UNIVERSIDAD SAN PEDRO

VIRRECTORADO ACADEMICO FACULTAD DE DERECHO Y
CIENCIAS POLITICAS ESCUELA PROFESIONAL DE
DERECHO

Fe publica registral y debida diligencia en actos de

transferencia inmueble en Huaura-2016

Tesis para optar el Titulo profesional de abogado
Autor:

Nathaly Fiorella Blas Castillo

Asesor:
Mg. Cabanillas Sulca Javier Clemente
Huaura— Peru

2019



Palabras Clave

Tema Fe Publica Registral y Debida Diligencia en la transferencia de
propiedad inmueble
Especialidad | Derecho Registral
keywords
Theme Public Record Y Due Diligence in the transfer of Real Property

Specialty

Registration Law




Titulo

FE PUBLICA REGISTRAL Y DEBIDA DILIGENCIA EN ACTOS DE
TRANSFERENCIA INMUEBLE EN HUAURA-2016

Title

FE PUBLIC REGISTRY AND DUE DILIGENCE IN ACTS OF REAL ESTATE
TRANSFER IN HUAURA-2016



INDICE

Pag.
CARATULA i
PALABRAS CLAVE i
TITULO iv
INDICE v
RESUMEN vii
ABSTRACT Viii
I INTRODUCCION

1.1 Antecedentes y fundamentacion cientifica

1.1.1. Antecedentes Internacionales 09-10

1.1.2. Antecedentes Nacionales 10-13

1.1.3. Fundamentacion Cientifica 13-13

1.2. Bases Teodricas
1.2.1. Doctrina y legalidad del principio de buena fe publica registral ~ 14-14

1 Conceptos del principio de Buena fe Pablica Registral 14-15
1.2.2. El derecho de propiedad 14-15
1.2.3. Concepto de transferencia de propiedad 15-16

a) El sistema de transferencia de propiedad en el Peru. 17

b) El Derecho de Propiedad en el Cédigo Civil Peruano de 1984 17-18
1.2.4. La debida diligencia y las transferencias de propiedad 18-18

* Casacion N°2668-2014 LIMA 18-21

1.3. Definicion de Términos Basicos

1.3.1- Tercero de Fe Publica Registral 21-21
1.3.2. Derecho 21-22
1.3.3. La Posesion 22-23
1.3.4. Derecho Registral 23-25
1.3.5. Principios Registrales 25-25
1.3.6. Seguridad Juridica 25-26

» Importancia de la Seguridad Juridica. 26-27

1.4. Derecho Comparado de Las Legislaciones.
1.4.1. La Legislacion Peruana y el Principio de Buena Fe publica:
a) Articulos del Cédigo Civil Peruano y La Buena Fe en el Acto Juridico. 27-28
b) Corte Suprema de Justicia de la Republica del Pert y las Casaciones sobre el

principio de la Buena Fe. 28-29
1.4.2. Principio de Buena Fe Publica en las legislaciones comparada 30-31
1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION 32-32
1.6. PROBLEMA 32-32
1.6.1. Problema General. 32-32
1.6.2. Problemas especificos 32-32
1.7. CONCEPTUACION Y OPERACIONALIZACION DE VARIABLES
1.7.1. Variable: 33-33
e Variable Independiente 33-33
e Variable Dependiente 33-33
1.7.2. Operacionalizacion de la variable debida diligencia 33-33
1.7.3. Operacionalizacidn de la variable 33-33



1.
V.

\4
Vil
Vil

Principio de Fe Publica Registral
1.7.4. Operacionalizacion de la variable
transferencias de bienes inmuebles
1.8. Hipotesis
1.8.1. Hipotesis general.
1.8.2. Hipotesis especificas
1.9. Objetivos
1.9.1. Objetivo general
1.9.2. Objetivo especifico
METODOLOGIA
2.1. Tipo y Disefio de investigacion
2.1.1. Tipo de Investigacion.
2.1.2. Disefio de la investigacion
2.1.3. Método de la investigacion.
2.2. Poblacién y Muestra
e La Poblacion:
e La Muestra:

2.3. Técnica e instrumentos de investigacion
2.3.1. Estadistica a empleada:
2.3.2. Técnicas para recolectar datos.
RESULTADOS
ANALISIS Y DISCUSION
CONCLUCIONES Y RECOMENDACIONES
5.1 Conclusiones
5.2 Recomendaciones
AGRADECIMIENTOS
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS
APENDICES Y ANEXOS
8.1 Anexo N.° 1 Matriz de consistencia
8.2 Anexo N°2 Cuestionarios
8.3. Anexo N°3 Entrevista a registradores
8.4. Anexo N°4 Entrevista a expertos-Notario
8.5. Anexo N°5 Estadisticas de expedientes que ingresaron en el
afo 2016 en la Corte Superior de Justicia de Huaura
8.6. Anexo N°06-Escrituras Publicas Enero-2016-Notaria de la
Provincia de Huaura

33-33
33-34

37-37
37-37

38-38
38-38

39-39
39-39
39-39

40-40
40-40

41-41
41-42
42-48
49-54

55-56
55-56
59
60-65
66-66
67-68
69-71
72-75
76-78
79-88

89-95



RESUMEN

La transferencia de bienes inmuebles en los ultimos afios estd generando preocupacion en
cuanto a su transparencia y confiabilidad entre las partes contratantes. En nuestra Provincia
de Huaura en el afio 2016 se han celebrado compraventas cumpliendo con requisitos de
Ley y sugeridos por las Notarias, pese a ello sigue presente los fraudes inmobiliarios. La
presente investigacion tuvo como objetivo demostrar cual es la relacion entre la debida
diligencia con el principio de Buena fe publica Registral para generar seguridad juridica en
actos de transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura 2016, el método empleado
es el inductivo, descriptivo, la investigacion es no experimental -correlacional, con enfoque
cualitativo y cuantitativo, la unidad de analisis estd constituida por un caso concreto la
Casacion 2668-2014.

Para los fines del estudio se empled como instrumento cuestionarios, asi como la entrevista
a un notario de la provincia de Huaura y 02 Registradores Publicos de Sunarp-Huacho,
permitiendo determinar y demostrar que la debida diligencia se relaciona con el principio
de Buena fe publica Registral para generar seguridad juridica en las transferencias de
bienes inmuebles en la provincia de Huaura 2016, siendo asi aceptable la presente hipotesis

de la investigacion.

Finalmente, de las recomendaciones y conclusiones respectivas, se puede aseverar que
frente a la inexactitud de los Registros Publicos y la eficacia que viene cumpliendo el
Principio de Buena Fe publica Registral, la Debida diligencia cumple la funcion de ser un
mecanismo de proteccion para el comprador antes de adquirir un inmueble para evitar
fraudes inmobiliarios disfrazados de la figura del Tercero de Buena fe, que es utilizado

para sacar ventaja para un fallo a su favor en sede judicial.



ABSTRACT

The transfer of real estate in recent years is generating concern regarding its transparency
and reliability between the contracting parties. In our Province of Huaura in 2016, sales
have been held complying with the requirements of the Law and suggested by the Notaries,
despite this, real estate fraud is still present. The purpose of this investigation was to
demonstrate the relationship between due diligence with the principle of public good faith
Registry to generate legal certainty in acts of transfer of real estate in the province of
Huaura 2016, the method used is the inductive, descriptive, the Research is non-
experimental-correlational, with a qualitative and quantitative approach, the unit of

analysis is constituted by a specific case, Cassation 2668-2014.

For the purposes of the study, questionnaires were used as an instrument, as well as the
interview with a notary of the province of Huaura and 02 Public Registrars of Sunarp-
Huacho, allowing to determine and demonstrate that due diligence is related to the principle
of Good Public Registry to generate legal certainty in real estate transfers in the province
of Huaura 2016, thus accepting the present research hypothesis.

Finally, from the respective recommendations and conclusions, it can be affirmed that in
the face of the inaccuracy of the Public Registries and the effectiveness that the Principle
of Public Good Registered Registry has been complying, Due Diligence fulfills the
function of being a protection mechanism for the buyer before of acquiring a property to
avoid real estate fraud disguised as the figure of the Third of Good Faith, which is used to

take advantage of a ruling in your favor in court.



I. INTRODUCCION

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos es una institucién encargada de
inscribir y publicitar actos, contratos derechos y titularidades mediante el acceso efectivo
al contenido de las partidas registrales inscritas, a fin de permitir al adquiriente verificar la
actual situacion del inmueble que comprard a pesar se encuentra fragil la figura de la

seguridad juridica que proporciona.

Se tiene como punto de partida para la presente investigacion el principio de Buena Fe
Publica Registral, teniendo en cuenta los estudios realizados en la provincia de Huaura en
el afio 2016 a las transferencias de bienes inmuebles que se celebraron, se identifica la
necesidad de incorporar la debida diligencia al principio de fe pablica registral. El objetivo
esperado es determinar la relacion que existe entre las variables Fe Publica Registral y
debida diligencia en los actos de transferencias inmuebles, no bastando solo contratar con
la persona que aparece como titular registral en el registro sino también, que el adquiriente
debe cumplir con el deber de diligencia verificando que el vendedor no solo tenga su
derecho de propiedad como figura en el registro sino tambien la posesion al momento

previo a la realizar la transferencia.

En el desarrollo de la investigacion se aprecia la metodologia de la investigacion, poblacion
y muestra, ademas de instrumentos y técnicas de investigacion. Con ayuda de la
informacion obtenida mediante los cuestionarios, analisis de un caso concreto Casacion
N°2668-2014 y la entrevista que se realiz6 a un notario de la provincia de Huaura, facilit6
gue esta investigacion obtenga resultados reflejados en los graficos los cuales han sido
analizados e interpretados. A manera de concluir se insertara conclusiones,
recomendaciones, referencias bibliogréaficas y en anexos se ha considerado la matriz de
consistencia y la entrevista que se realiz6 a un notario de la provincia de Huaura, a fin de
que se ayude a evitar los fraudes inmobiliarios disfrazados por la inexactitud registral del

registro y la mala interpretacion de proteger a quien es considerado Tercero de Buena fe.

La investigadora



1.1. Antecedentes y fundamentacion cientifica
1.1.1 Antecedentes internacionales
Nivel internacional, se tiene los estudios desarrollados por:

o (Arroyave,2014) tesis titulada con el nombre; “La Fe publica registral enfocada en
la que se ejerce en el registro de la propiedad”, Arroyave propone esta Tesis en la
Universidad Rafael Landivar, en la que sostiene que: “La fe solo es una creencia, es
considerada el crédito que se da a una cosa. Su investigacién para su mejor
entendimiento la dividid en seis titulos principales y estos a su vez se han subdivido
en subtitulos, logrando sus objetivos. En esta tesis se precisa que el Registro ha sido
creada por el Estado con la finalidad de inscribir hechos, actos y contratos de los
particulares y resoluciones de las autoridades, de esta manera otorgan fe y brindan

seguridad juridica (p.12)

o (Escérez, 2012) presento la tesis titulada como “Deficiencias e Implicancias de la
Funcion Calificadora del Conservador de Bienes Raices en el Sistema Registral
Chileno”, presentada en la Universidad Austral del pais de Chile en el afio 2012,
este autor refiere que los Sistemas Registrales nacen en la revolucion burguesa en
donde el capitalismo gener6 la necesidad de otorgar seguridad al trafico juridico
sobre los bienes inmuebles, y brindar publicidad de los derechos que se ejercian
sobre ellos. En Chile, el Sistema Registral comienza a regularse con el
cumplimiento del mandato estipulado en el articulo N° 695 del Codigo Civil,
aprobandose por Decreto Supremo de junio de 1857. El tesista sefiala que en el Perd
la inscripcidn registral genera un efecto declarativo, y por eso que se generan
problemas porque esto solo garantiza la posesion y no el dominio, observandose
que hay propietarios cuyos derechos no estén inscritos, esto atenta contra el
principio de inscripcion que precisamente busca la registracion y plasmacion del

acto a través de un asiento, para la existencia del derecho real,

Comentario por América Pelagica Paucar Falcon a la tesis de (Escarez, 2012)

,sefiala que: “En el Per( existe una seguridad juridica aparente, porque no se



protege la transferencia de la propiedad inmueble, que se contempla en el articulo
70° de la Constitucion Politica, que lo sefiala como “El Estado protege el derecho
a la propiedad, es por ello que, en nuestros dias la seguridad juridica que otorga
el Sistema Registral es relativa y la inscripcion en nuestro ordenamiento es
declarativa, esta no otorga Garantia al trafico juridico de la Propiedad inmueble

que constantemente se transfiere”.

1.1.2. Antecedentes Nacionales

e (Sierra,2011), realiz6 para optar el titulo profesional de Abogado, en la Universidad
Nacional Mayor de San Marcos, 2011, la tesis titulada “La Insuficiencia De la Buena
Fe para Tutelar a los Terceros en las Adquisiciones a Non Domino la Confianza
como fundamento de la Proteccion de la circulacion Juridica de Los Bienes.
Investigacion que estudia los inconvenientes que se generan en los actos de
disposicion o negocios juridicos referente al patrimonio ajeno, aludiendo a la
denominada adquisicion a non domino, término que considera como el fenémeno por
el cual un sujeto logra adquirir la propiedad de un bien aun cuando su transferente
no era el legitimo propietario, en el desarrollo de su investigacion, sefiala que la fe
publica registral es una fuente de legalidad que tutela la adquisicién irregular en
virtud de la confianza depositada en los indicadores de publicidad. Es asi como
concluye que la fe publica registral deriva de la constatacion de la buena fe del

adquirente, en la realidad que produce la publicidad registral.

¢ (Escobedo,2016) realiz6 su tesis para obtener el titulo profesional de abogado en la
Universidad Ricardo Palma de la Universidad Ricardo Palma, siendo titulada
“Defensa De La Propiedad Frente al Fraude Inmobiliario, a propdsito de los
Fundamentos de Inconstitucionalidad del Principio de Fe Publica Registral”.,
enfocandose en el derecho de propiedad privada frente al fraude inmobiliario en todas
sus modalidades y los actos ilicitos que se esconden bajo el principio de fe pablica

registral para despojar al real propietario su derecho, y beneficiar al Tercero, el tesista
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indica que el problema radica cuando se inscribe un derecho de procedencia delictiva;
siendo asi que se pregunta; ¢Quién merece proteccion, el tercero de buena fe o el
verdadero propietario?, problema que se presenta en casos de falsificaciones o
suplantaciones, cuando se interpreta de manera exagerada la buena fe registral,
originando una vulneracion a la Constitucion y al Ordenamiento Juridico (pag.4)

o (Paucar, 2017) para obtener el titulo profesional de abogado de la Universidad de
Huanuco, realizé la tesis titulada “Inscripcion constitutiva y seguridad juridica de la
propiedad inmueble en la Oficina Registral de Huanuco — 2017”. Esta tesis muestra
el problema al momento de la celebracidon del acto juridico de caracter privado,
cuando el comprador no inscribe su propiedad en los Registros Publicos; siendo aqui
donde aparece el inconveniente de la figura del tercero ajeno, que desea que se le
reconozca como propietario, siendo necesario acudir al Organo Judicial en busca de
tutela jurisdiccional efectiva, para determinar quién debe tener el derecho de
propiedad inmueble materia de Litis, generandose demandas como el Mejor Derecho
de Propiedad y el Otorgamiento de Escritura Publica; Esta tesis desarrollo su
investigacion en la Inscripcion Constitutiva de la Propiedad Inmueble, expone que
existe la necesidad de implantar la Inscripcion Constitutiva, para garantizar la
Seguridad Juridica, disminuyendo los procesos judiciales respecto a la propiedad

inmueble.

¢ (Castro,2018) en su tesis presentado en la Universidad Ricardo Palma de la
Universidad Ricardo Palma titulada “Defensa de La Propiedad Frente al Fraude
Inmobiliario, tuvo como finalidad el propésito de los Fundamentos de
Inconstitucionalidad del Principio de Fe Publica Registral”, siendo su objetivo
establecer los problemas que se originan en las transferencias de bienes inmuebles
en el &mbito inmobiliario, ya que a raiz de ello se podra resolver y determinar
aquellos problemas que surgen en el ambito judicial y registral, aplicandose el
enfoque cualitativo. Llega a la conclusion que debe exigirse en los actos de

transferencias inmuebles el Sistema declarativo, manifestando que el derecho de

11



propiedad que aparece inscrito en los registros publicos, otorga certeza juridica, y

publicidad a los actos o derechos que se inscriben. (pag.9)

o (Llave, 2017) en su tesis de la Universidad Ricardo Palma de la Universidad
Ricardo Palmatitulada “La seguridad juridica y el principio de buena fe en el derecho
de propiedad de bienes inmuebles del legitimo propietario.

Esta investigacion indica que la seguridad juridica es un factor de gran valor por lo
en la adquisicion de bienes inmuebles en los derechos de propiedad, examind la
influencia de la seguridad juridica y el principio de buena fe en el derecho de
propiedad de bienes inmuebles del legitimo propietario, asi mismo identificar como
la seguridad estéatica incide en el principio de buena fe publica registral objetiva en
la inscripcion de propiedad inmueble y por ultimo como la seguridad dinamica
ocasiona desinterés del sistema registral respecto al registro de los bienes inmuebles,
amanera de conclusion el tesista sefiala que para brindar seguridad juridica no es solo
implementar un Sistema Registral Constitutivo, el cual es perjudicial y genera gastos,
sino mejorar el procedimiento registral a través de la eficacia de los principios de
publicidad registral y el principio de legitimacién, ya que el principio de autenticidad
y legalidad en la relacion juridica es insegura en el orden normativo. En razén a ello
son las entidades las que deben proporcionar seguridad juridica como la SUNARP y

la notaria.

e Libro: Gonzales Barron Gunter (2008) en su Libro “Introduccion al Derecho
Registral y Notarial” - Lima Per0 - Jurista Editores, explica que el registro es un
Instituto que se ha creado para brindar seguridad juridica al derecho adquirido por un
sujeto llamado comprador en las transferencias de bienes inmuebles, siendo su
finalidad del registro la defensa del trafico y la agilizacion de las transacciones
mobiliarias. Este autor considera que la seguridad juridica se cumple cuando consten

inscritos los derechos de las personas. (citado por Paucar, 2017)

12



1.1.3. Fundamentacion cientifica. —

(Ferrer, 2015) en su investigacion realizada sefiala teorias en las que se fundamenta

el derecho de propiedad, siendo las siguientes:
Teoria de la ocupacion

Esta teoria sefiala que en los bienes pertenecian a todas las personas quienes
podian disponer y ocupar de las cosas con la finalidad de satisfacer sus necesidades,
encontrandose los primeros inicios para considerar aquella persona que ocupaba un

espacio de terreno era considerado propietario.
Este planteamiento fue respaldado, por Grocio, Puffendorff. (Ferrer 2015:52).
Teoria de la Ley

Seriala que el Derecho de propiedad es creado por la ley y empleado para constituir
o fundamentar la propiedad, disponiendo la renuncia y otorgando un titulo de goce a
uno solo. Esta teoria trata de regularizacion que debe de tener la propiedad, se
encuentra relacionada con la teoria del contrato social, por cuanto es la ley que regula
cémo funcionan normativamente los actos de constitucion de la propiedad y su
intercambio.

Entre sus defensores tenemos a Montesquieu, Roberpiere, J. Benthan. Este Gltimo
refiere que, “la ley no dice al hombre trabaja y yo te recompensare, sino que le dice
trabaja, y los frutos de tu trabajo, es la recompensa natural y suficiente, que sin mi tu
no podrias conservar, y yo te asegurare el goce de ellas, conteniendo la mano que

quisiera quitartelos.
1.2.- Bases teoricas:
1.2.1. Doctrina y Legalidad del Principio de Buena Fe Publica Registral

» Conceptos del principio de Buena fe Publica Registral. —

(Mascarefias,1975), manifiesta que:

“Se considera gque la Fe Publica en general es la garantia que otorga el Estado
sobre los hechos relevantes de la comunidad juridica los mismos que constan en los

registros publicos.”
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(Wieacker, 1986) citado por (Talavera) sefiala que: “(...), hablar de la buena fe es
definirlo como un modelo ideal de conducta social, honesto, leal, limpio de malicia

que debe de darse entre las partes contratantes.
(Garcia, 1988) manifiesta que:

Se encuentra normado en nuestro derecho registral, definido por varios autores,
de los cuales se llega a la conclusion de considerarlo como: “Aquel principio por que
protege al tercero registral sobre su derecho adquirido sobre la base de la informacion
que el Registro facilita, siempre y cuando cumpla los requisitos que la ley impone e
inscriba su derecho”. (pag.157)

» La Buena Fe vy la Fe Publica Registral

(Diez, 1995) refiere que:

“La Fe publica Registral siempre lo encontraremos presente en cualquier acto de
compraventa y reflejado en el Registro, la que se superpone a la auténtica realidad
juridica extra registral””; por lo tanto, la fe publica registral es considerada como un
mecanismo legal que protege una adquisicion irregular, que se depositado su

confianza en los indicadores de publicidad, que cumple los Registros Publicos.
(pag.67)
1.2.2. El Derecho de Propiedad

a) Concepto derecho de Propiedad. —

Es necesario para el mayor estudio de la presente investigacion, entender que el
derecho de propiedad, considerado un derecho absoluto y exclusivo, amparado por

nuestra constitucion, cumple un papel importante en la sociedad.

14



(Escajadillo, 2016) refiere que:

El Tribunal Constitucional, define al derecho de propiedad, como una garantia
institucional, al cual tiene un doble caracter, el derecho subjetivo vy, a la vez, es una

institucion juridica objetiva portadora de valores y funciones. (pag.3)

(Varsi Rospigliosi, 2019) en su articulo llamado “Las caracteristicas del derecho de

propiedad”, cita a (Gonzales, 2012) al definir al derecho de propiedad como:

“El derecho real por antonomasia que tiene por objeto los bienes de contenido
econdmico y de proyeccion social, y que confiere al titular los poderes materiales de
usar, gozar, los juridicos de disponer y reivindicar el bien, sin méas limitaciones que las

establecidas por la Constitucion y las leyes” (pag. 332).

Por lo tanto, podemos esbozar como definicion de propiedad aquella disposicion que
tiene el titular sobre el bien, acorde con la ley sin afectar el derecho de los terceros.
(Mendoza del Maestro, s/f)

1.2.3. Concepto de la Transferencia de Propiedad Inmueble. -
La Tesis de Avendafio Valdez. —
El profesor Avendafio Valdez, citado por (Gonzales, 2002) sefiala que:

“La transferencia de propiedad cumple dos procesos légicos, el titulo y el modo, el
primero es el acto juridico, el acuerdo de voluntades, en definitiva, el contrato. EI modo

es el hecho que produce la traslacion, se genera a consecuencia del titulo.

El autor agrega que, en el Peru, en materia inmobiliaria, no existe la distincion entre
titulo y modo; y el solo acuerdo de voluntades convierte al acreedor en propietario de
lo que resulta la transferencia de propiedad. Es asi como Avendafio se inclina, para
admitir que el Cadigo Civil ha recogido al Principio Consensualistico. Por lo tanto, no

hace referencia a la mencionada *“obligacion de enajenar”. Con respecto a la

15



coordinacion entre la inscripcion registral y el sistema general de transferencias de
derechos, este autor plantea claramente el problema: “Si hay dos acreedores respecto
del mismo bieny el segundo de estos inscribe, es preferido respecto del primero., siendo

asi ser el propietario del bien. (pag.295-296)

La Tesis de Fernandez Cruz

(Gonzales, 2002) cita en su libro Tratado de Derecho Registral Inmobiliario a

(Fernandez, 1992), que se debe cumplir con tres finalidades necesarias:
a) La facilitacion en la circulacion de la riqueza,

b) La reduccion de los costos de transaccion cuando se trata de transferencias

voluntarias,

c) La reduccion o eliminacion, de ser posible, de todo riesgo de adquisicion a “nom
domino”, lo que se logra a través de signos adecuados de publicidad.

Ante la dificultad que un sistema de transferencias pueda cumplir plenamente las tres
finalidades resefiadas, es necesario optar por privilegiar alguna de ellas. En este sentido
el consenso tiene la virtud de hacer mas agiles las transferencias, y de este modo,
maximizarla circulacion de la riqueza. Asi mismo para lograr seguridad en la

adquisicién de inmuebles. (pag.305)

a) El sistema de transferencia de propiedad en el Peru. -

El derogado Cddigo Civil de 1936, trata al sistema de transferencia de la
propiedad, como aquel que obedece de la naturaleza del bien muebles o
inmuebles. Si se trataba de bienes muebles el acuerdo o el consentimiento de las
partes no importaba per se la transferencia de la propiedad, sino que era
indispensable la tradicion del bien. Por el contrario, si, se trataba de bienes

inmuebles el consentimiento o el acuerdo de ambas partes bastaba para que se

16



produjese la transferencia de la propiedad, sin necesidad de un acto material, salvo

pacto o disposicion legal en contrario. (Sierra, 2011, pag. 36)

(Leon, 1956) citado por (Sierra, 2011), refiere que:

“Respecto al bien inmueble y el enfoque que le otorga nuestro codigo civil, el
consentimiento entre las partes da conformidad al acto de disposicion, es decir se

el consentimiento obliga a dar la cosa y hace que nazca la figura del propietario.
b) El Derecho de Propiedad en el Cddigo Civil Peruano de 1984:

Segun nuestro Cddigo Civil de 1984, sostuvo que la propiedad es un
conjunto de facultades individuales, que debe darse en armonia del interés social
y dentro de los limites de la ley. Segun el legislador, el ejercicio de los tres
poderes inherentes a la propiedad (uso, disfrutey disposicion), deben guardar
armonia con el interés social como lo manifiesta el Art. 923 del Codigo Civil

vigente.

Cuando se creo la constitucion de 1993, no se preciso la definicion precisa
del derecho de la propiedad, pero sefial6 como caracteristica que es inviolable
sefialado en el art. 70°). Asi mismo se agrega que la propiedad darse en armonia

con el bien comun y dentro de los limites que la Ley estipula

( Escobedo, 2016) refiere que :

(...) El sistema peruano de transferencia de propiedad es de herencia francés, y
que la propiedad de los inmuebles se transfiere mediante el consenso. El sistema
consensual sostiene que el derecho real nace del consentimiento de las partes que
contratan, el acto de transferir se plasma solo en un contrato, sin necesidad que se
entregue el bien, las transferencias de propiedad tienen lugar Unicamente por el

consentimiento.”. (p.28)
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(Bullard s/f), refiere que:

El articulo 949 hace mencion a una «propiedad relativa», en el sentido que un
agente econdémico racional sabe que no es propietario en términos absolutos hasta
que se inscriba su derecho en el registro pertinente, y en suma aplicacion 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 exclusion absoluta frente a terceros, llamese oponibilidad, los cuales

servirian para el perfeccionamiento del derecho de propiedad

1.2.4. La Debida Diligencia y las transferencias de Propiedad

El 30 de mayo del 2016 se publico en el Diario Oficial el peruano la Casacién
N°2668-2014-Lima, donde la Sala Civil de la Corte Suprema resolvié el recurso de
casacion interpuesto por los demandados Tania Rosa Jelicic Krinc y Jacobo Daniel Said
Montiel contra la Sentencia N°27 del 20/06/2014 que declaré fundada la demanda 2007
interpuesta por la Compafiia Repsol Comercial S.A.C, siendo amparando su fallo al no
existir la Buena fe por parte de los compradores (demandados) al momento que
celebraron la transferencia de inmueble. Al respecto cabe indicar que para beneficiarse
con el amparo registral y ser considerado Tercero de Buena fe se debe haber
desconocido la inexactitud del Registro, haber actuado de buena fe al celebrar una
compraventa. El legislador considera obligatorio el cumplimiento de los requisitos
concurrentes sefialados en el articulo 2014 del Cddigo civil y ante la duda entre lo
inscrito y no inscrito se debe de verificar el deber de diligencia del que se atribuye
afectado. En ese sentido la debida diligencia en los actos de transferencias es entendida
como: “el conocimiento previo que debe tener el comprador en verificar la situacion
entre lo que aparece inscrito en el registro y lo verdadero”, combatiendo con la

inexactitud del registro el trafico de terrenos.
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e CASACION N°2668-2014 LIMA (2668-2014, 2016)

1.- Antecedentes- Demanda. —

Mediante escrito de fecha 15 de marzo de 2007 La Compaiiia Repsol Comercial

S.A.C interpone demanda, con la pretension que se le declare como propietario de

los inmuebles ubicados en la Avenida defensores ciento cincuenta y ocho,
conformado por los lotes 14,15,16,17 y 18 de la manzana A de la urbanizacion
Prolongacion San Ignacio de Monterrico Sur, inscritos en la partida 11877638,
11877639, 11877640, 11877641, 11877642 del registro de predios de lima y
accesoriamente pretende la cancelacion de la inscripcion a favor de los
demandados Said Montiel y Jelicic Krnic, consignandose como propietaria Repsol,
Fundamenta su demanda sefialando:

e Que el 10 de setiembre de 1996 la empresa CORPRETOL. S.A. celebr6 un
contrato de compraventa con David Cdrdova Gonzales e Hilda Rachio Jordan
(quienes habian adquirido los derechos de adjudicacion de la propiedad de los
inmuebles en litigio de la Cooperativa La Esperanza en el afio de 1999), por el cual
se les transfieren los derechos de adjudicacion de los lotes antes sefialados.

e La Esperanza extendid cinco certificados de adjudicacion a favor de
CORPETROL.

e EIl primero de diciembre de 1999, COMPANIA PERUANA DE GAS
S.A ABSORBIO A CORPETROL Y A YPF DEL PERU S.A, cambiando al
mismo tiempo su denominacion social por Repsol YPF Comercial del Peru S.A

e Con fecha 17 de mayo del 2006 los demandados Jacobo Daniel Said
Montiel y su cdnyuge, envian una carta notarial indicando que han adquirido la

propiedad de los inmuebles en litigio, exigiéndole que abandonen el mismo.

2.- Contestaciéon de La Demanda. -

Por su parte, el representante de la Cooperativa de Servicios Multiples La
Esperanza LTDA contesté la demanda refiriendo que todos los certificados de
adjudicacion otorgados por la Cooperativa, estaban sujetos a dos condiciones

resolutorias:
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a) la prohibicion expresa de transferir el lote adjudicado, sin autorizacion del
Consejo de Administracion de la Cooperativa, y

b) al cumplimiento de sus obligaciones para con la Cooperativa; en cuyo caso,
el inmueble era revertido a la Cooperativa; No obstante, pese a las conversaciones
dadas no se llegd a solucionar el problema, por lo que se opto por la reversion de los lotes
a la Cooperativa y posteriormente se celebro, el dos de marzo de dos mil seis, la
compraventa con Jacobo Daniel Said Montiel y Tania Rosa Jelicic Krin por los lotes
materia de autos, que fuera elevada a Escritura Publica el tres de abril de dos mil seis

Caracteristicas del caso concreto. —

v Verificar si los codemandados actuaron de buena fe o de mala fe,
entendiéndose que la buena fe se presume, en los actos de transferencia

inmueble.

v" Se verifico que los terceros (los demandados) tenian pleno conocimiento de
la inexactitud registral en la minuta de compraventa del tres de abril de dos
mil seis (clausula sexta) se observa que la vendedora sefiala que el bien se
encuentra ocupado y que ese hecho “es de pleno conocimiento de los
compradores”, por lo que ademas los precios de la venta de los lotes habian

sido “castigado”.

3.- Decision

Por estos fundamentos, de conformidad con el Dictamen Fiscal en lo Civil, y

en atencion al articulo 397 del Cddigo Procesal Civil.

a) Declararon infundado el recurso de casacion interpuesto por Jacobo Said
Montiel y Tania Rosa Jelicic Krnic en consecuencia, No Casaron La

Sentencia de vista de fecha veinte de junio de dos mil catorce

b) Dispusieron la publicacion de la presente resolucion en el diario oficial "El

Peruano”, bajo los siguientes puntos:
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v’ Dado que los datos del Registro no eran fidedignos, que la situacién de hecho
le era conocido a los codemandados y que corria a su cuenta la desocupacion
del bien, se imponia que estos, por un deber de diligencia, verificaran la
situacion por la que el demandante poseia el inmueble, mas adn si se trataba
de posesién publica y sobre ella existia una fabrica que desmentia que se

tratara de los “lotes” descritos en la inscripcion registral

El deber de diligencia, verificar la situacion del inmueble, es considerado como
el deber de cuidado que debe nacer del comprador para constatar lo que

aparece en el registro

1.3. Definicién de Términos Basicos

1.3.1- Tercero de Fe Publica Registral. —

(Garcia, 1993), manifiesta que:Para poder definir al tercero de la inoponibilidada es
necesario dar algunas ideas generales sobre el concepto de “tercero en general”. Para
ello, es fundamental el concepto de relacion juridica , institucion de la ciencia juridica

tan sugerente para resolver los problemas teoricos y précticos del Derecho.
(Ferrer, 2015) lo define como:

(...) aquel que adquiri6 un derecho a titulo oneroso, con buena fe, de quien aparece
en el registro con derecho inscrito y que ha procedido a inscribir su adquisicion, y sera
tercero registral respecto de cualquier acto o contrato en cuya celebracion no haya
intervenido y que a su vez no se haya inscrito o se inscriba con posterioridad. Este
utilizara para defender su derecho, los principios del derecho registral, dentro de los
cuales se encuentra el principio de fe pablica registral. Historicamente la terceria de
propiedad o excluyente de dominio ha sido pensada con el objeto de que juez que
dispuso un embargo -0 medida cautelarsobre un bien que no es del demandado, disponga
su levantamiento -0 desafectacion- si el tercero acredita la propiedad del referido bien;
ello supone el dictado de una medida provisoria de suspension del proceso -solo

respecto del bien cuya propiedad invoca el tercero-, aun cuando éste se encuentre en la
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etapa de ejecucion, con sentencia firme; el juez competente para conocer la terceria de

propiedad es el mismo que dicto la citada medida cautelar. (p.132)

1.3.2. Derecho
Nocion
Dice (Hart, 2011), que:

“Es imposible tener una definicién Unica para el Derecho, aunque limitemos nuestra
atencion a la teoria juridica de los Gltimos cientos cincuenta afios y dejemos a un lado
la especulacion clésica y medieval acerca de la naturaleza del derecho, daremos con una
situacién que no se encuentra paralelo en ningin otro tema estudiado de forma
sistematica como disciplina académica autonoma, no hay una vasta literatura
consagrada a contestar las preguntas ¢ qué es quimica? o ¢qué es medicina?, como la hay
para responder a la pregunta ¢qué es derecho?, No existe una sola definicion pero la
nocioén que encierra “El Derecho” ,esta esta presente en todos lados y en todo momento,

resulta imposible imaginar una sociedad sin su presencia (Hart, 2011)

1.3.3. LaPosesion
» Definicion de Posesion. —
(Cuadros, 1988:234) citado por (Cieza, 2015):

Considera que el derecho a la posesion es primordial para que se origine el derecho
de propiedad, mas que el derecho de usar y sin la existencia de la posesion, la propiedad
carece de su esencia. En esta linea de ideas menciona que es necesario la relacion del
titular con los bienes que posee, de esta manera nacen los derechos y atribuciones
respecto al bien. Afirma que no podria el propietario usar, ni gozar de sus bienes si no
los poseyese. Concluyendo en que el ejercicio del uso o el ejercicio del disfrute son
expresiones del ejercicio del derecho a la posesion. (p.234)
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» Elementos de la posesion. -

Siguiendo la escuela clasica del Derecho, no queda dudas que la posesion tiene los

siguientes elementos que dan vida a esta institucion del Derecho Civil:

- El corpus. Es la posesidén material; tener la cosa, siendo el poder de hecho que se ejerce

sobre una cosa determinada y concreta.

- El animus. Es la intencion de actuar como duefio de la cosa o tener algln otro derecho

real.

» Clases De Posesion. —
Segun (Cusi, 2008), sefiala los siguientes tipos de posesion:

a. Posesion Inmediata: Es aquella posesion que se ejerce de manera actual y temporal,
mediante un negocio donde el poseedor puede disponer del bien. Ej. el arrendatario,

el usufructuario, comodatario, el depositario, el acreedor prendario.

b. Posesion Mediata: Considerada posesion fingida, se considera poseedor por

intermedio de otro.

c. Posesion Legitima: Esta posesion deriva de un titulo, siendo necesario verificar la

validez del titulo y del contenido del derecho transmitido.

d. Posesion llegitima: Cuando existe una diferencia entre poder ejercitado y el

derecho alegado.
1.3.4. Derecho Registral
a) Definicion del Derecho Registral. —
(Becerra, 2016), sefiala que:

En Espafia se llama Derecho Hipotecario a la rama juridica que nosotros
denominamos Derecho Registral, para publicitar los actos era necesario que se creara
el Registro como herramienta juridica de oponibilidad, es para el derecho real de
hipoteca, dando por culminada una era de gravamenes ocultos o hipotecas

clandestinas propias del antiguo régimen. (p.6-7)
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(\Vallet de Goytisolo, 1985) menciona que:

El registro es un instrumento de publicidad, con fines de prueba y garantia, que
protege a los titulares en cualquier momento de la vida del derecho, sea durante su
existencia, para fines de conservacion, sea en la circulacion, con fines de seguridad.
(p 403-467)

Para Molinario Angel citado el Derecho Registral es:

“El conjunto de principios y normas que tienen por objeto reglar los organismos
estatales encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi
como también la forma como han de practicarse tales registraciones y los efectos y

consecuencias juridicas que derivan de ésta. (Cornejo, p 15)
(Gonzales, 2012) refiere que:

El Registro nace en la perspectiva de la defensa de una propiedad excesivamente
individualista, protectora de la primigenia clase empresarial y financista; por medio
de la cual, los terratenientes se integran en la economia capitalista mediante el crédito
hipotecario; asimismo, se busca impulsar la inversion en obras de gran infraestructura
que comuniquen al pais y permitan la salida a las puertas de la produccion agricola
y minera. El registro es hijo de su tiempo, esto es, de la vision individualista extrema,
en la que solo le interesa asegurar el reparto de los bienes que se produce con la
liberalizacion de la tierra. El registro, al igual que la codificacion, es un instrumento
juridico que sirvio para lograr esa finalidad ideoldgica, ambas buscaron dar certeza
absoluta a los derechos subjetivos, aun a costa de la justicia o de la ponderacion de
intereses. Se pretendia asegurar el reparto de la riqueza, sin importar su causa u
origen. El registro tiene dos limitaciones o restricciones en el Estado Constitucional
y Social de Derecho: Primero, como instrumento, debe contar con la suficiente base
de justicia que lo haga viable a efectos de que las soluciones juridicas no se reduzcan
a buscar la certeza por encima de toda otra consideracion, y finalmente se privilegie
una justicia de menor entidad. Segundo, como instrumento, debe quedar claro, desde
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el inicio, que su fuerza intrinseca puede ser derrotada por otros principios que en el

caso concreto sean valorados (“argumentados™) en forma superior. (p.61)

b) Naturaleza Juridica del Derecho Registral

Coémo ya se ha sefialado con anterioridad, por la existencia de principios comunes
a todos los tipos de registros, por la seguridad juridica que el Derecho Registral busca
y por el animo de conservacion de informacion que esta inmerso en toda institucion
registral, es este derecho una rama autonoma e independiente del Derecho. Sin
explicar de forma concreta la naturaleza juridica del Derecho Registral, Nery Mufioz
establece: “La naturaleza juridica del Derecho Registral es mas de tipo sustantiva que
adjetiva o formal. Por ejemplo, se constituye duefio a una persona por presentar su
titulo antes que cualquier otra persona que pudiera haber comprado el mismo bien,
pues lo formal produce efectos juridicos no procesales, sino de fondo, cdmo en este
caso, la constitucion de caracter de propietario.
El Derecho Registral es de naturaleza juridica mixta, pues como se explica
anteriormente, es un derecho sustantivo dado que el hecho de inscribir un
determinado acto, bien o contrato tiene como consecuencia juridica otorgar una
calidad u otorgar un derecho con plena seguridad juridica. Y es un derecho adjetivo
en el sentido que existen procedimientos de inscripcion preestablecidos como una
serie de pasos 0 requisitos formales que se deben cumplir para realizar una

inscripcion. (Lucas, :2017, pag. 91)
1.3.5. Principios Registrales
a) Definicion de principio registral:

(Garcia, 1988)... define a los principios registrales como: "las notas, caracteres o
rasgos basicos que tiene o debe tener un determinado sistema registral”. Sefiala que
se trata de notas, caracteres o rasgos basicos del sistema porque no se pretende que
los principios registrales sean una manifestacion del concepto filoséfico de los

grandes principios, tampoco que sean principios generales del Derecho.

(Lucas, :2017) cita a (Carral y de Teresa) al referirse a la naturaleza y enumeracion

de los principios registrales establece que “... son el resultado de una exegesis que
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se hace de los preceptos legales sobre los registros pablicos. Son los principios, las
orientaciones capitales, las lineas directrices del sistema, la serie sistematica de
bases fundamentales, y el resultado de la sintetizacion o condensacion del

ordenamiento juridico registral”. (Lucas, :2017, p. 92-93)
1.3.6. Seguridad Juridica
» Concepto.

En busca de una adecuada definicion se debe decir que; la seguridad juridica se
presenta como un valor, que junto con la justicia constituye uno de los ideales del
derecho. Debido a la diversidad de elementos que realmente determinan su
contenido, dificilmente podra agotarse su tratamiento, precisando la exacta dosis de
seguridad juridica que contempla un sistema cualquiera. (Rivero & Demetrio,Crespo,
2003, pag. 122)

“La seguridad juridica no es factum inmanentemente a cualquier sistema del
derecho, sino un valor del derecho justo que adquiere su plena dimension operativa
en el Estado de Derecho; es decir que se engarza con el valor juridico basico y, en
cierto modo omnicomprensivo; la justicia es su dimensidn general, como uno de sus

apartados (Perez, pag. 140-142)
(Alvarez, 1995); expresa que:

“La seguridad juridica, forma mas que un valor, protegido por el derecho; critica
la seguridad juridica como un valor irrealizable en plenitud dibujando un concepto
que lo aproxima al de “Radbruch”. (pag. 8,9,78-80).

“Es pertinente preguntarse si el proposito legislativo de hacer del derecho de
propiedad un derecho oponible frente a terceros (registrarlo), a través de la reduccién
de los costos que supone la obligatoria utilizacion de la escritura pablica para la
inscripcion del mismo, no termina por sacrificar en tal grado el principio
constitucional de la seguridad juridica, que termina resultando desproporcionado aun
cuando el fin resulte legitimo. Y es que, si bien es cierto, tal como ha quedado dicho,
la inscripcidn en el registro del derecho de propiedad dota de seguridad juridica al

gjercicio del mismo, también lo es que es importante que la legislacion cree las
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condiciones suficientes para que la seguridad juridica esté del mismo modo presente
en el procedimiento previo a la inscripcién, sobre todo si se considera que de lo que
se trata es que el contenido de la inscripcion sea fiel reflejo de la realidad”.
(Expediente N° 00 16-2002-Al/TC, 2003)

» Importancia de la Seguridad Juridica. —

(...) entender la seguridad juridica como el valor ultimo que justifica la obediencia
al derecho, aunque siguiendo la linea del criterio material antes mencionado, dicha
justificacion es valida. Solo en tanto que la seguridad juridica designe la seguridad de
la vida, de la propiedad, de la libertad y de la igualdad de los ciudadanos garantizadas
en la mayor medida posible a través del derecho positivo; en tanto designe nada mas la
certeza del derecho, o la posibilidad de predecir la accion de los agentes publicos, o la
capacidad de saber a qué atenerse, se trata de un valor instrumental, que se corresponde
con el carécter instrumental (artificial) que Hobbes atribuye al derecho y al estado
(Garcia, :1988, pag.. 87)

(Madariaga, 1993) chilena citada por ( Arrazola, 2014) , considera que para que exista
seguridad juridica debe existir estos elementos: Una ley preexistente que sea aplicada
de manera absoluta y que no sea retroactiva, la existencia de normas autorreguladoras
para la creacion del derecho, sujecion del 6rgano pablico a las normas juridicas (Estado

de Derecho), al igual que el reconocimiento de la cosa juzgada y la prescripcion
1.4. Derecho Comparado de Las Legislaciones.
1.4.1. La Legislacion Peruana y el Principio de Buena Fe publica:
a) Articulos del Codigo Civil Peruano y La Buena Fe en el Acto Juridico. -

> En el Titulo IV.-Interpretacion del Acto Juridico Interpretacion obijetiva
Articulo 168°.-

El acto juridico debe ser interpretado de acuerdo con lo que se haya expresado

en él y segun el principio de la buena fe.

> La Fe Publica Registral se encontraba consagrado en el articulo 1052 del

Codigo de 1936, en los términos siguientes: los actos que se ejecuten o los
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contratos que se otorguen por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, una vez inscritos; no se invalidaran en cuanto a los que con ella
hubiesen contratado por titulo oneroso, aunque se anule el derecho del
otorgante en virtud del titulo anterior: no inscrito o de causas que no resulten

claramente del mismo registro.

» Codigo Civil Peruano 1984 —El Tercero Y La Buena Fe. —

Articulo 197.- Proteccion al sub adquiriente de buena fe

La declaracion de ineficacia del acto no perjudica los derechos adquiridos a

titulo oneroso por los terceros sus adquirientes de buena fe.

» Codigo Civil Peruano 1936 y La Buena Fe. -

La Fe Publica Registral se encontraba consagrado en el articulo 1052 del
Codigo de 1936, en los términos siguientes: los actos que se ejecuten o los
contratos que se otorguen por persona que en el Registro aparezca con derecho
para ello, una vez inscritos; no se invalidaran en cuanto a los que con ella
hubiesen contratado por titulo oneroso, aunque se anule el derecho del
otorgante en virtud del titulo anterior: no inscrito o de causas que no resulten

claramente del mismo registro. (Torres, :2007, p. 278)

b) Corte Suprema de Justicia de la Republica del Peray las Casaciones sobre el

principio de la Buena Fe. -

02 Casaciones que se publicaron en el Diario Oficial el peruano, donde se trata el
principio de buena fe en las transferencias de bienes inmuebles y para esta investigacion
siendo obtenidas de la Tesis “La Compatibilizacion del derecho constitucional a la
inviolabilidad de la propiedad privada y el Principio De Fe Pablica Registral” (Cieza,

2015), siendo las siguientes:
» Casacion N° 3047-2007-LIMA.

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de la Republica ha sefialado:
“La buena fe registral es aquel en virtud del cual el tercero adquiere en base a la

legitimacion dispositiva del titular registral es mantenido en la adquisicion a non
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domino que realiza, una vez que ha inscrito su derecho, con los demas requisitos
exigidos por la Ley. La fe registral designa el efecto adquisitivo inatacable que
puede producir la inscripcion en beneficio del tercero. El aludido principio (de
fe publica registral) persigue proteger al tercero que ha adquirido un derecho de
quien finalmente carecia de capacidad para otorgarlo, lo que implica buscar la
seguridad en el trafico inmobiliario, sin embargo, la busqueda de seguridad en
tal trafico puede implicar un sacrificio de la seguridad del derecho, por ello es
que para morigerar (refrenar o contener) tal sacrificio el legislador ha dificultado
el acceso al principio de buena fe registral, el que para ser alegado debe cumplir
con los requisitos en la norma (articulo 2014° del Cédigo Civil), la cual debe ser

interpretada en forma restrictiva”.
Casacion N° 1208-2006-PIURA.

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de la Republica, sefala los
requisitos que se debe cumplir y se encuentran sefialadas en el “El articulo 2014
del Cadigo Civil:

a) Que el adquiriente sea a titulo oneroso;
b) Que el adquiriente en el momento de la celebracion del actie de Buena

Fe, ésta buena fe que se presumird mientras no se acredite que tenia

conocimiento de la inexactitud del registro.

c) Que el otorgante se encuentre inscrito en los Registros Publicos como
titular del derecho, a fin de disponer del bien;

d) que el adquiriente inscriba su derecho y;

e) que ni de los asientos registrales ni de los titulos inscritos en los Registros
Publicos resulten causas que anulen, rescindan o resuelvan el derecho del

otorgante.

Este principio busca proteger al tercero que ha adquirido, de buena fe, un
derecho de quien finalmente careceria de capacidad para otorgarlo, lo que
implica la busqueda de la seguridad en el trafico inmobiliario, y que supone a
veces un sacrificio en la seguridad del derecho”. (Considerando Sétimo).
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1.4.2. Principio de Buena Fe Publica en la Legislacion Comparada:

BUENA FE EN LA LEGISLACION COMPARADA

PAIS

ARTICULO

CONCEPTO

ARGENTINA

ART. 1.051. CODIGO
CIVIL

Este articulo sefiala que Todos los derechos reales
0 personales transmitidos a terceros sobre un
inmueble por una persona que ha llegado a ser
propietario en base a un acto anulado, queda sin
valor y puede ser reclamado directamente del
poseedor actual; salvo los derechos de los terceros
adquirentes de buena fe a titulo oneroso, sea el acto
nulo o anulable.

ART. 3269°
CODIGO CIVIL

Este articulo sefiala que, en caso una persona
contrate en diferentes tiempos con varias personas,
respecto a transmitir una cosa, la persona que
primero tiene la posesion de la cosa, es preferida
en la ejecucidn del contrato a las otras, aungue su
titulo sea mas reciente, prevalece la Buena Fe.

GUATEMALA

ART. 375 CODIGO
CIVIL

El registrador es depositario del Registro Civil y
en el ejercicio de las funciones que le son propias,
goza de fe publica, y es responsable, mientras no
pruebe que el hecho es imputable a otra persona,
por las omisiones, alteraciones, falsificaciones y
suplantaciones cometidas en las actas del registro.

ESPANA

ART. 34 LEY
HIPOTECARIA
ESPANOLA

El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso
algin derecho de persona que en el Registro
aparezca con facultades para transmitirlo, serd
mantenido en su adquisicion, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se anule o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que
no consten en el mismo Registro. La buena fe del
tercero se presume siempre, mientras no se pruebe
que conocia la inexactitud del Registro. Los
adquirentes a titulo gratuito no gozaran de maés
proteccion registral que la que tuviere el causante
o transferente.

VENEZUELA

PRINCIPIOS
INMOBILIARIOS
REGISTRALES Y SU
APLICACION EN
VENEZUELA:

Art. 13°

Es este pais se contempla el principio de Buena fe
Publica Registral, como aquello que protege la
verdad y obra en los asientos, la cual es publica y
puede ser consultada por cualquier persona”.
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1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La investigacion planteada es importante en el aspecto cientifico juridico-social
porque se busca demostrar que el principio de Buena fe publica registral debe
relacionarse con la debida diligencia en los casos de transferencia inmueble para
evitar los fraudes inmobiliarios, toda vez que, la persona que se confabula con aquel
que aparece en el registro como propietario se vale de su condicién de tercero que
goza de fe publica registral para perjudicar al posesionario del inmueble cuyo

derecho de propiedad aun no se encuentra inscrito.

En base a un estudio de correlacién demuestro que el principio de Buena fe pablica
registral debe sustentar en sus criterios a la debida diligencian toda vez que deben
ser empleados en los actos de transferencia de inmuebles, no bastando solo
contratar con la persona que aparece como como propietario en el registro sino
también, que debe de cumplir con la debida diligencia esto es que debe tomar la
posesion inmediata del inmueble y pagar un precio segun el valor del mercado (no

pago infimo).

Por lo que el principio de Buena fe pablica registral regulado en el articulo 2014
debe implementar de manera expresa la terminologia de la debida diligencia como

criterio para identificar y brindar seguridad juridica al tercero de fe publica registral.
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1.6. PROBLEMA
1.6.1. Problema General. -

¢Cual es la relacion de la debida diligencia con el principio de fe publica Registral
para generar seguridad juridica en los actos de transferencia de inmuebles en la
provincia de Huaura en el afio 20167

1.6.2. Problemas Especificos:

a) ¢Cémo se relaciona la aplicacion de la debida diligencia con el principio de Buena
Fe Publica Registral para considerar al tercero registral en actos de transferencia de

inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016?

b) ¢Coémo afecta la inexactitud del Registro al comprador originando demandas de
nulidad del acto juridico de transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura en
el afio 20167

c) ¢De qué modo resulta eficaz la debida diligencia para perfeccionar el principio de
Buena fe publica registral en actos de transferencia de inmuebles en la provincia de

Huaura en el afo 2016?

d) ¢En qué medida las notarias tienen el deber de proporcionar mecanismos de
proteccion para proteger al adquiriente en los actos de trasferencias de bienes

inmueble en la provincia de Huaura en el afio 2016?
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1.7. CONCEPTUACION Y OPERACIONALIZACION DE VARIABLES
1.7.1. Variable:

¢ Variable Independiente

- Debida diligencia

- Principio de Fe Publica Registral
e VVariable Dependiente

- Transferencias de bienes inmuebles

1.7.2. Operacionalizacion de la variable debida diligencia

-Diligencia del Derecho de posesion de bienes inmuebles

-Complementacion de la debida diligencia con el principio de Fe pablica
Registral

1.7.3. Operacionalizacion de la variable Principio de Fe Publica Registral
-Tercero Registral de Buena Fe

-Inexactitud Registral

1.7.4. Operacionalizacion de la variable transferencias de bienes inmuebles
-Trafico De Bienes Inmuebles
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s.f.)

VARIABLES DEFINICION DIMENSIONES DEFINICION INDICADORES ITEMS
CONCEPTUAL OPERACIONAL

Falta de Diligencia por ell ¢La falta de diligencia del comprador para saber el derecho de
comprador sobre el derecho| posesion del vendedor, afecta la seguridad juridica en las

La medida de prudencia, de posesion del vendedor transferencias de bienes inmuebles?

actividad o asiduidad que

cabe razonablemente, Principio de Publicidad| ¢Es suficiente que el comprador solo se apoye en el Principio

esperar, y con la queDiligenciadel Derecho| La posesion es el Registral de publicidad registral para que su transferencia inmobiliaria

DEBIDA normalmente actda, unal de posesion de bienes | ejercicio de hecho de goce de buena fe?
DILIGENCIA persona prudente y inmuebles uno o mas poderes

razonable en unas inherentes a la Falta de Educacion ¢La falta de formacion educativa del comprador origina que no

circunstancias propiedad sea diligente y adquieran inmuebles con problemas juridicos a

determinadas.  (Delgado, futuro?

Derecho de propiedad no
inscrito

¢La Debida Diligencia es aplicable en transferencias de bienes
inmuebles inscritos y no inscritos?

Complementacion de
la debida diligencia
con el principio de fe
publica registral

Por su relacion de
complementacion

cumple con el
objetivo de tutelar el
Principio de fe

publica registral en
las compraventas de
bienes inmuebles

Eficacia

¢Resulta eficaz aplicar la Debida diligencia como
complementacion al Principio de Buena Fe Publica Registral?

Posicion del Estado

¢Es conveniente que el Estado proporcione mecanismos legales
para controlar las compras ventas?

Falta de normativa

;las obligacién de las diligencia propias por el comprador al
momento de celebrar una compraventa se encuentra normado|
enlaley ?

Precio justo

¢El adquirir a un precio econémico reducido, puede traer como
consecuencia que el comprador no considere aplicar la Debida
Diligencia, antes de comprar un inmueble?

Fundamentacion juridica

¢Es aplicable lo resuelto en la Casacion 2668-2014 frente a un
conflicto en sede judicial?
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VARIABLES DEFINICION DIMENSIONES DEFINICION
CONCEPTUAL OPERACIONAL INDICADORES ITEMS
La inexactitud de los
asientos registrales por El adquirente de un| Obligacion  del titularlSe recomienda que el titular registral pruebe su derecho de
PRINCIPIO DE FE| nulidad, anulacion, Derecho Registrado, no| registral de probar sulpropietario y su posesion ante el comprador como requisito

PUBLICA
REGISTRAL

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.(Garcia
Montufar, 2016)

Tercero Registral De
Buena Fe

sea afectado por vicios
existentes en actos
registrados anteriores 0
por actos no inscritos

derecho de posesion

previo al transferir su bien inmueble, para alegar ser tercero de
buena fe?

Confianza entre los
contratantes

¢Los contratantes prefieren la confianza entre ambos antes la
debida diligencia del inmueble en venta?

Prevalece la Buena fe publica
registral

¢El tercero de fe publica registral prevalece frente a un juicio
por el derecho de propiedad?

Modificacién del articulo 2014
del Cédigo Civil

El articulo 2014 del Cédigo Civil, ampara la buena fe
registral, sin embargo, no se exige un nexo entre la registral y
extra registral, ;Con la sola verificacion del contenido del
Registro podriamos hablar de un tercero de Buena Fe?

Inexactitud Registral

Nulidad de acto juridico

;Las demandas de nulidad del acto juridico en compraventas Y|
mejor derecho de posesion se han incrementado en los juzgados?

Titulo archivado

¢Puede ser advertido la inexactitud registral, de una propiedad
inscrita en los Registros Publicos con la informacién que
aparece en el titulo archivado?

Realidad extraregistral

La inexactitud registral se presenta cuando la realidad
discrepa con lo contenido en el Registro, ¢Cree que esta
inexactitud entorpece el trafico inmobiliario?
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DEFINICION DEFINICION
VARIABLES CONCEPTUAL DIMENSIONES OPERACIONAL INDICADORES ITEMS
La transmision de la ¢ El Estado a través de los Registros Publicos garantiza la
propiedad es un acto de . S . . - seguridad juridica de los contratantes en las trasferencias
carécter formal en donde Seguridad juridica L?ntr;agjgfégrgzge Registros Publicos de bienes inmuebles?
(Y) una persona con  Laseguridad caracter consensual
i " . derechos de propiedad juridica es un '
radr15§.ren0|as sobre un determinado|  principio del
(e bienes bien o activo transfiere Derecho
inmuebles

estos derechos a otra
persona (ambas personas
pueden ser naturales o
juridicas). (Paula
Nicole)

universalmente
reconocido que se
entiende y se basa
en la certeza del
Derecho,

notarias

¢ ES necesario que el vendedor y comprador como
requisito para la compraventa inmobiliaria realicen en las
notarias una declaracion jurada que tienen conocimiento

del registro y la realidad actual de inmueble?

Falta de interés

¢La falta de conocimiento e interés del comprador por la
informacion del registro y la realidad conllevaria a unal

trasferencia insegura de los bienes inmuebles?
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1.8. HIPOTESIS

1.8.1 Hipotesis general. —

La debida diligencia se relaciona con el principio de Fe Publica Registral para

generar seguridad juridica en los actos de transferencia de inmuebles en la

provincia de Huaura en el afio 2016

1.8.2 Hipotesis especificos

a.

La aplicacion de la Debida Diligencia se relaciona con el Principio de Buena
fe pablica Registral para considerar al tercero registral en los actos de

transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016

. La inexactitud del Registro afecta al comprador originando el incremento de

demandas de nulidad del acto juridico de transferencia de inmuebles en la

provincia de Huaura en el afio 2016

Resulta eficaz la Debida Diligencia para perfeccionar el principio de Buena
fe pablica registral en actos de transferencia inmuebles en la provincia de

Huaura en el afio 2016

. Las notarias tienen el deber de proporcionar mecanismos de proteccion para

proteger al adquiriente en los actos de trasferencia de inmuebles en la

provincia de Huaura en el afio 2016
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1.9. OBJETIVOS
1.9.1 Obijetivo general:

Determinar la relacion de la Debida Diligencia con el principio de Fe Publica
Registral para generar seguridad juridica en los actos de transferencia de

inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016

1.9.2. Objetivo especifico:

a. Analizar la aplicacién de la Debida Diligencia y su relacion con el principio
de Buena fe publica Registral para considerar al tercero registral en los actos

de transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016

b. Determinar como la inexactitud del Registro afecta al comprador originando
demandas de nulidad de acto juridico de transferencias de inmuebles en la

provincia de Huaura en el afio 2016

c. Fundamentar como resulta eficaz la Debida Diligencia para perfeccionar el
principio de Buena fe publica registral en actos de transferencia de

inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016

d. Determinar en qué medida las notarias tienen el deber de proporcionar
mecanismos de proteccion para proteger al adquiriente en actos de

trasferencias de inmueble en la provincia de Huaura en el afio 2016
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ILMETODOLOGIA

2.1. Tipoy Disefio de investigacion
2.1.1. Tipo de Investigacion. —

¢ El presente trabajo de investigacion es de tipo aplicada, se caracteriza por
que trata de resolver un determinado problema, enfocandose en la solucion

del conocimiento para luego aplicarlo.

ePor la naturaleza la investigacion es: Cientifica-Social.

2.1.2. Disefio de la investigacion

e No Experimental Correlacional.

Es de indicar que no se ha producido fenémeno; Sino se analiza expedientes
judiciales respecto a demandas de mejor derecho de posesion, también
titulos presentados en los registros publicos de la oficina registral de
huacho respecto a compraventa de bienes inmuebles y sus particularidades;
asi mismo los requisitos y la formalidad que se exigen en la notaria reyes
Ugarte ante la celebracion de transferencias bienes inmuebles. Estos titulos
y expedientes seran analizados en el afio 2016 que se presentaron en la

provincia de Huaura

2.1.3. Método de la investigacion. —

e Descriptivo
(Aranzamendi,2015) sefiala que:

“Este disefio de investigacion tiende a describir las partes y rasgos
esenciales de fenomenos facticos o formales del derecho. Lo formal trata,

esencialmente, entes ideales; su método es la logica deductiva y sus
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enunciados son analiticos hermenéuticos. Los fendmenos facticos
se fundan en observaciones obtenidos por los sentidos y pertenecen al
mundo real, se recurre siempre a la verificacion puntual; permite saber
Jquién?, ¢donde?, ;cuando? y ¢como?, del hecho objeto fenémeno
juridico. La informacion obtenida en un estudio descriptiva explica el

problema y supone mucho conocimiento a priori del caso tratado” (p.80)

e Inductivo

(Aranzamendi, 2015) sefiala que:

“...como método cientifico, es una forma de raciocinio o argumentacién
; en tal consideracion compromete un analisis ordenado, coherente y
I6gico del problema de investigacion, tomando como referencias premisas
verdaderas. En estos casos el investigador , parte del dato y la informacion
recogida mediante sucesivas observaciones y las experiencias
particulares; y mediante la generalizacion establece una Ley o verdad lo

mas universal posible”

2.2. Poblaciéon y Muestra
e La Poblacion:
Abogados del Colegio de Huaura.
Notario Carlos Reyes Ugarte
Registradores publicos
e a Muestra:

Para obtener la muestra se encuesto a 100 Abogados del Colegio de
Huaura, los cuales se dedicaron a realizar trasferencias de bienes
inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016; asi mismo se
realizo la entrevista al Notario Carlos Reyes Ugarte y 02 Registradores,
respecto a las variables que se tratan en esta investigacion.
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2.3. Técnica e instrumentos de investigacion

2.3. 1. Estadistica empleada:

Se empled las estadisticas descriptivas

2.3.2. Técnicas para recolectar datos.

=  Encuesta

Entrevista
» Ficha de transcripcion
= Ficha de comentarios
= Ficha de resumen
= Ficha Bibliografica
Instrumento:

-El cuestionario que se aplicé a los 100 abogados de la Provincia

de Huaura de la muestra.

-La entrevista al notario Carlos Alberto Reyes Ugarte y 2

registradores.

-Y como unidad de analisis fueron constituida por un caso
concreto la Casacion 2668-2014 donde se empled la debida
diligencia de manera obligatoria en la transferencia de bienes

inmuebles

2.3.4. Revision de Documentos:

Se analizard 01 casacion: Casacion N° 2668-2014 Lima, publicada el

30 de mayo 2016, en el diario oficial El Peruano

2.3.5. Técnicas para el procesamiento y analisis de datos.

Para el procesamiento de los datos, se utilizo el programa estadistico
SPSS-25, previa codificacion de las variables para el ingreso de los

datos de las encuestas.
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I11. RESULTADOS
3.1. Analisis descriptivo de la debida diligencia

Tabla 1

Diligencia del Derecho de posesidon de bienes inmuebles

ltems Siempre  Casisiempre  Aveces Casi nunca Nunca

Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc

1. ;La falta de diligencia del comprador para

saber el derecho de posesion del vendedor,

afecta la seguridad juridica en las 48 48% 29 29% 13 13% 3 3% 7 7%
transferencias de bienes inmuebles en la

provincia de Huaura2016?

2. ¢Es suficiente que el comprador solo se
apoye en el Principio de publicidad registral
para que su transferencia inmobiliaria goce de
buena fe?

3. ¢La falta de formacién educativa del
comprador origina que no sea diligente y
adquieran inmuebles con problemas juridicos
a futuro?

4. ¢La Debida Diligencia es aplicable en
transferencias de bienes inmuebles inscritosy 14 14% 20 20% 18 18% 48 48% 0 0%
no inscritos?

33 33% 25 25% 26 26% 11 11% 5 5%

56 56% 22 22% 19 19% 3 3% 0 0%

Fuente elaborado por la investigadora

Gréfico 01
56%
48%
% 20%
0
3%
1.¢La falta de diligencia 2.¢Es suficiente que el 3.¢élafaltade 4.éla Debida Diligencia
del comprador para comprador solo se formacion educativa seaplicaen
saber el derecho de  apoye en el Principio del comprador origina transferencias de
posesion del vendedor, de publicidad registral que no sea diligente y bienes inmuebles
afecta la seguridad para que su adquieran inmuebles inscritos y no inscritos?
juridica en las transferencia con problemas
transferencias de inmobiliaria goce de juridicos a futuro?
bienes inmuebles? buena fe?
B Siempre M Casi siempre Aveces M Casinunca M Nunca

Fuente elaborado por la investigadora
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Se observa en la tabla 1 que en el aspecto de la debida diligencia menciono el 77%
menciono que la falta de diligencia del comprador para saber el derecho de posesion
del vendedor, afecta la seguridad juridica en las transferencias de bienes inmuebles,
en el caso del 58% mencionaron que no es suficiente que el comprador solo se
apoye en el Principio de publicidad registral para que su transferencia inmobiliaria
goce de buena fe, asimismo en el caso del 78% mencionaron que la falta de
formacion educativa del comprador origina que no sea diligente y adquieran
inmuebles con problemas juridicos a futuro. Finalmente, un 34% menciono que la
Debida Diligencia se aplica en transferencias de bienes inmuebles inscritos y no

inscritos

Tabla 2

Complementacion de la debida diligencia con el principio de fe publica registral

Casi Casi
. A veces Nunca
siempre nunca

Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc
5. ¢Resulta eficaz aplicar la Debida
diligencia como complementacion al
Principio de Buena Fe Publica
Registral?
6. ¢Es conveniente que el Estado
proporcione mecanismos legalespara 70 70% 22 22% 8 8% 0 0% 0 0%
controlar las compras ventas?
7. ¢;La obligacion de las diligencia
propias por el comprador al momento
de celebrar una compraventa se
encuentra normado en la ley ??
8. ¢El adquirir a un precio econémico
reducido, puede traer como
consecuencia que el comprador no
considere  aplicar la  Debida
Diligencia, antes de comprar un
inmueble?
9. ¢ Es aplicable lo resuelto en la
Casacion 2668-2014 frente a un 65 65% 26 26% 9 9% 0 0% 0 0%
conflicto en sede judicial?

[tems Siempre

63 63% 16 16% 14 14% 7 7% 0 0%

39 39% 35 3% 26 26% 0 0% 0 0%

50 50% 29 29% 21 21% 0O 0% O 0%

Fuente elaborado por la investigadora
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Grafico 02
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Fuente elaborado por la investigadora

Se observa en la tabla 2 que el 79% mencionaron que resulta eficaz aplicar la

Debida diligencia como complementacion al Principio de Buena Fe Publica

Registral, en el caso del 92% mencionaron que es conveniente que el Estado

proporcione mecanismos legales para controlar las compras ventas. Asimismo, en

el caso del 74% determinaron que se recomienda al comprador la obligacion de

aplicar la Debida diligencia al momento de celebrar una compraventa se encuentra

normado en la ley. Y el 79% considera que el comprador al adquirir un inmueble a

un precio econoémico reducido, omite aplicar la Debida Diligencia, antes de comprar

dicho inmueble. Finalmente, el 91% mencionaron que es conveniente que el Estado

proporcione mecanismos legales para controlar las compras ventas.
3.2. Analisis descriptivo del principio de fe publica registral

Tabla 3

Tercero Registral De Buena Fe

Siempre Casl A veces

Items siempre

Casi
nunca

Nunca

Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc

10. ¢Resulta necesario que el titular registral
pruebe su derecho de posesion ante el 25 25% 32 32% 26% 26%
comprador como requisito previo al transferir

15

15%

44

2

2%



su bien inmueble, para alegar ser tercero de

buena fe?

11. ¢Los contratantes anteponen la confianza

entre ambos antes la debida diligencia del 32 32% 45 45% 21 21% 2 2% 0 (0%
inmueble en venta?

12.;El tercero de fe publica registral prevalece
frente a un juicio por el derecho de propiedad?
13.El articulo 2014 del Codigo Civil, ampara
la buena fe registral, sin embargo, no se exige
un nexo entre la registral y extra registral,
¢Con la sola verificacion del contenido del
Registro podriamos hablar de un tercero de
Buena Fe?

21 21% 48 48% 31 31% 0 0% 0 0%

11 11% 34 34% 20 20% 35 35% 0 0%

Fuente elaborado por la investigadora

Grafico 03
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10.éSe recomienda que el titular ~ 11.¢Los contratantes anteponen la  12.¢El tercero de fe publica registral 13.El articulo 2014 del Cédigo Civil,

registral pruebe su derecho de confianza entre ambos antes la prevalece frente a un juicio por el ampara la buena fe registral, sin
propietario y su posesion ante el debida diligencia del inmueble en derecho de propiedad? embargo, no se exige un nexo entre
comprador como requisito previo al venta? la registral y extra registral, ¢Con la
transferir su bien inmueble, para sola verificacién del contenido del
alegar ser tercero de buena fe? Registro podriamos hablar de un

tercero de Buena Fe?

B Siempre M Casi siempre Aveces MCasinunca M Nunca

Fuente elaborado por la investigadora

Se observa en la tabla 3 que el 57% de los encuestados manifestaron que se
recomienda que el titular registral pruebe su derecho de propietario y su posesion
ante el comprador como requisito previo al transferir su bien inmueble, para alegar
ser tercero de buena fe, en el caso del 77% mencionaron que los contratantes
anteponen la confianza entre ambos antes la debida diligencia del inmueble en
venta, asimismo en el caso del 69% determinaron que el tercero de fe publica
registral prevalece frente a un juicio por el derecho de propiedad. Finalmente, un
45% mencionaron que El articulo 2014 del Cddigo Civil, ampara la buena fe

registral, sin embargo, no se exige un nexo entre la registral y extra registral, con la
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sola verificacion del contenido del Registro podriamos hablar de un tercero de

Buena Fe.

Tabla 4.

Inexactitud Registral

Casi Casi

Items siempre nunca

Siempre A veces Nunca

Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc

14. ;Las demandas de nulidad del acto juridico en

compraventas y mejor derecho de posesionsehan 37 37% 47 47% 13 13% 3 3% 0
incrementado en los juzgados?

15.;Puede ser advertido la inexactitud registral,
de una propiedad inscrita en los Registros
Publicos con la informacion que aparece en el
titulo archivado?

14 14% 31 31% 23 23% 32 32% O

16. La inexactitud registral se presenta cuando la
realidad discrepa con lo contenido en el Registro,
¢Cree que esta inexactitud entorpece el trafico
inmobiliario?

28 28% 43 43% 25 25% 4 4% 0

0%

0%

0%

Fuente elaborado por la investigadora

Gréfico 04

43Y

47%
37% 210, 290,
31% 32%
239 28% BN 959
139 14% I
9 4%
— . . — .

¢Las demandas de nulidad del acto juridico ¢Puede ser advertido la inexactitud registral, La inexactitud registral se presenta cuando la

en compraventas y mejor derecho de de una propiedad inscrita en los Registros realidad discrepa con lo contenido en el
posesion se han incrementado en los Publicos con la informaciéon que aparece en Registro, ¢Cree que esta inexactitud
juzgados? el titulo archivado? entorpece el trafico inmobiliario?

B Siempre M Casi siempre Aveces MCasinunca M Nunca

Fuente elaborado por la investigadora

Se observa en la tabla 4 que el 84% mencionaron que las demandas de nulidad del
acto juridico en compraventas y mejor derecho de posesion se han incrementado en

los juzgados, en el caso del 32% mencionaron que casi nunca puede ser advertido
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la inexactitud registral, de una propiedad inscrita en los Registros Publicos con la
informacion que aparece en el titulo archivado y el 31% mencionaron que puede
ser advertido la inexactitud registral, de una propiedad inscrita en los Registros
Publicos con la informacidn que aparece en el titulo archivado, existiendo aun una
discusion por ambas posturas. Finalmente, para el 71% mencionaron que la
inexactitud registral al presentarse cuando la realidad discrepa con lo contenido en

el Registro, esta inexactitud entorpece el trafico inmobiliario.

3.3. Andlisis descriptivo de actos de transferencias inmuebles

Tabla 05

Fuente elaborado por la investigadora

Casi Casi
A veces Nunca

Siempre .
siempre nunca

Items

Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc Frec Porc

17. (El Estado a través de los Registros
Publicos garantiza la seguridad juridica de
los contratantes en las trasferencias de
bienes inmuebles?

18. ¢(Es recomendado que el vendedor y
comprador como requisito para la
compraventa inmobiliaria realicen en las
notarias una declaracién jurada que tienen
conocimiento del registro y la realidad
actual de inmueble?

19. ¢La falta de conocimiento e interés del
comprador por la informacion del registro y
la realidad conllevaria a una trasferencia
insegura de los bienes inmuebles?

20 20% 33 33% 21 21% 26% 26 O 0%

39 39% 50 50% 6 6% 5 5% 0 0%

19 19% 38 38% 30 30% 13 13% 0O 0%
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50%
39% 38%
33% 30%
26%
20% 21% 19%
13%
6% 5%
|
¢El Estado a través de los Registros ¢Es recomendado que el vendedor y ¢éLa falta de conocimiento e interés del
Publicos garantiza la seguridad juridicade  comprador como requisito para la comprador por la informacion del
los contratantes en las trasferencias de compraventa inmobiliaria realicen en las  registro y la realidad conllevaria a una
bienes inmuebles? notarias una declaracion jurada que trasferencia insegura de los bienes
tienen conocimiento del registro y la inmuebles?
realidad actual de inmueble?
B Siempre M Casi siempre Aveces M Casinunca M Nunca

Fuente elaborado por la investigadora

Se observa en la tabla 5 que el 53% menciono que el Estado a través de los Registros

Publicos garantiza la seguridad juridica de los contratantes en las trasferencias de

bienes inmuebles, en el caso del 89% mencionaron que es recomendado que el

vendedor y comprador como requisito para la compraventa inmobiliaria realicen en

las notarias una declaracion jurada que tienen conocimiento del registro y la

realidad actual de inmueble. Finalmente, la falta de conocimiento e interés del

comprador por la informacion del registro y la realidad conllevaria a una

trasferencia insegura de los bienes inmueble

48



IVV. ANALISIS Y DISCUSION

1.- Contrastacion con la hipotesis general materia de comprobacion fue
formulada de la siguiente manera: La debida diligencia se relaciona con el
principio de fe publica Registral para generar seguridad juridica en los actos

de transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura en el afo 2016.

Se hall6 que de la muestra de 100 especialistas (abogados de la provincia de
Huaura), el 58% mencionaron que no es suficiente que el comprador solo se apoye
en el Principio de publicidad registral para asegurar que su transferencia
inmobiliaria goza de buena fe. Por lo tanto, se verifica que los abogados expertos
consideran que con el principio de fe publica Registral vigente existe aun falta
seguridad juridica. La investigacion realizada en la provincia de Huaura hall6 una
necesaria relacion por aplicarse entre la debida diligencia y el principio de fe
publica, con la finalidad que el comprador adquiera inmuebles basados en la
seguridad juridica de lo que se encuentra inscrito y la realidad extra registral del

bien inmueble, pudiendo ser advertido al momento de adquirirlo.

Encontrando sustento a lo mencionado en el Libro de Gonzales Barron Gunter
(2008) “Introduccion al Derecho Registral y Notarial” - Lima Peru - Jurista
Editores, quien llega a la conclusién que la Justicia y la seguridad en el trafico
Juridico, quien manifiesta que es necesario distinguir entre la seguridad negativa
y la seguridad positiva, por la primera el adquirente se ve protegido por el acto de
inscripcion; mientras que por la segunda el titular, ya inscrito se encuentra en

ventaja para vender respecto del que no lo esta. (citado por Paucar, 2017).

Por consiguiente, se entiende que la debida diligencia resolveria muchos

inconvenientes en el sistema registral.
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2.- Contrastacion con la primera hipotesis especifica: La aplicacion de la debida
diligencia se relaciona con el principio de fe Buena publica Registral para
considerar al tercero registral en actos de transferencia de inmuebles en la

provincia de Huaura en el afio 2016.

En el afio 2016 nuestra provincia no ha sido ajena al trafico inmobiliario, quienes,
operando mediante falsificaciones, suplantaciones de identidad, se encuentran
aprovechando las debilidades del sistema legal, disfrazandose bajo el término de
la proteccion del tercero de buena fe para su beneficio. Se tuvo como resultado en
porcentaje que el 57% de los abogados encuestados consideran que el comprador
debe verificar el derecho de propiedad y de posesion del vendedor como un
requisito previo al adquirir un bien inmueble. De la presente investigacion se ha
advertido que, las demandas de mejor derecho de propiedad y nulidad de acto
juridico presentados en los Juzgados de La Corte Superior de Huaura en el afio
2016 se resolvid solo 40 casos en un afio beneficiando al Tercero Registral por
haberse demostrado que actud con buena fe. EI problema se encuentra cuando de
manera maliciosa compran bienes inmuebles con alguna inexactitud registral a
sabiendas que el estado fisico era otro, para salir beneficiado, por ello la Debida
Diligencia debe estar regulado dentro del Principio de buena fe Publica Registral,
de esta manera se facilitaria la labor del juez al momento de resolver e interpretar

si el perjudicado es Tercero Registral y cumplio con su labor de ser diligente.

Encontrando el sustento a mi proyecto de tesis en (Escobedo,2016) en su tesis
para obtener el titulo profesional de abogado Universidad Ricardo Palma de la
Universidad Ricardo Palma titulada “Defensa De La Propiedad Frente Al Fraude
Inmobiliario, A Propdsito De Los Fundamentos De Inconstitucionalidad Del
Principio De Fe Publica Registral”, desarrolla la defensa constitucional del
derecho de propiedad privada frente al fraude inmobiliario donde se encubren bajo
el principio de fe publica registral para despojar el derecho de un propietario
legitimo y después transferirlo a un tercero, que confia en la informacion registral,

adquiriendo bajo la proteccion del articulo 2014 del Cédigo Civil.
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3.- Contrastacion con la segunda hipétesis especifica: La inexactitud del
Registro afecta al comprador originando demandas de nulidad del acto
juridico de transferencias de inmuebles en la provincia de Huaura en el afio
2016.

Teniendo en consideracion que debido a la inexactitud que presenta los registros
Publicos, son muchos los casos donde se inscribe un derecho de propiedad que
luego se cuestiona en la via judicial, se realizd una encuesta a 100 abogados
expertos obteniéndose como resultado que el 84% consideran que las demandas
de nulidad del acto juridico en compraventas y mejor derecho de posesion se han
incrementado en los juzgados en la Provincia de Huaura 2016, informacion
comprobada mediante la fuente proporcionada por la Corte superior de Justicia de
Huaura que muestra que solo 46 expedientes fueron resueltos en el afio 2016, de
mas de 100 expedientes que ingresaron circunstancia que genera mas carga
judicial. Por lo que pese a la modificacion realizada al articulo 2014 del Codigo
Civil donde se pretendia que el comprador ademas de verificar el asiento registral
también verifique el titulo archivado, no estad cumpliendo su eficacia.

En esta misma linea de encuesta el 32% mencionaron que casi nunca puede ser
advertido la inexactitud registral, de una propiedad inscrita en los Registros
Publicos con la informacion que aparece en el titulo archivado y el 31% que puede
ser advertido la inexactitud registral, de una propiedad inscrita en los Registros
Publicos con la informacidn que aparece en el titulo archivado, en consecuencia
con éste estudio realizado es necesario la relacion de la debida diligencia con el
principio de fe publica registral, ya que se va mas alla del derecho de propiedad,
es el saber si el vendedor es real propietario y mantiene su derecho de posesion
sobre el inmueble que pretende transfer. Ademas, el profesor Romulo Moisés
Arata Solis, menciona al respecto que deberia aceptarse los argumentos de la

posesion y de la prescripcion adquisitiva.
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Encontrando el sustento a mi proyecto de tesis en (Castro,2018) en su tesis de la
Universidad Ricardo Palma de la Universidad Ricardo Palma titulada *“Defensa
De La Propiedad Frente Al Fraude Inmobiliario, A Proposito De Los
Fundamentos De Inconstitucionalidad Del Principio De Fe Pablica Registral” el
gue concluye que “el sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles,
se debe mejorar y aplicar la exigencia del Sistema Declarativo, mediante las
ventajas del Sistema Constitutivo, formalizando de que el derecho de propiedad
que se encuentre debidamente inscrito en los registros publicos, ya que brinda
certeza juridica respecto de las titularidades del bien inmueble, por lo mismo
facilita su transmision cumpliendo su funcién que es la de publicitar los actos o

derecho de las personas”.

Contrastacion con la tercera hipdtesis especifica: Resulta eficaz la debida
diligencia para perfeccionar el principio de fe publica registral en actos de

transferencia de inmuebles en la provincia de Huaura en el afio 2016.

Al momento de realizar la discusion de la presente investigacion, se advirtio que
de 100 abogados el 79% menciond que resulta eficaz aplicar la Debida diligencia
como complementacion al Principio de Buena Fe Publica Registral, por lo tanto,
su eficacia serviria como requisito para perfeccionar éste principio ante la
celebracion de compras ventas y sus problemas posteriores si lo hubiera. Es
preciso mencionar encontramos respaldo a nuestra hipotesis en el precedente
vinculante contenido en la Casacion 2668-2014 donde se exigio al comprador que
para ser considerado tercero de buena fe debe tomar las medidas de cuidado y
constatar la situacion real del inmueble no s6lo con lo que se muestra en el
registro, mecanismo que se adoptd en la presente casacion como solucion a la
figura del tercero de buena fe registral, asi mismo encontramos como respaldo lo
mencionado por (Escobedo, 2016) en su tesis para obtener el titulo profesional
de abogado Universidad Ricardo Palma de la Universidad Ricardo Palma titulada

“Defensa De La Propiedad Frente Al Fraude Inmobiliario, a Propdsito de los
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Fundamentos de Inconstitucionalidad del Principio De Fe Publica Registral, quien
concluye que los principios de legitimidad registral y fe pablica registral requieren
especial atencion, debido a que tienen que ajustarse a la realidad problematica que
representa el fraude inmobiliario; el despojo arbitrario de propiedad, el engafio a
terceros de buena fe, y en general todo acto de ilegalidad que no permita el normal
desarrollo del derecho de propiedad debido a que atenta contra la seguridad

juridica y trafico inmobiliario.

5.- Contrastacion con la cuarta hipotesis especifica: Las notarias tienen el deber
de proporcionar mecanismos de proteccion para proteger al adquiriente en
los actos de trasferencias de bienes inmueble en la provincia de Huaura en el
afo 2016.

Al respecto se hall6 que el 53% menciono que el Estado a través de los Registros
Publicos garantiza la seguridad juridica de los contratantes en las trasferencias de

bienes inmuebles y solo el 5% menciona que no es necesario.

Este resultado tiene como sustento con lo hallado en la investigacion de (Llave,
2017) en su tesis de la Universidad Ricardo Palma de la Universidad Ricardo
Palma titulada “La seguridad juridica y el principio de buena fe en el derecho de
propiedad de bienes inmuebles del legitimo propietario, quien concluye “ La
necesidad de mecanismos dados por las entidades que deben brindar seguridad
juridica y fe pablica registral son la SUNARP y las notarias, ademas refiere que
se debe brindar informacion y proteccion juridica respecto al derecho de
propiedad a todo ciudadano, por el principio de publicidad registral.

Y el 89% mencionaron que es recomendado que el vendedor y comprador como
requisito para la compraventa inmobiliaria realicen en las notarias una declaracion
jurada que tienen conocimiento del registro y la realidad actual de inmueble.
Teniendo como sustento en la entrevista realizada al notario Carlos Reyes Ugarte-
Notario de la provincia de Huaura, refiere que a pesar que en el cédigo civil se

establece la presuncion que todos conocen el contenido de los asientos registrales
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y el aspecto de la situacion real del bien, corresponde la debida diligencia al
comprador, no obstante estd de acuerdo que se establezca como una
recomendacion que el comprador formule una declaracion jurada donde

reconozca que tiene conocimiento de la situacion registral del bien, asi como de
la realidad.
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V. CONCLUCIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

1.- De, los resultados obtenidos en las encuestas por los abogados expertos e
inmersos en este tema, se puede afirmar que existen motivos suficientes para
considerar que la debida diligencia con el principio de fe publica Registral se
relaciona en cuanto al fin que buscan que es brindar seguridad juridica en las
transferencias de bienes inmuebles, siendo asi un aporte de nivel nacional y para

nuestra provincia de Huaura.

2.- Por lo tanto, con mi investigacion realizada en el afio 2016, sustento que tanto
registradores, asistentes y abogados dentro de la Provincia de Huaura opinan que
la debida diligencia es considerado mecanismo importante que deberia aplicarse
en el principio de buena fe publica registral, para que el adquiriente no solo
conozca lo escrito sino la situacion actual y fisica del inmueble. De esta forma se
protegeria e identificaria al verdadero lldamese Tercero de buena fe registral, pues
en ocasiones, no hay forma de saber si este sujeto desconocia la inexactitud del
registro o si se fue un arreglo de mala fe entre el titular registral y el considera
Tercero de Buena Fe, para beneficiarse ambos.

3.- La inexactitud del Registro se encuentra afectando al adquiriente, siendo
reflejada en las estadisticas proporcionadas por la Corte Superior de Justicia de
Huaura, que en el afio 2016 solo han sido resueltas 40 aproximadamente, llevando
al comprador un proceso largo y con la presuncion de ganarlo, pudiendo evitarse
si antes se hubiera solicitado que tenga el cuidado de ser diligente entre lo que
aparece en el registro y lo real.
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4.- En esta investigacion se comprob6 que en la provincia de Huaura en el afio
2016 al momento de celebrar una compra venta, los compradores son pocas las
veces 0 casi nunca han realizada el deber de diligencia para conocer mas alla de
lo que obra inscrito en SUNARP, y méas aun al no encontrarse regulado como
requisito del Principio de Buena fe registral, se encuentra ausente. Al existir la
exigencia previa del conocer la situacion fisica del inmueble evitaria largos
procesos judiciales, por lo que resulta eficaz la debida diligencia para perfeccionar
el principio de fe publica registral y no solo en esta provincia, sino deberia

emplearse a nivel nacional.

5.-Es necesario indicar que el Estado debe garantizar seguridad juridica,
incorporando en las entidades privadas, hablese de las notarias la suscripcion de
una declaracién jurada por los contratantes sefialando que “respecto al bien
inmueble materia de venta tienen conocimiento de lo que figura en el registro y la

realidad, y cumplen con el Principio de Buena fe Publica Registral”
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5.2 Recomendaciones
1.- Se recomienda que el adquiriente tome todas las medidas de seguridad que
la Ley le obligay a su vez en la debida diligencia para conocer la situacion real
y fisica del bien inmueble que le ser& vendido, no solo verificar lo que aparece
en el registro inscrito, debera realizar diligencias para su seguridad, evitando

llegar a un juzgado por una inexactitud del registro que pudo ser advertida.

2.- El Estado mediante sus legisladores deben analizar y otorgar maés
mecanismos para asegurar transferencias de bienes inmuebles, resultando
conveniente que tanto comprador como vendedor sientan un compromiso de

no faltar a su verdad.

3.- Tomando en consideracion la recomendacion de los abogados de la
provincia de Huaura, el notario Carlos Alberto Reyes Ugarte y de los
registradores de la Sunarp-Huacho, se deberia suscribir en la notaria donde se
realice el acto de transferencia una declaracion jurada por parte del comprador
que, tienen conocimiento de la situacién en el registro y la realidad actual de
inmueble; para que pueda mantener su derecho una vez inscrito o reclamarlo

en la via judicial, si se diera el caso.

4.- Finalmente, el Principio de Buena Fe Publica registral articulo 2014 del
Cadigo Civil, deberia ser modificado de la siguiente manera:

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, los titulos archivados que lo
sustentan y en la realidad extraregistral.
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La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia
la inexactitud del registro y que pudo haber sido advertido por el

adquiriente por un deber de diligencia antes de la adquisicion.
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