

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 el transcurso del tiempo, los actos formales entraron en
crisis, de modo que en cierto momento la transferencia de propiedad

Unicamente opero a través de la traditio (Cuena, 1996).

En Roma los contratos no transferian nunca la propiedad, la transmisién

de lo derechos reales sobre las cosas y, particularmente, el dominio,
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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. EI derecho romano comprendid la importancia de la publicidad
en materia de derechos reales y arbitro esta forma de publicidad que es la

entrega de la cosa (Borda, 1992).

La transmision de la propiedad inmueble se ejercia primero con el titulo y

luego con el modo.
b) El sistema francés

Segun el cédigo francés de 1804, Codigo Napoleonico 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 (Planiol et al., 1988).

El Codigo Civil Francés tomando como base el principio de la voluntad,
considera el acuerdo de voluntades entre las partes es suficiente para que

se realice la transmision de la propiedad.
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 codigo aleméan y su doctrina
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comparada casi siempre existe un deber de emitir declaracion de
“auflassung” emanado de la relacion 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 transmisién de propiedad, si se niega a emitir por
su parte la declaracion requerida, puede ser demandado en tal sentido (La
Puente, 2002).

A este sistema se le conoce con el nombre del registro. El 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.
1.1.1.12. El sistema peruano de transferencia de propiedad en el Peru

El sistema peruano de transferencia de propiedad inmueble es por
excelencia de herencia e influencia frances, por lo cual adopta el sistema
espiritualista frances o sistema declarativo, el antecedente del articulo 949
del Cddigo Civil de 1984 lo ubicamos en el articulo del Codigo Civil de

1936 que a la letra regulaba “la sola obligacién de dar una cosa inmueble
determinada, hace al acreedor propietaria de ella, salvo pacto en contrario”
norma que también estaba contenida en el Cdodigo 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 transmision

de propiedad de bienes inmuebles determinados.

El sistema peruano de transferencia de propiedad es de herencia francés,
el cual nos indica que la propiedad de los inmuebles se transfiere mediante
el consenso. El sistema consensual parte del supuesto que el derecho real
nace directamente del mero consentimiento de las partes que contratan.
Asi pues, para aquel que transmite el derecho real le basta solo el contrato,
sin necesidad de la tradicion (entrega del bien), las transferencias de

propiedad tienen lugar Unicamente por el consentimiento.
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El Cddigo Civil de 1984, respecto a la transferencia de propiedad establece
en su libro de derechos reales, lo siguiente: “Articulo 949. La sola
obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor

propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto.

En nuestro ordenamiento, los supuestos de circulacion de la riqueza se
encuentran en diversas formas de adquisicion: originaria (articulo 950),
derivada (articulo 949), a titulo singular, universal, gratuita (articulo
1621), onerosa (articulo 1602), intervivos, mortis causa (articulo 660),
entre otras. Dichas transacciones pueden configurarse como un supuesto
de hecho simple o complejo (Bessone, 1988) .Tomando como muestra uno
de los tipos negociales, el contrato de compraventa de bienes inmuebles,
tenemos un articulo con influencia francesa (1138 del Code civil) que
recoge un sistema espiritualista, mediante el cual, el mero consenso
transfiere propiedad: «La sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal
diferente 0 pacto en contrario» (Codigo Civil, articulo 949). Se ha
enfocado este articulo desde un punto de vista solo obligacional
(AriasSchereiber, 1987) trasladando los efectos reales en el nivel de
ejecucion de las propias obligaciones (Castillo, 2002). De otro lado,
existen autores que siguen la posicién —con ciertos matices— del sistema
consensualista (Cruz, 1994). Asi pues, indica que basta solo el contrato
para transferir propiedad, no obstante, luego entra en contradiccion al
sefialar que en el contrato de compraventa de bienes inmuebles confluyen
titulo y modo (Bigio, 1984). Si se requiere titulo y modo, ¢/no basta
entonces el contrato para transferir propiedad? Puede no cumplirse la

obligacion.

Forno, en cambio, argumenta que el contrato tiene efectos reales en la
transferencia de bienes inmuebles dado que, segln el articulo 1351 del
Caodigo Civil peruano, se establece que el contrato tiene como fin crear,
regular, modificar o extinguir una «relacion juridico patrimonial». Siendo
que dichas relaciones no solo contienen derechos subjetivos y deberes

juridicos, sino otras situaciones juridicas subjetivas (Forno, 1993).
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Bullard (2009) refiere que, el articulo 949 hace mencion a una «propiedad
relativa», en el sentido que un agente econémico racional sabe que no es
propietario en términos absolutos hasta que se inscriba su derecho en el
registro pertinente, y en suma de los articulos 1135, 2014, 2016 y 2022 se
cumpliria con los demas requisitos, como el reconocimiento del registro
que otorga al propietario con derecho inscrito la facultad de exclusién
absoluta frente a terceros, llamese oponibilidad, los cuales servirian para

el perfeccionamiento del derecho de propiedad.

La Corte Suprema afirma respecto del sistema de transferencia de
propiedad: “El articulo 949 del Codigo Civil recoge la teoria francesa
segun el cual el mero consentimiento tiene la facultad de transmitir la
propiedad al adquirente, con arreglo a la norma invocada, el solo
intercambio de voluntades, o «solo consensus», perfecciona la
transferencia de propiedad inmobiliaria; en el sentido, el referido acuerdo
de voluntades basta para transmitir el dominio de los bienes inmuebles. El
sistema de transferencia de propiedad en nuestro ordenamiento juridico
descarta como elemento constitutivo a la inscripcion de un inmueble en el
Registro Publico (Véase Casacion Nro. 1617-99-LIMA.)”.

Ademas, “Conforme al articulo 949 del Cédigo Civil, la sola obligacion
de transferir un bien inmueble hace al acreedor propietario del bien, por lo
que si se demuestra que se constituyo dicha obligacion se presume que ha
operado la transferencia de dominio (Véase Casacion Nro. 597-
96Callao)”.

Se ha enfocado este articulo desde un punto de vista solo obligacional
(Arias-Schereiber,1987). “La mera promesa de transmision de una
posicion juridica patrimonial confiere una pretension de la transmision del
acreedor al deudor subordinando sus intereses mas no asi la transmite, en
principio, por sus efectos meramente obligacionales (\Véanse Nipperdey,
1960), (Von Tuhr, 1957).

Asi pues, la transferencia de propiedad inmueble valiéndose de la doctrina,

la jurisprudencia y la herencia francesa, adopta a todas luces el sistema
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consensual de transferencia. Si bien el articulo 949 contiene el término
«sola obligacion», esta interpretacion de que el contrato produce efectos
reales genera diversos problemas en la realidad, siendo uno de ellos la
posibilidad de que un mismo sujeto transfiera mas de una vez un mismo
bien. (Mendoza D. M.) Se sugiere que exista una modificacion en el uso
de esta terminologia juridica “sola obligacion” porque no contiene

posibilidad de incumplimiento.

1.1.1.13. El sistema consensualito vs el sistema registral constitutivo en

el Peru

De forma preliminar a lo que expondremos en las paginas siguientes, se
expone la posicion de diversos juristas que consideran cudl es el sistema
que resulta funcionalmente mas adecuado a nuestra realidad en general,
este tema ha sido desarrollado por Roger Vidal Ramos, donde se sefiala

detalladamente las posiciones de reconocidos tratadistas en la materia.

a) Posicion de los doctores Manuel Augusto Olaechea y Juan José

Calle a favor del sistema francés o declarativo

El Dr. EI Dr. Olaechea, consideraba que el sistema mas favorable a adoptar
en el pais era el sistema francés, y consideraba que el sistema argentino y
espafiol de la tradicibn como modo necesario para transferir la propiedad
no era un sistema adecuado, ya que la tradicion puede revestir las mas

deformas, pero no necesariamente garantizar la publicidad del acto.

La institucion del registro fue implantada en el Perd hace casi medio siglo.
No obstante, los esfuerzos realizados, lo cierto que no ha podido arraigarse
en todo el pais y que adolece de vacios e imperfecciones que no son

insuperables a la accion de la voluntad.
b) Posicidn de Felipe Osterling Parodi y Mario Castillo Freyre

Para los profesores Osterling y Castillo, consideran que el simple acuerdo
de voluntades produce el efecto transmitido, y aceptan la teoria del titulo
y modo. Para los mencionados profesores no es el contrato sino mas bien

la obligacion de enajenar creada por el mismo la que en definitiva provoca
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la transferencia de la propiedad inmueble. A continuacion,
mencionaremos las ideas mas importantes sobre su posicién (en la cual
coinciden con el Dr. De la Puente y Lavalle) expresado en un ensayo
juridico (Osterlling y Castillo, 1999): El contrato en general, como
categoria abstracta, tiene por objeto crear obligaciones, y el contrato de
compraventa, en particular, crea la obligacion de transferir la propiedad de
un bien, asi no puede concebirse la celebracion de un contrato cuyo fruto
no sea una obligacién, porque seria algo contrario a la naturaleza misma
del contrato. Por eso —segin De la Puente—, la funcion del contrato de
compraventa es crear la obligacion de transferir la propiedad de un bien'y
la funcion del articulo 949 es otorgar a esa obligacion, tratdndose de bienes

inmuebles determinados, el efecto de hacer al comprador propietario.
C) Posicion de Jorge Avendafio Valdez

El doctor Avendafio, diferencia el titulo y el modo, el titulo es el acto
juridico, el acuerdo de voluntades, en definitiva, el contrato. El titulo se
presenta en el nivel obligacional y contractual, que es eminentemente
privado. EI modo es el hecho determinante que produce la traslacion,
aunque es consecuencia del titulo (Avendano, 2002) “Clasificacion de los
Bienes y transferencia de propiedad” citado por: (Gonzales, 2002) tratado
de Derecho Registral Inmobiliario, 2002 citado por: (Gonzales, 2002). La
inscripcion no es constitutiva de derecho sino simplemente declarativa, la
transferencia de propiedad! no se produce en dos momentos. No hay pues
como en el derecho aleman, suizo, austriaco y de varios paises de Europa,
principalmente del centro de Europa, dos momentos: el titulo y el modo.
El titulo es el acto juridico, el acuerdo de voluntades, es el contrato en
definitiva; y el modo es un hecho que, en materia inmobiliaria, es la
inscripcion. EI momento de la transferencia en nuestro sistema es solo uno.

Ocurre con el titulo porque la sola obligacion de dar un inmueble

! La propuesta del profesor AVENDARNO en la Comisién revisora del Cédigo Civil es la siguiente: el nuevo criterio
es, pues, bienes registrados y no registrados, estableciendo que los bienes registrados se transfieren con titulo y registro
obligatorio (modo), con lo cual estamos atribuyendo efectos constitutivos al registro, no solo al de la propiedad
inmueble, sino a todos los registros, entonces habrd titulo y modo cuando se trate de la transferencia de bienes
registrados y de bienes no registrados. En ambos casos el titulo es el contrato, el modo en los bienes registrados es el
registro y en los no registrados es la tradicion.

24

Repositorio Institucional UNA-PUNO

No olvide citar esta tesis




Universidad

TESIS EPG UNA - PUNO i 413 Nacional del
- Altiplano

determinado hace el acreedor propietario de él. De manera que basta el
acuerdo de voluntades para que la transferencia de propiedad se entienda
producida. EI modo no es la inscripcion porque esta no es un elemento
esencial, no es un elemento constitutivo. No podemos decir, sin embargo,
que la inscripcidon no “quita no pone”. Si pone en lo que a los terceros se
refiere. Pero para que quede perfeccionada la transferencia de la
propiedad, la inscripcion no es necesaria. La transferencia puede quedar
perfectamente convalidada y ser plenamente eficaz entre las partes por el

solo mérito del consentimiento. No hay titulo y modo, hay titulo y punto.

El modo (la inscripcion) no surte efecto desde el punto de vista de la
transferencia del derecho real, sino tan solo protege a los terceros en los

términos del articulo 2014 del Cddigo Civil.

Para el Dr. Avendario, solo el principio consensua listico (el contrato) es
quien se produce la transferencia de propiedad inmuebles, no

mencionando a la obligacion de enajenar.
d) Posicion de Gunther Gonzales Barron

El profesor Gonzales nos ofrece algunas notas distintivas correspondientes

a nuestro sistema de transferencia de propiedad en bienes inmuebles:

I. Se adopta el principio consensua listico, propio de los sistemas
juridicos francés e italiano. Sin embargo, este principio se halla
moralizado o corregido por la introduccion del registro y los

efectos de la inscripcion.

ii. La transferencia de propiedad (o de cualquier otro derecho real)
opera en virtud de un contrato traslativo, por lo que se trata de un
sistema casualista, en donde no es necesario un “modo” especifico

de adquisicion.

iii.  No existe una independiente “obligacion de enajenar” (art. 949
C.C.) en cambio, desde una perspectiva teleoldgica y sistematica,
si es posible hablar de una “obligacion de dar en propiedad” como

obligacion esencial del vendedor en todo contrato de compraventa.
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En este sentido debe entenderse el articulo 1529 del codigo. iv. La
obligacion esencial del vendedor es compleja y unitaria,

consistente en hacer propietario y entregar la cosa al comprador.

v. El momento exacto de la transferencia de propiedad es una cuestion de

politica juridica.

Si el legislador opta por establecer que la propiedad se transfiera antes de
la tradicion (principio consensual), el comprador ya es propietario, y el
vendedor solo se encuentra obligado a entregar la cosa. En cambio, si el
legislador opta por establecer que la propiedad se transfiera después, o con
independencia, de la tradicion (principio de inscripcion constitutiva), el

comprador no es propietario, aunque ya exista tradicion (Gonzales, 2012).

1.1.1.14. Sistema de transferencia de la propiedad inmueble vigente en

el Peru

Una de las normas que mayor comentario merece por su redaccion y los
alcances que confieren los operadores juridicos es el Articulo 949 del
Codigo Civil que a la letra expresa: “La sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion

legal diferente o pacto en contrario”.

Ergo, un acto juridico celebrado dentro de los parametros legales y
amparado en la autonomia privada de la voluntad surtira efectos entre sus
otorgantes, y frente a terceros una vez inscrito en el Registro, no
requiriendo para su validez el sometimiento a la ratificacion de ninguna
autoridad administrativa ni judicial, porque de ser asi, los actos juridicos
deberén pasar necesariamente por el Poder Judicial para que éste le

imponga el 6leo de la validez e inatacabilidad (Trebejos, 2011).

En mi opinion, la transferencia de los bienes inmuebles registrables debe
operarse con la inscripcion, permite excluir y tener pleno goce del derecho

real.

Si bien en términos estrictamente legales la propiedad de un inmueble se

transfiere con la sola celebracion del acto de enajenacion (el cual suele ser
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un contrato de compraventa), la eficacia traslativa del solo contrato no
suele ser suficiente -si hay o no cumplimiento- para evitar que
posteriormente otros discutan la adquisicién de la propiedad: si bien el solo
contrato generara oponibilidad frente a los “terceros” (aquellos que no
ostentan ninguna titularidad sobre el bien), no ocurrira lo mismo frente a
quienes optamos por denominar “terceros buena fe” amparados en la Fe
Publica Registral, los que al invocar a su favor el principio de
inoponibilidad - un caso de doble venta, por ejemplo - o bien la fe publica
registral - se adquiere de quien en el registro aparece como propietario aun
cuando su titulo de adquisicién tenga un vicio no publicitado -, podrian
terminar venciendo a quien primero adquiri6 en el tiempo mas no accedid
primero al mecanismo de publicidad (Registros Publicos). Es por esto se
recomienda que la transferencia de la propiedad sea constitutiva donde el
adquirente este obligado a que inscriba su derecho en el Registro, a efectos
de hacer de conocimiento de todos tal situacion, evitando asi el conflicto

con los terceros dotando de plena seguridad su adquisicion.
1.1.1.15. La adquisicion a non domino

La adquisicion a non domino opera en virtud de como un no titular que

carece de titulo puede transferir derechos.

“Nemo dat quod non habet” se traduce como nadie puede dar mas derecho
de los que tiene, estas acepciones tienen su fundamento en que el Unico
autorizado para transferir la titularidad de un derecho era el titular o el que

haya sido debidamente legitimado.

Sin embargo, existieron supuestos en los cuales el titular no disponia, y a
pesar de eso, el adquirente podia adquirir de un no titular. Esta situacion

en la doctrina se denomina “adquisicion a non domino”.

Segun Mendoza del Maestro, en términos generales la adquisicion a non
domino puede entenderse como aquel acto de atribucion patrimonial de un
objeto por parte de un sujeto que no es titular de derecho, cuyo derecho de
transferir en realidad no existe (p.256). En nuestro ordenamiento se han

regulado distintos supuestos de la adquisicion a non domino. Asi
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encontramos el supuesto en bienes inmuebles, el de fe publica registral
(...) entre otros (Mendoza, 2014).

De modo que, la figura de la apariencia es aquella situacion de hecho que
manifiesta como verdadera una situacion juridica inexistente, y que por
causa de error excusable de quien buena fe confia en dicha situacion
(publicitada en el registro, por ejemplo), genera un nuevo derecho
Mendoza (2014) para que se ampare el nuevo derecho deben de coexistir

copulativamente dos condiciones buena fe -diligencia- y titulo oneroso.

En una sociedad que econdmicamente se organiza teniendo como base el
intercambio al cual debe conferir seguridad juridica a las transacciones.
Asi pues, la apariencia contiene una necesidad juridica, econémicay social
para brindar certeza y seguridad de las transacciones. En ese sentido la
seguridad que el ordenamiento pretende dar a los adquirientes en la
relacion de intercambio alcanza tanta importancia que, bajo ciertas
circunstancias, se les reconoce titularidad, aunque el transferente no sea el

verdadero titular, perjudicando al verdadero propietario.
1.1.1.16. Servicio publico registral

El servicio registral en el Peru, data desde 1888, con la Ley de Creacion
del Registro de la Propiedad Inmueble, bajo la estructura del Poder
Judicial, hasta llegar mas recientemente al afio 1994, en que se crea la

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos ~-SUNARP- y el
Sistema Nacional de los Registros Publicos servicio que brinda la
conservacion y publicidad de la informacion sobre los derechos con
relacion a la situacion de las personas o bienes, de forma que los terceros
puedan entablar relaciones juridicas, en mérito a una informacion oficial y

confiable.

Por ello consideramos que registros puablicos como una de las finalidades
esenciales del estado debe de brindar servicios publicos de calidad a los

ciudadanos.
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1.1.1.17. Sistema registral en el Peru

El Sistema Registral Peruano en sus lineamientos generales ha seguido el
sistema francés, transcripto rio y facultativo. La efectividad de la
publicidad, (...) no solo beneficia a los directamente involucrados, sino

también a terceros (Campos, 2013).

En el segundo caso la informacion administrada, més que interesarle al
Estado, estda fundamentalmente concebida para ser brindada a los
particulares, constituye un servicio que se les presta en aras de la seguridad
de contratacion de bienes y servicios, lo cual explica los efectos
protectores que ella produce a favor de quienes se amparan en la misma
(SUNARP, 2005).

En cuanto a la adquisicion de derechos reales en nuestro sistema juridico
se establece el nudo consenso entre las partes como principio rector, y ante
terceros registrales es necesario no obligatorio la inscripcién de los
documentos publicos ante el Registro Publico para que dicho acto juridico

produzca efectos juridicos con eficacia ante terceros.
1.1.1.18. Funciones del registro

La funcion del Registro Publico de la Propiedad Inmueble es dar
publicidad y seguridad acerca de la constitucion, modificacion y extincion

de derechos sobre propiedad inmueble entre otras.

“Una de las funciones del Registro Publico es dar publicidad entendiendo
por esta como la accién de hacer publica una cosa “en este caso la
existencia de un derecho, a través de los registros que pueden ser
consultados. Considerando desde un punto de vista general, la publicidad
de los derechos reales es ante todo una cuestion de seguridad en la

operacion sobre inmuebles” (Rojas, 1996).

“(...) publicidad que es lo que tipifica el registro, su ser o esencia”

(Alvarez, 1986).
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El registro pareciera que no esta cumpliendo su funcion encaminada a
hacer “(...) cognocible determinadas situaciones juridicas para la tutela de
los derechos y la seguridad del trafico. Publicidad que es un servicio del
Estado, pues se trata de una funcidn publica ejercida en interés de los

particulares” (Gonzalez, 2016).

En una sociedad organizada y compleja como la nuestra en que dia con dia
se realizan transferencias de bienes inmuebles y no existe certeza ni
seguridad juridica acerca de cuéles son las propiedades de cada quien y
cualquiera podria reclamar los bienes de otros. Por ello se hace necesario
y obligatorio que en relacion a los bienes inmuebles se cambie la

modalidad de registrar un inmueble.
1.1.1.19. Legitimacion

El principio de legitimacion se encuentra regulado en el articulo 2013 del
Codigo Civil, el cual expresa: “El contenido del asiento registral se
presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por
las instancias registrales o se declare su invalidez por el 6rgano judicial o

arbitral mediante resolucion o laudo firme”.

El profesor Montes (1986) afirma que, valiéndose de la informacion que
el registro publicita, los asientos registrales se presumen exactos; en ese
sentido, el titular registral reflejado en los mismos posee legitimidad para
actuar en el trafico inmobiliario segin los términos que aparezcan

recogidos en el registro.
El Tribunal Registral, con respecto al principio de legitimacion refiere:

“El sistema registral consagra como uno de sus pilares al principio de
legitimacion recogido en el articulo 2013 del Codigo Civil y en el articulo
VIl del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Pablicos (RGRP), el cual infiere que los asientos registrales se presumen
exactos y validos. Por tanto, producen todos sus efectos y legitiman al
titular registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en

los términos establecidos en este reglamento o se declare judicialmente su
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invalidez. En ese sentido, el principio de legitimacién protege la
inscripcion, considerando que la misma debe ser respetada como cierta por
todos, aunque la inscripcion no refleje la realidad, aparentemente ofrecera
la existencia de un derecho, de un titular y la posibilidad que este tiene de
ejercitar el contenido del derecho que el registro hace publico, por otro
lado, también es cierto que las inscripciones no convalidan nulidades,
siendo que el principio de legitimacion funciona sin perjuicio de la
interposicion de las acciones a que hubiere lugar” (Resolucion N°
19232013-SUNARP-TR-L, fundamento juridico 8).

Finalmente, por legitimacion registral bajo la presuncion iuris tantum los
derechos reales inscritos en el registro corresponden a su titular registral
se presume que el titular registral es el titular de la propiedad y ejerce la

posesion de los bienes o derechos que el registro publicita.

1.1.1.20. El principio de legitimacion registral: Su modificacion por la
Ley N° 30313

El principio de legitimacion o presuncion de exactitud de las inscripciones
prevé la concordancia que debe de existir entre la realidad juridica y el
contenido de las inscripciones. Entendiéndose como titular del derecho al
titular de la inscripcién, presuncion iuris tantum, de modo que, admite

prueba en contrario.

El principio de legitimacion facilita la actuacion del titular registral en el
trafico juridico, pero no es norma atributiva o protectora de derechos, pues
la inscripcion puede desmoronarse, entre otros supuestos, ya sea por
nulidad, rectificacién o modificacion, lo que concuerda con el caracter de

norma presuntiva (Gonzales, 2016).

La presuncion facilita el trafico y simplifica la actuacion de las relaciones
juridicas, proporcionando una prueba veraz de la propiedad, y de los

demas derechos inscritos (Gonzales, 2016).

La legitimacidn registral se aplica de modo diverso segun el tipo de asiento

registral, sea la inscripcion, cancelacion y anotacion preventiva, que
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representan el &mbito formal del principio. Asi, el articulo 2013 del
Cddigo Civil alude de forma restrictiva a la inscripcion como asiento
beneficiado con la legitimacién. Sin embargo, el articulo VII del
Reglamento General de los Registros Publicos hace mencion de manera
extensiva a los asientos en general. De modo que, debemos de entender a
la inscripcion como el asiento que publica un derecho consumado o la
modificacion de uno anterior, por el cual se proclama una situacion
juridica definitiva, por tanto, se trata de un asiento principal, definitivo y
de caracter positivo que constata el titulo constituyente o modificativo del
derecho (Monserrat, 2000).

El registro publica los titulos, pero no los crea; el articulo 2013 del Codigo
Civil, modificado por la Ley N° 30313, refiere que la inscripcion no

convalida los actos nulos solo es el reflejo de estos.

El nuevo articulo 2013 de Cadigo Civil, luego de la modificacién de la
Ley N° 30313, establece que: “El contenido del asiento registral se
presume cierto”, lo que implica que la legitimacion comprende a la
inscripcion, pero ello no produce cambio alguno en la comprension del
principio, debido a que tratdndose de una presuncion, y no de una norma
que atribuye derechos, entonces el contenido de la inscripcion se presume
concordante con la realidad juridica, tanto en forma general, como en
forma particular, con el propio acto juridico o titulo archivado que dio
origen a la inscripcion. De modo que, la presuncion de exactitud no solo

se refiere a la realidad, sino tambien al titulo (Gonzales, 2016).

Gonzales Barrén afirma que, el registro es, quiérase o no, un formalismo,
por lo que tiene todas sus ventajas (certeza, seguridad), pero también
adolece de inconvenientes (engafios, fraudes, deformaciones de la
realidad). El registro persigue reflejar la realidad, sin distorsionarla ni
inventar hechos; no obstante, la perfeccion absoluta es imposible, pues la
forma nunca podra coincidir con la verdad. Esta afirmacion no requiere
discusion, en tanto el orden juridico inmunizado contra el incumplimiento

o el delito, simplemente no existe (Gonzales, 2016).
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1.1.1.21. Fe publica registral

El principio de fe publica registral se encuentra regulado en el articulo
2014 del Codigo Civil, el cual expresa: “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 adquisicion una vez
inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del
tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro”.

Asi también, la inexactitud de los asientos registrales por nulidad,
anulacién, resolucion o rescision del acto que los origina, no perjudicara
al tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado
sobre la base de aquéllos, siempre que las causas de dicha inexactitud no
consten en los asientos registrales. (Articulo VIII del Titulo Preliminar
del Reglamento General de los Registros Publicos, Resolucion N°
1262012-SUNARP-SN).

Este principio esta regido por el imperativo de la fe pablica, por lo que se
le denomina fe publica registral (Rios, 2005). Es catalogado como un
principio fundamental del sistema registral, constituyendo una sélida
garantia para los adquirientes atentando contra los derechos del legitimo

propietario.

El Tribunal Registral, con respecto al principio de fe publica registral

refiere:

“El Principio de Fe Publica registral se encuentra regulado por el articulo
2014 del Caodigo Civil, en el que se indica que el tercero de buena fe que
adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona 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 pablicos. La buena fe del tercero se

presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro”.
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El referido articulo encuentra su antecedente directo en el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria Espafiola. Este principio de acuerdo con la exposicién de
motivos del Cadigo Civil, protege la adquisicion efectuada a titulo oneroso
y con buena fe de quien aparece en el Registro como titular registral, que
se inscribe en el Registro, contra cualquier intento de enervar dicha
adquisicion, que se fundamenta en causas no inscritas antes” (Resolucion
N° 849-2008-SUNARP-TR-L, fundamento juridico 5). EI fundamento del
principio de fe publica registral recae en la necesidad del ordenamiento de
brindar seguridad juridica a los terceros que adquieren derechos de un

titular aparente cuyo titulo es invalido.

¢Por qué tutelar al tercero? Para que la economia del pais sea dindmica no
estatica. En necesario contar con los requisitos que la legislacion establece
para estar protegidos bajo el principio de fe publica registral (Rimascca,
2015):

- Adquisicién de buena fe. Este requisito exige imperativamente el
desconocimiento de cualquier inexactitud registral, ignorar las
discrepancias que surgen al contrastar la realidad registral con la

realidad extraregistral.
- Adquisicién valida a titulo oneroso.

- Adquirir el derecho de aquella persona que aparezca como
titular en el registro, con facultades para transmitir el derecho

del que pretende ser titular.

- El motivo que origine la nulidad, recision o anulacion del derecho
del transferente no se desprenda de los asientos registrales ni de los

titulos archivados que lo sustentan.
- Inscripcion del titulo de adquisicion.

Una vez reunidos copulativamente los requisitos expresados tanto en la
legislacién como en la jurisprudencia registral, nace la figura del tercero
de buena fe registral que esta tutelado por el Ordenamiento Juridico

Registral; Esta norma constituye una solida garantia para los adquirientes.
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Antes de proceder al analisis de la Ley 30313 es importante definir al
tercero registral como “aquel que resulta protegido por el ordenamiento
juridico en el sentido de mantener su derecho inscrito en el Registro,
aunque el de su transferente se haya anulado, rescindido o resuelto en

mérito a causas que no constaban en el Registro” (Huerta, 2013).

1.1.1.22. El principio de fe publica registral modificado por la Ley N°
30313

Numerosas interrogantes y cuestionamientos se han generado en la
comunidad juridica a partir de la publicacion de la Ley 30313, mediante la
cual se modificaron: (i) los articulos 2013 (principio de legitimacién
registral) y 2014 (principio de fe publica registral) del Codigo Civil; las
inconsistencias de la Ley 30313 ha generado que la ciudadania no pueda

contar con un sistema registral confiable, coherente y predecible.
El articulo 2014 del Codigo Civil modificado por laLey N° 30313 expresa:

“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene
su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en los asientos registrales y los titulos archivos que lo sustentan.
La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro”.

El texto del articulo 2013 del Codigo Civil en su primer parrafo (que es el
que se vincula al tema que venimos analizando) no ha sufrido
modificaciones sustanciales, salvo por la inclusién de la posibilidad de que
se declare la invalidez de los asientos en sede arbitral: “El contenido del
asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos mientras no
se rectifique por las instancias registrales o se declare su invalidez por el

6rgano judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme.”
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El fundamento de dicha normativa es claro: proteger a quien contraté al
amparo del contenido de los asientos registrales, sin que le sea exigible

consultar, ademas, los titulos archivados.

La modificacion del principio de legitimacion registral asi como la
normativa reglamentaria sobre los efectos de la rectificacion, ya no
guardan coherencia con el nuevo tenor del articulo 2014 del Cédigo Civil,
en el cual se ha incorporado como elemento nuevo para la proteccion del
tercero, ante eventuales causas de la inexactitud del Registro que puedan
constar no solo dichas inexactitud en los asientos registrales sino también
de los titulos archivados que den lugar a la anulacion, rescision,

cancelacion o resolucion del derecho del otorgante.

El problema ahora surge con la aplicacion de dicha norma “donde la
mayoria de la jurisprudencia y doctrina nacionales formulan una ciega (...)
protectora del tercer adquirente cuando ostensiblemente las ventas
sucesivas inscritas son nulas o ineficaces en sentido estricto. La
inscripcion no garantiza las valideces o las eficacias de dichas ventas ya
que muchos de esos terceros adquirentes actian de mala fe aunque se

amparen en la Fe Publica Registral (Morales, 2015).

Es menester hacer una distincion entre la verdadera razén por la cual es
necesario tutelar a los terceros (Mejorada, 2012). El fundamento recae en
la necesidad de proteger el libre mercado de bienes, generando confianza
y certeza en los operadores economicos, dinamizando la economia y
cumpliendo con los presupuestos del régimen econdémico (Mejorada,
2012).

En resumidas lineas, nadie puede transferir mas de lo que tiene y nadie
puede adquirir mayor o diverso derecho que aquel que se le transmite,

como sefiala la doctrina.
1.1.1.23. Seguridad juridica registral

La idea de seguridad juridica no se circunscribe a la funcion del Registro

en la vida moderna, sino que es un concepto de mayor alcance que se
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sustenta en la necesidad de proteger la estructura misma del sistema
juridico, a fin de dotarlo de la debida proteccion ante los inevitables
embates de la accion politica de los gobernantes. Ciertamente, seria
impensable en estos tiempos concebir un sistema juridico desprovisto de
principios fundamentales como el de la division de poderes, la publicidad
de las normas para su vigencia, la irretroactividad de las normas, salvo en

materia penal (Garazatua, 2011).

En el caso del sistema juridico peruano, ya el Tribunal Constitucional:
Respecto de la seguridad juridica, en la sentencia recaida en los
expedientes acumulados N° 0001/0003-2003-Al/TC el Tribunal
Constitucional ha senalado lo siguiente: “... la seguridad juridica es un
principio consustancial al Estado constitucional de derecho,
implicitamente reconocido en la Constitucion. Se trata de un valor superior
contenido en el espiritu garantista de la Carta Fundamental, que se
proyecta hacia todo el ordenamiento juridico y busca asegurar al individuo
una expectativa razonablemente fundada respecto de cuél sera la actuacion
de los poderes publicos y, en general, de toda la colectividad, al
desenvolverse dentro de los cauces del Derecho y la legalidad. (...) Este
Colegiado ha reconocido que la inscripcion registral del derecho de
propiedad dota de una incuestionable seguridad juridica al ejercicio de ese
derecho. (...)” (TRIBUNAL CONSTITUCIONAL: Exp. N°
0001/00032003-Al/TC: 2003).

Asi entonces, la nocion de seguridad juridica tiene un reconocimiento
implicito en el ordenamiento constitucional y legal, y se hace efectiva a
través de las diversas disposiciones orientadas a dotar erga omnes de la
necesaria previsibilidad y certidumbre, respecto de las consecuencias

juridicas ante un suceso determinado (Garazatua, 2011).

Autor que sefiala al registro reconocido como un instrumento especifico
de la seguridad juridica, en tanto estd orientado a atender de manera
objetiva las necesidades de certeza y previsibilidad en el trafico
patrimonial, caracteristicas éstas que son propias de una economia de
mercado.

37

Repositorio Institucional UNA-PUNO

No olvide citar esta tesis




Universidad

TESIS EPG UNA - PUNO L[ Nacional del
i Altiplano

En conclusion, la seguridad juridica es un principio que inspira a todo el

ordenamiento creado por el Derecho.
1.1.1.24. La seguridad juridica en el sistema registral peruano

La estructura funcional del sistema registral sigue siendo en esencia la
misma que la de sus origenes, basada en dos supuestos fundamentales: a)
La informacion registrada es de acceso publico inexcusable
(cognoscibilidad). Este supuesto tiene la condicion de presuncion absoluta
(juris et de jure). b) La informacidn registrada se presume exacta (certeza).

Este supuesto admite prueba en contrario (...) (Garazatua, 2011).

Siendo asi, la l6gica del sistema registral peruano nos presenta un circuito
de la publicidad registral en la que el acceso de un titulo al plano registral,
a través de la inscripcion, pasa primero por una rigurosa comprobacién
para decidir la procedencia 0 no de su admision a sede registral,
aplicandose en dicha etapa previa todos los principios comprobadores de
la aptitud del titulo: principios de rogacion, titulacion auténtica, legalidad,
tracto sucesivo, especialidad, etc., y, una vez inscrito, operan de manera
automatica todos los principios de tutela y proteccion de los terceros
registrales: principios de legitimacion, fe publica y oponibilidad registral.
(Garazatua, 2011).

Lo cierto es que el Registro Publico ante la sociedad debe garantizar la
seguridad juridica, la certeza que todos los ciudadanos debemos tener en
cuanto a la proteccion juridica de nuestras propiedades ante terceras
personas, el Registro Publico no ha implementado hasta ahora medidas
urgentes para resolver el problema de la grave inseguridad juridica
registral que estamos viviendo. Por el contrario, cambiar la forma como
debe registrarse la propiedad en el Registro Publico podria contribuir a una
mejor manera de acceder al registro, el mismo que debe ser inclusivo no

exclusivo.
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1.1.1.25. Tratamiento del fraude inmobiliario en la Ley N° 30313
1.1.1.26. Fraude inmobiliario

La falla del sistema en la regulacion de la transferencia de la propiedad
declarativo y el principio de fe pablica registral estan propiciado el fraude

inmobiliario.

El fraude inmobiliario se materializa de distinta forma: el primero se
caracteriza fundamentalmente a través de engafios respecto a la calidad o
condicion del bien mismo; el segundo se lleva a cabo mediante fraude
documental, es decir, por falsificacion de instrumentos publicos o
privados. La razon de la diferencia es simple debido a que, en los muebles,
el vendedor no exhibe titulos anteriores, por lo que le basta la entrega del
bien mismo; pero, en los inmuebles, es necesario mostrar los titulos
anteriores, por lo que, el falsario necesita falsificar el titulo actual para
hacerlo coincidir con el propietario previo. Por lo tanto, el fraude
mobiliario recae normalmente sobre cosas, mientras que el inmobiliario lo

hace sobre documentos (Gonzalez, 2015).
1.1.1.27. Modalidades del fraude inmobiliario

Las personas incursas en el fraude inmobiliario tienen por finalidad
apropiarse ilicitamente de bienes inmuebles ajenos para después
transferirlos, teniendo en cuenta que una de las actividades econémicas
mas rentables para el pais es representada por el trafico inmobiliario y la

circulacién de los bienes.

Gonzales (2015) desarrolla las siguientes modalidades de fraude

inmobiliario:

- El propietario A sufre una falsificacion, por lo que supuestamente
vende su inmueble a B, que seguidamente lo transfiere a C, si es
que no también se producen sucesivas transmisiones a D, E, F, etc.
Situacion que se refleja por la falla de las normas, que alguien

aprovecha sin ninguna autocritica, se produce porque el registro no
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puede atajar los titulos falsos, porque su funcion es meramente

técnico formal y no la de un perito y se logra su inscripcion.

- El propietario A es suplantado ante una notaria, por lo que
supuestamente vende su inmueble a B, que seguidamente lo
transfiere a C. La falla del sistema se produce porque un notario

negligente, que no identifica adecuadamente al vendedor.

- El propietario A sufre un procedimiento de prescripcion adquisitiva
notarial, en el que no es citado correctamente, no obstante, lo cual,
emerge B como nuevo propietario, quien nunca tuvo posesion;
seguidamente, ese B transfiere a C. La falla no es de los registros
sino del sistema que prevé a un notario negligente sin
responsabilizarlo por su negligencia, permite que un no poseedor
logre la declaracion notarial, sin adecuada comprobacion
posesoria, y sobre la base de documentos dudosos, muchas veces
falsificados. En este extremo quién ha aprobado la directiva por la
cual ha sido legalizado por Decreto Supremo Nro. 001-
2009VIVIENDA que prevé las prescripciones adquisitivas

notariales no podian ser calificadas por el registrador.

- El propietario A sufre un procedimiento de titulo supletorio
notarial, respecto de un inmueble no inscrito, y sin tomar la mas
minima diligencia, despoja a un propietario privado o al Estado,
por lo cual, emerge B como nuevo propietario, pese a que este
nunca tuvo la posesion; no obstante, ese B transfiere a C. La falla
del sistema se produce porque un notario negligente, o corrupto,
que realiza el trdmite sin asumir responsabilidad alguna ademas de
¢quien ha aprobado la directiva por la cual ha sido legalizado por
Decreto Supremo Nro. 001-2009-VIVIENDA que prevé las
prescripciones adquisitivas notariales y/o titulos supletorios no

podian ser calificadas por el registrador?

- El propietario A sufre un laudo arbitral en su contra, pese a que

nunca se sometio al arbitraje, y en el que, ademas, no es citado, no
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obstante, lo cual, emerge B como nuevo propietario, quien
seguidamente transfiere a C. La falla del sistema ¢quién dicté la
norma por el cual los laudos arbitrales debian de inscribirse, sin
chistar? se establecio que el laudo arbitral no era observable por

ningun motivo.

Como no basta conseguir la propiedad mediante un titulo fraudulento,
entonces la mafia procura obtener la posesion a efectos de facilitar la venta
a terceros de buena fe, por lo cual se utilizan mecanismos del acta de
conciliacion extrajudicial o el laudo arbitral, con la singularidad de que el

condenado a la entrega del bien, jamas lo ha poseido (Gonzalez, 2015).

Segun Gonzales (2015) todos los casos de fraude inmobiliario se reducen
a un contrato, laudo o acto falsificado entre A y B; inmediatamente
después ocurre un contrato valido entre B y C que arrastra un acto
falsificado previo. Asi, los falsarios crearon un sistema por el cual se crea
un titulo de propiedad a partir de nada, sea por falsificacion, suplantacion,
arbitraje inexistente o prescripcion adquisitiva sin posesion, por lo tanto,
el contrato entre A y B jamas existig, no tiene contenido, sin embargo, en
forma inmediata se celebran sucesivas transferencias para crear terceros

de buena fe (contrato entre B y C) (Gonzalez, 2015).

La falsificacion busca subsumirse dentro del principio de fe publica
registral prevista en el articulo 2014 del Codigo Civil, en cuya virtud se
obliga la proteccion del sistema juridico a favor de terceros con titulo

oneroso Yy de buena fe.

En todos los casos de adquisicion a “non domino” la propiedad termina

siendo vulnerada, aun cuando la constitucion sefiala que es “inviolable”

No cabe que un derecho fundamental como es la propiedad, pueda violarse
y perderse por la intromision de un tercero, cuya proteccion se funda
basicamente en la idea de promover el trafico econdmico, y ante la endeble
legislacién que regula la transferencia de propiedad; y, a costa del
propietario lo que se requiere es otorgar seguridad al adquiriente quién

actio creyendo que contratd con el legitimo propietario; la libertad de
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contratacion esta, dirigida que un cambio de titularidad solo puede
producirse con el legitimo propietario, quién prestara libra vy
voluntariamente el asentimiento de transmitir su propiedad, deben de

derogarse todas las normas que regulan la adquisicion a non domino.

Si quién primero adquirio la propiedad, a partir de este acto juridico,
ninguna otra transferencia tiene existencia legal ni podré surtir efectos

juridicos, la adquisicién a non nomino no tiene sustento legal.

1.1.1.28. Fundamentos de la inconstitucionalidad frente al fraude

inmobiliario
Pleno jurisdiccional civil (octubre 2012)

El Poder Judicial del Peru a través del Pleno Jurisdiccional Civill (htt)
celebrado en octubre del 2012, debatié en esa ocasion, la problematica en
relacion al principio de fe pablica registral en los casos de falsificaciones

partiendo de dos posiciones.

La primera de ellas sostiene que la fe publica registral protege a los
terceros de buena fe cuando el acto previo es nulo o falso, pues el articulo
2014 del Codigo Civil no hace distincion de las causas que provocaron la
nulidad del acto anterior debido a la seguridad juridica del trafico
comercial, ademas no importa la magnitud del vicio que afecta al titulo,
basta que el tercero cuente con titulo oneroso, sea de buena fe, y finalmente

se inscriba su derecho, para revestirse de toda proteccion legal.

La segunda sostiene que la fe publica registral no protege a terceros de
buena fe cuando se trata de vicios radicales de nulidad, como es el caso de
la falsificacion de titulos, pues el articulo 70 de la Constitucion del Estado,
establece que la propiedad es inviolable, lo que no es coherente si se
admite que un titular registral pueda ser despojado facilmente a través de
una falsificacion. El articulo 2014 del Cadigo Civil debe entenderse desde
la perspectiva constitucional de proteccion de la propiedad, evitando que

los actos ilicitos consumen derechos.
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El fundamento de la primera posicion se basa en la defensa del principio
de fe publica registral, delimitandose juridicamente a la Casacion Nro.
1845-2000-Junin, la cual sefiala que el articulo 2014 del co6digo sustantivo
desarrolla el principio e instituto de fe publica registral segun la cual se
protege a la adquisicion de buena fe, de quien aparece en el registro como
titular registral, que se inscribe en el registro, contra cualquier intento de
enervar dicha adquisicion que se fundamente en causas no inscritas antes.
El fundamento del principio de fe publica registral radica en la necesidad
de asegurar el trafico patrimonial cuyo objeto consiste en proteger las
adquisiciones que por negocio juridico efectlen los terceros adquirentes y
que se hayan producido en virtud de la informacion del registro; para ello,
la ley reputa exacto y completo en contenido de los asientos registrales, en
efecto las inscripciones del registro se consideran exactas y completas
respecto de terceros adquirentes de buena fe, y quien adquiere el derecho
de propiedad, una servidumbre o un derecho de hipoteca, confiado en la
exactitud del registro deviene en propietario, titular de servidumbre o de

la hipoteca (Casacion Nro. 1168-98-Lambayeque).

El fundamento de la segunda posicién se fundamenta primordialmente en
la defensa constitucional del derecho de propiedad y como el articulo 70
de la Constitucion del Estado preceptua que: “El derecho de propiedad es
inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de la ley. A nadie puede privarse de su propiedad
sino, exclusivamente por causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por la Ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion

justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicio”.

En concordancia con lo previsto en el inciso 16) del articulo 2 de la
Constitucién del Estado, el Estado garantiza y asegura que se respetara el
derecho a la inviolabilidad de la propiedad, por ser este un derecho

fundamental.

Por consiguiente, el principio de fe publica registral, contraria a los valores

constitucionales, pues se limita a legalizar el despojo de un propietario, sin
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que el titular originario haya contribuido de forma alguna con la apariencia

que lo perjudicé.

Entonces, el derecho fundamental de propiedad expresado en el articulo
70 de la Constitucién declina por mérito de otra clausula constitucional
que prohibe el abuso del derecho expresado en el articulo 103 de la
Constitucién; nadie puede aprovechar su propia culpa o dolo para

perjudicar a un tercero.

Finalmente, después de un arduo debate el Pleno adopt6 por mayoria la
segunda posicion (httl); sin embargo, esta decision del pleno no es
vinculante para los jueces, pero es representada como un avance en el
intento por uniformizar la jurisprudencia y brindar una posible solucién
orientado a los jueces a resolver con conflictos juridicos que se presenten,

en orden a este criterio.
1.1.1.29. Despojo del Verus Dominus

¢Es relevante la culpa de quien no inscribe? Gonzales sostiene que la tutela
de la apariencia en la fe publica registral es de caracter excepcional, por lo
que solo puede protegerse al tercero de buena fe cuando se agrega la culpa
del titular primigenio (propietario afectado) que ha originado la situacion
de apariencia que engarfia al tercero; caso contrario, si no hay culpa del

propietario, entonces nada justifica el despojo del verus dominus.

“Pero quien ha dejado de inscribir, por descuido, negligencia 0 por negarse
voluntariamente a solicitar la inscripcion, no puede gozar de la proteccion
que a través del Registro se dispensa (...). (...) Todo ello con
independencia de que la falta de inscripcion crea una apariencia negativa,
la creencia de ahi resultante en que no existe el derecho -no inscrito
(Amoros, 1967).

En conclusion, la falla del sistema entra en conflicto entre la forma como
viene regulandose el sistema de transmision de la propiedad adoptado por

nuestro ordenamiento que faculta la inscripcion registral situacion
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contraria resulta con el del adquirente que si inscribe -principio de fe

publica — caracteristico de los sistemas germanicos.

Es por esto que se recomienda la obligatoriedad de que inscriba el derecho
de propiedad en el Registro, a efectos de hacer de conocimiento de todos
tal situacion, evitando asi el conflicto con los terceros de buena fe, dotando

de plena seguridad su adquisicion.

1.1.1.30. Nulidad de cualquier acto delictivo que beneficien al tercero
registral

Nulidad entendida en aquellas situaciones en las que el acto juridico esta
afectado por causales que conspiran contra su plena validez y estas
causales son coetaneas a su nacimiento. La nulidad consiste en una sancién
legal que priva de sus efectos propios al acto juridico, o también se
representa como la descalificacion que realiza el legislador cuando la ley
entre privados va en contra de normas de jerarquia superior. Asi la nulidad,
se aprecia en consideraciones de orden publico y en cautela de intereses
privados (Vidal, 1985).

Recientemente, la Corte Suprema ha precisado que dentro de los alcances
contenidos en el principio de buena fe pablica registral; aquel comprador
que se encontraba en la posibilidad de percatarse que la informacion
publicitada en el Registro no era real, no podra alegar la proteccion del

tercero regulada por el articulo 2014 del Codigo Civil.

En las situaciones en donde se despoje al propietario y se actué
deliberadamente, teniendo en cuenta que los datos registrales no
concuerdan con la realidad extraregistral; el contrato de compraventa,
transferencia de propiedad, o cualquier otro acto debera declararse nulo
por la causal de fin ilicito. Asi, lo establece la Sala Civil Permanente de la
Corte Suprema al resolver la Casacién Nro. 2444-2015-Limal3l,

publicada en el diario oficial El Peruano el 31 de agosto del 2016.
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1.1.1.31. La fe publica registral inaplicable en falsificaciones o

suplantaciones

El principio de fe publica registral protege al tercero que logra inscribir su
titulo oneroso y por el cual adquiere la propiedad de un bien inmueble;
aunque después se anule, resuelva, cancele, o rescinda el titulo previo al
suyo, tal y como lo establece el articulo 2014 del Cddigo Civil en
concordancia con el articulo 5 de la Ley N° 30313. De esta manera, el
fundamento de este principio registral es evitar el riesgo que, ante una
eventual nulidad o ineficacia de los actos juridicos se pueda afectar a los

futuros adquirentes.

Gonzales (2015) detalla un esquema de fraude latente: “Si A es falsificado
por B, y este vende a un tercero C, entonces este ultimo queda protegido
por la fe publica registral en virtud del principio de seguridad dindmica
(del adquirente), pero el mismo C, con el tiempo se convierte en
propietario ordinario, como antes lo era A, por lo cual su seguridad estatica
(del propietario) queda expuesta a que un futuro falsificador actué en su

perjuicio, y luego transfiera sucesivamente a varios terceros”..

La fe publica registral no debe operar en falsificaciones o suplantaciones,
no hay ninguna justificacion para que el verdadero propietario pierda su
derecho que estd amparado por la clausula de inviolabilidad regulada en el

articulo 70 de la Constitucion vigente.
1.1.1.32. La inconstitucionalidad del principio de fe publica registral

¢Qué ocurre con el tercero que adquiere derechos de un no propietario

(non domino), cuyo titulo es falsificado?

En lo que se refiere al problema de la falsificacion de documentos y
suplantacion de identidad, lo que hace la Ley es plantear un mecanismo de
solucion a nivel administrativo (propiamente en sede registral), sin que
ello impligue un pronunciamiento de fondo. De este modo, y a pesar de la
vigencia de la Ley, una persona que adquiera un derecho en funcion a un

titulo falsificado queda protegido por la fe publica registral (el articulo 5°
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de la Ley es clarisimo cuando sefiala que “La informacion contenida en las
inscripciones y anotaciones preventivas que han sido canceladas, no
perjudica al tercero en los términos establecidos en el articulo 2014 del
Codigo Civil”).

La Ley N° 30313 modifica el articulo 2014 del Cédigo Civil en el sentido
que se incluye de manera expresa que la cancelacion posterior del asiento
no afectard al tercero protegido por la institucién de la fe publica registral,
siempre que la misma no conste con anterioridad a su adquisicion.
Ademas, se extiende el dmbito de las causas que anulen, rescindan,
cancelen o resuelvan el derecho de su otorgante, puesto que no deberéan
constar ni en los asientos registrales ni en los titulos archivados que lo

sustentan.

De esta manera, el articulo 5 de la Ley N° 30313 establece una
modificacion preocupante, y es que el tercero de buena fe queda protegido
frente a falsificaciones o suplantaciones que afectan los titulos previos, lo
que es concordante con la redaccion del articulo 2014 del Codigo Civil, en
tanto el tercero no se ve perjudicado, aunque se haya cancelado por

falsedad o suplantacion de identidad, la inscripcion del titulo anterior.

El profesor Gonzales (2015) describe una de las situaciones mas
problematicas del fraude inmobiliario cuando producto de la venta entre
Ay B es falsificada, a pesar de ser falsificada se logra inscribir en el
registro; luego, B vende a C, que ignora la situacion anterior, por lo que se
entenderia que este actuo de buena fe. El conflicto surge debido a que hay

una victima de la falsificacion, y ademas el tercero que adquirio el derecho.

¢Qué ocurre con el tercero que adquiere derechos de un no
propietario, por la falta de inscripcion de su propiedad del legitimo

propietario?

El Cddigo Civil peruano cuenta con el dispositivo normativo para la

concurrencia de acreedores en el caso de bienes inmuebles:
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“Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena
fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion,
al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este ultimo
caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua”

(articulo 1135 c.c.).

Téngase en cuenta que este dispositivo nos describe el supuesto de que un
sujeto («A») se ha comprometido con otros sujetos (adquirientes) a
entregarles un mismo bien. («A») mediante documento privado, dado el
articulo 949, habra transmitido la propiedad a un primer adquirente
(«B»)—. Posteriormente («A») ha vendido a un adquirente distinto («C»)
por documento de fecha cierta. Y finalmente, el deudor original («A»)
adicionalmente ha transferido a un sujeto «D», lo cual fue inscrito en el

registro.

La Casacion N° 3312-2013-Junin: publicada en el diario oficial EI Peruano
el 30 de setiembre de 2015, sefiala: “(...) la primera instancia realizd una
interpretacion errénea del articulo 1135 del Cédigo Civil (concurrencia de
acreedores de bienes inmuebles), al afirmar que el emplazado ostentaba un
"mejor derecho de propiedad” frente a la demandante. Para la Corte
Suprema, esto es un error en la medida que la aplicacion de este articulo
resultaba impertinente al caso, pues dicho precepto solo esta orientado
a regular los actos juridicos que contienen obligaciones de dar en el
caso de concurrencia de acreedores de bienes inmuebles, y no las
situaciones que atafien a los derechos reales, como sucede cuando se
discute el mejor derecho de propiedad sobre un bien. Por lo tanto Ordeno
a la Sala Superior emita nuevo pronunciamiento, dado que el presente caso
esta regulado en los articulos 923 - asi como en el articulo 2014 del cédigo

civil.

De lo que se infiere: «D» (de cumplir con todos los requisitos buena fe
registral) seria propietario a pesar de no haber celebrado el contrato con el

verdadero titular.
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Esta es la postura de proteger al tercero registral y despojar al legitimo
propietario se adopta los sendos pronunciamientos jurisprudenciales
materia de andlisis, resultando inconstitucional el principio de Fe Publica
Registral al tratar el legislador de ofrecer una alternativa de solucién con
la postura de amparar al tercero registral, que se convirtié en un problema

social.

Si bien en términos estrictamente legales la propiedad de un inmueble se
transfiere con la sola celebracion del acto de enajenacion (el cual suele ser
un contrato de compraventa), la eficacia traslativa del solo contrato no
suele ser suficiente para evitar que posteriormente otros discutan la
adquisicion de la propiedad: si bien el solo contrato generaré oponibilidad
frente a los “terceros simples o no calificados” (aquellos que no ostentan
ninguna titularidad sobre el bien), no ocurrird lo mismo frente a quienes
optamos por denominar “terceros calificados”, los que al invocar a su favor
el principio de inoponibilidad - un caso de doble venta, por ejemplo - o
bien la fe pdblica registral - se adquiere de quien en el registro aparece
como propietario aun cuando su titulo de adquisicion tenga un vicio no
publicitado -, podrian terminar venciendo a quien primero adquirio en el
tiempo mas no accedid primero al mecanismo de publicidad (Registros
Pablicos). Es por esto que siempre se le recomienda al adquirente que
inscriba su derecho en el Registro, a efectos de hacer de conocimiento de
todos tal situacion, evitando asi el conflicto con los terceros calificados y

dotando de plena seguridad su adquisicion (Pasco, 2009).

El articulo 70 de la Constitucidn establece que la propiedad es inviolable,
mandato que quede reforzado con la regulacion de un sistema de
transferencia de propiedad constitutivo que sintonice con el principio de
Fé Pablica Registral; principio que transgrede el derecho de propiedad del
legitimo propietario que en muchas ocasiones no cuenta con inscripcion
registral, asi el derecho de propiedad carece de proteccion debido a que el
fenomeno del fraude inmobiliario disfrazado bajo el principio de fe
publica registral, vence a la propiedad no inscrita, que vulneran una gama

de derechos y principios constitucionales libertad contractual, propiedad,
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previstos por nuestra Constitucion, la cual guarda estrecha relacion con el
Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, asi

como diversos tratados.

Es deber del ordenamiento juridico considerar en primer orden a la
clausula de inviolabilidad de la propiedad, manteniendo el patrimonio del
titular y rechazando toda interferencia de caracter ilegitimo (...). Entonces,
es inadmisible que la Constitucion consagre la inviolabilidad de la
propiedad, y a pesar de todo, (...) un acto vil, abusivo y arbitrario permita

que se desvirtué el derecho (Gonzales, 2016).

En adicion, el Tribunal Constitucional ha establecido que la propiedad es
un derecho que se determina por su titular, no por intromisién de terceros
(Expediente N° 0008-2003-Al/TC), que, ademas, el Estado lo garantiza
mediante un manto de inmunidad frente al ataque ajeno (Expediente N°
0043-2007-AA/TC)”.

El articulo 70 de la Constitucion establece que la propiedad es inviolable,
lo que otorga un mandato de seguridad al propietario legitimo para no ser
despojado, en cambio, la seguridad juridica en el trafico ilegal de bienes

inmuebles defiende a un propietario aparente.

En efecto, la propiedad es un derecho sustancial, mientras la seguridad
juridica es una garantia institucional de la propiedad, por lo que no cabe
que esta Ultima expropie a aquella, pues, en ese caso, la seguridad del
tercero conllevaria a la inseguridad del propietario, con el consiguiente
vaciado de contenido del derecho constitucional de propiedad y su
inviolabilidad (Gonzales, 2016).

La eventual incompatibilidad de este tipo de normas con la Constitucién
puede suscitarse entre la colision de los derechos fundamentales,
principios y valores. Por lo tanto, la seguridad juridica favorable al tercero
no puedo oponerse a los derechos fundamentales que tutelan la situacion
del propietario legitimo. Asi entonces, un verdadero propietario no puede
ser despojado, sin culpa suya, porque esta amparado por la clausula

constitucional de inviolabilidad (Mendoza, 2009).
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En conclusién, se estd vulnerando una gama de derechos y principios
constitucionales como es la dignidad, libertad individual, libertad
contractual, propiedad, etc, previstos por nuestra Constitucion, la cual
guarda estrecha relacion con el Pacto Internacional de Derechos

Econdmicos, Sociales y Culturales.
1.1.1.33. Tréfico ilicito inmobiliario

El boom inmobiliario por el que atraviesa el Pert, y que se ve reflejado en
la creciente demanda de inmuebles, ha convertido a los Registros Publicos
en un actor fundamental para dotar de seguridad juridica a las

transferencias inmobiliarias que se realizan constantemente en el mercado.

Segun Lino (2015) “El tréfico ilicito inmobiliario es un problema en el que
las propiedades son transmitidas de forma ilegal e inscritas de manera
particular sin el respaldo de la debida inscripcion en Registros Publicos”
(p.103).

La autora concluye que el trafico inmobiliario sucede con las
transmisiones de una propiedad inmueble bajo la ilegalidad del derecho
del transferente y que dicha ilegalidad se produce por medio de la
suplantacion, falsificacion, a través del procedimiento de prescripcion

adquisitiva notarial y/o titulos supletorios y laudos arbitrales.

Gonzales (2015) desarrolla las siguientes modalidades de casos en el que

resulta ilegal el derecho de propiedad del transferente:

- El propietario A sufre una falsificacion, por lo que supuestamente

vende su inmueble a B, que seguidamente lo transfiere a C, si es

gue no también se producen sucesivas transmisiones a D, E, F, etc.
Situacion que se refleja por la falla de las normas, que alguien
aprovecha sin ninguna autocritica, se produce porque el registro no
puede atajar los titulos falsos, porque su funcion es meramente

técnico formal y no la de un perito y se logra su inscripcion.
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- El propietario A es suplantado ante una notaria, por lo que
supuestamente vende su inmueble a B, que seguidamente lo
transfiere a C. La falla del sistema se produce porque un notario

negligente, que no identifica adecuadamente al vendedor.

- El propietario A sufre un procedimiento de prescripcion adquisitiva
notarial, en el que no es citado correctamente, no obstante, lo cual,
emerge B como nuevo propietario, quien nunca tuvo posesion;
seguidamente, ese B transfiere a C. La falla no es de los registros
sino del sistema que prevé a un notario negligente sin
responsabilizarlo por su negligencia, permite que un no poseedor
logre la declaracion notarial, sin adecuada comprobacion
posesoria, y sobre la base de documentos dudosos, muchas veces
falsificados. En este extremo quién ha aprobado la directiva por la
cual ha sido legalizado por Decreto Supremo Nro. 001-
2009VIVIENDA que prevé las prescripciones adquisitivas

notariales no podian ser calificadas por el registrador.

- El propietario A sufre un procedimiento de titulo supletorio
notarial, respecto de un inmueble no inscrito, y sin tomar la mas
minima diligencia, despoja a un propietario privado o al Estado,
por lo cual, emerge B como nuevo propietario, pese a que este
nunca tuvo la posesion; no obstante, ese B transfiere a C. La falla
del sistema se produce porque un notario negligente, o corrupto,
que realiza el trdmite sin asumir responsabilidad alguna ademas de
¢quién ha aprobado la directiva por la cual ha sido legalizado por
Decreto Supremo Nro. 001-2009-VIVIENDA que prevé las
prescripciones adquisitivas notariales y/o titulos supletorios no

podian ser calificadas por el registrador?

- El propietario A sufre un laudo arbitral en su contra, pese a que
nunca se sometio al arbitraje, y en el que, ademas, no es citado, no
obstante, lo cual, emerge B como nuevo propietario, quien
seguidamente transfiere a C. La falla del sistema ¢quién dicté la
norma por el cual los laudos arbitrales debian de inscribirse, sin
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chistar? se establecié que el laudo arbitral no era observable por

ningun motivo.

Es por ello que se propone modificacion respecto a la obligatoriedad del
adquirente que inscriba su derecho en el Registro, a efectos de hacer de
conocimiento de todos tal situacion y oponible el derecho frente a terceros
adquirientes, evitando asi el conflicto con los terceros adquirientes y

dotando de plena seguridad la adquisicion del legitimo propietario.
1.1.1.34. Los actos de ilegalidad crean derecho

¢El principio de fe publica registral prevalecerd a favor de un tercero cuya
adquisicion haya tenido como antecedente un documento falsificado

inscrito?

El ordenamiento juridico peruano otorga proteccién a los terceros de buena
fe que adquieren vélidamente su derecho, y ante una inminente
falsificacion o suplantacion, no debe amparar al tercero ni tampoco puede

despojarse al propietario legitimo.

Entonces la inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular
registral en la transferencia de la propiedad inmueble por un non
propietario, donde el verdadero propietario que no accedio al registro no
transmitio su derecho de propiedad, el falsificador y/o non propietario que
transmite la propiedad a un tercero adquiriente de buena fe no se puede
otorgar amparo legal a dicha adquisicion en perjuicio del derecho a la
propiedad, por su condicion de ser un acto ilicito inexistente y/o invalido,
resultando inconstitucional el principio de fe pablica registral que agravia

el derecho de propiedad que tiene amparo constitucional.

1.1.1.35. Propuesta “Acapite legal del sistema de transferencia de la

propiedad constitutiva”

El sistema de transferencia de la propiedad constitutiva es un sistema
eficaz en el campo inmobiliario, para proteger las titularidades de
propiedad existentes sobre los bienes inmuebles. En el caso peruano, al no

ser constitutiva la inscripcién, protege la actitud oportunista del
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transferente o de un tercero, se esta enviando un mensaje al usuario en el
sentido que el sistema de transferencia de propiedad declarativa protege a

un tercero registral mas no al propietario.

No se quiere atender los problemas juridicos con la firme finalidad de
proteger el derecho de propiedad del verdadero propietario, facilitar las
transacciones nacionales y/o extranjeras se debe optar por modernizar y

modificar el sistema de transferencia de propiedad declarativa.

Un sistema de transferencia de propiedad debe tutelar en primera instancia
al propietario, asegurar el tréfico juridico de bienes inmuebles, debe

soslayar a la incertidumbre.

En ese sentido y ante la sofisticacion de las actividades delictivas que
perturban la seguridad juridica es necesario realizar una modificacién del
articulo 949 del Codigo Civil para asi salvaguardar el derecho de
propiedad del titular legitimo, proteger el derecho de terceros adquirentes,

sin afectar la esencia del mismo Registro y de la seguridad juridica.

El nuevo texto del articulo 949 del Codigo Civil quedaria expresado en los

siguientes términos:

“El derecho nace con el contrato, y se perfecciona con la inscripcion en el

Registro Publico”.

En conclusion sefialamos que el legislador en cambio de establecer
mecanismos legales modernos, debe de implementar el sistema de
transferencia constitutivo acorde a la modernidad en la que vivimos, los
cambios en la normatividad incoherentes e imprecisas que en muchos
casos obedece a un interés particular de un grupo politico, econémico ,etc.,
lo cual no solamente perjudica el comercio inmobiliario, sino que también
menoscaba el propio sistema registral y genera el trafico ilegal de bienes

inmuebles.
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1.1.2. Base legal
1.1.2.1. Constitucién Politica del Peru
“(...) Art. 2.- Toda persona tiene derecho:
16. A la propiedad y a la herencia.

La propiedad es el derecho sobre las cosas que consiste en usarlas;
disfrutarlas, es decir, percibir sus frutos; disponer de ellas, es decir,

transferirlas de quien las ha usurpado.

Art. 70.- El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se
ejerce en armonia con el bien coman y dentro de los limites de ley. A nadie
puede privarse de su propiedad sino exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago
en efectivo de indemnizacién justipreciada que incluya compensacion por
el eventual perjuicio. Hay accién ante el poder judicial para contestar el
valor de la propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento

expropiatorio.
1.1.2.2. Codigo Civil

“(...) Articulo 1529. Definicién. -Por la compraventa el vendedor se
obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y este a pagar su

precio en dinero”.

“(...) Articulo 949. Transferencia de bien inmueble. La sola obligacion
de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él,

salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.”

“(...) El primer parrafo del articulo 2022 del Cédigo Civil sefala. -
“(...) 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 (...)”

1.1.2.3. Régimen registral
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Articulo 2009°.- Régimen legal de los registros

Los registros publicos se sujetan a lo dispuesto en este Cadigo, a sus leyes

y reglamentos especiales.

Quedan comprendidos en el parrafo anterior los registros de naves, de

aeronaves, de prenda agricola y los demas regulados por leyes especiales.
Articulo 2010°.- Titulo que da merito a la 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 Disposicion Final de la Ley N° 26741, publicada el 11-0.- 97.

Asi antes del 27 de marzo del 2015, el Articulo 2014 del Cddigo Civil

establecia lo siguiente:
“(...) Articulo 2014.- Principio de buena fe publica registral.

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene
su adquisicion 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 prueba que conocia la

inexactitud del registro”.
El citado articulo fe modificado en los siguientes términos:
“(...) Articulo 2014.- Principio de buena fe publica registral

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene
su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no

consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo

sustentan.
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La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.”
1.2.  Antecedentes

Los trabajos de investigacion realizados hasta el momento en la Facultad de Derecho,
escuela de Post Grado y otros estudios de investigacion extranjeros relacionados al

presente trabajo de investigacion son los siguientes:
1.2.1. Nivel nacional

Torre (2017) brinda al lector una opinién acerca de las implicancias de la entrada
en vigencia de la Ley N° 30313 y al mismo tiempo se otorga una serie de criticas
que son relevantes para entender porque se considera que es Ley no es la solucién
idénea para los problemas de fraudes inmobiliarios.27p. Esta investigacion ha
servido como antecedente previo al presente trabajo en el extremo que existe
problemas de aplicacién del principio de la Fe publica registral y que adn

creandose la ley Nro. 30313 no se solucionaria el problema.

Mendoza (2016) en la investigacion se da a conocer, que la ley protege a un tercero
cuando éste realiza un acto de buena fe, sin conocer qué hay de por medio mal
intencion de otras personas cuando realizan una compraventa de bien inmueble;
asimismo da a conocer que existe la seguridad juridica necesaria para proteger las
propiedades, teniendo en cuenta que estos deben estar registrados en la
SUNARP.120 p. Debe resaltarse que para que exista seguridad juridica sera
obligatorio registrar el inmueble constituyendo uno de los objetivos de mi trabajo

de investigacion.

Damian (2019) los casos de despojo de la propiedad de bienes inmuebles producto
de la suplantacion de identidad del verdadero propietario y posterior transferencia
a terceros, resultan consumados por la invocacion del principio de fe publica
registral, lo cual constituye un problema. Sin embargo, consideramos el problema
se centra en el uso indebido del principio de fe publica registral.117p. Esta
investigacion forma parte de los antecedentes de mi trabajo en vista que existe un
problema con la aplicacién principio de fe publica registral, que es materia de uno

de los objetivos del presente trabajo de investigacion.
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Frisancho (2017) explica que: El principio de fe pablica registral en la proteccion
del titular registral y los terceros para no ser perjudicados en sus derechos en las
eventuales causas de invalidez o ineficacia que puedan afectarlos, que no
constaban en el Registro al tiempo de su adquisicion opera de forma eficaz.
129p.El tesista se enmarca en la proteccion que debe de recibir titular registral y
los terceros, sin embargo, la presente investigacion esta orientada a la proteccion

que debe de recibir el verus domino.

Ari (2013) afirma que: Dicha medida no es efectiva ya que el sistema peruano de
transferencia de propiedad inmueble respalda la propiedad relativa, pues no
permite excluir a todos, favoreciendo la dindmica circulacion de los bienes
inmuebles. Las medidas cautelares en los procesos de derecho de propiedad de
bienes inmuebles no inscritos en los registros, no son eficaces (p.120). Este trabajo
de investigacion como se puede advertir que en los procesos de derechos de
propiedad de bienes inmuebles no inscritos en registros publicos no son eficaces
las medidas cautelares en ese sentido existe la necesidad de que la propiedad

adquirida se encuentra registrada.

Sacachipana (2017) afirma que: Respecto a nuestro actual sistema de transferencia
de bienes inmuebles adoptado por nuestro pais no es adecuado, no garantiza la
seguridad juridica, el cual incrementa la problematica, el sistema facultativo
constituye una de las principales limitaciones para acceso, desarrollo y
actualizacion del Registro (p.89). Esta investigacion forma parte de los
antecedentes del trabajo en el sentido que al no ser exigible la inscripcion en Sede
registral la propiedad, lo que constituye un factor por el que viene suscitando
conflictos judiciales cuando la proteccion de la propiedad inmueble a través del
Registro debe inspirar una mayor dinamica y seguridad al momento de realizarse

transferencias de propiedad.

Braithwaite (2015) afirma que: Que la manifestacion de voluntad entre las partes,
influye garantizando la consolidacion de las leyes estableciendo el nivel licito del
acto juridico, demuestra la existencia de normatividad que garantiza el acto
juridico. En conclusién, la compraventa de bien ajeno, se encuentra garantizada
y, por ende, es valida en el ordenamiento juridico peruano (p.96). Esta
investigacion forma parte de los antecedentes ya que tiene ciertos lineamientos
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que concuerdan con nuestro trabajo, se pronuncia sobre la importancia de la
informacion que deberia de manejar los compradores a efectos de adquirir una
propiedad, garantizando la convivencia humana en la sociedad, “informacion”
cobra importancia para concretar una compra y venta y que con la presente

investigacion se pretende que esta informacion sea accesible en el Registro.

Lama (2015) afirma que: El Estado, crea los mecanismos necesarios para que
todas las personas accedan a la propiedad, de tal manera que permita la
satisfaccion plena de sus necesidades, el sistema juridico debe otorgar al
propietario los instrumentos eficaces en la proteccion de su derecho, evitando, por
cierto, el ejercicio abusivo del derecho (p.134). El autor se enfoca que si se quiere
acceder a la propiedad de bienes por medio de la posesion precaria debe de
interpretarse la legislacion de la forma mas idonea para evitar un conflicto de
intereses en la sociedad y evitar perjudicar al propietario donde el estado debe de
proteger al propietario a través de instrumentos eficaces en la proteccion de su
derecho, esta investigacion forma parte de los antecedentes ya que tiene ciertos
lineamientos que concuerdan con nuestro trabajo dado que la presente tesis busca
una propuesta de solucion para la proteccion de la propiedad que sea accesible

para todos a través del registro.

Chavez (2013) afirma que: Se recomienda realizar camparias de sensibilizacion
sobre la necesidad de la inscripcion registral de los derechos de propiedad
inmueble, dando un especial tratamiento a los riesgos existentes en una
concurrencia de acreedores y su funcionamiento, aumenta la inseguridad juridica
para los adquirentes (p.120) EIl autor se enfoca en el sistema peruano actual de
transferencia de propiedad inmueble no es Gnicamente consensual sino uno formal
y documental siendo factible se viabilice un sistema mixto de transferencia de
propiedad y que la inseguridad juridica se genera por la no inscripcion registral.
Esta investigacion forma parte de los antecedentes ya que tiene ciertos
lineamientos que concuerdan con nuestro trabajo, dado que nuestro trabajo busca

proponer una solucion concreta ante la falta de publicidad de la propiedad.

Ramos (2015) afirma que: Es preciso imponer en nuestro pais el sistema de la
inscripcion del bien inmueble como requisito consultivo de todos los derechos
reales que se establezcan sobre la propiedad inmueble inscrita. En la préactica hay
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una inseguridad sobre la propiedad del bien inmueble (p.87). El autor propone un
sistema de transferencia de propiedad de bien inmueble constitutivo que brindaria
mayor seguridad a la sociedad por lo que se descartaria la posibilidad de la doble
venta sobre un mismo bien a un segundo o tercer adquiriente que ignoraba la
primera enajenacion constituyendo el art. 949 del Codigo Civil, constituye el
problema de las inseguridades en la transferencia. Esta investigacion forma parte
de los antecedentes del presente trabajo ya que tiene ciertos lineamientos en la
busqueda de una solucion al tréfico ilegal de bienes inmuebles que se viene
suscitando en la ciudad de Puno ante la falta de inscripcion de las transferencias
de la propiedad en el Registro, que es una herramienta necesaria para fortalecer la

seguridad juridica.
1.2.2. Nivel internacional

Gonzales (2018) sefiala que la duda que surge es si las normas de adquisicion a
non domino, o proteccion de la apariencia, son compatibles con la Constitucion,
pues todas ellas terminan despojando al verdadero titular del derecho 230-235 pp.
Este trabajo de investigacion forma parte de los antecedentes del presente trabajo
dado que se pretende determinar que el principio de la Fe Publica Registral

termina por despojar al verus domino.

Ariza y Giraldo (2015) afirman que: Al interior de nuestro ordenamiento estan
consagradas las adquisiciones a non domino, aunque no de manera expresa. Por
el principio de la buena fe constituye un modo originario la adquisicion del
derecho real de propiedad (p.98). Esta investigacion forma parte de los
antecedentes del presente trabajo, dado que tiene ciertos lineamientos que
concuerdan con nuestro trabajo como es la adquisicion “ a non domino” supuesto
en que la propiedad ha de ser adquirida por un tercero a pesar de haber sido
transferida por una persona que no tiene derecho o facultades para hacerlo, y que
este tipo de adquisiciones estarian amparadas en la legislacién colombiana que ha
decidido proteger a los terceros de buena fe porque los terceros de buena fe en
base a la informacién que manejan tienen confianza, es la “ informacion” la que
viene resultando de gran importancia para la adquisicion de los bienes en el

presente estudio pretende consolidar una solucién concreta sobre el problema de
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la inseguridad juridica en las contrataciones de propiedad a través de la publicidad

de la propiedad.

Von Hausen y Sapaj (2013) afirma que: La expropiacién se justifica porque la
propiedad no es un derecho absoluto, por lo tanto, la Constitucion Politica permite
su privacion al Estado para los efectos de cumplir su objetivo de bien comdn. Es
la Gnica institucién por la que se puede privar al titular de su propiedad de utilidad
publica e interés nacional (p.126). Esta investigacion forma parte de los
antecedentes ya que tiene ciertos lineamientos que concuerdan con nuestro trabajo
donde se permite la privacion de la propiedad no por un tercero sino a efectos de
cumplir un objetivo de bien comun y bien social, dicha privacion solo se daré por
el Estado.

Figueroa (2013) afirma que: En cuanto al cuestionamiento sobre la necesidad de
que el Derecho se aperture a nuevas posibilidades, especificamente en el aspecto
de los derechos reales, podemos decir que el nuevo orden social, econémico,
juridico, politico y tecnoldgico hacen necesarios la creacion de nuevas formas,
figuras e instituciones relativas a la propiedad y a su ejercicio. Esta investigacion
forma parte de los antecedentes ya que tienen ciertos lineamientos que concuerdan
con nuestro trabajo en el sentido que ante la existencia de nuevas formas, nuevas
figuras e instituciones relativas a la propiedad, el Estado debe de otorgarles
necesariamente proteccion juridica, debiendo ser oponibles a través de la

inscripcion registral sin limitaciones.

Jiménez (2013) afirma que: EI title insurance encuentra justificacion ante la
existencia de un registro publico de propiedad o sistema registral poco confiable
y preciso (p.120). El autor de la presente investigacion propuso el title insurance,
que es una especie de seguro de la propiedad como una alternativa de solucion
para la proteccion de la propiedad, propuesta que nace debido a la existencia de
un sistema registral poco confiable en su pais EE.UU. La presente investigacion
forma parte de los lineamientos y antecedentes por el que se pretende dar solucion
a la falta de proteccion a la propiedad a traves del registro y no necesariamente
por un seguro a la propiedad. La inscripcion registral, resulta, sin lugar a dudas,

el mecanismo de proteccion y de seguridad juridica por excelencia de cualquier
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derecho real o real-administrativo inscribible considero que el title insurance

podria resultar una alternativa complementaria

Caycho (2017) afirma Que: La falta de inscripcion obligatoria de la transferencia
de bienes inmuebles en los Registros Publico influye de manera determinante en
el incremento de la inseguridad juridica por lo que se debe modificar el Sistema
Registral Facultativo con la implementacion de un Catastro nacional debidamente
actualizado (p.89). Esta investigacion forma parte de los lineamientos que
concuerdan con nuestro trabajo ante la falta de inscripcién obligatoria se fortalece

la inseguridad juridica.

Pacheco (2015) afirma que: Recomienda a los intermediados que toda
transferencia de bien inmueble sea a través de un contrato de compraventa elevada
a escritura publica e inscrita a Registros Publicos como medida de proteccion del
derecho de propiedad (p.133). La presente investigacién forma parte de los
antecedentes del presente trabajo propone que ante la inseguridad juridica en la
contratacion de los bienes inmuebles sugiere a la agente inmobiliaria como
medida de proteccion de la propiedad que el contrato de compraventa elevada a
escritura publica e inscrita a Registros Publicos, el registro resultara siendo el
medio que garantice la adquisicion de la propiedad y por ende fortalecera la

seguridad juridica en el trafico del bien inmueble.

Tuyume (2016) afirma que: En esta investigacion se analizd que estamos frente a
una doble venta cuando el vendedor en su apariencia de legitimacion enajena el
mismo bien inmueble a dos 0 mas compradores, siendo una adquisicion originaria
para el ultimo adquirente que inscribe su derecho en virtud de los articulos 1135
y 2022 del Cédigo Civil (p.98). La presente investigacion forma parte de los
antecedentes del presente trabajo y tiene ciertos lineamientos que concuerdan con
nuestro trabajo enfocandose el autor en la modificacion del articulo 2014 Codigo
Civil en el sentido de incorporar la posesion como elemento adicional de
oposicion de la propiedad aun cuando haya existido un tercero que inscribid
primero en el registro, esto en la medida que el registro es un medio de proteccion

para el propietario, y no para un tercero.
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De Ledn (2014) afirma que: La legislacion queda limitada al no otorgar seguridad
en los derechos que nacen de la compraventa de derechos de posesion (p.86). La
presente investigacion forma parte de los antecedentes del presente trabajo y tiene
ciertos lineamientos que concuerdan con nuestro trabajo en el sentido que el
registro resulta un medio necesario para la proteccion de la propiedad y que en ese
sentido también debe re regularse un registro de transferencia de derechos de

posesion.

Molina (2014) afirma que: La obligatoriedad del registro en la traslacion de
dominio para los inmuebles en el sistema juridico colombiano tiene su
fundamento en el perfeccionamiento de la figura de la tradicién (p.96). La presente
investigacion forma parte de los antecedentes del presente trabajo y tiene ciertos
lineamientos que concuerdan con nuestro trabajo en el que asume que es necesario
el Registro, y que la inscripcion de las transferencias de la propiedad debera de
ser obligatoria.

Repositorio Institucional UNA-PUNO

No olvide citar esta tesis




Universidad

TESIS EPG UNA - PUNO L[ Nacional del
i Altiplano

CAPIULO II
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
2.1. Identificacion del problema

Debemos comenzar sefialando que el derecho a la propiedad tiene fundamento y amparo
Constitucional, comprende ademas la garantia de la indemnidad e inviolabilidad de la
propiedad a la que se refiere el art. 70 de la Constitucion (Expediente Nro.00043-
2007AA/TC, fundamento juridico 3) y, por tanto, dentro del punto de vista de la
Constitucién Econdmica, es el pilar de nuestra economia y nace del derecho fundamental

de la voluntad.

Segun nuestro ordenamiento juridico el derecho de propiedad inmueble se transmite de
manera consensual, extra registralmente, conforme el articulo 949 de Codigo Civil, el
cual senala “La sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de ¢é1”; se ha enfocado este articulo desde un punto de vista “obligacional”
(Arias, 1987) (Enneccerus, Ludwig & Nipperdey, 1960). El simple acuerdo de las partes
perfeccionada la entrega, genera efectos reales y trae consigo diversos problemas en la
sociedad, siendo uno de ellos que un mismo sujeto transfiera mas de una vez un mismo

bien.

La sociedad actual tiene el mercado, obliga al sistema juridico a buscar seguridad en el
intercambio de bienes inmuebles, “téngase en cuenta que existe una necesidad de orden
social de conferir seguridad a las transacciones” (Borghi, 1999). Transacciones en el se
habra transmitido la propiedad a un primer adquirente («B») mediante documento
privado— amparado en el articulo 949 c.c.—. Posteriormente («A») -que permanece
inalterable su derecho en el registro- ha vendido a otro adquirente distinto («C») por
documento de fecha cierta. Y finalmente, («A») que permanece inalterable su derecho en
el registro- adicionalmente ha transferido a un sujeto «D», derecho de propiedad que ha

(derecho de propiedad) sido inscrito en el registro. a pesar de celebrar contrato con un
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“no propietario”, adquiere la propiedad. «D» adquiere en virtud de que «A» exteriorizaba
su posicion de titular a través de la legitimacion aparente en el registro. Como sefiala
(Malheiros, 1978) “(...) la apariencia contiene una necesidad juridico econdémica social,
la cual trata de conjugar los ideales de certeza y seguridad (...). “Asi, la apariencia es,
para algunos, un mecanismo de proteccién que garantiza la existencia, validez y eficacia
de las transacciones en las cuales existe exteriorizacion de una situacion distinta a la

realidad” (Kimpel, 2007), “(...) es decir aparece lo irreal como real (...) (Falzea, 1985).

En este contexto a como viene reguldndose la transferencia de la propiedad inmueble y
aplicandose la Fé Publica Registral por el que un tercero de buena fe adquiere derechos
de un titular aparente propicia el tréfico ilegal de bienes inmuebles, por el que resulta
incrementandose los despojos arbitrarios en perjuicio del verdadero propietario (quién no

registra la propiedad por su no obligatoriedad).
2.2.  Definicion del problema

La propiedad se encuentra en un escenario propicio de inseguridad donde no existe
certeza de quienes son titulares respecto de los bienes inmuebles, existe incertidumbre al
momento de la adquisicion aunado a la costosa averiguacion de los antecedentes que
dan origen al derecho de quien no las transfiere frente a la seguridad juridica que nos
proporciona la apariencia juridica que emana del registro que si bien protege al tercero de
buena fe y no al verdadero propietaria, no proporcionando el sistema mecanismos de
proteccion al verdadero propietario o titular del derecho inscrito que mantiene la

posesion.
2.3. Intencidn de la investigacion

En consecuencia, teniendo en cuenta que el Registro es fundamental y deber ser un medio
primordial para brindar seguridad juridica al verdadero propietario y al tercero
adquiriente, la que se puede lograr unificando criterios y dentro del propio cddigo usemos
terminologias juridicas que brinde una solucién estructurada, para que seamos capaces de
gozar de nuestras titularidades de manera exclusiva, porgque no tiene sentido haber
adquirido la propiedad y no contemos con la proteccion constitucional que establece la
inviolabilidad del derecho a la propiedad, el mismo que viene siendo desnaturalizado por
la aplicacion e interpretacion del Art. 2014 c.c., este objetivo pretende arribar el presente

trabajo de investigacion que respondera a las siguientes preguntas:
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2.3.1. Formulacion del problema de investigacion
2.3.1.1. Problema general

¢Si resulta constitucional la aplicacion de la Fe Publica Registral frente a
la inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular registral

en la transferencia de la propiedad inmueble?
2.3.1.2. Problemas especificos

- ¢Si la aplicacion de la Fe Publica Registral frente a la
inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular
registral en la transferencia de la propiedad inmueble, vulnera la

propiedad del verdadero propietario?

- ¢Si la aplicacion de la Fé Publica Registral frente a la regulacion
del sistema de transferencia de propiedad inmueble vigente en

nuestro pais, genera tréafico ilegal de bienes inmuebles?
2.4. Justificacion

La investigacion resulta de importancia por la situacion de desproteccion de la propiedad,
entendida como un derecho fundamental de amplia gama constitucional no puede verse
menoscabada frente a la ilegalidad y/o fraude inmobiliario encubierto por la fe publica

registral.

Los propietarios de inmuebles se muestran muy preocupados en esta situacion de
desproteccion de la propiedad y proteccion legislativa que ostenta el tercero adquiriente
a través de la Fé Pdblica Registral, aunado a los contradictorios pronunciamientos
emitidos por los operadores judiciales que finalmente terminan por despojar al legitimo

propietario.

En la actualidad la normativa sustantiva establece que no es obligatorio que los
propietarios duefios de propiedades inscriban en el registro los actos y/o contratos en los
que intervinieron, la falta de publicidad hace que el derecho de propiedad sea inoponible
frente a terceros adquirientes, lo que trae a colacion la desactualizacion del registro que
generara los conflictos judiciales y otros vacios fortaleciendo la inseguridad juridica y

por ende el trafico ilegal de bienes inmuebles.
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Por lo que, en medios nacionales e internacionales hay consenso acerca de que es tarea
del Estado y de la sociedad civil promover una legislacién regule y establezca
mecanismos eficaces de certeza y proteccion de titularidades sobre bienes inmuebles. El
Estado debe ser participe de esta problemética en el que debe de proteger la propiedad de
tal manera que seamos capaces de gozar de nuestra titularidad de manera exclusiva bajo

la proteccidn y seguridad juridica que garantiza la Constitucion Politica del Estado.

La presente investigacion permitira enriquecer nuestros conocimientos alrededor del tema
propiedad y ademéas que propone cambiar la modalidad como viene regulandose la
transferencia de la propiedad que no excluye a terceros adquirientes, genera trafico ilegal

de bienes inmuebles.
2.5. Objetivos
2.5.1. Objetivo general

Determinar si resulta constitucional la aplicacion de la Fé Publica Registral frente
a la inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular registral en la

transferencia de la propiedad inmueble.
2.5.2. Objetivos especificos

- Determinar si la aplicacion de la Fe Puablica Registral frente a la
inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular registral en
la transferencia de la propiedad inmueble, vulnera la propiedad del

verdadero propietario.

- Analizar y establecer si la aplicacion de la Fé Publica Registral frente a la
regulacion del sistema de transferencia de propiedad inmueble vigente en

nuestro pais, genera el trafico ilegal de bienes inmuebles.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA

3.1.  Acceso al campo

La presente investigacion utiliza la metodologia “Descriptiva — Explicativa”, tiene un
caracter descriptivo que detalla las caracteristicas mas resaltantes de instituciones y

fendmenos juridicos que se presentan en la realidad.

Describiéndose asi, el derecho de propiedad desde la perspectiva como derecho
fundamental, los sistemas de transferencia de propiedad declarativo y constitutivo;

contrastando la fe publica registral y el trafico ilegal de bienes inmuebles.

Es de caracter explicativo porque expone una serie de fundamentos que tienden a unificar
la postura de defensa del derecho de propiedad frente a la aplicacion estricta de la fé

publica registral y el trafico ilegal de bienes inmuebles.

En el desarrollo de la investigacion se han utilizado método el sistematico que nos permite

dar el verdadero sentido de la norma y su aplicacion ante una realidad problematica.
3.1.1. Enfoque

El enfoque metodoldgico es el dogmatico, se sigue un orden logico para el analisis
de las normas juridicas y sentencias en casacion se establecen conceptos teniendo
como base a la legislacion nacional, la doctrina y la jurisprudencia para articular

conclusiones finales.
3.1.2. Tipo de investigacion

Vera (Junio de 2008) sefiala que la investigacion basica es aquella que busca
brindar conocimiento cientifico sin la intencion de darle una aplicacién practica,
ya que su finalidad es generar conocimiento, explicar los fenédmenos, proponer

nuevas formas de interpretacion de un fenémeno.
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Es por ello que presente tesis tiene como tipo de investigacion la metodologia
bésica, ya que nuestro tema planteado es meramente doctrinario y jurisprudencial,
cuyo propésito es brindar conocimiento cientifico y aportar en la teoria, nuevos

conocimientos. 3.1.3. Alcance

El presente estudio se realiz6 mediante un analisis doctrinario legal y
jurisprudencial del derecho de propiedad, la Fe Publica registral, su aplicacion y
regulacion. El alcance explicativo se encuentra relacionado al analisis del
fendmeno, del cual se trata de comprender la razon de su existencia y por qué se

genera el problema (Hernandez et al., 2014).
3.1.4. Disefio de investigacion

Se seguira un tipo de investigacién cualitativo, dado que se cuenta con categorias
que no cuentan con un proceso de medicion, ademas de seguir un objetivo, el cual
esta orientado al analisis del problema e interpretacion del fendmeno. Método
Cualitativo que facilito el analisis jurisprudencial sobre la aplicacion del principio

de Fe Publica Registral y la desproteccion al legitimo propietario.

La situacion problematica que fue materia de investigacion son las casaciones
emitidas por la Corte Suprema de la Republica, relacionados a la aplicacion
estricta de la Fé Publica Registral para resolver conflicto de titularidades que

recaen sobre un mismo inmueble.

Hernandez et al. (2014) sefialan que el enfoque cualitativo pretende describir y
desarrollar de manera subjetiva ciertos fendbmenos o acontecimientos, que nos

ayudaran a generar una interpretacion de lo particular a lo general.

Es por estas razones que se ha optado por un enfoque cualitativo ademas que en
la investigacion se cuenta con categorias que no pueden ser objeto de medicion y
ademas de que la finalidad es generar una nueva Optica de ver el problema

planteado.
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3.2.  Seleccién de Informantes y situaciones observadas
3.2.1. Poblacién

El &mbito de estudio es la legislacion, la doctrina y la jurisprudencia referido al

tema de investigacion.
3.2.2. Muestra

La muestra de estudio en la presente investigacion es el analisis de las (08)
casaciones, asi también la revisién de la doctrina y la jurisprudencia relacionada

al tema de investigacion.

La seleccion de las sentencias de la Corte Suprema, constituyen en agentes que
informan sobre el contenido de la investigacién. Tenemos que indicar que dichas
sentencias son fuentes fiables porque fueron emitidas por la Corte Suprema, por
tanto, sobre ellas se puede hacer interpretaciones. En la presente investigacion se
tomé como punto central las decisiones de dicho 6rgano, dado que son portadoras
de informacion relevante para el trabajo, a su vez; por ende, son fuentes altamente

confiables para la presente investigacion.

La seleccion de situaciones concretas relacionadas con la presente investigacion
se consideran a las sentencias de la Corte Suprema, pero con especial énfasis en

aquellas decisiones que desarrollan la aplicacion del Art. 2014 C.C.

Luego se efectud la identificacion del lugar de recoleccion de datos, se situaron
en las casaciones emitidas por la Corte Suprema; las mismas que han sido
analizadas, determinandose si las casaciones tenian como sustento la aplicacion
del Art. 2014 C.C, en desmedro del derecho a la propiedad del legitimo propietario
y se explico en cada decision la vulneracion a la propiedad y la transgresion

Constitucional-

3.3.  Estrategias de recogida y registro de datos

1) Analisis Documental. Dicha técnica esta relacionada con el ambito intelectual
que desarrolla determinado investigador con el fin de obtener informacion lo méas

objetiva posible, encontrandose enmarcado en el principio de sistematizacion

(Dulzaides y Molina, 2004). Se ordend y se sistematiz6 la informacién; Primero:

70
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Describiendo el objeto de investigacion (caracteristicas, contexto) en que se
produce y analiza la situacién problemética como es el trafico ilegal de bienes
inmuebles, en cuyas adquisiciones a non domino por el tercero y fraude; Segundo:

Explicacion del fendmeno de investigacion, analisis de las casaciones

Se analizo la legislacion nacional, se analizard las casaciones, interpretacion de la
Ley 30313.

2) Técnica del Fichaje. Es una recopilacion de la bibliografia existente sobre el
tema tratado, para lo cual se empled fichas de bibliograficas para recolectar la
informacion y hacer anotaciones importantes durante un periodo de tiempo aprox.
1 afio y medio para recabar informacion sobre el tema materia de investigacion,
con ayuda del buscador Google para asi revisar las casaciones afines al tema de
investigacion, ademas de textos relacionados al tema procediendo a elaborar un
proyecto de investigacion y finalmente se tenga por aprobado el informe final de

Tesis.

En base a la revision de la bibliografia - literatura (doctrina y jurisprudencia) y
andlisis de las casaciones es que se ha llegado estructurar de manera adecuada el
marco teorico; e, Interpretar los resultados de la investigacion de acuerdo al
marco tedrico o doctrina y finalmente la discusion de la investigacion se elaboro
con la (doctrina, legislacion y jurisprudencia) que resulta inoponible el derecho
de propiedad del legitimo propietario frente a terceros adquirientes, quienes

despojan al legitimo propietario amparados en la Fé Publica Registral.

Las categorias principales en la investigacion; tales como: el tercero de buena fe,
sistema de transferencia de la propiedad y el fraude inmobiliario, las cuales se
encuentran plasmado en el marco tedrico con sus respectivas subcategorias que

sirven para realizar nuestros problemas especificos.

Por ultimo, se reviso los resultados obtenidos de la muestra, el cual nos ayudé a
plantear nuestras conclusiones y probar los supuestos juridicos del problema de

investigacion.
3.4. Analisis de datos y categorias

3.4.1. Casos en que no puede ser invocada la buena fe registral
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1) Casacién N° 3312-2013-Junin
Casacién publicada en el diario oficial El Peruano el 30 de setiembre de 2015.

Una persona demandd al poseedor de un inmueble alegando tener un mejor
derecho de propiedad. La demandante sustentd su pedido en un contrato de
compraventa elevado a escritura publica en 1992; pero el demandado contestd la
demanda invocando similar derecho, sobre la base de un documento privado de
compraventa de 1991. Es decir, “A”, propietario del inmueble “X”, se lo vendid a
“B” mediante minuta con firmas legalizadas del afio 1991. “B” tomd posesion del
bien. Al afio siguiente, “A” vendi6 nuevamente el mismo bien pero esta vez a
favor de “C”, mediante escritura publica de 1992. “C” demando6 a “B” para que se
le reconozca su mejor derecho de propiedad sobre el bien “X” y asi poder usar y

disfrutar del mismao.

En primeray segunda instancia se declaré infundada la demanda. La Sala Superior
sostuvo que la compraventa a favor de “B” debia primar, pues tenia una fecha
anterior (1991) a la compra de “C” (1992), tal como lo establece el articulo 1135
del Codigo Civil (CC). Finalmente, la Corte Suprema declaro fundado el recurso
de casacion planteado por “C” y anul6 la sentencia de la Sala Superior, alegando
que el conflicto surgido entre “B” y “C”, al ser uno sobre mejor derecho de
propiedad, no debio ser resuelto con el articulo 1135 CC, pues éste regula los actos
juridicos que contienen obligaciones de dar, y no las situaciones en las que se

discute derechos reales sobre el mismo bien.

En primera instancia se declaré infundada la demanda. El juez consider6 que la
actora habia cuestionado la validez del contrato del demandado, aspecto que —a su
criterio— no es posible dilucidar en un proceso de mejor derecho de propiedad. En
segundo grado, la Sala Superior advirtié que la celebracion de la escritura pablica
no condiciond la compraventa del emplazado, pues esta se configuro
independientemente de la formalidad mas adn si en nuestro ordenamiento la
transferencia del derecho de propiedad sobre bienes inmuebles opera
extraregistralmente, es decir con la sola creacion de la relacion obligatoria entre

las partes, de conformidad con lo previsto en el articulo 949 del Cadigo Civil.
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Ante esta decisidn, la demandante recurrié en casacién aduciendo que la instancia
de mérito aplico restrictivamente las normas previstas en el Codigo Civil sobre
transferencia de propiedad. Ademas, alegd la infraccién normativa del articulo
2022 del Cdédigo Civil (oponibilidad de derechos sobre inmuebles inscritos), pues
si bien al presentar su demanda e interponer su recurso de apelacion no invoco su
derecho real sobre el inmueble sub litis en virtud al principio de prioridad registral
frente al derecho real invocado por el demandado, sin embargo afirm6 que los
6rganos jurisdiccionales debian examinar también esta situacion en virtud del

principio de publicidad registral y de los hechos presumidos por la ley.

Al resolver definitivamente el caso, la Sala Suprema establecié que la sentencia
recurrida se encontraba incursa en causal de nulidad. Aseverd que el ad quem
confirmd la sentencia apelada sin advertir que el juez de primera instancia realiz
una interpretacién errénea del articulo 1135 del Cédigo Civil (concurrencia de
acreedores de bienes inmuebles), al afirmar que el emplazado ostentaba un "mejor

derecho de propiedad” frente a la demandante.

Para la Corte Suprema, esto es un error en la medida que la aplicacion de este
articulo resultaba impertinente al caso, pues dicho precepto solo estéa orientado
a regular los actos juridicos que contienen obligaciones de dar en el caso de
concurrencia de acreedores de bienes inmuebles, y no las situaciones que atafien
a los derechos reales, como sucede cuando se discute el mejor derecho de
propiedad sobre un bien. Ordenaron a la Sala Superior emita nuevo
pronunciamiento, dado que el presente caso esta regulado en los articulos 923 asi

como en el articulo 2014 del codigo civil.
2) Casacidn N° 4592-2012 Lima

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, se
pronuncia sobre el principio de buena fe publica: La presente Casacion
interpuesta por el demandante en contra de la sentencia de vista al haber declarado
infundada la demanda interpuesta por nulidad de acto juridico de la celebrada
entre las codemandadas cuyo argumento de defensa sefiala: al haberse declarado

nulo el primer contrato de su transferente debi6 de declararse igualmente nulo el
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contrato de su adquiriente por tener un fin ilicito ( apoderarse de la propiedad del

demandante)

(Considerando Sexto). “(...) Asi tenemos que la sentencia recurrida, si se
encuentra debidamente fundamentada dado que expone suficientemente las
razones de hecho y el sustento juridico que justifican la decision, habiendo
concluido que, al no evidenciarse el concierto de voluntades entre las
codemandadas, y su desconocimiento de la ilicitud del derecho de propiedad de

aquélla, ha hecho prevalecer la proteccion del tercero adquirente de buena fe

(...

El pronunciamiento de la sala suprema se sustenta en el principio de Fé Publica
Registral en desmedro del derecho a la propiedad que es un derecho inviolable
constitucionalmente prevé el Art.70 C.P.E, resultando despojado el legitimo
propietario. Entonces, es inadmisible que la Constitucién consagre la
inviolabilidad de la propiedad, y a pesar de todo, un simple (...) acto vil, abusivo

y arbitrario permita que se desvirtué el derecho (Gonzales B. G. , 2016)
3) Casacion N° 3975-2013 Lima Norte

La presente casacion, publicada en el diario oficial El Peruano de fecha 15 de
mayo de 2014 por la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la
Republica, Casacion Interpuesta por el demandante (...) al declararse infundada
la demanda argumenta que: su demanda se circunscribio en la causal contenida en
el art. 219.5 del Cddigo Civil sustentando que el acto juridico de adjudicacion de
dominio a favor de la codemandada adolece de simulacion. Que el inmueble
materia de litis la adquirié en el afio 1997 de su anterior propietaria Asociacion,
solicitando posteriormente la inscripcion y que el motivo de la nulidad de a
adjudicacion es que la asociacion a su vez lo transfirio a Wendy ...hija del

presidente de la comision de titulacion de la asociacion (...).

La Sala Suprema resolvio declarando infundada la casacion bajo el argumento
que la demandada (...), adquirid el inmueble sub litis premunida de la garantia
que le brinda el principio registral preceptuado en el Art. 2014 Cédigo Sustantivo

inscribiendo la compra y venta en los registros publicos.
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El pronunciamiento de la Sala suprema se sustenta sobre el principio de Fé Publica
Registral privilegiando la proteccidn de un tercero en desmedro del derecho a la
propiedad que es un derecho inviolable constitucionalmente previsto en el Art.70
C.P.E, resultando despojado el legitimo propietario. Entonces, es inadmisible
que la Constitucion consagre la inviolabilidad de la propiedad, y a pesar de todo,
una simple (...) acto vil, abusivo y arbitrario) permita que se desvirtué el derecho
(Gonzales B. G. , 2016)

4) Casacion N° 800-2015 -Huénuco:

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, se
pronuncia sobre el principio de buena fe pablica: El juzgado de lera instancia
Mediante sentencia declara fundada la demanda sobre la nulidad de la Escritura
Publica de compraventa y su inscripcion en los Registros Publicos; en
consecuencia, declara nulo el referido acto juridico y su inscripcion,

fundamentando la decisién en lo siguiente:

1) Que, en el caso de autos, existen elementos probatorios que acreditan que
el acto juridico de compra venta, a favor de los codemandados compradores (...),
se realizo en base a actos juridicos (titulo) falsificados. Que el Pleno Jurisdiccional
Civil, realizado en Lima el veinte de Octubre del dos mil doce, respecto al Tema
2, La Fe Publica en el caso de falsificaciones de titulos, ha establecido en la
conclusion plenaria: “La Fe Publica Registral no protege a los terceros de buena
fe cuando se trata de vicios radicales de nulidad, como es el caso de la falsificacion
de titulos, pues el articulo 70 de la Constitucion dice que la propiedad es
inviolable, lo gque no es coherente si admitimos que un titular pueda ser despojado
facilmente, a través de una falsificacion. El articulo 2014 del Codigo Civil, debe
leerse desde la perspectiva constitucional de proteccidn de la propiedad, evitando
que los actos ilicitos consumen derechos”, en este sentido el argumento sefialado
por la Juez lera instancia de la causa, para declarar fundada la demanda, es

correcto; y,

2) Que, considera que ningun ordenamiento juridico que se respete puede

permitir que una persona, pueda perder su propiedad por causa extrafa
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(falsificacion), pues nunca el propietario permitié o tolerd, ni tampoco dio lugar a

situacion de apariencia registral en el cual confi6 un tercero.

La fe registral es constitucional, mientras no proteja las falsificaciones, pues caso

contrario se estaria violando el articulo 70 de la Constitucion Politica del Estado.

Sin embargo contradictoriamente la sala suprema bajo el argumento de aplicar el
Art. 2014 Codigo Civil CONFIRMA la sentencia de vista que declara infundada
la demanda, respecto a la nulidad de la Escritura PUblica de compra venta N° 296,
en mérito “ la aplicacion de la Fe Registral”, determinando que el codemandado
(...) figuraba en los Registros Publicos como propietario de todos los derechos y
acciones del bien inmueble sub litis, como se verifica de la copia certificada de la
Partida N° (...), por consiguiente al adquirir el inmueble los codemandados,
mediante Escritura PUblica de compra-venta N° 296, lo hicieron amparados en lo

que aparecia en el Registro Publico (...)”

La propiedad privada que tiene amparo constitucional no pueda perderse por la
intromision de un falsario, el art, 2014 c.c. da pie al fraude inmobiliario, es
inadmisible que el derecho a la propiedad sea “violable” por una falsificacion pese
a que la Constitucion consagra la inviolabilidad de la propiedad. El Pleno
Jurisdiccional Civil, realizado en Lima el veinte de Octubre del dos mil doce,
respecto al Tema 2, La Fe Publica en el caso de falsificaciones de titulos, ha
establecido en la conclusion plenaria: “La Fe Publica Registral no protege a los
terceros de buena fe cuando se trata de vicios radicales de nulidad, como es el caso
de la falsificacion de titulos, pues el articulo 70 de la Constitucion dice que la
propiedad es inviolable, lo que no es coherente si admitimos que un titular pueda
ser despojado facilmente, a través de una falsificacion. El articulo 2014 del Cédigo
Civil, debe leerse desde la perspectiva constitucional de proteccion de la
propiedad, evitando que los actos ilicitos consumen derechos”. Entonces, es
inadmisible que la Constitucion consagre la inviolabilidad de la propiedad, y a
pesar de todo, una simple falsificacion (entendida como un acto vil, abusivo y

arbitrario) permita que se desvirtué el derecho (Gonzales, 2016).
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5) Casacién N° 294-2015-Lambayeque

En la presente casacion se trata de una sociedad conyugal conformada por Ay B
son propietarios de un inmueble; sin embargo, este inmueble se encuentra inscrito
en Registros Publicos solo a nombre de uno de los conyuges (B), quien sin el
asentimiento del otro (A) se lo vende a un tercero (C). Lo particular de la Casacion
es que se protegio la adquisicion de C (por haber supuestamente actuado de buena

fe) frente a la demanda de nulidad planteada por A.

Si bien la demanda estuvo sustentada bajo el argumento de la pretension (¢0
ineficacia?) que le corresponderia al contrato entre B y C, la eventual respuesta a
dicha interrogante se desarticulo optando por invocar la Fé Publica Registral se
decide proteger al tercero adquirente (C). En todas las instancias se consideraa C
habia actuado de buena fe, por lo que su adquisicion quedaba protegida por el
articulo 2014 CC.

Error que comete la Corte es aplicar el articulo 2014 CC para proteger a C.

Por ende, invocar en este caso la fe publica registral en favor del tercero es
erroneo;lo cual llevaria a pensar que la corte ha olvidado la existencia de la

institucion juridica “ineficacia juridica”

La Corte sostuvo que “no es un accionar acorde con el principio de buena fe” el
que “el demandante (A), pese a haber transcurrido 22 afios desde que su esposa
(B) adquirié el inmueble, no haya regularizado su condicion de casado ante los
registros Publicos ni ante el RENIEC”. Si tenemos en cuenta que “actuar de buena
fe” significa comportarse bajo la creencia de que no se estd dafiando un interés
ajeno tutelado por el Derecho (y por ende, actuar de mala fe implica actuar
buscando perjudicar a alguien), entonces para la Corte el conyuge afectado no
regularizé su situacion ante SUNARP ni RENIEC, porque con ello buscaba
perjudicar a los eventuales terceros adquirentes, induciéndolos a un error, para
que contraten con quien verdaderamente no era la duefia y asi causales un

perjuicio. Sin duda alguna, un criterio como este no es sustentable.

Resolver asi, resulta irresponsable, y la Corte Suprema no puede permitirse este

tipo de licencias.
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6) Casacién N° 10227-2012 La Libertad

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, se
pronuncia sobre el principio de buena fe publica, sefialando: (Considerando
Octavo). “(...) el demandado recurrente por su conducta omisiva no inscribio su

titulo de propiedad, por lo que es una causa atribuible a €l (...)”.

Casacion Interpuesta por el demandado Cesar Augusto Castafieda Soriano contra
la sentencia de vista que confirma la sentencia de primera instancia que declara
fundada la demanda de mejor derecho de propiedad planteado por la demandante
“Inversiones e Importaciones La Nueva Piel Sociedad Andénima Cerrada”.
Casacion que alega como argumento que la demandante adquirié el inmueble de
mala fe, por cuanto tenia pleno conocimiento que el inmueble se encontraba
ocupado por el propietario y ademas adjunt6 una ejecutoria suprema en la cual se
ha analizado el titulo de la parte demandante donde se indica que la propiedad
adquirida por la demandante ha sido de mala fe, sobre este supuesto no existe
pronunciamiento y que el titulo del demandado emerge de una sentencia judicial,
cuya posesion la venia ejerciendo por afios realizando edificaciones en el bien sub
litis sin embargo no lo inscribio la mencionada sentencia, la sala suprema se
pronuncia 0, sefialando: “(...),el demandado recurrente por su conducta omisiva
no inscribid su titulo de propiedad, por lo que es una causa atribuible a él (...)”.

(Considerando Octavo).

El titulo del demandado emerge de una sentencia judicial, cuya posesion la venia
ejerciendo a titulo de “propietariro por afios realizando edificaciones en el bien
sub litis sin embargo no lo inscribié la mencionada sentencia, sin embargo en
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 912 del Cédigo Civil sefiala “al poseedor
de un bien se le reputa propietario mientras no se demuestre lo contrario” (
pronunciamiento emitido en la Casacién N° 3187-2013 Cajamarca) debio de
revocar la sentencia de la sala superior en defensa de la propiedad. Es un desatino
y desacierto el pronunciamiento de la Sala suprema anula de todo efecto legal el
titulo del demandado porque no se encuentra registrado, hace prevalecer el
principio de Fé Publica Registral por encima del derecho a la propiedad que es un
derecho inviolable constitucionalmente Art.70 C.P.E, despojando al legitimo
propietario.
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Con el fin de descartar los despojos contra propietarios por medio de asientos

registrales que no reflejan la realidad material.
7) Casacion 2760-2014 Lambayeque

Recurso de casacion interpuesto por Santos Tapia Fernandez contra la sentencia
de segunda instancia que revoca la sentencia apelada que declara fundada en parte

la demanda interpuesta por Santos Tapia Fernandez

Trata sobre una demanda que tiene como finalidad se declare a favor de la
demandante: 1) El mejor derecho de propiedad de un inmueble; 2) La entrega del
inmueble aludido; 3) El pago de una indemnizacion por dafios y perjuicios; y, 4)

Costas y costos del proceso.

Emitida la sentencia de primera instancia se declar6 fundada en parte la demanda
en consecuencia: 1) Declara que el demandante ostenta mejor derecho a la
propiedad del lote de terreno materia de litis; 2) Ordena que los demandados,
entreguen el referido lote a la demandante, bajo apercibimiento de lanzamiento;
3) Declaran Infundada la demanda de dafios y perjuicios por improbada; con

costas y costos.

Apelada la decision, la sentencia de vista revoca la sentencia apelada, que declara
fundada en parte la demanda y, reformandola declara infundada la demanda en
todos sus extremos. Bajo el argumento del articulo 1135 del Cadigo Civil, prevé
que cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo
titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al acreedor cuyo
titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este Ultimo caso, el titulo que conste de

documento de fecha cierta mas antigua.

En tal virtud la Sala Suprema concluye que, no es la antigiedad del titulo el primer
criterio a tener en cuenta, sino la inscripcién en el Registro, y en este sentido, los
criterios sefialados se orientan por preferir el derecho de propiedad invocado por
el demandante, por haber inscrito oportunamente la transferencia que le realizara

la anterior propietaria del bien.
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En ese sentido existe fallas del sistema normativo no existe coherencia, donde al
propietario legitimo esta incurso en la incertidumbre de ser despojado debido a
los contradictorias pronunciamientos de la corte supremay normas contradictorias
que dan pie a la inseguridad juridica y el trafico ilegal de bienes inmuebles, del
que resulta ser el Unico perjudicado el legitimo propietario: dado que viene
surgiendo los conflictos judiciales que versan sobre cuya titularidad no se publica
por efecto del art. 949 c.c. y la falta de obligatoriedad de su inscripcion en los
registros publicos lo que trae consigo inseguridad juridica y por ende el trafico
ilegal de bienes inmuebles aunado a la proteccién que cuenta el tercero por medio
de la Fé Publica Registral, cabe la incertidumbre que el legitimo propietario quede
despojado. Sefiala (Pasco A., ;En Que Se Parecen Rodolfo Orellana y la mafia
que trafica con terrenos ajenos al proyecto de ley que pretende modificar el
articulo 2014° c.c? A proposito de la fe publica registral frente a la falsificacion
de documentos y suplantaciones de identidad, 2015) “ (...) Si bien en términos
estrictamente legales la propiedad de un inmueble se transfiere con la sola
celebracion del acto de enajenacion (el cual suele ser un contrato de compraventa),
la eficacia traslativa del solo contrato no suele ser suficiente para evitar que
posteriormente otros discutan la adquisicion de la propiedad: (...) los “terceros
calificados”, los que al invocar a su favor el principio de inoponibilidad - un caso
de doble venta, por ejemplo - o bien la fe publica registral - se adquiere de quien
en el registro aparece como propietario aun cuando su titulo de adquisicion tenga
un vicio no publicitado -, podrian terminar venciendo a quien primero adquirid en
el tiempo mas no accedié primero al mecanismo de publicidad (Registros
Pablicos). Es por esto que siempre se le recomienda al adquirente que inscriba su
derecho en el Registro, a efectos de hacer de conocimiento de todos tal situacion,
evitando asi el conflicto con los terceros calificados y dotando de plena seguridad

su adquisicion (...).

La parte demandante adquirié la propiedad con anterioridad, pero no lo publico,
porque no le es exigible Art. 949 c.c., de esta manera la Corte Suprema esta
modificando la regla de oponibilidad que consagran los articulos 1135 CC y 2022
CC, segun los cuales entre dos adquirentes de un derecho real sobre el mismo bien
vence el que primero inscribié su adquisicion (“primero en el Registro, primero

en el Derecho™).
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De ello podemos colegir que resulta inconstitucional la forma como se viene
invocando el Art. 2014 C.C. que obtiene proteccion publica el tercero con relacion
al legitimo propietario donde la legislacion no le ofrece una proteccién publica.

Como senala (Del Solar, 2016) “(...) un sistema como el nuestro, en el que no se
da en todos los casos la coincidencia entre los mecanismos de publicidad y los
mecanismos de transferencia de derechos, puede ser conceptualizado como un
sistema que (...)pierde en lo referido a seguridad, (...) -como en la transferencia
de propiedad de bienes inmuebles y en mayor magnitud, al no poder ofrecerle a
los sujetos una seguridad absoluta que los incentive de manera eficiente al
intercambio(...) Hace necesario que establezcamos con precision la diferencia
existente en nuestro sistema entre la funcion constitutiva de los derechos y la
funcion publicitaria de los mismos, de manera que no nos consideremos capaces
de gozar de nuestras titularidades de manera exclusiva cuando, a pesar de haber
"adquirido™ legalmente un derecho, no contemos con la proteccion absoluta del

mismo.

3.4.2. Casos en los que se ha buscado despojar del bien al verdadero
propietario

8) Casacion N° 3464-2016 Lima Norte

Se trata del recurso de casacion interpuesto por Manuel Edgar Benavides
Altamirano, contra la sentencia de vista, expedida por la Primera Sala Civil de la
Corte Superior de Justicia de Lima Norte, que confirma la sentencia apelada, que
declara fundada la demanda; en consecuencia, el accionante Jorge Vicente Chavez
Guillerhua tiene el mejor derecho de propiedad; en los seguidos por Jorge Vicente
Chavez Guillerhua contra Lucila Ortenciana Altamirano Dongo Y otras, sobre
Mejor Derecho de Propiedad. Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima
Norte establecid: que el Principio De Prioridad Registral contenido en el articulo
2016 del Caodigo Civil, segun el cual el acto registral primigeniamente inscrito en
el Registro de la propiedad se antepone con preferencia excluyente a cualquier
otro acto registrable con fecha posterior, que el demandante tiene mejor derecho,
pese a que su derecho no estd inscrito en los Registros Publicos. De los
argumentos de la casacion: a) Esta en discusion la unidad inmobiliaria del tercer

piso del inmueble ubicado en el Asentamiento Humano (...), donde Jackielin
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Benavides Altamirano y Manuel Edgar Benavides Altamirano, aparecen como
Unicos propietarios ante los registros publicos, por esa razon que el demandante
no tienen derecho alguno sobre el indicado inmueble; por tanto no es de aplicacién
el articulo 1135 del Cdédigo Civil, sino lo preceptuado en el articulo 2016 del
Cddigo Civil, pues no estan ante la concurrencia de acreedores con titulos
inscritos, pues el Unico que tiene inscrito su derecho es el recurrente y su hermana;
b) Refiere que el recurrente junto a su hermana son propietarios del bien materia
de litis y como tal, tienen inscrito su derecho en Registros Publicos, a diferencia
del demandante que no tiene inscrito ningun derecho sobre el mencionado
inmueble; c) Indica que en el presente caso se ha adjuntado copia de la pericia
grafotécnica realizada sobre la minuta (...), que sirve de sustento al demandante
para invocar la propiedad del inmueble ubicado en el Asentamiento Humano (...),
donde se concluye que la firma que aparece como de Lucila Ortenciana
Altamirano Dongo, es falsificada; d) Sefiala que el principio de buena fe registral
recogido por el articulo denunciado, protege al tercero que adquiere de buena fe,
como es el caso del recurrente, ya que adquirié el inmueble materia de litis al tener
conocimiento en el Registro que el inmueble era de propiedad de Lucila
Ortenciana Altamirano Dongo; siendo ello asi, es del caso sefialar que el suscrito

cumple con los requisitos para que opere la buena fe pablica.

La Sala Civil de la Corte Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la
Republica, en el marco de un proceso en el que se discutio el mejor derecho de
propiedad (Casacion N° 3464-2013, Lima Norte), establecio que el principio de
prioridad registral contenido en el articulo 2016 del Codigo Civil, segun el cual el
acto registral primigeniamente inscrito en el Registro de la propiedad se antepone
con preferencia excluyente a cualquier acto registrable con fecha posterior, debe
interpretarse sistematicamente con la norma del articulo 1135 del Cédigo Civil,
en el que se dispone que se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido
primeramente inscrito o en defecto de inscripcidn, al acreedor cuyo titulo sea de

fecha anterior.

Sala Superior concluye en los considerandos que el derecho del accionante Jorge
Vicente Chavez Guillerhua, se encuentra inscrito en los Registros Publicos con

anterioridad al derecho del demandante, contradictoriamente y sin mayor analisis
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de la norma bajo comentario, se concluye que el demandante tiene mejor derecho

de propiedad.

En ese sentido existe fallas del sistema normativo no existe coherencia en los
pronunciamientos, donde el propietario legitimo esta incurso en la incertidumbre
de ser despojado debido a los contradictorias pronunciamientos de la corte
suprema y normas contradictorias que dan pie a la inseguridad juridica y el trafico
ilegal de bienes inmuebles, del que resulta ser el Gnico perjudicado el legitimo
propietario: dado que viene surgiendo los conflictos judiciales que en el presente
caso versa sobre cuya titularidad que alega la parte demandante y ampara la corte
suprema se trataria de un titulo originado por una minuta con firmas falsificadas
sobre el cual sustenta derecho de propiedad el accionante Jorge Vicente Chavez

Guillerhua.
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CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION

4.1. Determinar si resulta constitucional aplicar la fe puablica registral frente a la
inalterabilidad del registro de derecho de propiedad del titular registral en

la transferencia de la propiedad inmueble por un no propietario

Las casaciones revisadas objeto de muestra versan sobre demandas de Nulidad de Acto
Juridico, en los cuales el titular — el legitimo propietario- no registraba su propiedad y
tampoco disponia la propiedad y permanecia inalterable el derecho de propiedad del
titular registral en la transferencia de la propiedad por un no propietario, y a pesar de eso,
el tercero adquirente podia adquirir de un no titular y donde la controversia referida a
titularidades sobre bienes inmuebles ha sido resuelta invocando la aplicacion del articulo
2014 del Cadigo Civil y recurrentemente los ( articulos 2016 -prioridad registral- y 1135
c.c.- concurrencia de acreedores de bien inmueble-) referido a la publicidad Registral,
afectando la propiedad de los propietarios legitimos quienes adquirieron con anterioridad
el bien materia de controversia y en otros casos ha sido victimas de falsificacion de sus
titulos, resultando despojado el legitimo propietario justificando La sala suprema “( ...)
de que se trata de un principio que tutela la seguridad juridica del tercero que adquiere en
mérito de la publicidad registral y seguridad del trafico inmobiliario (Casacién Nro.
3975-2013- Lambayeque). (Gonzales, 2015) en este contexto, senala: “Es aqui donde
aplicar en estricto sentido el principio de Fe Publica, (...) es una muestra de interpretacion
normativa contraria a los valores constitucionales, pues simplemente se esta despojando

a uno, para terminar, atribuyendo el bien a otro, casi por azar, sin racionalidad (...)”.

El derecho a la propiedad considerado como derecho fundamental tiene segun sefiala
(Kaufmann, 1999) un marcado caracter de derechos morales en el sentido de que van

ligados por esencia a la dignidad del hombre y por ello son superiores y anteriores al
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Estado. Van ligados por esencia al concepto de derechos humanos, pero por tener ese
"plus" de proteccidn, al cual ya nos referimos, necesariamente tienen que encontrar un

respaldo en el derecho positivo que se desprende de la Constitucion.

Producto de esta proteccion, la propiedad reafirma y potencia los principios esenciales
connaturales como es la dignidad humana, la libertad sobre la propiedad, los que vendrian
siendo también afectados producto de la aplicacion e interpretacion estricta del Art. 2014
C.C.

4.2. Determinar si la aplicacion de la fe publica registral frente a la inalterabilidad
del derecho de propiedad del titular registral en la transferencia de la
propiedad por un no propietario vulnera la propiedad del verdadero

propietario

La sala suprema viene aplicando el principio de fe pablica registral previsto en el articulo
2014 del Cddigo Civil y recurrentemente los (articulos 2016 -prioridad registral- y 1135
c.c.- concurrencia de acreedores de bien inmueble-) referido a la publicidad Registral,
principios que tutelan la seguridad juridica del tercero adquiriente que adquiere la
propiedad de un no propietario en merito de la publicidad registral vulnerando la

propiedad del verdadero duefio.

Las casaciones revisadas versan sobre demandas de Nulidad de Acto Juridico, en los
cuales el titular — el legitimo propietario- no registraba su propiedad y tampoco disponia
la propiedad y permanecia inalterable el derecho de propiedad del titular registral en la
transferencia de la propiedad por un no propietario, y a pesar de eso, el tercero adquirente
podia adquirir de un no titular y donde la controversia referida a titularidades sobre bienes
inmuebles ha sido resuelta invocando la aplicacion del articulo 2014 del Codigo Civil y
recurrentemente los ( articulos 2016 -prioridad registral- y 1135 c.c.- concurrencia de
acreedores de bien inmueble-) referido a la publicidad Registral, afectando la propiedad
de los propietarios legitimos quienes adquirieron con anterioridad el bien materia de
controversia y en otros casos ha sido victimas de falsificacion de sus titulos, resultando
despojado el legitimo propietario justificando su pronunciamiento La sala suprema “( ...)
de que se trata de un principio que tutela la seguridad juridica del tercero que adquiere en
mérito de la publicidad registral y seguridad del trafico inmobiliario (Casacién Nro.
3975-2013- Lambayeque).
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Que el Pleno Jurisdiccional Civil, realizado en Lima el veinte de Octubre del dos mil
doce, respecto al Tema 2, sefiala: La Fe Publica, ha establecido en la conclusién plenaria:
“(...) elarticulo 70 de la Constitucion dice que la propiedad es inviolable, lo que no es
coherente si admitimos que un titular pueda ser despojado facilmente, (...). El articulo
2014 del Cdédigo Civil, debe leerse desde la perspectiva constitucional de proteccion de
la propiedad, evitando que los actos ilicitos consumen derechos(...)” Los propietarios
afectados han entablado procesos judiciales de nulidad de acto juridico para poder
recuperar y restituir su derecho de propiedad, pero los 6rganos de justicia aplican el
principio de la fe registral del que resulta protegido un tercero desviando el meollo del
asunto y no enfocarse en el problema materia de pretension real que es la nulidad del acto
juridico, pronunciamientos que vulneran la propiedad del verdadero propietario, quién
termina siendo despojado. (Gonzales B. G. .., 2015) en este contexto, sefiala: “ (...)
aplicar en estricto sentido el principio de Fe Publica, (...) es una muestra de interpretacion
normativa contraria a los valores constitucionales, pues simplemente se esta despojando

a uno, para terminar, atribuyendo el bien a otro, casi por azar, sin racionalidad (...)”

El derecho de propiedad, ha sido considerado fundamental por conexidad, cuando con su
vulneracion se pone en peligro la dignidad humana. Siguiendo lo expuesto por el
tratadista (Chinchilla, 1991), afirmar que un derecho es fundamental va a tener estas
significaciones: a) en el orden moral, significa que ese derecho emana directamente de la
dignidad del hombre y que es esencial o inherente o inalienable al ser humano (derecho
sin el cual el ser humano deja de ser tal, se rebaja en su dignidad o se destruye su esencia;
b) en el orden politico-social, significa que ese derecho representa un pilar sobre el cual
descansa y se sostiene el orden de convivencia pacifica y justa (sin el cual el orden social
desapareceria 0 se tornaria insoportable por injusticia y la existencia en él se tornaria
miserable), y e) en el plano técnico constitucional, ese derecho goza de un conjunto de
garantias reforzadas frente a los poderes publicos, aun frente al legislador y frente al poder
constituyente. Por lo que se puede inferir con la aplicacion e interpretacion que se da al
Art. 2014 C.C. - principio de Fe Publica- para resolver titularidades que propiedad que

recaen sobre un mismo bien inmueble, viene atacando a la dignidad del Hombre.
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4.3. Analizar y establecer si la aplicacion de la fe publica registral frente a la
regulacion del sistema de transferencia de propiedad vigente en nuestro pais,
genera tréafico ilegal de bienes inmuebles

Si se tiene en cuenta las casaciones anteadamente analizadas, en las cuales se invoca la
aplicacion del principio de fe publica registral previsto en el articulo 2014 del Cddigo
Civil, el principio de prioridad registral regulado en el Art. 2016, el principio de
publicidad registral Art. 2012 y 1135 c.c. - concurrencia de acreedores sobre un mismo
bien inmueble- advirtiendo dicha referencia casi uniforme de que se trata de principios
que amparan la Publicidad Registral que tutelan la seguridad juridica de aquel derecho
que se encuentra inscrito, generando una desproteccion al verdadero propietario producto
de una incoherencia sistemética de los Art. 949, 2014, 1135°, 2012° y 2016 sometido a
muy variados pronunciamientos ante los casos concretos. De ahi que radica la
importancia que la transferencia de la propiedad sea constitutiva que vele la seguridad

juridica del verdadero propietario a través del registro.

La falta de proteccion de la propiedad es evidente, por un lado, tenemos el articulo 949°,
que prescribe que la sola obligacion de enajenar hace al acreedor propietario del bien
objeto de la transferencia, sin la exigencia de la inscripcion registral y no resulte suficiente
para lograr la transferencia de la propiedad la sola “obligacion”, sino que se necesita la
obligatoriedad de su inscripcion registral, tal como se regula la adquisicion del tercero
en mérito de la fe pablica registral, cuya proteccion se da con la publicidad a través de la

inscripcion;

Por lo tanto, si con la inscripcion se consuma el derecho del tercero en esa misma medida
debera de consumarse el derecho del verdadero propietario, para asi evitar la inseguridad
juridicay el trafico ilegal de bienes inmuebles; La fe publica registral como figura juridica
de aplicacion excepcional no debe darsele el privilegio de destruir facilmente el derecho
a la propiedad consagrada constitucionalmente, sino que deber ser excluida frente a la

existencia de un verdadero propietario.

Como sefiala Del Solar (2016) “ (...) un sistema como el nuestro, en el que no se da en
todos los casos la coincidencia entre los mecanismos de publicidad y los mecanismos de
transferencia de derechos, puede ser conceptualizado como un sistema que (...) pierde en

lo referido a seguridad, (...) que los incentive de manera eficiente al intercambio (...)
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Hace necesario que establezcamos (...) la diferencia existente en nuestro sistema entre
la funcion constitutiva de los derechos y la funcién publicitaria de los mismos, de manera
gue no nos consideremos capaces de gozar de nuestras titularidades de manera exclusiva
cuando, a pesar de haber "adquirido” legalmente un derecho, no contemos con la

proteccion absoluta del mismo"

Para el doctor Bullard, citado por (Ramos, 2010) “Un sistema de transferencia de
propiedad Optimo debe cumplir con dos objetivos. En primer lugar, debe permitir la
maxima circulacion de la riqueza, esto es, conseguir que se den el mayor nimero de
operaciones de intercambio eficientes posibles, haciendo fécil contratar. En segundo
lugar, debe eliminarse o reducir el riesgo de ineficacia del derecho adquirido, es decir

generar seguridad juridica para los adquirientes.”

No podria privarsele al propietario por un titulo registral, es por esta la razén que, si el
principio de Fe publica Registral desea enfrentarse al derecho de propiedad, deberd de
regularse la obligatoriedad de la inscripcion de la propiedad para que la compra y venta
quede perfeccionada. Solo asi en este contexto debera de privarsele al propietario real de
su propiedad, a quién por su culpa y/o negligencia no registro su propiedad en el registro,

pese a regularse su obligatoriedad.

Porque con estos pronunciamientos se esta generando una desproteccion al verdadero
propietario producto de una incoherencia sistematica de los Art.949, 2014, 1135°, 2012°
y 2014° sometido a la interpretacion juridica de nuestros magistrados, obteniéndose muy
variados pronunciamientos ante los casos concretos. De ahi que radica la importancia que
la transferencia de la propiedad sea constitutiva que vele la seguridad juridica del
verdadero propietario. La seguridad juridica es un valor esencial del derecho, en tanto
afianza la justicia, asegura la libertad, propende a la paz social y, en consecuencia, resulta
imprescindible para alcanzar el bien comudn que debe ser el fin de toda sociedad. (Loli,
1997). El valor de la seguridad juridica no es solo abstracto o tedrico, sino que su
existencia e importancia puede justificarse desde un punto de vista econdémico, al
constituir un elemento que reduce los costos propios de la transferencia o intercambio de
bienes (Freyre, 2007).

Sefiala Pasco (2015) “(...) Sibien en términos estrictamente legales la propiedad de un

inmueble se transfiere con la sola celebracion del acto de enajenacién (el cual suele ser
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un contrato de compraventa), la eficacia traslativa del solo contrato no suele ser suficiente
para evitar que posteriormente otros discutan la adquisicion de la propiedad: (...) los
“terceros calificados”, los que al invocar a su favor el principio de inoponibilidad - un
caso de doble venta, por ejemplo - o bien la fe publica registral - se adquiere de quien en
el registro aparece como propietario aun cuando su titulo de adquisicion tenga un vicio
no publicitado -, podrian terminar venciendo a quien primero adquirié en el tiempo mas
no accedio primero al mecanismo de publicidad (Registros Pablicos). Es por esto que
siempre se le recomienda al adquirente que inscriba su derecho en el Registro, a efectos
de hacer de conocimiento de todos tal situacion, evitando asi el conflicto con los terceros

calificados y dotando de plena seguridad su adquisicion (...).
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CONCLUSIONES

- El derecho a la propiedad tiene reconocimiento constitucional, es un derecho
inviolable y el Estado lo garantiza. El Estado no puede intervenir en la propiedad
fuera de los supuestos que prevé la Constitucion por causas de seguridad nacional
0 necesidad publica. Por lo que Resulta siendo inconstitucional aplicar el principio
de Fé Publica registral para proteger a un tercero adquiriente en la transferencia
de propiedad que no ha intervenido el verdadero propietario. Si se tiene en cuando
que en nuestro pais ha sido trasplantado practicamente la figura juridica “Fe
Publica Registral” del sistema aleman, que no es coherente con nuestro
ordenamiento juridico que ha acogido el sistema de transferencia de propiedad

consensualista de herencia francesa.

- Existe de por medio el interés de un grupo politico y econémico de asegurar el
trafico patrimonial cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones al amparo
del Articulo 2014 Codigo Civil. Por lo que resulta que la aplicacion estricta del
principio Fe Publica Registral que ampara las adquisiciones y privilegia la
inscripcion de la propiedad, vulnera la propiedad del legitimo propietario
despojandolo de su propiedad inmueble, pese a que aquel es inviolable, segun el

texto expreso de la Constitucion Politica del Estado.

- Téngase en cuenta gque existe una necesidad de orden social de conferir seguridad
juridica a las adquisiciones. Por lo que resulta que la privilegiada aplicacién del
principio de Fé Publica Registral frente a la regulacion del sistema de transferencia
de bienes inmuebles vigente en nuestro pais (la misma que no es oponible a
terceros) y — por incoherencia normativa- esta generando el trafico ilegal de bienes

inmuebles.
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RECOMENDACIONES

Del proceso de construccién de la investigacion surge la necesidad de formular las

siguientes recomendaciones.

- Se sugiere a los administradores de justicia apliquen e interpreten el Art. 2014
Caodigo Civil que prevé el principio de la Fé Publica Registral de manera
excepcional y desde la perspectiva de la Constitucion, de proteccion de la
propiedad como sefiala el EI Pleno Jurisdiccional Civil realizado en Lima el 20 de
octubre del afio 2012.

- Se propone que se cumpla con la finalidad de la norma Art. 2014 c.c. por lo que
solo puede protegerse al tercero de buena fe por la culpa del titular propietario
afectado, quien debe estar obligado a registrar su propiedad, como sefiala
(Amoros, 1967) “(...) quien ha dejado de inscribir, por descuido, negligencia o
por negarse voluntariamente a solicitar la inscripcién, no puede gozar de la

proteccion (...)”.

- El Estado debe propender a fortalecer la proteccion de la propiedad privada
empezando por modificar el sistema de transferencia de la propiedad meramente
consensual por el sistema constitutivo para que sea oponible a terceros de buena
fe, institucion juridica que resulta necesaria su vigencia a efectos de evitar el
trafico ilegal de bienes inmuebles. Por lo que recomendaria la modificacion del
articulo 949 ° del Cddigo Civil, donde la compra y venta de inmuebles se

perfeccione con su inscripcion en los Registros Publicos.
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Anexo 1. Matriz de consistencia del problema de investigacion

Universidad
Nacional del
Altiplano

PROBLEMA HIPOTESIS OBJETIVOS Dimensién Método y| Tipo de | Técnicas e
Enfoque Investigacion | Instrumento
1. Problema 1. Hipd tesis 1. Objetivo Criterios Métodos: Investigacion | Técnicas:
General. General General adoptados en Baésica:
la Descriptivo Anélisis
¢Resulta No resulta| Determinar  si| jurisprudencia Descriptivo documental
constitucional constitucional resulta nacional. Dogmatico
aplicar la  fe | aplicar la fe | constitucional Explicativo Instrumento
plblica registral | piblica registral | aplicar la Analisis de s:
frente a la | frente  a  la Fe
inalterabilidad del | inalterabilidad del | Publica €asos Fichas
registro de Li%iesg;]% gg Registral frlintea Enfoque: No bibliogréaficas
gfgg‘;’:ga ] ddeel propiedad del | inalterabilidad dogmatico | ©XPerimental
5 . titular registral en | del registro de
Tltular rfeglstra_ll €N | la transferencia de | derecho de
a trans By o a propiciad propiedad del
: ueble titular registral
inmueble?
en la
transferencia de
la
propi
edad inmueble.
2. problemas 2. Objetivos Disefio de| UNIVERSO
especificos Especificos Investigaci Y
2. Hipo tesis on MUESTRA
Especificas
¢Si la aplicacion | La Fe publica | Determinar si la| Criterios - Casaciones | Fichas
de la fe pulblica | registral frente ala | aplicacion de la | adoptados en de la Corte | bibliograficas
registral frentea la | inalterabilidad del | Fe Publica | |3 o Suprema
inalterabilidad del | registro de | Registral frente | jurisprudencia Cualitativo | rgjacionadas
registro de | derecho de | a la inalterabil | pacional. con la
derecho de | propiedad del | idad del registro aplicacion del
propiedad del | titular registral en | de derecho de principio  de _
titular registral en | la transferencia de | propiedad  del Fe  Publica Anélisis  de
la transferencja de !a propiedad | titular registral Registral y la casaciones
la propiedad | inmueble, vulnera | en la .
inmueble, vulnera | la propiedad del transferencia de propiedad.
la propiedad del verdadero la  propiedad
verdadero propietario. inmueble,
propietario? vulnera la
propiedad  del
verdadero
propietario.
¢Si la aplicacion | Laregulacion de la | Analizar y | Tratamiento
de la fe publica | fe plblicaregistral | establecer si la | de la
registral frente ala | frente a aplicacion de la | legislacion
regulacion del la fe publica | comparad
sistema de | regulacion registral frente a
transferencia  de del la regulacion del
propiedad sistema  de sistema de
inmueble, genera | transferencia transferencia de
inseguridad de la propiedad
juridicay porende | propiedad inmueble,
el trafico ilegal de | inmueble genera | genera tréfico
bienes inmuebles? | inseguridad ilegal de bienes
juridica. inmuebles.
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Anexo 2. Proyecto de Ley

Nuestro aporte para el derecho postula un proyecto normativo, que incorpore un acapite
legal en el articulo 949 del Cddigo Civil, modificando el sistema de transferencia de

propiedad declarativo por un sistema de transferencia de propiedad constitutivo.
Proyecto de Ley

Ley que modifica el articulo 949 del Cédigo Civil

Marco legal

Cadigo Civil, Libro V, Titulo I1, Capitulo 111, Articulo 949.

Exposicion de motivos

Los sistemas de transferencia de propiedad constitutivo dentro de sus principales
funciones se encuentran la de publicitar los derechos de propiedad, el otorgamiento de
seguridad y certeza juridica de la transferencia de la propiedad, de esa manera los

propietarios gozan de exclusividad y publicidad de su derecho de propiedad.

El sistema de Transferencia constitutivo, hoy en dia, es una institucion fundamental para
el desarrollo econémico de nuestro pais, debido a la innumerable serie de actos y
contratos de trafico patrimonial, lo cual implica la necesidad de regular la mencionada
institucion para atender problemas juridicos que se presenten, con la finalidad de proteger
la propiedad, a través de la publicidad registral, tutelar inversiones nacionales y

extranjeras, facilitar los negocios, promover la creacion de empresas, y demas.

Por tanto, la trascendencia del sistema de transferencia constitutiva consiste en brindar
una efectiva seguridad y publicidad a determinadas actos o negocios juridicos que son

relevantes para el trafico inmobiliario econémico.

El sistema de transferencia de propiedad constitutiva elimina el fraude inmobiliario,
ademas de tutelar al tercero cuando merezca proteccion, fortalece las adquisiciones,
promover la correcta aplicacion de los principios registrales, con especial atencion al

principio de fe publica registral, para asi asegurar los derechos de propiedad.

Que el sistema de trasferencia de propiedad declarativo, no resulta seguro para la

proteccidn de la propiedad propiciando los fraudes inmobiliarios.
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Nuestro ordenamiento juridico tutela al derecho de propiedad a través de la Constitucion,
de modo que, no puede ser violentado por intromisiones extrafias o cualquier actividad
ilicita. Salvo por causales que el legislador establece, ya sea por situaciones de seguridad
nacional o necesidad publica. Pero de ninguna manera, el derecho de propiedad puede
verse vulnerado por las modalidades del fraude inmobiliario que dia a dia vienen

suscitandose en la actualidad.

El sistema de transferencia de propiedad constitutiva debe de regularse no para proteger
a terceros sino para proteger la propiedad, pues el articulo 70 de la Constitucion del
Estado establece que la propiedad es inviolable. La proteccion de un tercero acogido en
la fe publica registral no se le puede otorgar mayor defensa y proteccién que el que se
merece el derecho de propiedad, no existiria coherencia con el mandato constitucional
porque el propietario no puede ser despojado facilmente a través de actos de ilegalidad
que atenten contra el derecho de propiedad. Por lo tanto, la fe publica registral no opera
en un sistema constitutivo de transferencia de propiedad, situacion que se da con el poco
fortalecido sistema declarativo de transferencia de propiedad en una situacion de fraude

cuando el mismo titular provoco una situacion de apariencia engariosa.

El articulo 949 del Caodigo Civil sefialaba:

“Transferencia de propiedad de bien inmueble Articulo 949°.- La sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion

legal diferente o pacto en contrario.”
Fecto de la vifencia de la norma propuesta sobre la legislacion nacional existente

El presente proyecto de ley modifica el articulo 949 del Cédigo Civil, con la finalidad de
proteger de manera eficaz el derecho de propiedad, en el sentido que un propietario no

poder resultar desprotegido ante una situacién de fraude.
Anélisis costo beneficio

La norma ha sido propuesta para mejorar el Sistema de transferencia de la propiedad que
exista una coherencia entre principios registrales para garantizar la seguridad juridica en
el trafico inmobiliario. En ese sentido, la propuesta no genera gastos para el erario
nacional, y ademas permitira reducir gastos existentes que surgen por la realidad

problematica del fraude inmobiliario.
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Formula legal
Proyecto de Ley

Ejerciendo el derecho de iniciativa legislativa conferida por el articulo 107 de la

Constitucion Politica del Peru, se postula el presente proyecto de ley:
Ley que modifica el articulo 949 del Cédigo Civil
Articulo 1.- Objeto de la ley

La presente Ley tiene como objeto brindar seguridad juridica a los propietarios de bienes
inmuebles para que no sean despojados arbitrariamente de su propiedad mediante las

modalidades de fraude inmobiliario.
Articulo 2.- Precision respecto al sistema de transferencia de propiedad
Modifiquese el articulo 949 del Cédigo Civil en los siguientes términos:

“El derecho nace con el contrato, y se perfecciona con la inscripcién en el Registro

Publico.”
Articulo 3.- Vigencia

La presente Ley entrara en vigencia al dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial

El Peruano.

Lima, noviembre de 2019
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