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RESUMEN

El problemageneral delainvestigacion esel siguiente: ¢de qué maneralosjueces civiles deben
resolver en casos de conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de Huancayo,
2018?, siendo su objetivo: determinar de qué maneralos jueces civiles deben resolver en casos
de conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018. Asimismo, se
plantea como hipétesis del problema se establece que los jueces civiles deben resolver
favoreciendo a adquirente que inscribe e bien inmueble en casos de conflictos de doble venta
de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018.

Como métodos generales de investigacion se utilizaron a andlisis y sintesis. El tipo de
investigacion es de caracter juridico social. Se establece como nivel de investigacion €l nivel
descriptivo. Con un disefio de la investigacion no experimental. Utilizd como técnica de
investigacion e andlisis documental y como instrumento de investigacion la ficha de
observacion.

Como conclusion se plantea que se logro determinar que los jueces civiles deben resolver
favoreciendo a adquirente que inscribe € bien inmueble en casos de conflictos de doble venta

de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018.

PALABRAS CLAVES. Conflictos de doble venta de la propiedad, Oponibilidad,

Concurrencia de diversos acreedores.
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ABSTRACT

The general problem of the investigation is the following one: in what way the civil judges
must solve in cases of conflicts of double sale of the property, in the city of Huancayo, 20182,
being its objective: to determine in what way the civil judges must resolve in cases of conflicts
of double sale of the property, in the city of Huancayo, 2018. It isa so proposed as a hypothesis
of the problem that civil judges must resolve by favoring the purchaser who enters the property
in cases of double conflicts sale of the property, in the city of Huancayo, 2018.

As general methods of investigation, analysis and synthesis were used. The type of research is
of a socia legal nature. The descriptive level is established as a research level. With a non-
experimental research design. He used the documentary analysis as a research technique and

the observation file as a research instrument.

Asaconclusion, it is stated that it was possible to determine that the civil judges must resolve
by favoring the purchaser who registers the real estate in cases of conflicts of double sale of

the property, in the city of Huancayo, 2018.

KEY WORDS: Conflicts of double sale of the property, Oponibilidad, Concurrence of diverse

creditors.
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INTRODUCCION

El problema de lainvestigacion se cifie alos casos de doble venta, en donde €l juez civil debe
optar por un criterio jurisdiccional que resuelva dicho criterio, afin de solucionar este tipo de
problema que muchas veces ocurre en €l tréfico de bienes, ya que nuestro sistema registral no
ha sido debidamente uniforme a partir de lajurisprudencia, por lo que puede interpretarse que
ante dichos conflictos, se debe considerar una solucion adecuada para evitar mayores
problemas interpretativos.

Asimismo, se menciona que € problema general de la investigacion es € siguiente: ¢de qué
maneralos jueces civiles deben resolver en casos de conflictos de doble venta de |a propiedad,
en la ciudad de Huancayo, 20187?, siendo su objetivo: determinar de qué manera los jueces
civiles deben resolver en casos de conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de
Huancayo, 2018. Asimismo, se planteacomo hipétesis del problema se establece que losjueces
civiles deben resolver favoreciendo a adquirente que inscribe el bien inmueble en casos de
conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018.

Como métodos generales de investigacion se utilizaron a andlisis y sintesis. El tipo de
investigacion es de caracter juridico social. Se establece como nivel de investigacién el nivel
descriptivo. Con un disefio de la investigacion no experimental. Utiliz6 como técnica de
investigacion e andlisis documental y como instrumento de investigacion la ficha de
observacion.

Asimismo, lainvestigacién se encuentra estructurada por 10s siguientes capitul os:

En el primer capitulo denominado Planteamiento del problema, se desarrollaladescripcion de
la realidad problemética, formulacion del problema, justificacion de la investigacion y la

delimitacion de lainvestigacion.
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En el segundo capitulo denominado Metodologia de la investigacion, se desarrollan aspectos
como: métodos deinvestigacion, tiposy niveles, poblaciony muestras, disefio deinvestigacion,
técnicas de investigacion e instrumento, y técnicas de procesamiento y andlisis de datos.
En € tercer capitulo denominado Resultados de la investigacion, se consideran | os siguientes
items: presentacion de resultados, contrastacion hipétesisy la discusion de resultados.
En el cuarto capitulo denominado Andlisisy Discusion de Resultados.

Y finamente, se han redactado las conclusiones y recomendaciones; como las referencias

bibliogréficas y anexos.

LA AUTORA



1.1

CAPITULO|
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Descripcion del problema

La presente investigacion ha tenido como finalidad establecer de qué manera
deben resolver los jueces civiles en los caso de conflictos de doble venta de la
propiedad en el caso de bienes inmuebles, ya que actualmente existen criterios
dispares tanto a nivel de la jurisprudencia como en la doctrina sobre la resolucion en
dichos conflictos, por un lado se sefidla que debe darse preferencia a aquellos
adquirientes de la propiedad que han registrado € bien inmueble, en tanto otro sector
de lajurisprudencia sefiala que debe de darse preferencia a aguellos que aun cuando
no hayan inscrito en registros publicos € bien inmueble, han adquirido dicho bien'y
gjercen posesion sobre el mismo.

Este tema es de suma importancia ya que existen diferentes conflictos que se
derivan de la doble venta de |a propiedad, por |o que esimportante analizar |a postura
del juez civil respecto a este tipo de casos, considerando para ello de forma objetiva
el sistema registral a cua nos atenemos, porque dependiendo del sistema registral
establecido en nuestro ordenamiento juridico, nos permitira establecer laformaen la

gue se debe estatuir € tipo de institucién juridica que debe asumirse para su



determinacion, muchas veces siendo lanulidad del acto juridico el que se plantea para
declarar inexistente en e ordenamiento juridico.

Al respecto, nuestra postura parte por sefialar que es importante dar preferencia
a aguellos adquirientes que han inscrito la propiedad, sobre quienes no lo han
realizado, porque la funcién que cumplen los registros publicos debe de ser un
elemento que debe de observarse, basicamente en funcidn al principio de publicidad
registral.

Esto también se condice con los el ementos fundamentales del sistema registral
en si, queemplead criterio delapublicidad registral como un aspecto importante para
el desarrollo de las relaciones juridicas establecidas entre |0s sujetos, por eso, debe
advertirse la natural eza publicistica que también se toma en cuenta en nuestro sistema
registral, ya que se entiende que cuando € acto es inscrito, este adquirira unavalidez
importante, y sus efectos seran de carécter erga omnes, es decir conocidos por todos,
siendo este una presuncion. .

En la presente investigacion se buscd determinar y proponer € criterio
jurisprudencial méas adecuado que los jueces civiles deben de estimar al momento de
resolver casos de conflictos de doble venta de la propiedad, con la posibilidad de
establecer criterios de caracter doctrinal para su revision.

S bien, no se ha podido acceder a material documental contenido en
expedientes, esta investigacion ha tomado en cuenta de manera muy importante la
opinion especializada de abogados entendidos en € Derecho Civil, por ello es que se
ha aplicado como instrumento de investigacion el cuestionario, que para su gecucion
ha considerado evaluar también e criterio de la confiabilidad asentada en su disefio

basado en lavariable y los indicadores de estudio.



La investigacion trae entonces a colacion una problemética que viene
suscitandose constantemente en nuestro ordenamiento juridico, por 1o que deben
estudiarse adecuadamente las teorias establecidas, a fin de regular y zanjar este
problema frecuente en los conflictos derivados de la propiedad.

1.2. Delimitacion del problema
1.2.1. Delimitacion espacial
La investigacion ha tenido como ambito de espacio la ciudad de
Huancayo, perteneciente ala Region Junin.
1.2.2. Delimitacion temporal
Lainvestigacion consider6 para su estudio € afio 2018 respecto de su
delimitacion temporal, ya que ha sido en este afio en €l que se han recolectado
los datos de informacion parala gjecucion de la presente.
1.2.3. Delimitacion conceptual
- Casos de doble venta
- Oponibilidad.
- Decision del juez civil.
- Concurrencia de acreedores.
- Seguridad juridica.
- Publicidad registral
- Buenafepublicaregistral.
- Principiosregistrales.
- Buenaferegistral.
1.3. Formulacion del problema

1.3.1. Problema general



1.4.

¢De qué manera los jueces civiles deben resolver en casos de conflictos de

doble venta de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018?

1.3.2. Problemas especificos
1.3.2.1. ¢Dequé maneralos jueces civiles deben resolver en casos de doble
venta de la propiedad cuando se discute la oponibilidad de derechos,
en la ciudad de Huancayo, 2018?
1.3.2.2. ¢Dequé maneralos jueces civiles deben resolver en casos de doble
venta en el caso de la concurrencia de diversos acreedores, en la
ciudad de Huancayo, 20187
Justificacion
1.4.1. Justificacion Social

14.2.

La investigacion contribuye beneficiando a las personas que se
encuentran en conflictos juridicos respecto de la propiedad de su bien
inmueble, especificamente, a quienes se hallan en un caso de doble venta, ya
gue €ello contribuird a que no se vulneren derechos como e derecho
fundamental a la propiedad, que se halla plenamente reconocido a nivel
constitucional, por lo que seraimportante delimitar laforma en que los jueces
deben resolver en dichos casos de doble venta.

En tal sentido, lainvestigacion ha establecido que para laresolucion de
este tipo de conflictos debe adoptarse € criterio de lainscripcion del bien en
conflicto, aun cuando exista cierta jurisprudencia doctrinal que ha fijado la
posesion como fundamento relevante para su reconocimiento.

Justificacion Cientifica



1.5

143.

Lainvestigacion contribuye a nivel tedrico mediante €l establecimiento
del criterio dogmatico que deben de aplicar los jueces civiles d momento de
resolver conflictos en casos de doble venta de la propiedad, de forma que
pueda ser un aporte para clarificar cual debe ser € criterio mas adecuado que
debe de preferirse y adoptarse en la solucion de estos casos.

En ese sentido, a partir de la informacion revisada, se ha optado por
establecer un criterio més pertinente y adecuado a sistema registral peruano,
porque se ha planteado resolver este tipo de conflictos con la dacion de un
sistema mas publicistico que solo factico o material.

Justificacién M etodol 6gica

Lainvestigacion en la presente disefié un instrumento de investigacion
denominado cuestionario, a fin de recolectar los datos de investigacion en la
muestra sel eccionada. Dicho instrumento deinvestigacion hasido estructurado
de acuerdo a las variables e indicadores propuestos, cumpliendo con el

requisito de la confiabilidad del instrumento.

Objetivos

151.

152

Objetivo general

Determinar de qué manera los jueces civiles deben resolver en casos de

conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018.

Obj etivos especificos

15.2.1. Establecer de qué maneralos jueces civiles deben resolver en casos
de doble venta de la propiedad cuando se discute |a oponibilidad de

derechos, en la ciudad de Huancayo, 2018.



1.5.2.2. Determinar de gué maneralosjueces civiles deben resolver en casos
de doble ventaen € caso de la concurrencia de diversos acreedores,

en la ciudad de Huancayo, 2018.

1.6. Marcoteorico
1.6.1. Antecedentesdel estudio
- A nivel internacional:
En e ambito internacional se mencionan los siguientes antecedentes de
investigacion relacionados a la presente:
(Aguirre, 2016) con su investigacion titulada: “Doble venta inmobiliaria y
publicidad registral”, sustentada en la Universidad Autonoma de Madrid, para
optar € grado académico de Magister en Derecho Civil, siendo sus

conclusiones | as siguientes:

— El registro tiene un rol preponderante en la contratacion inmobiliaria. Este busca
otorgar publicidad a los actos que los ciudadanos realizan (entre ellos la
adquisiciony transferenciade | os bienes inmuebl es). De estamanera, se consigue
proteger los actos que en € se inscribe, convirtiéndol os de conocimiento publico
y por ende, oponible erga omnes.

— Lapublicad otorga seguridad juridica, la cual se presenta en dos vertientes. Por
un lado, la seguridad estatica, la cual implica que € derecho del legitimo

propietario no puede ser modificado ni alterado sin su consentimiento.

— Lafinalidad del fraude inmobiliario es apoderarse de un bien inmueble que no le

pertenece, inscribir su titularidad ante registros publicos, para luego celebrar un



negocio 2 juridico con un tercero que le permitatrasladarle la propiedad del bien.
Asi, € tercero — siempre gque sea de buena fe — se encontrara protegido, €
propietario se quedara sin propiedad y quien comete e fraude obtiene un

beneficio econdmico.

(Sanchez, 2016), con su tesis titulada: “La doble venta'y el saneamiento por
eviccion”, para optar por € titulo de abogado, sustentada en la Universidad de la
Rioja, LaRioja, Espafia. En estainvestigacion se establecié como objetivo general:
“realizar un estudio del supuesto de ladoble ventainmobiliariay su relacion con los
efectos de la publicidad registral, asi como el andlisis del saneamiento por eviccion
tanto en el Cadigo Civil Espafiol como en la Ley Hipotecaria”. Como conclusién
elemental se ha determinado que “la doble venta hace referencia a la situacion
juridica por la que un mismo vendedor transmite a una pluralidad de compradores,
pero ninguno de ellos adquiere lapropiedad. El vendedor quetransmite es el legitimo
propietario, al ser e primero quereaizalainscripcion en el Registro o en el caso de
no haber inscripcion a ser e primer poseedor de buena fe y faltando esta a quien
presente titulo de fecha méas antigua. Laventade cosa g enase produciraadiferencia
de lafigura de la doble venta cuando uno de los multiples compradores adquiera la
propiedad como bien estableciala STS (Nro. 344/2008), de 5 de mayo de 2008” (p.

197).

Debe considerarse que la venta del bien geno trae problemas juridicos
apargjados a la nulidad, en tal sentido, lareferidainvestigacion adquiere relevancia
para poder estudiar como el Tribuna Supremo espariol ha esbozado caracteristicas
legalesimportantes para poder resolver este asunto de ladoble venta, planteando que

su regulacion es un hecho que e Codigo Civil espafiol s o ha mencionado



expresamente, optando por un criterio mixto, dependiendo de los principios
registrales en conflicto, ya que €l principio de la publicidad registral, es uno de

caracter esencial que debe observarse para su desarrollo.

- A nivel nacional:

A nivel nacional pueden plantearse los siguientes antecedentes de la

investigacion:

(Braithwaite, 2015) con su tesis titulada: “La compraventa de bien gienoy su
validez en el ordenamiento juridico peruano”, para optar por el titulo de magister en
derecho civil y comercial, sustentada en la Universidad Inca Garcilaso de la Vega.
Estainvestigacion se tuvieron | as siguientes consideraciones. en primer lugar, como
objetivo general ha referido: determinar si la compraventa de bien geno, se
encuentra garantizada, y, por ende, es vadida en €l ordenamiento juridico peruano.

Asi también, como conclusiones generales se han planteado |os siguientes items:

1) “Los datos obtenidos permitieron establecer que el nivel licito del acto juridico,
demuestra la existencia de normatividad que garantiza €l acto juridico

2) El andisis de los datos permitio precisar que la formalidad establecida en €
contrato de compraventa, influye en el cumplimiento de la Constitucion Politica
del Perty normatividad vigente.

3) Se ha establecido a través de la contrastacion de hipétesis, respectiva, que la
manifestacion de voluntad entre las

4) partes, influye garantizando la consolidacion de las leyes vigentes.



5) El andlisis de los datos permitié demostrar que la realizacion del acto juridico
acordado por las partes, demuestra coherencia logicay de valores que regulan

los hechos sociaes econdmicos” (p. 35).

(Tuyume, 2016) con su tesis titulada: “La vulneracion del derecho de
propiedad ante los casos de doble venta y la fe pablica registral”, para optar por el
titulo de abogado, sustentada en la Universidad Catdlica Santo Toribio de
Mogroveo. Esta investigacion se tuvieron las siguientes consideraciones. como
objetivo general se establecid: encontrar criterios determinantes, asi como una
estrategialega que contribuyan ala defensa del derecho de propiedad en uno de sus
aspectos sustanciales como eslaposesion, ante |os particul ares casos de doble venta.
Asimismo, como conclusion principal se mencionado se determind que para una
adecuada proteccion es necesaria la incorporacion de la posesion como elemento
adicional del articulo 2014 del Codigo Civil, méas ain cuando € referido articulo es

considerado piedraangular en las contrataciones inmobiliarias.

En estainvestigacion, que particularmente consideramos de referencia para e
desarrollo de la presente tesis, debe establecerse que si bien optar por un criterio
factico asentado en laposesion, esto no significa que parasu desarrollo este debe ser
€l Unico criterio atomar en consideracion, mas aln, si se estima que € desarrollo de
la posesion como criterio recién ha adquirido importancia en |as Ultimas casaciones
jurisprudenciales, por lo que esto debe observarse adecuadamente y en funcion delo

gue también aportalarevision del criterio de la publicidad registral.
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(Sevillano, 2018) con su investigacion titulada: “Fraude en el Registro de
Propiedad Inmueble del Pert”, sustentada en la Universidad Tecnoldgica del Perq,

paraoptar €l titulo profesional de abogado, siendo sus conclusiones las siguientes:

— Labuenafe en sentido amplio tiene que ser entendida como un todo, como un sol
gue ilumina a todo € derecho, como un principio general del derecho, no
solamente paralos contratos, sino en general paratodo € ordenamiento juridico.
Si bien es cierto que actualmente estamos en una sociedad peligrosa es también
gue a igual que e derecho, las personas evolucionan y se adaptan a dichos
cambios, la diligencia con la que debe actuar —y en lo general actlan— debe ser
tal que protgjan no solo sus intereses, sino 10s intereses de los demas actuando

con buenafe.

— En € tréfico juridico de bienes inmuebles la posesion tiene que ser e talén de
Aquiles de los traficantes, falsificadores y estafadores pues verificando dicho
poder de hecho regulado por nuestro Cédigo Civil se podréa hablar claramente de
buena fe, no solamente actuando guiados como corderos por 1o que diga €
registro, no solamente por lo que digan lostitulos archivados, sino por 1o que diga

laredidad fisica

1.6.2. Basestedricas

1.6.2.1. Sistemas Registrales

La revision y andlisis de los diversos sistemas registrales tiene gran
importancia en la presente investigacion, puesto que demuestra latrascendenciade
lainscripcion registral, el principio defolio rea y e principio de buenafe registral

en e sistemaregistral peruano.
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Para prestar atencion alo que son los sistemas registrales en ladoctrinay su
préactica, se hade atender primigeniamente a concepto mismo de sistemaregistral.
Asi pues, en ladoctrinanacional, para (Avendario, 2001), €l sistemaregistral puede
ser definido como: “el conjunto de normas que en un determinado pais regulan las
formas de publicidad de |os derechos real es sobre | os bienes inmuebles através del

Registro de la Propiedad, asi como €l régimen y organizacion de estainstitucion”.

Para (Martinez, 1997) el sistema registral representa: “el conjunto armonico
de principios que aspira a producir, mediante la institucion del registro de
propiedad, la necesaria seguridad del tréfico de bienesinmueblesy la constitucion
de relaciones reales sobre los mismos ofreciendo con ello sdlidas bases en que

asentar el crédito hipotecario”.

Ahora bien, en la doctrinay la configuracion préctica del derecho registral,
no solo existe un tipo de sistemaregistral. De este modo, nuestro sistema registral
se halla bgjo la influencia de los sistemas registraes méas importantes a nivel
mundial, esto es, e sistema aleman, el sistema frances, € sistema australiano y €

sistema espariol.

Asi pues, como declara (Alvarez, 2017), esta configuracion sistematica “nos
impide hablar de un sistemaregistral auténtico sino de un sistemamixto y por ello
es preciso determinar |as principal es caracteristicas delos sistemas registral es antes

mencionados para observar los principios que inspiran nuestro sistema registral”.
(Vivar, 2013) describe tres clasificaciones respecto del sistemaregistral:

- El sistemafrancés o de transcripcion.

- El sistemaaeman o de publicidad.

- El sistemade acta torrens o del titulo real.
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(Roca, 1988) realiza una clasificacion basandose exclusivamente en los

efectos que produce lainscripcion y sefiala los siguientes:

- Sistemas de Registro con efectos de inoponibilidad de o no registrado respecto

al tercer adquiriente, por negocio.

- Sistemade Registro con efecto de exactitud de o registrado, respecto ddl titular

registral y del tercer adquiriente de buenafe, por negocio juridico registrado.
- Sistemade Registro con efectos de inatacabilidad de |o registrado.

En & presente trabajo se hara énfasis a andlisis de los sistemas registrales
adoptados en lalegislacion comparada, describiendo sus principal es caracteristicas,

como aspecto genera relacionado ala problematica de la presente:
a) Sistemaregistral frances:

Inicialmente, e derecho francés consideraba la tradicion como Unica
forma de transmision del derecho de propiedad, sin embargo con €l transcurso
del tiempo, se adoptd la costumbre de agregar a los contratos una clausula
especifica por la que se entendia que se habia producido la tradicion (entrega
del bien), esta costumbre causd gran inseguridad en los derechos, porque se
generaban gravamenes ocultos, dobles ventas, etc.; problemas que
evidenciaban la carencia e inminente necesidad de contar con un sistema de

publicidad efectiva.

En respuesta a esta problemética y durante la Revolucion Francesa, se
cred un sistema de publicidad inmobiliaria, creando asi un registro de las
hipotecas y otro registro de declaraciones de inmuebles, imponiendo la
obligatoriedad de inscribir las hipotecas, |as transcripcionesy gravamenes del

dominio para gque tengan validez; sin embargo, a partir del Codigo Civil
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Francés de 1804, se retornd a la disposicion que la propiedad debia ser

transmitida Unicamente por e consenso.

El tratadista (Roca, 1988) indica que e sistema registral francés
establece una diferencia entre los que es la finca y los actos registrales
sefialando que: “la finca no es tomada en consideracion como unidad registral
basica, sino tan slo como algo complementario. La materia registrable en el
tecnicismo del sistema francés esta compuesta por actosy decisionesjudiciales
gue se registraban por transcripcion; y privilegios e hipotecas que se registran

por inscripcion” (p. 86).

Finalmente, hoy en dia, e sistema registral francés exige €
cumplimiento del tracto sucesivo para la inscripcion, lo que no garantiza la
exactitud deloinscrito, Unicamente planteaque el derecho noinscrito no puede
ser oponible aterceros; asi también, queda determinado que € sistemaregistral
francéspreveéunregistro personal, lo quedificultael acceso alasinscripciones,

brindando en consecuencia poca seguridad.

Por lo tanto, se entiende que e sistema registral francés no abarca €
principio de inscripcion constitutiva ni de exactitud registral, lo que
implicitamente excluye los principios de legitimacion y fe pablica registral;
por lo que podemos concluir que este sistema no cumple eficazmente con

proveer de una publicidad idénea de |os derechos que publicita.
Sistema registral aleman:

Laprincipal caracteristica de este sistemaregistral es que lainscripcion
tiene caracter constitutivo, brindando vital importancia a principio de fe

publicaregistral y principio de legitimidad.
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En esencia, por este sistema registral 1o que se busca es que dichos
principios se hallen asentados en un criterio fundamental basado la publicidad
registral, de ahi que se mencione que el caracter elemental del sistemaaeman
es poder dotarle de una evidente seguridad juridica a partir de un sistema
eminentemente formal, desdefiando € criterio factico de la posesion como

elemento material.

Afirma €l jurista (LOpez., 1998) que € punto mas resaltante de este
sistema registral es el valor que se le da a asiento, puesto que la eficacia de
los actos juridicos depende de su inscripcion; ademas que, € sistema aleman,
en pos de proteger €l trafico juridico inmobiliario, no permite la posibilidad de

desvirtuar las inscripciones realizadas.

En otras palabras, este sistema otorga alos derechos reales inscritos una
oponibilidad erga omnes, concediéndoles una presuncion de veracidad

absoluta.

En este sentido, e derecho germano ha establecido que, para la
trasferencia de dominio o cualquier modificacion de un derecho real, no es
suficiente e consentimiento de las partes, Sho que es un requisito

indispensable lainscripcion.

Al respecto, (Chicoy Ortiz, 1996) sefiala que lainscripcion no puede ser
entendida como un requisito legal para que €l acto juridico surta sus efectos,

Sino que es una parte componente del negocio dispositivo real.

El sistema registral aleméan otorga una presuncion iure et de iure a las
inscripciones realizadas, amparando a los terceros que de buenafey atitulo

oneroso, contraten en base alo publicitado por € registro. Este sistemaselleva
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por fincas, o que quiere decir que, por cada unidad inmobiliariasele abre una
hojaregistral, verificandose asi los principios de folio real, basando €l registro

en su sistema catastral.
Sistema registral espaiol:

(Roca, 1988), comenta que, en € siglo XIX, en Espafia, los contratos
referidos a bienes inmuebles debian ser celebrados por escrito y proclamados
en €l acto solemne de lamisa dominical 0 en €l concejo, indico, que este seria
el origen de lapublicidad registral. Al analizar €l sistemaregistral espafol, es
imprescindible nombrar la “pragmatica dictada en el tiempo de Don Carlosy
Dofia Juana en € afio 1539, a peticion de las cortes de Toledo, através de la
cua se ordend que en cada ciudad cabeza de jurisdiccion, deberia haber una

persona encargada de inscribir los contratos sobre bienes inmuebles”.

LaL ey Hipotecariade 1861 establ eci0 definitivamente la obligatoriedad
de publicitar las hipotecas para que tengan real eficacia, facilitando y
favoreciendo el trafico comercial deinmuebles. Finalmente, en el afio 1909, se

organiza esta ley, la misma que es formalizada con € nuevo codigo civil
espanol.

Al igua que el sistemaaeman, en Espafiael sistemaregistral se guiapor
el principio del folio real y principio de legitimacion pues se le concede una

presuncion de verosimilitud y exactitud.

Toda inmatricul acion realizada en Espaiia debe ser ingresada al catastro
en la que se expresa la descripcion fisica del inmueble, individualizando las
fincas en cada partida en la que se inscribian todos los demas derechos que

sobre ese bien se contraten.
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Lajurista (Manzano, 2004) sefidla que “la exactitud que se predica del
registro espafiol, quiere decir que e tercero que adquiere confiado en lo que €l
registro publica, 1o hace con la extension y contenido con que aparece €l
mismo registrado, siendo mantenido en su adquisicion, aun en € caso de que
latitularidad del que le transmita resulte ineficaz por causas de nulidad o de

resolucion” (p. 71).

Finalmente, luego de |a descripcion antes realizada podemosindicar que
el sistema registral peruano tiene como origen inmediato €l sistema registral
espanol, teniendo como pilares los principios de legitimacion y de fe publica
registral, pues con e proceso de colonizacion, las instituciones juridicas

espanolas fueron recogidas por nuestralegislacion.
Sistema registral australiano:

En este sistema, la inscripcion tiene importancia y sustentabilidad

propia, desconectada completamente del negocio causal.

También llamado “Sistema de Torrens”, este sistema data de mediados
del siglo X1X en e que € derecho de propiedad existia de dos formas. unade
ellas era entregada por la corona, por lo que su titular ostentaba un derecho
indiscutible; mientras que la otra clase, era la propiedad obtenida por
enaj enaciones, sucesiones u otros medios derivativos, titulo que muchas veces
era perdido porgue e enajenante por gemplo podria haber realizado otras
engjenaciones o constituido gravamenes ocultos. En este contexto se busco
crear un sistema a través del cua cada uno de los sucesivos adquirientes

recibiria el titulo del Estado, lo que haria de su derecho inatacable.
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Lainmatriculacion en €l sistemaregistral australiano, serealizaatravés
de un procedimiento en & que los planos y titulos que acrediten e dominio,
son reusados y analizados por Abogados e Ingenieros Topografos, quienes
analizan la exactitud de lainformacién brindada, para que luego € registrador
declare la procedencia de la inscripcion, s es que nadie presento alguna

oposicion a acuso de inscripcion.

En este sistema s0lo se permite la reivindicacion contra el propietario
inmatriculado, solo en e caso que se compruebe que la inmatriculacion tuvo
lugar por fraude, o existe un error en la delimitacion del predio o existia una
inmatriculacion precedente. En todos los demés casos, e propietario
despojado unicamente tiene derecho a una accion de indemnizacion contra el
gue se beneficio de lainmatriculacion, y si este no puede cumplir con el pago,
se dirige la accion contra el registrador, quien paga con un cargo o un fondo
de seguro consgtituido por una parte de los derechos que se pagan a

inmatricul ador.

El jurista (Chico y Ortiz, 1996) indica que este sistema tiene como
peculiaridad esencial que la titularidad viene directamente otorgada por €l
estado, lo que la hace inatacable por posibles gravdmenes ocultos, como
sucedia antes de la aplicacion del sistema actual, constituyendo la inscripcion
parte fundamental del procedimiento de trasferencias de propiedad, dotando a

guien aparece como titular legitimo de los derechos inherentes.

Sir Robert Torrens establecié que era de vital importancia para €l
desarrollo de este sistema que € registro y el catastro tenga una plena
correlacion permitiendo una correcta identificacion y delimitacion de los

predios materia de registro.
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Finalmente, se aprecia que este sistema brinda una seguridad juridica
ideal debido a la garantia que, otorgada a las inscripciones, sin embargo, la
doctrina cuestiona el hecho de que no existe una documentacion autentica que

sea acreditada por e notario.
1.6.2.2.Lainscripcion registral y su importancia en la legislacion peruana

Es de vital importancia abarcar este tema, pues asi se delimitan los
alcances juridicos que tiene la inscripcion registral en la legislacion peruana

como sistema dirigido a brindar seguridad juridicaa trafico juridico.

En ese sentido, se establece también laimportancia que tiene determinar
|as causal es de lageneracion de duplicidad de partidas en € registro de predios,

temade la presente tesis.

Para € jurista (Salvat, 2002), la inscripcion consiste en trasladar a los
libros de Registro e contenido de los titulos presentados, otorgandoles asi un
caracter de permanencia, gozando de proteccion frente a terceros que no
pueden desconocer la informacion registrada y publicitada por Registros

Publicos.

Enesalinea, € Tribunal Registral hadeado establecido en laResolucion
N° 018-2014-SUNARP-TR-T, cual eslatrascendenciadel Registro en nuestra

legislacion y sistemajuridico, indicando que:

“El efecto méas importante del Registro es el de otorgar seguridad
juridica. El Registro cumple una doble funcién, por un lado, da certeza a los
terceros sobre aguellas situaciones publicitadas, y por otro, cuida que la
realidad que obra en é sea inaterable por causas genas | normal trafico

juridico. Esto es lo que se conoce como seguridad estaticay dinamica, por la
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primerase defiende a titular registral, y en virtud ala segunda se protege alos
terceros que contratan teniendo como respaldo la fe del Registro. En este
marco y como herramientas paralograr lafinalidad del Registro, encontramos
una serie de principios registrales que coadyuvan a que la seguridad juridica

publicada por €l Registro no sea un mero enunciado”.

Para referirnos a la inscripcion registral, hemos de sefialar también alo
gue particularmente atarie respecto del procedimiento registral. Asi pues, €l
procedimiento registral significa aquella consecucién de actos realizados por
las personas con e objetivo de Inscribir un Titulo en el Registro, de modo que
la inscripcion del titulo sirve, como indica (Pinedo, 2015) “para brindar

seguridad juridica frente a terceros respecto del acto que se inscribe” (p. 107).
Bajo tal presupuesto, lainscripcion del titulo implicala presentacion de:

“una solicitud dirigida al Registrador Publico competente para que
inscriba e acto juridico, acto administrativo, o judicial;
dependiendo de la naturaleza de su pretension; para ello dicha
solicitud debe cumplir con todos los requisitos que sefiaa la ley,
presentar la solicitud conforme a formato que establecido por la
SUNARP, el pago de tasa (pago de derechos registrales), otros
documentos que €l Registrador Publico lo solicite, y que se
presente dentro del plazo establecido, que implica a su vez que se
efectle e procedimiento registral se debe llevar a cabo un acto
juridico previo, € cual puede ser la celebracion de un contrato,
resolucion administrativa o judicial, etc.; dependiendo el caso”

(Pinedo, 2015, p. 30).
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La naturaleza juridica de la inscripcion registral, se expresa a traves de
la naturaleza misma del procedimiento registral e mismo que puede hallarse
en lo normado por € articulo 1° del Texto Unico Ordenado del Reglamento
Genera delos Registros Publicos, que sefiala que: “El procedimiento registral
es especia, de naturaleza no contenciosay tiene por finalidad lainscripcion de
un titulo. No cabe admitir apersonamiento de terceros a procedimiento ya
iniciado, ni oposicion a la inscripcion”.

De ahi que se deriva laimportancia fundamental de una inscripcion del
titulo como uno de los fines esencides del sistema registral, ya que €
procedimiento registral como tal a tener tal caracteristica, le otorgara un
caracter publicistico a acto que se pretendainscribir, por ello su formalidad y

los requisitos para su regulacion.

Ahorabien, derivada de su naturalezainstrumental y especial, el registro
puede identificar perseguir claramente dos objetivos nitidamente definidos: el
primero d viene de su propia aplicacion, ya que, a efectuarse € registro,
genera un asiento registra, e mismo que servira para las diferentes
inscripciones de titulos de determinadas personas. En segundo lugar, por
medio de lainscripcion registral se pueden proclamar e identificar diferentes
situaciones juridicas, las mismas que tendran reconocimiento por medio de su

oponibilidad respecto de terceros.
a) Publicidad registral:

Desde un punto de vistajuridico, por publicidad registral se entiende
como la “posibilidad de conocer, pero no al conocimiento efectivo, ya que

aun faltando éste la publicidad se tiene por producida. Pero, aunque en
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principio esta posibilidad de conocimiento debe interpretarse de manera
general, esdecir accesible por todos o dirigidaatodos, no siempretiene que
ser asi para que los efectos de la publicidad se produzcan” (Duarte, 2010,

p. 13).

Lapublicidad registral es unamodalidad de comunicacion propiadel
ambito juridico y econémico muy habitual en documentos de caracter
inmobiliario. Sirve principamente para garantizar € conocimiento y

validez de determinados hechos juridicos relacionados (SUNARP, 2011).

En tal sentido, la publicidad registra adquiere una importancia
fundamental s es que se considera que su desarrollo debe asentarse en un
sistema de tutela juridica basado en la fe publica registral, e mismo que
debe ser calificado como un principio necesario para su conocimiento hacia
la sociedad, ya que muchas personas omiten y avasallan este criterio,
realizando transacciones ilegales y fraudulentas, tratando de vulnerar este

elemental principio.

Por medio de la publicidad registral es posible dejar establecidos una

serie de requisitos o condiciones de operaciones sobre bienes inmuebl es.

De este modo, y gracias a la existencia de un registro publico se da
veracidad, legalidad y publicidad a compras, ventas o cambios en las

caracteristicas de unavivienda, por emplo.
Lapublicidad registral puede clasificarse en, segun (Duarte, 2010):

- Materia. En esta clase se entiende |a existencia de ciertos derechos para

el individuo que realizalainscripcion.
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- Formal. Pues la publicidad cumple su funcion de registrar y poner en

conocimiento determinados datos de interés publico.
b) Naturalezajuridicadelainscripcion registral

Para andlizar la naturaleza juridica de la inscripcion registral en
nuestra legislacion, es necesario delimitar correctamente los siguientes

aspectos:

- Laintensidad con que esta inscripcion es establecida por la legislacion

(voluntariay obligatoria).

- Laceficaciaque se le otorgue en relacion con € nacimiento del derecho

real (declaratoria o constitutiva).

Podemos sefidar entonces que la inscripcion tiene caracter
declarativo puesto que no comprende un presupuesto para la eficacia del
acto juridico sino gque publicita una situacion juridica preestablecida fuera
del ambito registral, a respecto sefida e jurista (Gonzales, 2008) que:
“(...) la inscripcién declarativa se limita a recoger los elementos juridicos
gue dan vida a acto, sin afadirles un valor especial, careciendo de toda

eficacia para el nacimiento, existencia y validez del mismo” (p. 15).

Asi podemos ver que la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el Perl segun sefidla nuestro codigo civil, se perfecciona con
el smple consenso entre las partes, no siendo necesarialainscripcion para
gue tenga eficacia, evidencidndose asi un sistema netamente declarativo
permitiendo la inscripcién unicamente la oponibilidad a terceros de un

derecho antes constituido.
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Para €l caso del Registro de Propiedad Inmueble, existen solo dos
cosas en los que lainscripcion es parte constitutiva del derecho. La hipoteca
gue debe ser inscrita para que se constituya como garantia rea y; €
patrimonio familiar, que igualmente debe ser registrada para que se surta

sus efectos como propiedad inviolable e inalienable.
c) Efectosjuridicosdelainscripcion registral:

Comprendiendo que segun cada sistema registral adoptado, los
efectos de |as inscripciones son diferentes, podemos sefialar que en e Perd
se adopta € titulo y modo como forma de adquirir derechos reales, sin
embargo €l art. 949° del Cadigo Civil prescribe que, para el caso de bienes
inmuebles, latrasferencia de propiedad se realiza como e simple consenso
entre las partes, no realizando distincion entre € titulo y modo, por lo que
no se establece alainscripcion como requisito pararedlizar latransferencia

de propiedad.

Caso contrario sucede en e caso de los bienes muebles, en los que
nuestra norma establece - articulo 947° del Codigo Civil — que la
transferencia de propiedad se perfecciona con latradicion a su acreedor, 10
gue en otras palabras significa, que la transferencia de propiedad se
perfecciona con la entrega del bien; empero, al igual que en el caso de los
bienes inmuebles, la inscripcion no es considerada como requisito

constitutivo del derecho.

El jurista (Salvat, 2002) refiere que “el titulo confiere solamente un
derecho ala cosa, pero la verdadera propiedad solo se transmite cuando €l

modo se ha cumplido” (p. 31). Por lo expuesto, concluimos que, en la
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legislacion peruana, lainscripcion registral no es constitutiva del derecho,
siendo meramente opcional; sin embargo, €S necesaria por su caracter
legitimador, pues & contenido de las inscripciones se considera ciertos y
producen sus efectos de oponibilidad en tanto no sean declarados nulos,
contribuyendo y facilitando asi e tréfico juridico de los bienes,

favoreciendo el desarrollo econdémico del pais.

Ahora bien, esta establecido que las inscripciones registrales
Unicamente pueden ser declaradas nulas por mandato judicial, luego de
acreditarse que € contenido de las inscripciones adolece de un defecto
insubsanable 0 no se condice con larealidad, pero manteniendo como cierta
lainformacion que publicitan las inscripciones en tanto no sean declaradas

nulas.

Finalmente, conforme a todo o sefialado anteriormente, ha quedado
establecido que la inscripcion registral en nuestro pais es meramente
declarativa, no validando €l acto juridico sino que a publicitarlo, legitima
latitularidad del propietario inscrito, acreditandolo frente a terceros como
dueiio del bien y, adicionamente en la legislacion peruana existe la
presuncion de que todos conocemos € contenido de las inscripciones, por
lo que aquel gque contrata en base a registro, mantiene su derecho aun
cuando la titularidad en la que se baso para redlizar € acto juridico, sea

declarado posteriormente nulo.

Por todos los argumentos lineas arriba indicados, se evidencia la
trascendencia e importancia de que |os Registradores Publicos realicen una

eficiente labor en la calificacion registral, debido a que este procedimiento



25

constituye € unico filtro para determinar que actos serén favorecidos con

lapublicidad y legitimacion que brinda el registro.

En esta linea, respecto a andisis que se pretende redizar en la
presente investigacion, es necesario tomar en consideracion lo perjudicial
gue puede resultar para la finalidad del registro, que esta funcion sea

gjercida con negligencia.
1.6.3. Seguridad juridicay principiosregistrales

Es imprescindible para el tema de investigacion, ahondar en |a descripcion
y definicion de los alcances de la seguridad juridica estaticay seguridad juridica
dinamica que brinda un Registro Publico eficiente y adecuado; ya que la
seguridad que se otorga, tanto estatica como dinamica, se desprenden de la
publicidad que los Registros Publicos brindan de los actos juridicos ahi inscritos
y que son consultados para, en base a €llos, redlizar nuevas transacciones

econdémicas. V éase la definicion de ambos tipos de seguridad juridica:

- La seguridad juridica estéatica: Es aquella dirigida a titular del derecho
inscrito, ya que con la inscripcion se genera una oponibilidad erga omnes de
la titularidad de una persona sobre un bien; a realizar una inscripcion en e
Registro, se busca publicitar a todas las personas que un sujeto tiene

determinado derecho sobre un bien.

Lo antes indicado se desprende de la proteccion que nuestro
ordenamiento juridico brinda a las inscripciones, contemplada en €l articulo
2012 del Codigo Civil que reconoce una presuncion iure et iure (no se admite
prueba en contrario) del contenido de las inscripciones. Asi, quién desee

realizar algun acto juridico sobre e bien inscrito, debe primero verificar €
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contenido de la Partida Registral correspondiente, para crear mayor certeza

sobre la situacion juridicadel bien.

La seguridad dindmica: Es aguel amparo juridico que € juridico peruano
brinda a los terceros que realizan transacciones econoémicas, basados en la
informacion que publicita Registros Publicos; esta proteccion consiste en que
aquél tercero que contrata basado en el contenido de las inscripciones,
conserva su derecho y recibe amparo legal, aun cuando después se declare la

nulidad del titulo en base al cual se contrato.

Este tipo de seguridad juridica puede entenderse como una proteccion hacia
los terceros, que €l sistemaregistral disefiaafin de poder tutelar las relaciones
y transacciones juridicas que se realizan dentro de la economia del libre

mercado.
Principio de Buena Fe Publica Registral:

Esta proteccién que se brinda a tercero que contrata basado en la
informacion que publicita Registros Publicos, dota de importancia a la
informacion que se proporciona, consecuentemente deben existir mecanismos
gue garanticen que las inscripciones se realicen de manera adecuada, evitando
o disminuyendo las posibilidades de que se produzcan patologias registrales

como laduplicidad de partidas.
Al respecto, €l Codigo Civil prescribe que:

Articulo 2014°. - El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun
derecho de persona que en € registro aparece con facultades para otorgarle,
mantiene su adquisicion unavez inscrito su derecho, aunque después se anule,

rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
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consten en los asientos registrales y los titulos archivados que |o sustenten. La
buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

Para que sean aplicables | os ef ectos que benefician a tercero adquiriente
(conservar la adquisicion de su derecho), es necesario la concurrencia de

ciertos requisitos, conforme explicad jurista (Huaripata, 2004):

- Debe tratarse de una adquisicion derivada de titular registral, que en €

Registro aparece con facultades dispositivas.

- Hade exigtir inexactitud registral no conocible por € tercero adquiriente
gue afecta e derecho del titular registral transferente por causaes de

invalidez, ineficacia o falsedad.

- El adquiriente debe tener titulo valido y ser tercero respecto de las

relaciones juridicas anteriores afectadas por alguna patol ogia.
- Laadquisicion por €l tercero debe ser de buenafe.
- Laadquisicion por el tercero debe ser atitulo oneroso.
- Debeinscribirse e acto adquisitivo del tercero.

La proteccion que se brinda al tercero de buena fe que adquiere un
derecho basado en la informacion contenida en los asientos registrales tiene
como consecuencia directainmediata, la afectacion al derecho del verdadero
propietario y; es por estarazon que, es exigible labuenafe absolutadel tercero
adquiriente, siendo para la doctrina, que esta buena fe no se base Unicamente
en el registro sino que debe ser acreditada una buenafe de probidad, entendida

como aquellos actos diligentes — més ala del registro — que permitan que €
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tercero genere conviccion de latitularidad de su posible transferente, respecto

alos hechos extraregistrales.

1.6.4. Derecho alapropiedad

La propiedad es uno de los derechos reales por excelencia, y agrupauna
serie de condiciones de modo y forma que la caracterizan. Para hacer una
revision de su conceptualizacion acudiremos en primer lugar alo indicado por
la Constitucion Politica vigente, la misma que indica de modo conciso en su

articulo 70° que la propiedad:

“[...] es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia
con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad s no, exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declaradapor ley, y previo
pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya
compensacion por e eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder
Judicia para contestar €l valor de la propiedad que € Estado haya

sefialado en el procedimiento expropiatorio”.

Por su parte lanorma sustantivacivil, que en su articulo 923° indicaque:
“La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. Debe gercerse en armonia con €l interés social y dentro

deloslimitesdelaley”.
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A partir delo que hadicholaConstituciony lanormacivil, en ladoctrina
nacional se han expresado un conjunto de interpretaciones a respecto del

contenido del derecho de propiedad.

La propiedad tiene pues un carécter fundamental que debe ser revisado
y adecuadamente entendido en el caso de los conflictos de doble venta de la
propiedad, siendo esencial considerar que su categoria conceptual nos permite
entenderla como un derecho de caracter patrimonia que debe ser

merecidamente tutel ado.

Por gjemplo, sobre la percepcion del derecho de propiedad contenido en
la constitucion, (Avendafo, 1994) indica que estano se encentraregladaa una
percepcion clésica de la propiedad ya que no se trata de un derecho absoluto,
exclusivo y perpetuo, sino que setrata de un derecho de propiedad reglado que

encuentralimites, por lo que no es ni mucho menos absoluto y perpetuo.

En ese sentido, sefiala que existe restriccion a la propiedad ya sean de
caracter publico o privado. Por un lado, existe una restriccion en € ambito
privado donde “el beneficiarioy e obligado por lalimitacién pueden siempre
“determinarse” -es el caso, por ejemplo, de los vecinos”. En & caso del ambito

publico “los interesados son “indeterminados” (Avendario, 1994, p. 118).

Ahora bien, en € caso del interés publico se le atribuye una funcion
social a la propiedad, la misma “implica obligaciones y que cuando mediare
un conflicto, el interés privado debe ceder al interés publico o social.”
(Avendafio, 1994, p. 119), y que encuentra en la expropiacion su maxima

expresion.
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Creemos hasta aqui, que puede ayudar a enfundar mejor € concepto de
propiedad sostenido en la constitucion, lo dicho por el maestro (Trazegnies,
1978), quien en un algo extenso comentario, indica que la propiedad como

derecho es;

“una de las tantas formas historicas de regulacion social, es decir,
como un sistema de derechos y obligaciones que varia con €
tiempo, que adquiere diferentes significaciones concretas, y que no
tiene otro sentido que & que los hombres de una determinada época
quieren darle. La propiedad es una de las formas que utiliza €
Derecho para regular ciertas relaciones sociales, es un mero
instrumento para normas y sSistematizar ciertos derechos y

obligaciones concretos, de manera coherente” (p. 34).

Ahora bien, respecto de lo sostenido en la norma civil, a través de su
articulo 923°, para (Mendoza, 2010, p. 98), la propiedad es “aquel dominio

guetiened titular sobre el bien, respetando la ley y el derecho de los terceros”.

Seguin (Avendafio, 2006) la propiedad, al ser uno de los més importantes
derechos reales, requiere una andlisis historico, socioldgico, econdmico,
antropologico, politico;, empero e citado autor, desde la perspectiva
propiamente juridica y que atafie a lo expresado por la norma civil en €
articulo in comento, refiere que & derecho de propiedad se concibe como un
poder juridico en esencia que consta de los atributos de uso disfrute,

engjenacion y reivindicacion.
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En la doctrina internacional, también se ha escrito como no acercade la

propiedad. Tal es el caso delo referido por (Espin, 1970), quien refiere que:

“el derecho de propiedad recae sobre cosas corporales, y a estas
se limita originariamente, peor € Derecho Moderno habla
también de propiedad intelectual e industrial, por lo que ella
prefiere hablar de derechos sobre bienes inmateriales, como
categoria de derechos patrimoniales, de naturaleza analoga a las
reales, por lo que deben ser consideradas como derecho de

propiedad especiales”.

Refiriéndose a este punto Puig Brutau citado (Espin, 1990), sefidla que
"el uso del vocablo propiedad significa el derecho mas pleno que pueda recaer
sobre objetos de otraclase (distintos alas cosas materiales), por |0 que se puede

hablar de propiedades especiales’ (p. 34).

De distinta manera piensa Barbero, también (Avendafo, 2006) citado al
indicar que se puede hablar de objeto de la propiedad tanto en cuanto a los
bienes materiales, cuanto en relacion a los bienes inmateriales. Sefiala asi,

citado autor, que solo las personas no pueden ser "objeto” de propiedad.

La propiedad en ese sentido es, en primer lugar, un poder juridico. El
poder adopta muchas formas. Asi, hay €l poder de lafuerza, el poder politico,
el poder bélico. En este caso es un poder que nace del Derecho. Recae sobre

un bien o sobre un conjunto de bienes, ya sean corporales o incorporales.

1.6.4.1. Atributos caracteristicos de la propiedad
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Los atributos clasicos del derecho de propiedad, segun han quedado
constados en lo retratado por la doctrina, implican tres elementos bésicos, €
uso, € disfrute y la engjenacion; existiendo un cuarto elemento descrito por la

normacivil en su articulo 923°, como es & caso de lareivindicacion.

A continuacion, entonces se describira cada atributo, empezando por los

ordinariosy luego aquel que lanormacivil haincrementado en su descripcion.

a) El uso:

Para el citado maestro (Avendafno, 2006), “usar es servirse del bien. Usa
el automavil quien setrasladacon él de un lugar a otro. Usala casaquien vive
en ella. Usa un reloj quien lo lleva puesto y verifica la hora cuando desea” (p.

97).

b) El disfrute:
Disfrutar es percibir los frutos del bien, es decir, aprovecharlo
econdémicamente. L os frutos son |os bienes que se originan de otros bienes, sin

disminuir lasustanciadel bien original.

En ese entender, (Avendario, 2006), indica como g emplo:

“A las rentas, las utilidades. Hay frutos naturales, que provienen
del bien sin intervencion humana, frutos industriales, en cuya

percepcion interviene e hombre, y frutos civiles, que se originan
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como consecuencia de una relacion juridica, es decir, un contrato
(articulo 891). Ejemplo de los primeros son las crias de ganado;
gjemplo delos frutosindustriales son las cosechas o |os bienes que
se obtienen de la actividad fabril; y gemplo de los frutos civiles
son los intereses del dinero o la merced conductiva de un

arrendamiento” (p. 198).

c) Laenaenacion:

Ladisposicion del bien, o también llamada engjenacion, implica €l acto
de “prescindir del bien (mejor alin, del derecho), deshacerse de la cosa, ya sea
juridica o fisicamente. Un acto de disposicion es la engjenacion del bien; otro
es hipotecario; otro, finalmente, es abandonarlo o destruirlo” (Avendario,

2006, p. 100).

d) Larevindicacion:

El caso de la reivindicacion, como ya se ha explicado y visto, es una
excepcion no previstas en los atributos clasicos de la definicion de la propiedad
como derecho real, empero aparece como unainnovacion en nuestro Codigo
Civil. Esta es una potestad del propietario de un bien, cuando este aparece en
propiedad de un tercero, facultandole mecanismos para hacer de que € bien

suyo vuelvaa su patrimonio.

1.6.4.2.Caracteristicas esenciales del derecho de propiedad
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De lo desarrollado hasta aqui, tanto en su tratamiento doctrinario y
normativo, € derecho de propiedad reviste en su esencia las siguientes

caracteristicas basicas:

a) Esunderechoreal:

Es denominado como el derecho rea por excelencia. La propiedad
establece una relacion directa entre € titular y el bien. El propietario gjercita
sus atributos sin la mediacion de otra persona. Ademés, la propiedad es erga
omnes, esto es, se gercita contra todos. Es esta la expresion de la llamada
"oponibilidad" que caracteriza a todos los derechos reales y, en especial, ala

propiedad.

b) Esun derecho absoluto:

Porque confiere d titular todas las facultades sobre € bien. Esto ya lo
vimos: €l propietario usa, disfrutay dispone. El usufructo, en cambio, no es

absoluto pues solo autorizaa usar y disfrutar.

c¢) Esexclusivo:

Atributo que también es llamado como carécter excluyente, ya que
elimina o descarta todo otro derecho sobre € bien, salvo desde luego que €l
propietario |o autorice. Tan completo es € derecho de propiedad que no deja

lugar a otro derecho.

Al respecto indica (Avendario, 2006) que en la copropiedad no se

“desvirtua este carécter de laexclusividad porque en lacopropiedad e derecho
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sigue siendo uno. Lo que ocurre es que lo gercitan varios titulares. Estos
constituyen un grupo, que es el titular del derecho y que excluye acualesguiera

otros” (p. 35).

d) Esperpetua:

Esto significa que ella no se extingue por €l solo no uso. El propietario
puede degjar de poseer (usar o disfrutar) y esto no acarrea la pérdida del
derecho. Para que € propietario pierda su derecho serd necesario que otro
adquierapor prescripcion. Esto lo dice €l Articulo 927° que en primer término
sanciona la imprescriptibilidad de la accién reivindicatoria, con lo cua se
declarala perpetuidad del derecho que esa accidn cautela; y en segundo lugar
dice que la accion no procede contra quien adquirid €l bien por prescripcion,
lo quesignificaque no hay accion, y por tanto lapropiedad ya se haextinguido,

s otro ha adquirido por prescripcion.

1.6.4.3.Laextincion dela propiedad

Como se ha venido desarrollando hasta agui, la propiedad puede tener
un fin, e mismo que encuentratambién regul acion en lanormasustantivacivil,
por lo regulado en su articulo 968°. En ese sentido, la citada clausula

comprende | as siguientes formas de extincion:

a) Latransmision o adquisicion del bien:
Por medio de esta forma se encierra lo que explica e profesor (Puig,
1972) denomina la "enagjenacion que por su caracter de acto esencialmente

traslativo tanto es modo de perder la propiedad como de alquilarla” (p. 42).
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En ese sentido, € citado jurista define a la transmision del bien como
“un acto voluntario que comprende latransmision por acto unilateral o bilateral
0 €l abandono o renuncia cuando se trata de bienes muebles” (Puig, 1972, p.

366).

b) Destruccion, pérdida, o consumo del bien:

Para que la destruccion, pérdida o consumo del bien, como forma de
extincion de la propiedad pueda operar, hace falta que se relinan |os siguientes
presupuestos a decir de (Véasquez, 2006, p. 376):

- Ladestruccion total del bien: Puessi hay Unicamente destruccién parcial,
el derecho se conserva sobre la parte subsi stente.

- Efectiva: No debe ni puede confundirse con la mera responsabilidad de
usarla en que podemos encontramos en algln momento, porque como
explican Colin y Capitant en cita de (Vasgquez, 2006) en acuerdo de (Puig,
1972), existe “agui un simple obstaculo a gercicio del derecho real que no
afectaalaextincion de este derecho” (p. 23).

- Forma: Se trata, pues, de un caso en € que e bien ha degjado de existir
fisicay juridicamente, o como dice (Puig, 1972) “cuando la cosa ha pasado
aser res extra comercium (cuando la cosa esta fuera de comercio)” (p. 31).

c) Laexpropiacion:

Como ya se habia adelantado a definir |a propiedad, en €l ya citado

articulo 70° de la Constitucién sefiala de modo expreso que:

“a nadie puede privarse de su propiedad, sino exclusivamente por

causade seguridad naciona o necesidad publica, declarada por ley,
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y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que
incluya compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante e
Poder Judicial paracontestar €l valor delapropiedad que el Estado
haya sefialado en el procedimiento expropiatorio.” (Vasquez, 2006,

p. 376)

Al respecto € profesor (Puig, 1972), ensefia que la expropiacién como
mecanismo de utilidad pablica o interés social "representa larelacion dada al
conflicto que haya podido suscitarse entre dos intereses. un interés privado
ordinariamente protegido en concepto de derecho de propiedad y un interés
publico que ha de ser especialmente afirmado y comprobado para que pueda

imponerse a primero” (p. 12).

La proteccion juridica dispensada al interés del propietario no ha de ser
obstacul o paraque prevalezcad interés pablico, siempre que esté debidamente
comprobado y se ofrezca la debida compensacion a primero; se trata entonces

de laextincion de la propiedad por un acto de Derecho Pablico.

d) El abandono del bien:

Es una forma de extincion de la propiedad bastante discutible. Laregla
es que no hay res nullius inmobiliario; si los bienes muebles o inmuebles no
son de los particulares, son del Estado.

1.6.5. Ladobleventade propiedad como conflicto juridico

1.6.5.1. Antecedentes, naturalezay efectos de la doble venta
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Dentro de los antecedentes més inmediatos de la doble venta, se pueden
hallar |os actos de compraventa en el derecho romano y los conflictos que de su

tratamiento practico se derivaban.

En ese sentido, ilustra (Tuyume, 2016) citando a (Torres, 2014, p. 9), que

el conflicto surgia:

“entre los dos compradores y aplicando el criterio de prioridad en la
entrega, la accién publiciana no prosperaba cuando €l demandante no
habia recibido la posesion, en cambio prosperaria tal accion s, en
momento de su gercicio, ladisponibilidad fisicalatuvieraquien habia

recibido del vendedor” (p. 123).

1.6.5.2. Conceptualizacion dela doble venta

Uno de los fendmenos que ha trasuntado una mejora del tratamiento de la
propiedad a raiz de su aparicion como conducta es € de la doble venta de la
propiedad. Para definirla dedicaremos algunos parrafos a recoger las

apreciaciones doctrinarias de algunos autores al respecto.

Para empezar, en lo indicado por (Rosales, 2015), la doble venta de la
propiedad se configura cuando “una misma cosa es vendida por € mismo

duefio a diferentes compradores” (p. 24).

Laexpresion doble venta o venta multiple se refiere a que una misma cosa

ha sido vendida varias veces por su duefio a diferentes compradores.
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En ese sentido, € citado autor, detalla que solo se puede hablar de doble
venta cuando “se hayan consumado dos contratos de compraventa, en virtud de
los que se transmite una misma cosa, a favor de diferentes adquirentes” (Rivas,

2014, p. 83).

Esste tipo de transacciones si bien son consideradas ilegales por nuestro
ordenamiento juridico, suelen sucederse entre las personas que tienen un fin
contrario a ordenamiento juridico, afectando el derecho alapropiedad, y cayendo

muchas veces en un ambtio de la criminalidad de patrimonios.

En un amplio comentario de la figura in comento, €l profesor espafiol

(Cano, 1999), explica que ladoble venta:

“es aquella figura juridica en la que el vendedor no es duefio de
la cosa en ningiin momento de la celebracion de cualquierade las
ventas plurales. La cosa no necesita ser del vendedor para que la
ventavalga; |o maximo que cabe exigirle es que sea duefio deella
en e momento de la consumacion del contrato. Esta uUltima
consideracion permite admitir la doble venta de cosa gena, lo
mismo que cabe la venta singular de cosa gjena. Lo Unico que en
tal caso acontece es que e vendedor tiene, ademas de las
obligaciones propias del vendedor duefio, una obligacién
complementaria, que es redlizar la conducta razonablemente
exigible para llegar a hacerse duefio de la cosa. Solamente si la

consigue para é, puede, a renglon seguido, entregarla a
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comprador, 0, s estamos en € caso de doble venta, puede

entregarla a alguno de los compradores” (p. 35).

Conocida la figura de la doble venta, es momento de equipéarala a su par
legidlativo, esto es, como es que lanorma civil la ha concebido o recogido como
fendmeno juridico. En nuestralegislacion, la doble venta se recoge en €l articulo
1135° bajo la denominacion de “concurrencia de acreedores de un bien
inmueble”; en el caso de los bienes muebles en & articulo 1136°, bao la

respectiva denominacion de “concurrencia de acreedores de un bien mueble”.

En e caso de los bienes inmuebles, € citado articulo 1135° indica que:
“cuando €l bien esinmueble y concurren diversos acreedores a quienes € mismo
deudor se haobligado aentregarlo, se prefiere a acreedor de buenafe cuyo titulo
ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al acreedor cuyo titulo
sea de fecha anterior. Se prefiere, en este Ultimo caso, € titulo que conste de

documento de fecha ciertamas antigua”.

Por otro lado, en € caso delos bienes muebles, el articulo 1136° sefialaque:
“s e bien cierto que debe entregarse es mueble y lo reclamasen diversos
acreedores a quienes e mismo deudor se hubiese obligado a entregarlo, sera
preferido el acreedor de buenafe a quien € deudor hizo tradicion de é, aunque
su titulo sea de fecha posterior. Si e deudor no hizo tradicién del bien, sera
preferido €l acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior; prevaeciendo, en este

ultimo caso, € titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua”.

L os supuestos recogidos por la norma naciona hacen referencia a aguella

transmision delapropiedad irregular, donde un mismo deudor se obligaaentregar
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a diferentes acreedores, en virtud de titulos distintos, e mismo bien. Dichas
normas se refieren a obligaciones con prestacion de dar cualquiera que sea su

fuente o funcion. (Velaochaga, 2006)

1.6.5.3. Elementos presentesen lafigura dela doble venta de bien

En la doctrina espariola, se ha reconocido de modo més concreto algunos
de los elementos configuradores de la doble venta. En ese sentido, autores como
el ya citado profesor (Rivas, 2014), ensefia la existencia de los siguientes

elementos constitutivos;

a) Elementos personalesen la doble venta:

Para identificar los elementos personales en la constitucion de una
doble venta, tenemos que prestar atencidén a gque en la dindmica de una
compraventao en todo acto de transmision atitul o oneroso, se dan dos partes,
un vendedor o Ilamado también transmitente y un comprador, denominado

también adquirente.

- Un vendedor: Es aguella persona que transfiere o transmite la propiedad
del bien y que ostenta por o misma la propiedad y/o titularidad del bien

materia de trasferencia bgjo titulo inscrito.

- Lapluralidad de compradores: Por o expresado en nuestra normativa,
como se hace de simil forma en la norma civil espafiola, aunque se nos
haga referencia de diferentes compradores basta que haya dos. La

experiencia demuestra que no es frecuente que haya mas de dos
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adquirentes. Los compradores pueden ser, tanto personas fisicas, como

personas juridicas.

Asi pues, como explica (Rivas, 2014), “para que exista el supuesto
de la doble venta, sera necesario que se haya vendido € mismo bien
inmueble a diferentes compradores. No habra supuesto de doble venta
cuando &l mismo hien haya sido adquirido por diferentes compradores en
cuotas indivisas (iguales o diferentes), pues en estos casos surgira una

comunidad o copropiedad romana o por cuotas”.

Elementosreales en |la doble venta:

Dentro de los elementos reales, o aquellos que tienen que ver con la
modalidad contractual y la naturaleza del bien medio de contrato, se

pueden encontrar |os siguientes supuestos:

- Plena identidad del bien: El requisito de la identidad de la cosa lo
recoge con toda claridad € articulo 1135° y 1136° de la citada norma

civil, cuando hacen referenciaa

1. “Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a
guienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo”. [Articulo

1135°.
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2. “Si el bien cierto que debe entregarse es mueble y lo reclamasen
diversos acreedores a quienes e mismo deudor se hubiese

obligado a entregarlo” [Articulo 1136°].

Asi pues, ante laclaridad y nitidez de lanormano hace faltainsistir

Ma&s sobre esta circunstancia.

- La validez contractual de los contratos suscritos: Para que entre en
juego la figura de la doble venta y en consecuencia las reglas de
preferencia que fijan los supuestos normativos de los articulos 1135° y
1136°; resultaindispensable que los dos 0 mas contratos en conflicto entre
si, sean validos, es decir, que los distintos negocios de engjenacion han de
reunir todos los requisitos que para su validez exige € Caédigo Civil para

lavalidez de los contratos.

1.6.5.4. Teoriasquerecogen e conflicto de la doble venta de bien

a) Teoriadelacierta coetaneidad:

Esta teoria, estuvo bastante extendida en la doctrina espafiola, sobre
todo durante los afios 1990, y que proclamaba “la creencia de que €
fendmeno de la doble venta solo puede presentarse durante el |apso temporal
que arranca en € momento de perfeccion de un primer contrato de
compraventay finaliza con su consumacion mediante e cumplimiento de la

obligacion de entrega que del mismo deriva” (Rivas, 2014, p. 86)
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En efecto, esta teoria justificaba su argumento justificando que s la
segunda compraventa se perfecciona después de haberse realizado la entrega
de la cosa de la primera compraventa mediante el otorgamiento de escritura
publica, por tanto ya consumada por haberse realizado latraditio o entrega,
nada habria que discutir, porque €l primer comprador yahaadquirido atitulo
derivativo, y € segundo contrato sera una venta de cosa gjena o inexistente
por falta de objeto, por lo tanto nula, y que se conceptiia como incompatible

con los supuestos de doble venta.

b) Tesisclasica:

De modo contrario a la teoria de la coeternidad, la teoria clasica

sustenta su justificacion en que

“nada impide que & conflicto de la doble venta aparezca cuando
el primer comprador haya recibido incluso la entrega con valor
traditorio, es decir, cuando & segundo comprador perfeccione y
consume por la entrega, un segundo contrato vdaido de
compraventa sobre la misma cosa o derecho con € mismo
vendedor, que ya es, evidentemente un non dominus” (Rubio,

1994, p. 97).

1.6.5.5. Ladobleventay su tratamiento jurisprudencial en & Peru

En nuestro pais, la judicatura ordinaria civil, se ha pronunciado

holgadamente respecto de la sobre venta en |0s supuestos recogidos por la norma
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civil en sus articulos 1135° y 1136°; de modo que seguidamente adjuntamos

algunos de dichos pronunciamientos:

a) Respecto de la doble venta de bien inmueble regulada en € articulo
1135°:
- Sentencia recaida en € expediente N° 573-95-Lima, Sala Civil de la

Corte Suprema:

"Conforme al articulo 1135 del Codigo Civil, cuando € bien es
inmueble y concurren diversos acreedores a quienes e mismo deudor se
ha obligado a entregarla, se prefiere el acreedor de buenafe cuyo titulo ha

sido primeramente inscrito”.

- Casacion N.° 672-97-Lima, Sala Civil dela Corte Suprema:

"El articulo 1135 del Cdadigo Civil se refiere a la prelacion que
tienen los acreedores a quienes un mismo deudor se obligd a entregar un
bien inmueble, que podria ser el caso de varias ventas de un mismo bien a
favor de distintas personas, u otros contratos que generen obligacion de
entregar un bien inmueble, como los derechos reales de usufructo,

habitacion, superficie o anticresis (...)".

- Ejecutoria Suprema Civil, recaida en e expediente N° 173-94-Lima:

“Si dos 0 méas personas alegan tener derechos reales sobre un

determinado inmueble, es preciso que e derecho que se opone esté
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inscrito con anterioridad al de aguél a quien se oponey; en defecto de la
inscripcion, tiene preferencia aguél que ostente titulo de fecha anterior,

siempre que este Ultimo conste de documento defechaciertaméasantigua’.

- Casacion N° 433-99-Lima:

"La Seccion Primera del Libro Sexto del Codigo Civil regula las
obligaciones en general, debiendo entenderse que el articulo 1135, desde
una perspectiva exclusivamente obligacional, regulalahipétesis de que e
deudor se hubiera obligado a entregar un mismo inmueble a diversos
acreedores como consecuencia de una obligacion de dar, la cua puede
surgir, por giemplo, mediante un contrato de compraventa, donacion,
arrendamiento, o en virtud delaley; por |o tanto la citadanorma solamente
ofrece una solucion obligacional a caso de concurso de acreedores,
debiendo entenderse que los casos de pluraidad de propietarios o
conflictos sobre mejor de derecho de propiedad se regulan por las normas

contenidas en los libros de derechos reales y registros publicos'.

1.6.6. Publicidad registral como criterio a considerar en los casos derivados de

los conflictos de doble venta de la propiedad

En € desarrollo de la publicidad registral, como instrumento del que se
vale e sistema registra para asentar uno de los principios capitales que lo
sustentan y configuran, asimismo, la viabilidad y proteccion de la seguridad
juridica, entendemos que es vital realizar un deslinde terminol égico entre lo que
es publico, y lo que pertenece ala publicidad. En ese sentido, hemos de revisar

cada acepcién segun su contenido.
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En primer término, lo publico, desde una perspectiva literal, implica
aquello que resulta ser notorio, patente, manifiesto, visto o sabido por todos, de
modo que por estas cualidades puede, aquello que es publico, tener esta calidad,
con laprescindenciade la participacion de a gun tercero. Bajo ese presupuesto de
cognoscibilidad, lo pablico resulta ser pues un e emento pasivo, “ya que aun sin
cumplir con un accionar determinado, ya se tiene por sabido o conocido el hecho
0 la cosa que reviste esta calidad” (Ramon, 2003, p. 65).

Cosa distinta es la publicidad, ya que, a diferencia del ser estético de lo
publico, aguel se naturaliza por laintervencion del accionar de alguna persona o
institucion, de modo que es un concepto dinamico. En ese sentido, la publicidad,
consi ste pues en un conjunto de determinadas acciones que se hallan encaminadas
a hacer publico hechos, cosas 0 actos; asi pues, aungue en su contenido se hallan
ciertos elementos en comun, en su significado, presenta una diferencia sustancial.

De acuerdo a este deslinde semantico, podemos estar de acuerdo, con lo
gue explica Ahumada, ya que en su configuracion la publicidad, como accién,
implica hacer publico. Asi, es una “actividad de divulgacion dirigida al
conocimiento, a ella accedemos o llegamos a través de la accion de publicar”
(Ahumada, 2005, p. 45). Asi que, lo publico es un Estado de por si, contexto o
situacion; en cambio la publicidad implica la realizacion de una accién, por la
cua se busca dar a conocer. Por ello, aunque algunos hechos tienen publicidad,
asi sea por su calidad de publicos, €llo no quiere decir que todo o publico goza
de publicidad per se.

Como se ve pues, la esencia de la publicidad implica una accion de dar a
conocer; ahora bien, esta forma de definir a la publicidad, procede de su

connotacion mas amplia, donde ha de ser contextualizada como un instrumento
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gue se emplea con €l objeto de divulgar y ampliar una determinada situacion,
estatus, contexto o situacion, previendo de que estos sean evidentes, manifiestos,
patentes para la colectividad en general.

El contexto general de la publicidad, no es e concepto que se utilizara
para e proposito de distinguir a la publicidad registral, sino mas bien su
connotacion juridica, donde implica més que un mero instrumento de difusion,
sino gque se enarbola como un principio rector del ordenamiento juridico, y cuya
manifestacion se hala dispersa en distintos ambitos, como es € caso de la
publicidad de las resoluciones judiciales.

Asi, la concepcion juridica de la publicidad inquiere también e dar a
conocer, pero no se trata del conocimiento efectivo, ya que “aun faltando éste, la
publicidad se tiene por producida” (Avendafio, 1994, p. 90); sSino mas bien como
un medio accesible por todos o dirigida atodos, no siempre tiene que ser asi para
gue los efectos de la publicidad se produzcan.

Empero, 1o que, s hemos de reconocer, es que la publicidad, en el ambito
juridico, procura fortalecer la seguridad juridica, tanto en sus aspectos estaticos
como dinamicos; a lo largo de la historia se encuentran distintas formas de
publicidad, que pueden sistematizarse de acuerdo a los efectos que producen.

De ese modo pues, como indica (Di Pietro, 2004), "la publicidad tiende a
crear un estado de cognoscibilidad general, o sea, la posibilidad de que todos
puedan llegar a conocer |a verificacion de hechos o actos juridicos que interesen
alageneraidad” (p. 87).

Comprendido € sentido del concepto de publicidad y €l sentido juridico

gue adquiere para el interés de nuestra investigacion, procederemos a acercarnos
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conceptualmente alo que implicalapublicidad registral de larevision de algunas
apreciaciones doctrinarias.

Para (Mendoza, 2010), lapublicidad registral “esun principio por € cual,
se presume que toda persona esta enterada del contenido de las inscripciones; es
decir, nadie puede alegar ignorancia o desconocimiento del contenido de los
asientos de inscripcion” (p. 34).

En ese sentido, la publicidad registral es la exteriorizacion continua e
ininterrumpida de un acontecimiento juridico que organiza e instrumenta €l
Estado mediante un érgano operativo, con € fin de generar la cognoscibilidad
general alos terceros, creando con €ello, la tutela de los derechos y la seguridad
en €l trafico de los mimos.

El profesor (Ahumada, 2005) opina que “es una actividad dirigida a hacer
notorio un hecho, una situacion o una relacion juridica; siendo, ademés, una
actividad dirigida a hacer cognoscible una situacion juridica real con € fin de
proteger el credito y la seguridad del tréfico juridico” (p. 16). Eslaexteriorizacion
o divulgacion de un hecho o acto de relevanciajuridica que busca ser publicitado
aefectos de que los terceros se encuentren informados y puedan tomar decisiones
en base a hechos publicitados como reales.

En una perspectivamas ampliadesde |o que ladoctrinaespafiola enarbola,
(Sanchez, 2016) “la exteriorizacion de un hecho, situacion o relacion juridicapara
producir cognoscibilidad general o posibilidad de conocer” (p. 86).

De otro modo, constituye un sistema de difusion dirigido a proporcionar
a la sociedad € conocimiento de determinadas situaciones juridicas para la

proteccion de derechosy la seguridad del tréfico.
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Como ya se haindicado, pero es necesario resatar, lafuncion primordial
del Registro es la publicidad a acto juridico o transaccion inscribible,
atribuyéndole diferentes efectos juridicos frente a terceros. Bajo esta premisa,
gueda establecido que €l Registro, a través de la publicidad brinda seguridad
juridica alos titulares de bienes y derechos inscritos, lo que facilita €l tréfico de

|os derechos patrimoniales.

(Fueyo, 1982) sefiala magistralmente que:

“la publicidad en materia registral, lleva a conocimiento de toda la
sociedad actos o hechos juridicos realizados en la esfera privada, y
alos cuaes se les reconoce, mediante la inscripcion determinados
efectos legales. La legitimacion se produce con el asiento o
anotacion en e Registro, de tal manera que mientras no se pruebe
lainexactitud del acto frente alarealidad, lo inscrito cobraeficacia

y creauna presuncion iuristantumde existencia y validez” (p. 90).

Ahora bien, respecto al aspecto inmobiliario especificamente, (Marin,
1984) afirma que, frente a la defensa posesoria inmediata, que atiende a una
seguridad estatica, la inscripcion registral se erige como medio de seguridad

dinamica a exteriorizar los derechosy proteger a adquiriente.

Concatenando la finalidad primordial del Registro y la duplicidad de
partidas (problema del presente proyecto de investigacion), es necesario
establecer que € acto de registro entendido como € tramite administrativo para
introducir un acto juridico al sistema registral debe cumplir con ciertas

caracteristicas, desarrolladas por lajurista (Vivar, 2013) de la siguiente manera:
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Es un acto FORMAL, porgue se basa en e cumplimiento de formalidades

establecidas en laley.

Es UNILATERAL, porque € acto de inscripcion esta reservado para el

Registrador Publico, quien autoriza o niega el acceso del acto a Registro.

Es REGLADO, por ser un acto de administracion publica cuyo objeto y

procedimiento estan establecidos por ley.

El EFECTO que, dependiendo del sistema registral establecido puede ser
constitutivo o declarativo, absoluto o relativo, con fe publicaplenao fe publica

restringida.

Es IMPUGNABLE, porgue cualquier persona que se considere afectada con

el contenido de las inscripciones puede contradecirlas.

Asimismo, € jurista (Rimascca, 2015) resalta que e Derecho Registral

tiene también como principal es caracteristicas las siguientes:

Es LIMITATIVO, puesto que los derechos y actos inscribibles son
previamente sefialados en una Ley, existiendo solo un determinado nimerus

clausus de actos que son considerados inscribibles.

EsAUTONOMO, al regirse por sus propias normas, principiosy Reglamentos
especiales por cada uno de losregistros que conforman el Sistema Nacional de

los Registros Publicos.

Asi, puede sefial arse desde una perspectivageneral, que e sistemaregistral,

se caracteriza por ser un conjunto de datos sisteméticamente ordenados. Estos

surgieron en e desarrollo de agunas civilizaciones antiguas, aportando

fundamentalmente las primeras fuentes histéricas de datos demogréficos de

carécter cuantitativo, aungue limitados en su acceso sélo a Estado (Lucas, 2017).



52

La evidencia de la importancia del registro, como medio fundamental de
prevision, también se extendid en su aprendizaje haciala Greciaantigua. Llegada
la eraromana, € sistemaregistral se torna un tanto mas sofisticado, pero acaso,
un tanto mas solemney formalista, de modo que su expresion se reducia solo con
efecto de tramite. Asi pues, una de las expresiones del sistemaregistral en Roma,
lo representaba la proteccion de la propiedad. Se sefiala que en la Roma clasica
“la transmision de la propiedad se otorgaba por actos exteriores que daban una
publicidad limitada; no habia un registro que protegiera a los terceros

adquirentes” (Bernardo, 2002, p. 13)

Lainstitucion del registro, tal y como laconocemos hoy en dia, superadicha
consideracion histérica, concibiéndose como un conjunto sistematico basado en
la seguridad juridica como objeto juridico fundamental sujeto de tutela. En ese
sentido, fue adoptado por el derecho para configurar o que hoy conocemos como
derecho registral, teniendo como instrumento a registro, y como objeto
instrumental a sistema registral. Precisamente, en la jurisprudencia
constitucional se ha establecido la importancia que reviste el sistema registral,

como una expresion del derecho registral en si.

En ese sentido, la importancia del registro, como un sistema instrumental,
y como €e de la proteccion de la seguridad juridica se reflgja también en la
configuracion de determinadas instituciones juridicas principa mente del derecho
civil, como la propiedad o la posesion por medio de las cuales: “se complementa

latitulacion registral otorgandole algo que estano tiene: larealidad.

Un eficiente registro de titulos integrado con la posesion y la usucapion
(que completa la necesidad de investigar la realidad de una titulacion formal)

otorga una eficiente garantia al adquirentey al acreedor, y facilitael gercicio de
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los derechos en las circunstancias ordinarias del tréfico inmobiliario” (Alvarez,

2012, p. 76).

Esta relacion funcional que brinda € registro, da origen a lo que hoy
conocemos como derecho registral, la misma que se ha configurado con el paso
del tiempo como una de las ramas de estudio del derecho novismas. En ese
sentido, la definicion que nos ofrece la doctrina respecto de lo que es € derecho
registral, sitlaaestaramajuridicacomo: “el conjunto de principios y normas que
tienen por objeto reglar |os organi smos estatal es encargados de registrar personas,
hechos, actos, documentos o derechos; asi como también la forma como han de
practicarse tales registraciones y los efectos o consecuencias juridicas derivadas

de aquellos” (Atilio, 1994, p. 41).

De esaforma, € derecho registral, e instrumentalmente el registro, tienen
como presupuesto el reconocimiento que e Estado brinda a los actos y hechos
cuya trascendencia juridica es merituable, los mismos que recaen de forma

medular sobre bienes inmueblesy mueblesy derechos.

Asi, concluyentemente puede referirse que representa una ordenacion
l6gicay coherente de elementos juridicosy catastrales |os que se fundamentan en
la proteccion y mantenimiento de la seguridad juridicay del aspecto econémico,
como pilares de las diferentes actividades de la sociedad, aportante también de la
notoriedad de ciertos hechos, controlando asi su legalidad y produciendo efectos
en € ambito de las relaciones juridicas privadas, su objetivo entonces es.

proporcionar seguridad al trafico juridico patrimonial.

1.6.7. Aspectosjurisprudenciales sobrela doble venta
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La Casacion 4899-2008-UCAY AL I respecto delaconcurrenciadetitulares
de derechos sobre un mismo bien ha sefialado que “no existe buena fe de la
demandada a momento de la transferencia de propiedad del inmueble por 1o que
deviene en nulo € acto juridico de transferencia a favor de Electro Ucayali
Sociedad Andnima, que € articulo 2014 del Codigo Civil consagra €l principio
de Fe Publica Registral, este principio busca proteger a tercero que ha adquirido,
de buena fe, un derecho de quien finamente careceria de capacidad para
otorgarlo, lo que implicalabusqueda de la seguridad en €l trafico inmobiliario, y

que supone un sacrificio en la seguridad del derecho”.

De otro lado, en la Casacion 2126-2006-CALLAO se expresa que “la
presuncion iure et de iure del conocimiento contenido de las inscripciones a que
aque serefiered articulo dos mil catorce del Cédigo Civil, no importaconsiderar
ipso facto, de manera absoluta, que todas las inscripciones deban ser
efectivamente conocidas por € publico, sino que exteriorizalaposibilidad de que

tal circunstancia pueda.

Casacion 4899-2008-UCAYALI. De fecha 21 de mayo del 2009.
Fundamento cuarto. De €ello se colige que sin importar |a buena 0 mala fe del
adquirente o del engjenante es siempre aquel tercero que inscriba quien resulte
favorecido por la proteccién que ofrece el Registro. Y el hecho de pensar que la
buena fe debe buscarse solo en € Registro es una miopia; por gemplo, la
verificacion de quien posee la cosa inmueble es fundamental para comprobar la
buenafe del sub adquirente con titulo inscrito y oneroso; por eso compartimos la
afirmacion que la buena fe del tercer adquirente no puede pesar mas que la

realidad misma.
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b) Segundo momento: Aplicacion del fin ilicito en proteccion del primer
adquirente y la posesion Existe un segundo momento en el que la Jurisprudencia
ha optado por una posicion distinta cuando esta frente a casos de doble venta,
tomando como principal fundamento la posesion con lafinalidad de proteger a
verdadero propietario, puede verse esto en la Casacion 2126-2006-CALLAO. 3
dejulio del 2007, fundamento sexto, sostiene que, en algunos casos, lafigura del
finilicito en relacion a negocio juridico para declarar la nulidad de la segunda
compraventay asi las subsiguientes transferencias dejen de ser validas también.
Asi en e Expediente N° 14453-2010 la Corte Superior de Justicia de Lima ha
indicado que “en efecto, el comprador, aun cuando no inscriba, es propietario por
(articulo 949 ddl Cdbdigo Civil) y podra gercer todas las potestades que le
corresponden a su derecho frente a cualquier tercero indeterminado. Se trata de
una propiedad absoluta y no relativa, la propiedad se adquiere por apropiacion
(bienes sin duefio), por tradicion (bienes con duefio, pero con acto de voluntad) o

por usucapion (bienes con duefio, pero sin acto de voluntad).

En todos dlos, la posesion se encuentra presente. Esta constatacion
histéricaeslameor pruebaque la propiedad necesita de la posesion, lapropiedad
es una expresion de las relaciones vitales, y no una ssmple suma de artificios”.
Notese, que la Sala o que hace es resaltar |a posesion que tiene el demandante
para no dejar de proteger a quien ostenta €l grado de posesion, siendo el primer

propietario quien adquirio el bien (Gonzdles, 2010).

En e Expediente N° 11610-2004-LIMA se llegé a establecer que “debe
indicarse que lanulidad por finilicito implicalanecesidad de ingresar en lacausa
(en concreto) del negocio juridico, esto es, en el contexto, las circunstanciasy las

presuposiciones de |os contratantes, y que contribuyalarazon de ser del acuerdo;
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es decir, se trata de apreciar € propdsito especifico, singular, que se pretende
lograr a través del negocio, mas aléa de las normas juridicas utilizadas o de los
propositos expresamente declarados. En buena cuenta, la actividad del juez en
esta pretension implica el triunfo de la esencia sobre la vestimenta; del contenido
sobre e continente; pues se buscair mas alla de lo externo. La obvia conclusion,
entonces, es que en €l ambito general de los actos privados se puede y se debe

ingresar en e trasfondo para evaluar la honestidad de los fines”.

De otro lado, la Casacion 204-2010-HUAURA expone: “que si bien el
demandado adquirié basado en €l registro, este conocia sobre la inexactitud del
registro, puesto que sabia que € predio habia sido vendido parciamente y sin
embargo, a comprobar que aln no habia sido inscrito dicho acto juridico de
transferencia, pretendio refugiarse en su proteccion y pretender oponerlo a pesar
de conocer la traslacion efectuada con anterioridad, que los demandante se
encontraban en posesion del inmueble en consecuencia el fin de ambas partes era
ilicito, ya que, aceptaron llevar adelante una negociacion contractual respecto un

bien que ambos conocian que era geno

Ahora, se puede observar que € fin ilicito considerado en las sentencias
antes descritas no ha sido entendido de forma uniforme en su configuracion y ello
se debe a que, en general, la causa del negocio juridico ha sido “tomada en su
significado técnico para indicar € fin hacia € cual esta dirigido el negocio, es

decir lafuncion que este debe cumplir” (Gonzales, 2010).

De mismo modo, se encuentra la Casacion N° 2248-99 de fecha 25 de
febrero de 2000. Explica “que es ilicito todo aquello contrario a las normas legales
imperativas (ius cogens), especialmente aquellas que tipifican un ilicito penal, y

gue, para determinar si se produce ese fin, serd necesario examinar la causal del
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contrato, las condiciones que lo delimitan y su objeto”. Continda diciendo que “el
concepto de fin ilicito en la doctrina peruana comprende tanto lo legal como lo
moral, y queda a criterio del juez apreciar esta Ultima, en e marco de las buenas
costumbres, casos en los cuales € ordenamiento juridico no podria, sin
contradecirse asi mismo, asegurar a acto su propiavalidez y eficacia; yaque se
trata de impedir que un contrato de vida a determinadas rel aciones opuestas alas

normas fundamentales del Estado”.

Entonces, siguiendo esta |6gica es perfectamente amparable la proteccion
de un primer adquirente que viene en posesion del bien ante los casos de doble
venta, pues aqui “vender es licito y comprometerse a entregar un bien también,
pero perpetrar un acto de disposicion patrimonia mediante €l engafio o lamalafe

eslo quesignificariaque & medio utilizado es contrario a la ley y por ende nulo”.

1.6.8. Ladobleventadelapropiedad en €l Derecho Comparado

En e derecho comparado no han sido tan disimiles las decisiones tomadas
por los maximos intérpretes del Derecho Civil en lo que adoble venta se refiere,
se han tomado caminos distintos, pero finamente se ha llegado a la misma
conclusion, preferir al primer adquirente propietario poseedor del bien frente a
subsiguientes adquirentes quienes solo se limitaron a inscribir su derecho en €
registro.

Por gemplo en € pais de Argentina, € legislador ha optado por regular
expresamente que el conflicto de la doble venta de la propiedad, debe ser resuelta
considerando lainscripcion del titulo con anterioridad, dando por ende, relevancia

al principio de la publicidad registral.
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Asimismo en Esparia, se ha optado por asumir un criterio mixto, ya que €l
Tribunal Supremo de este pais ha considerado que paralaresolucion de este tipo
de conflictos se debe analizar conjuntamente el elemento factico de la posesion
como también el delafe publicaregistral, aspectos que han sido desarrollados en
sendos criterios jurisprudenciales, y sobre los cuales se ha determinado que
ambos criterios deben ser adecuadamente val orados.

También puede citarse € sistema registral del pais de México,
ordenamiento juridico que haoptado por incluir en su desarrollo registral e hecho
de anteponer la fe publica registral antes que la buena fe subjetiva, siendo
entonces también un pais que legislay regula sobre las bases de los principios

derivados de la publicidad registral.

1.7. Hipétesisy variablesdelainvestigacion
1.7.1. Hipdtesis
1.7.1.1. Hipdtesisgeneral
Los jueces civiles deben resolver favoreciendo a adquirente que
inscribe el bien inmueble en casos de conflictos de doble venta de la
propiedad, en la ciudad de Huancayo, 2018.
1.7.1.2.Hipotesis especificas
- Losjueces civiles deben resolver favoreciendo a adquirente que
inscribe el bien inmueble en casos de doble venta de |a propiedad
cuando se discute la oponibilidad de derechos, en la ciudad de
Huancayo, 2018.
- Losjueces civiles deben resolver favoreciendo a adquirente que

inscribe el bien inmueble en casos de doble ventaen € caso dela
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concurrencia de diversos acreedores, en la ciudad de Huancayo,
2018.
1.7.2. Variables
A. ldentificacion devariables
Variable:
- Conflictos de doble venta de |a propiedad.

1.8. Proceso de operacionalizacion de variables e indicadores

VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL INDICADORES

“Estamos ante un caso de doble venta,
Conflictos de doble cuando € vendedor vende la misma | -Oponibilidad.

cosa a varios compradores; no se trata | -Concurrencia de
venta de la de que vende algo a una persona ala| diversos acreedores
propiedad. que se le entrega y la adquiere y
después e mismo vendedor la vende a
otro, porque esta segunda seria una
venta de cosa gjena, se trata mas bien
gue vende la misma cosa avariosy se
tiene que solucionar e conflicto de
adquisiciones para determinar cud de
las personas sera el verdadero
comprador. Esto ocasiona oponibilidad
de derechos por la concurrencia de
diversos acreedores” (Ariza& Giraldo,

2005, p. 63)
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CAPITULOIII

METODOLOGIA

2.1. Método deinvestigacion
2.1.1. Método general

La investigacion planted como método de investigacion, € método de
andlisis-sintesis, e mismo que de acuerdo a (Mendocilla, 2000) consiste en la
“distincion y separacion de las partes de un todo hasta llegar a conocer sus
principios o elementos” (p. 31). En tanto que la sintesis es definida por el
mismo autor como la “reunion de las partes o elementos para analizar, dentro
de un todo, su naturalezay comportamiento con € propdésito de identificar las

caracteristicas del fendmeno observado” (Mendocilla, 2000, p. 32).
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Dichos métodos han sido utilizados en la presente porque o que se
pretendié hasido establecer un estudio que detalle delo general alo particular,
asi como su proceso inverso, es decir, efectuando un andlisis y sintesis de la

variable de estudio determinada: conflictos de doble venta de la propiedad.

2.1.2. Método especifico
Se empled d método hermenéutico juridico, que “implicaen si mismaa
lainterpretacion, estudiando, y a mismo tiempo proporcionando, |os métodos
por los cuales €l intérprete, no Unicamente comprende el sentido de la norma,
sino también la posibilidad de explicarlo” (Valderrama, 2015, p. 130).
Tipo deinvestigacion

La presente investigacion es de carécter juridico social. De acuerdo a (Ortiz,
2008) este tipo de investigaciones se caracteriza porque “trata de responder a
preguntas o problemas juridicos concretos que se presentan al investigador con €l
objeto de encontrar soluciones o respuestas que puedan aplicarse de manerainmediata
en contextos o situaciones especificas” (p. 35).

Es decir, la investigacion estuvo orientada no solo a esgrimir consideraciones
tedricas, sino también consideraciones de orden practico, como esbozar un trabagjo de
campo.

Nivel deinvestigacion

La investigacion respecto a su nivel es de caracter descriptivo, que consiste
“en llegar aconocer |as situaciones, costumbresy actitudes predominantes atraves de
la descripcion exacta de | as actividades, objetos, procesosy personas. Su meta no se
limitaalarecoleccion de datos, sino ala prediccion e identificacion de las relaciones

gue existen entre dos 0 mas variables” (Balvin, 2008, p. 35).
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En la presente investigacion se utilizO con e objetivo de establecer las
caracteristicas mas relevantes de la variable objeto de estudio: conflictos de doble

venta de |a propiedad.

Disefio de investigacion

La investigacion ha tenido € carécter de no experimental, por cuanto no se
manipularon las variables de estudio planteadas en formaintencional .

(Kerlinger, 1979) define al disefio no experimental como “la investigacion no
experimental o expost-facto es cualquier investigacion en la que resulta imposible
manipular variables o asignar a eatoriamente alos sujetos 0 alas condiciones® (p. 32).
Poblacion y muestra
2.5.1. Poblacion

La poblacion se encuentra constituida por abogados especialistas en
Derecho Civil de laciudad de Huancayo, cuyo niumero es de 50.
2.5.2. Muestra
Se encuentra conformada por 45 abogados especialistas en Derecho
Civil delaciudad de Huancayo, segun se puede referir de acuerdo alaformula

muestral a utilizar:

S?(N-1) + 22 p.q

n = Tamano de la muestra.
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N = Poblacion
z = Nivel de confianza
p = Probabilidad a favor (0.50)
q = Probabilidad en contra ( 0.50)
S = Error de estimacion.
& =90 %
z =196
p = 05
q = 05
S = 0.01
REMPLAZANDO:
(1.96)2 (0.5) (0.5) ( 50)
T
(0.050)2 (50-1) + (1.96)2 (0.5) ( 0.5)
n =45

El tipo de muestreo que seempled esel de caracter probabilistico o aleatorio
simple, por e hecho que los elementos de la poblacion han sido
considerados para obtener la muestra, es decir, cualquier elemento de la
poblacion ha podido ser objeto de la muestra de estudio.
2.6. Técnicaseinstrumentos derecoleccion de datos
2.6.1. Técnicasderecoleccion dedatos
L as técnicas de recoleccidn de datos que se utilizaron son la encuesta
y laobservacion.
(Arnao, 2007) considera que la encuesta “es una técnica de

recopilacion de informacion mediante una conversacion profesional, con la
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que ademas de adquirirse informacion acerca de lo que se investiga, tiene
importancia desde el punto de vista educativo” (p. 102).

Que se empled con lafinalidad de conocer la opinion de los abogados
especialistas en Derecho Civil delaciudad de Huancayo.

La observacion también ha sido utilizada en la investigacion, de
acuerdo a (Salazar, 2010) por esta técnica de recoleccion de datos se “busca
establecer relaciones entre €l objeto analizado y |0 que se pretende conocer o
verificar ded. Para€llo el investigador se vale de sus cinco sentidos, y puede
utilizar elementos y maquinarias que amplien su capacidad de andlisisy que
brinden mayor cantidad y calidad de datos” (p.53).

En la presente se empleo con lafinalidad de observar e fendmeno de
estudio planteado y manifestado en la variable de estudio propuesta.

2.6.2. Instrumentos derecoleccion de datos

La investigacion utilizé como instrumento de recoleccion de datos €
cuestionario, que de acuerdo a (Reynoso, 2010) es “una técnica que utiliza
un conjunto de procedi mientos estandarizados de investigacion mediante los
cuales se recoge y andiza una serie de datos de una muestra de casos
representativa de una poblacion o universo mas amplio” (p. 87).

El instrumento de recol eccion de datos escogido se aplicd ala muestra
seleccionada, previo establecimiento de la confiabilidad y validez del
instrumento sefial ado.

Procedimientos de la investigacion
Se utilizo € siguiente esquema de recol eccion de datos.
1. Seleccionar lamuestra de estudio.

2. Disefiado € instrumento de investigacion se aplicaraen lamuestra de estudio.
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3. Serecogeran los datos obtenidos del instrumento aplicado.
4. Los datos recolectados serdn tabulados, procesados y analizados
estadisticamente.
2.8. Técnicasy analisisdedatos
En la presente se utilizO como software para e procesamiento de datos €l
programa Microsoft Word 2016, a fin de redactar € andlisis e interpretacion
realizada de los casos objeto de estudio. Asi como también se ha empleado €

programa SPSS V. 25., paralatabulacion y €l procesamiento estadistico.

2.9. Asgpectos éticosdelainvestigacion
Para la presente investigacion se han empleado |os siguientes principios éticos:
- Consentimiento informado.
- Respeto alos derechos de autor.

- Aplicacion integra de las fuentes documentales y de observacion.
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CAPITULO LI
RESULTADOS

3.1. Presentacion deresultados

- ITEM NRO. 1: ¢Los jueces civiles resuelven correctamente los conflictos de la

propiedad por doble venta?

Tabla 1: ¢Losjuecescivilesresuelven correctamente los conflictos de la propiedad por doble venta?

Frecuencia % % vaido % acumulado
Vdido Si 16 35,6 35,6 35,6
No 29 64,4 64,4 100,0
Total |45 100,0 100,0
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cLoajuaces civilae reeuslven camactamenta loa canflickos de la preopisdad par
doble verta?

Grafica 1. ¢Losjuecescivilesresuelven correctamente los conflictos de la propiedad por doble venta?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Los jueces civiles resuelven correctamente los conflictos de la propiedad

por doble venta, estos respondieron de que si en un 35.56% y no en un 64.66%.

- ITEM NRO. 2: ¢Los jueces civiles emplean criterios doctrinales para la resolucién de

los conflictos de la propiedad por doble venta?

Tabla 2: ¢Los jueces civiles emplean criterios doctrinales para la resolucion de los conflictos de la

propiedad por doble venta?

Frecuencia % % vdido |% acumulado
Vdido S 17 37,8 37,8 37,8
No 28 62,2 62,2 100,0

Total |45 100,0 100,0
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i Loz juaces civiles amplean criterios doctrinalas para la resoluciéon dae los
conflietos de la prapladad por doble venta?

W=

Bk

Gréfica 2: ¢Los jueces civiles emplean criterios doctrinales para la resolucion de los conflictos de la

propiedad por doble venta?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Los jueces civiles emplean criterios doctrinales para la resolucion de los
conflictos de la propiedad por doble venta, estos respondieron de que si en un 37.78% Yy no en
un 62.22%.

-ITEM NRO. 3 ¢L osjueces civiles emplean la discrecionalidad pararesolver estetipo de

conflictos dela propiedad por doble venta?

Tabla 3: ¢Los jueces civiles emplean la discrecionalidad para resolver este tipo de conflictos de la

propiedad por doble venta?
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Frecuencia % % vélido % acumulado
Véido Si 32 71,1 71,1 71,1
No |13 28,9 28,9 100,0
Total |45 100,0 100,0

L% Jueces civiles 2mplean 2 discrecienalldad pararesalver astetlpo de
corflictes de la propiedad por doble venta?

B:

. Rl

Gréfica 3: ¢Los jueces civiles emplean la discrecionalidad para resolver este tipo de conflictos de la

propiedad por doble venta?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Los jueces civiles emplean la discrecionalidad para resolver este tipo de
conflictos de la propiedad por doble venta, estos respondieron de ques enun 71.11% Yy no en

un 28.89%.

-ITEM NRO. 4: ¢L aley sobre propiedad en e ordenamiento juridico peruano reconoce

en casos de conflicto de doble venta a quien se le debe favor ecer ?

Tabla 4: ¢Laley sobre propiedad en el ordenamiento juridico peruano reconoce en casos de conflicto de

doble venta a quien se le debe favor ecer ?
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Frecuencia % % vélido % acumulado
Véido Si 21 46,7 46,7 46,7
No |24 53,3 53,3 100,0
Total |45 100,0 100,0

ilaley sobre propiedad en el erdenamiento juridico peruano reconoce en casos
de conflicte de doble venta g quien se le debe favarecer?

Gréafica4: ¢Laley sobre propiedad en e ordenamiento juridico peruano reconoce en

casos de conflicto de doble venta a quien se le debe favorecer ?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Laley sobre propiedad en € ordenamiento juridico peruano reconoce en
casos de conflicto de doble venta a quien se le debe favorecer, estos respondieron de que s en

un 46.67% Yy no en un 53.33%.

-ITEM NRO. 5: ¢Sedebe modificaleley queregulala propiedad pararesolver deforma

méas opor tuna los conflictos por doble venta de la propiedad?
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Tabla 5: ¢Se debe modifica le ley que regula la propiedad para resolver de forma mas

oportuna los conflictos por doble venta dela propiedad?

Frecuencia % % valido % acumulado
Véido Si 35 77,8 77,8 77,8
No |10 22,2 22,2 100,0
Total |45 100,0 100,0

;iS¢ debe modifica le ley gue regula la propieded para resclver de fonme mas
oportuna los conflickes por doble venta de la propiedad®?

W=

=0

Grafica 5: ¢Se debe modifica leley que regula la propiedad para resolver de forma mas oportuna los

conflictos por doble venta dela propiedad?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Se debe modificaleley queregulalapropiedad pararesolver de formamas
oportuna los conflictos por doble venta de la propiedad, estos respondieron de que si en un

77.78% y no en un 22.22%.
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- ITEM NRO. 6 ¢En € ordenamiento juridico peruano se utiliza de forma pertinente la

jurisprudencia sobrela propiedad?

Tabla 6: ¢En e ordenamiento juridico peruano se utiliza de forma pertinente la

jurisprudencia sobre la propiedad?

Frecuencia % % valido % acumulado
Véido Si 14 31,1 31,1 31,1
No |31 68,9 68,9 100,0
Total |45 100,0 100,0

£En 8l erdanamiente juridice peruano =a utiliza da Forme pertinents la
Junsprudencia sobre |a propieded?

Ha
Hx

Gréfica6: ¢En el ordenamiento juridico peruano se utiliza de formapertinentelajurisprudencia sobre
la propiedad?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si En e ordenamiento juridico peruano se utiliza de forma pertinente la
jurisprudencia sobre la propiedad, estos respondieron de que si en un 31.11% y no en un

68.89%.
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- ITEM NRO 7: En la jurisprudencia comparada como € caso espariol, los casos de
conflicto por doble venta de la propiedad son resueltos basicamente por criterios
registrales. ¢Usted considera que debe aplicarse € mismo criterio para nuestro
ordenamiento?

Tabla 7: En lajurisprudencia comparada como el caso espafiol, los casos de conflicto por doble venta de
la propiedad son resueltos basicamente por criterios registrales. ¢Usted considera que debe aplicarse el

mismo criterio para nuestro ordenamiento?

%
Frecuencia % % vélido acumulado
Vdido Si 21 46,7 46,7 46,7
No |24 53,3 53,3 100,0
Total |45 100,0 100,0

En la Jurlzprudencla comparada come el casa ezpafal los casos de corfliste por
toble venta de lapropledad son resusktas bdslcamente por crlkerlos redlstrales.
LUsted consldera que dabe apllcarse &l mlsmo criteds paranuzs
orcenamlznta?

[ El
{5 B
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Gréfica7: Enlajurisprudencia comparada como €l caso espafiol, los casos de conflicto por doble venta

delapropiedad son resueltosbasicamentepor criteriosregistrales. ¢Usted consider a quedebeaplicar se

el mismo criterio para nuestro ordenamiento?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de

Huancayo, sobre s En lajurisprudenciacomparadacomo €l caso espariol, |os casos de conflicto

por doble venta de la propiedad son resueltos bésicamente por criterios registrales. consideran

gue debe aplicarse e mismo criterio para nuestro ordenamiento, estos respondieron de que si

en un 46.67% y no en un 53.33%.

- ITEM NRO. 8: ¢Los casos de doble venta de la propiedad obligan al juez a aplicar

principios registrales para su resolucion?

Tabla 8: ¢L os casos de doble venta de la propiedad obligan al juez a aplicar principiosregistralespara su

resolucion?
Frecuencia % % vaido % acumulado
Véido S 23 51,1 51,1 51,1
No 22 489 489 100,0
Total |45 100,0 100,0
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;Le3 razos de dokle venta de la propiedad cobligan nguez g aplicar principios
registrales para su resolucion®

W=
(=

Gréfica 8: ¢Los casos de doble venta de la propiedad obligan al juez a aplicar principios registrales
para su resolucion?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si Los casos de doble ventade lapropiedad obligan a juez aaplicar principios
registrales para su resolucién, estos respondieron de que si en un 51.11% y no en un 48.89%.

-ITEM NRO. 9: ¢En ladoble de la propiedad se debe preferir a quién inscribe su titulo

deformaregistral?

Tabla 9: ¢En ladobledela propiedad se debe preferir a quién inscribe su titulo de formaregistral?

Frecuencia % % vdido % acumulado
Vdido S 27 60,0 60,0 60,0
No 18 40,0 40,0 100,0

Total |45 100,0 100,0
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iEnladoble de la propiedad se debe preferir a guien inscribe su tilo de forma
ragletral?

E=
B

Grafica9: ¢En ladobledela propiedad se debe preferir a quién inscribe su titulo de formaregistral?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de

Huancayo, sobre si En la doble de la propiedad se debe preferir a quién inscribe su titulo de

formaregistral, estos respondieron de que si en un 60% y no en un 40%.

-ITEM NRO. 10: ¢La concurrencia de acreedor es sobre un bien esmateria de debate en

los casos de doble venta de la propiedad?

Tabla 10: ¢La concurrencia de acr eedor es sobre un bien es materia de debate en los casos de doble venta

dela propiedad?

Frecuencia % % vélido % acumulado
Vdlido Si 25 55,6 55,6 55,6
No 20 4.4 44.4 100,0
Total |45 100,0 100,0
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iLaconcumencia de acreedores sobre un bien es materia de debate en los
caz03 de doble venia de le propiedad?

Graéfica 10: ¢La concurrencia de acreedor es sobre un bien es materia de debate en los casos de doble
venta dela propiedad?

Interpretacion: Al consultarsele a 45 abogados especialistas en derecho civil de la ciudad de
Huancayo, sobre si La concurrencia de acreedores sobre un bien es materia de debate en los
casos de doble venta de la propiedad, estos respondieron de que si en un 55.56% y no en un
44.44%.

3.2. Contrastacion de hipotesis

- Hipétesisgeneral:

“Los jueces civiles deben resolver favoreciendo al adquirente que inscribe el bien
inmueble en casos de conflictos de doble venta de la propiedad, en la ciudad de

Huancayo, 2018”.

A partir de los resultados obtenidos del cuestionario aplicado, puede observarse
gueen el Codigo Civil existen determinados articul os que cumplen lafinalidad de otorgar
proteccion alos adquirentesy que, por ende, podemos ubicar dentro del marco delo que

cabe denominar como €l "sistema de proteccién aterceros'. En tal sentido, a momento
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de resolver este tipo de problemas juridicos, |os jueces deben orientarse por favorecer a
quien adquiere €l bieny lo inscribe.

En ese contexto, se mencionaque el articulo 2022 del Cédigo Civil es producto del
sistema francés, que resulta aplicable en e supuesto concreto en e cua concurren dos
derechos respecto de un mismo enajenante, es decir se trata de unarelacion transversal
enlacual interviene el denominado tercero latino. En este orden, aquien inscribe primero
en €l registro le esinoponible lo no inscrito siempre que dicho inscribiente tengala buena
fe del articulo 1135. Es aqui donde € articulo 2022 y 1135 del Cadigo Civil encuentran
su relacion.

Delo que se cotgja a partir de cierta doctrina, que aungue en nuestro Cadigo Civil
lafe publicaregistral elimine € efecto de arrastre de la nulidad imponiendo una ficcion
con el proposito de no perjudicar la adquisicion del tercero que inscribe su derecho, ante
los casos de doble venta, sera necesario que en aras de proteger a primer adquirente que
ostente la posesion del bien la referida eliminacion del efecto de arrastre de la nulidad
guede desactivada toda vez que declarada la nulidad del negocio juridico que dio origen
alaadquisicion del segundo comprador accesoriamente resultaranulalaadquisicion que

realizo € dltimo adquirente.

- Hipotesis especifica Nro. 1:
“Los jueces civiles deben resolver favoreciendo al adquirente que inscribe el bien
inmueble en casos de doble venta de la propiedad cuando se discute la oponibilidad de
derechos, en la ciudad de Huancayo, 2018”.

De acuerdo alos resultados obtenidos, lamayor parte de encuestados ha esgrimido
gue la proteccion a los terceros registrales en nuestro ordenamiento juridico sobre

situaciones extrarregistral es dignas de tutela ha conllevado al no reconocimiento de que
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la posesion es e fundamento del derecho de propiedad dejando de lado preceptos
inspirados en la proteccion de la persona humanay sus derechos.

Ahora bien, también se menciona de los resultados obtenidos, que la importancia
de labuenafe que se encuentrainmersaen los contratos toda vez que, esta presente tanto
en la celebracion, gjecucion einterpretacion del contrato mismo, haciendo que las partes
interesadas actlen conforme a derecho bastando la falta intencional para fundar una
responsabilidad. Y es que el contrato por si mismo es susceptible de producir efectos
juridicos frente a terceros aludiendo ello a la oponibilidad del contrato de modo que “las
reglas de la oponibilidad hacen predominar |os derechos derivados de un contrato sobre
los derechos derivados de otro.

En ese sentido, se ha sostenido que la oponibilidad del contrato es la prevalencia
del titulo contractual de adquisicion sobre € titulo otorgado a tercero. La oponibilidad
del contrato expresalaproteccion del adquirente. Esta conclusion refrendalaideade que
el primer adquirente, en una doble venta, ostenta en su poder un titulo completamente

valido y oponible frente a cualquier tercero.

- Hipotesis especifica Nro. 02:

“Los jueces civiles deben resolver favoreciendo al adquirente que inscribe el bien
inmueble en casos de doble venta en € caso dela concurrencia de diversos acreedores,

en la ciudad de Huancayo, 2018”.

De acuerdo a los resultados obtenidos de la investigacion, se ha llegado a referir
gue la seguridad del tréfico se protege en virtud de normas como € articulo 1135, 2022

y 2014 del Cdédigo Civil, pues de la importancia que se otorgue a llamado tercero
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dependerad trafico econdmico; he agui el fundamento por el cual diversos autores como
Fort Ninamanco Cérdova y Gilberto Mendoza del Maestro postulan la proteccion
absoluta de los terceros que adquieren bienes confiando en € registro, pues para ellos
debe primar lalibertad contractual frente al derecho de propiedad.

No obstante, se ha sostenido que ante los casos de doble venta el segundo
adquirente de un bien inmueble deje de ser propietario en razon aque €l negocio juridico
gue lo adjudicd como titular de dicho bien resulta ser nulo por tener inmerso una causa
ilicita. Asimismo, en €l supuesto de que € segundo adquirente transfiera nuevamente el
bien a un tercero, a este Ultimo no le correspondera la aplicacion € articulo 2014 del
Cadigo Civil siendo e cimiento de esta proposicion € amparo de una institucion
constituyente del derecho de propiedad, la posesion.

Esto da cuenta que de los resultados obtenidos, que la seguridad juridica
proporciona la apariencia juridica que emana del registro si bien protege a tercero de
buena fe, sin embargo, muchas veces €l sistema no proporciona mecanismos de
proteccion a verdadero propietario o titular del derecho que mantiene la posesion del
bien, pero que no tiene su derecho publicitado en el registro; vacio juridico muy bien
aprovechado por personas inescrupulosas que ante la dificil probanza de la mala fe,

terminan privando del derecho de propiedad a muchas personas.
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CAPITULO IV

ANALISISY DISCUSION DE RESULTADOS

4.1. Discusion deresultados

Para el desarrollo del presente capitulo debe considerarse o que otros autores han
planteado en sus resultados, en relacion a los que se han obtenido en la presente
investigacion:

(Aguirre, 2016) con su investigacion titulada: ““Doble venta inmobiliaria y
publicidad registral”, ha establecido de forma clara que: el registro tiene un rol
preponderante en la contratacion inmobiliaria. Este busca otorgar publicidad a los actos
gue los ciudadanos realizan (entre ellos la adquisicion y transferencia de los bienes
inmuebles). De esta manera, se consigue proteger los actos que en é se inscribe,
convirtiéndolos de conocimiento publico y por ende, oponible erga omnes. Y que, la
publicad otorga seguridad juridica, la cual se presenta en dos vertientes. Por un lado, la
seguridad estética, la cual implica que el derecho del legitimo propietario no puede ser

modificado ni alterado sin su consentimiento.
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De los resultados que se han obtenido en la presente puede considerarse que la
mayor parte de encuestados, asi como el marco tedrico citado, entre los que se encuentran
autores como Avendafnio y Gunter Gonzalez, se sostiene que en € sistema peruano la
inscripcion de transferencias inmobiliarias es de caracter declarativa més no constitutiva
de derechos, por 1o que se exige un marco de seguridad, la misma que debe ser brindada
atodos los integrantes de la sociedad quienes deber saber cuaes son las consecuencias
de sus conductas, asi como la responsabilidad y limites de actuacion de autoridades e
instituciones.

En ese sentido, de los resultados obtenidos, puede mencionarse que € temade la
doble venta ha generado conflictos en las relaciones juridicas, pues nos encontramos
frente aun propietario que al hacer uso del derecho de libre disposicion decide transferir
su derecho de propiedad a otra persona, quien legitimamente pasa a ser poseedora del
bien. No obstante, ello, vuelve a vender e mismo bien haciendo uso de lamalafe, pues
tenia conocimiento de que ya no era propietario. Frente a esta situacion e dltimo
adquirente del bien inscribe su derecho en € registro quedando como verdadero titular
ante el sistemajuridicoy convirtiendo en validas | as subsiguientes transferencias.

También se cita a efectos de la presente discusion a (Sanchez, 2016), con su tesis
titulada: “La doble venta y e saneamiento por eviccion™, quién hallegado a siguiente
resultado: la doble venta hace referencia a la situacion juridica por la que un mismo
vendedor transmite a una pluralidad de compradores, pero ninguno de ellos adquiere la
propiedad. El vendedor que transmite es el legitimo propietario, a ser € primero que
realiza lainscripcion en €l Registro o en e caso de no haber inscripcion a ser el primer
poseedor de buena fe y fatando esta a quien presente titulo de fecha mas antigua. La
venta de cosa gjena se producira a diferencia de la figura de la doble venta cuando uno

de los multiples compradores adquiera la propi edad.
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Esto se condice con los resultados de la presente investigacion, a sostenerse que
para la mayor parte de encuestados y de acuerdo a marco tedrico empleado en la
presente, se afirma que la presencia de fraudes y dobles ventas afecta el derecho
fundamental a la propiedad, que se ve vulnerada por € actuar de propietarios que,
haciendo uso de su derecho de disposicidn deciden engjenar dos veces un mismo bien a
dos personas distintas, de modo que, quien adquirié primero no inscribe su derecho pero
posee e hien, mientras que, & segundo adquirente si inscribe su derecho con
posterioridad, siendo objeto de discusion a quién habria que proteger.

También sereferenciaa (Braithwaite, 2015) con su tesistitulada: ““La compraventa
de bien ajeno y su validez en el ordenamiento juridico peruano”, quién sostiene que los
datos obtenidos permitieron establecer que e nivel licito del acto juridico, demuestrala
existenciade normatividad que garantizael acto juridico. El analisisdelos datos permitio
precisar que la formalidad establecida en € contrato de compraventa, influye en el
cumplimiento de la Constitucion Politica del Pert y normatividad vigente.

Esto se condice con lainvestigacion al obtenerse | os resultados como desarrollo de
la aplicacion del instrumento de investigacion, asi como de las fuentes bibliogréficas
utilizadas, sosteniéndose que debe existir en € ordenamiento juridico una adecuada
proteccion al propietario, que no puede verse afectado ante |os casos de doble venta mas
aun cuando posee € bien, pues si bien resulta importante la publicidad registral no se
debe pasar por alto que muchas veces también se vulnera el derecho fundamental de un
propietario que solo tuvo buena fe cuando adquirio su bien.

Asimismo, secitalatesisde (Tuyume, 2016) titulada: “La vulneracion del derecho
de propiedad ante los casos de doble venta y la fe pablicaregistral’, quién haestablecido
el siguiente resultado: se determind que para una adecuada proteccion es necesaria la

incorporacion delaposesion como elemento adicional del articulo 2014 del Codigo Civil,
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mas auin cuando € referido articulo es considerado piedra angular en |las contrataciones
inmobiliarias.

Esto es contrastable con la presente investigacion, ya que, de los resultados
obtenidos de laaplicacion del cuestionario, puede indicarse que lo que se buscaes que €l
propietario no se vea desprotegido, pues se trata de alguien que adquirio de buenafey
gue, a pesar de no haber inscrito su derecho, es poseedor del bieny no es posible que se
vea despojado del mismo. Sobre este temani lajurisprudenciani ladoctrina se ha puesto
de acuerdo toda vez que, la jurisprudencia en un primer momento ha sostenido que se
protegia a tercero que adquiria de buena fe y en un segundo momento, ha decidido
cambiar de criterio y haindicado que se debe proteger a quien adquirid por primeravez
el bien.

Y también se referencia la tesis de (Sevillano, 2018) titulada: “Fraude en el
Registro de Propiedad Inmueble del Perd”, quién arrib6é a siguiente resultado: en €l
trafico juridico de bienes inmuebles |a posesion tiene que ser € talon de Aquiles de los
traficantes, falsificadores y estafadores pues verificando dicho poder de hecho regulado
por nuestro Codigo Civil se podra hablar claramente de buenafe, no solamente actuando
guiados como corderos por 1o que diga € registro, no solamente por lo que digan los

titulos archivados, sino por lo que digalarealidad fisica

CAPITULO V CONCLUSIONES

5.1. Conclusiones
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1. Selogro determinar que los jueces civiles deben resolver favoreciendo a adquirente
gue inscribe el bien inmueble en casos de conflictos de doble venta de la propiedad, en
la ciudad de Huancayo, 2018, a partir del cuestionario formulado y aplicado a los
abogados especiadistas en Derecho Civil. Esto se desprende delos resultados obtenidos
de la aplicacion del instrumento de investigacion, ya que se menciona que ante
conflictos de la doble venta de la propiedad, se debe optar por aplicar un criterio mas
publicistico, es decir, por preferir a quién reaizo la inscripcion registral con
anterioridad, privilegiando entonces la denominada buena fe publicaregistral.

2. Selogro establecer que los jueces civiles deben resolver favoreciendo al adquirente que
inscribe el bien inmueble en casos de doble venta de |a propiedad cuando se discute la
oponiblidad de derechos, en la ciudad de Huancayo, 2018, siendo importante evaluar
el criterio de oposicion como elemento material que e juez debe determinar. Dicho
criterio se ha podido evidenciar del instrumento de investigacion aplicado, ya que se ha
fijado que es importante que €l juez civil asuma una postura en favor de la inscripcion
del bien registral, a efectos de generar €l reconocimiento de unatransferenciaregistral
de formaindubitable.

3. Selogré determinar que los jueces civiles deben resolver favoreciendo al adquirente
gue inscribe el bien inmueble en casos de doble venta en € caso de la concurrencia de
diversos acreedores, en la ciudad de Huancayo, 2018, apartir delos criteriosregistrales
gue se emplean para la resolucion de este tipo de conflictos. Asi también, del marco
tedrico revisado, se puede cotgar que jurisprudencia esta dividida amparando por un
lado |a defensa de los terceros registrales y por otro la proteccion del adquirente que
posee €l bien através defigurasjuridicas poco usadas en nuestro ordenamiento juridico
para estos casos. Con lo cua se afirma que no basta lainformacion que los Registros

Pablicos brindan para declarar propietarios a quienes alegan la buena fe, pues si la
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propiedad permite la seguridad del goce de los bienes entonces e fundamento que sele

atribuye es la posesion aun cuando lainscripcion no obre en los Registros Publicos.



6.1.

1.
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CAPITULO VI RECOMENDACIONES

Recomendaciones

Se sugiere con € objetivo fundamental de otorgar una adecuada seguridad juridica a
los contratantes, y también con € objetivo de reducir la carga procesal ocasionada de
por los procesos en donde se cuestione ladoble ventade lapropiedad y €l meor derecho
de propiedad, la promulgacion de una ley que modifique de manera sustancia la
transferencia de bienes inmuebles en nuestro pais, a efectos de plantear un sistema de
caracter constitutivo, es decir, que pueda perfeccionarse con su inscripcion en los
Registros Publicos, organismo que sera el encargado de otorgar seguridad juridica.

Se recomienda que € sistema registral peruano regule la adopcion de un sistema
registral constitutivo, ya que este en cuanto a su dimension e importancia, generara la
disminucion de fraudes inmobiliarios y procesos relacionados a la doble venta. En tal
sentido, € beneficio juridico y econdmico de esta propuesta, ayudaria de forma
significativa a resolver esta clase de problemas, y que la transferencia de bienes
inmuebl es se debe entablar mediante un registro constitutivo.

Se recomienda realizar un estudio més profundo a cerca de las desventagjas que trae
consigo e sistema peruano actual de transmision de la propiedad inmueble, para los
adquirentes que no han realizado la inscripcién de sus titul os traslativos de propiedad.
Dando especia importancia a la inseguridad juridica generada a partir del riesgo de
perder e derecho de propiedad validamente adquirido, por no haberlo inscrito en €

Registro.
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Titulo: Ladecision del juez civil en € caso de conflictos de doble venta de la propiedad, en |a ciudad de Huancayo, 2018.

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES INDICADORES METODOLOGIA
GENERAL: GENERAL: GENERAL: METODO DE INVESTIGACION:
Andlisis-sintesis
¢De qué maneralos jueces civiles | Determinar de qué manera | Losjueces civiles deben resolver TIPO DE INVESTIGACION:
deben resolver en casos de | los jueces civiles deben | favoreciendo al adquirente que Investigacion juridica social.
conflictos de doble venta de la | resolver en casos de | inscribe e bien inmueble en NIVEL DE INVESTIGACION:
propiedad, en la ciudad de | conflictos de doble venta de | casos de conflictos de doble Nivel descriptivo.
Huancayo, lapropiedad, en laciudad de | venta de la propiedad, en la DISENO DE LA
20187 Huancayo, 2018. ciudad de Huancayo, 2018. INVESTIGACION:
Disefio no experimental.
ESPECIFICOS Conflictos de doble | -Oponibilidad. POBLACION

.¢De qué maneralosjuecesciviles
deben resolver en casos de doble
venta de la propiedad cuando se
discute la oponibilidad de
derechos, en la ciudad de
Huancayo, 2018?

-¢De qué maneralosjuecesciviles
deben resolver en casos de doble
ventaen el caso delaconcurrencia
de diversos acreedores, en la
ciudad de Huancayo, 2018?

ESPECIFICOS

-Establecer de qué manera
los jueces civiles deben
resolver en casos de doble
ventadelapropiedad cuando
se discute la oponibilidad de
derechos, en la ciudad de
Huancayo, 2018.

-Determinar de qué manera
los jueces civiles deben
resolver en casos de doble
venta en e caso de la
concurrencia de diversos
acreedores, en la ciudad de
Huancayo, 2018.

ESPECIFICAS
-Los jueces civiles deben
resolver favoreciendo a

adquirente que inscribe e bien
inmueble en casos de doble
venta de la propiedad cuando se
discute la oponibilidad de
derechos, en la ciudad de
Huancayo, 2018.

-Los jueces civiles deben
resolver favoreciendo a
adquirente que inscribe € bien
inmueble en casos de doble
venta en € caso de la
concurrencia de diversos
acreedores, en la ciudad de
Huancayo, 2018.

venta de la propiedad.

-Concurrencia
diversos acreedores

de

La poblacién se encuentra constituida
por 50 abogados especiadistas en
Derecho Civil de la ciudad de
Huancayo.

MUESTRA

Se encuentra conformada por 45
abogados especialistas en Derecho
Civil de la ciudad de Huancayo,
utilizandose un muestreo
probabilistico aleatorio smple.

TECNICAS DE RECOPILACION
DE DATOS:
Encuestay observacion.

INSTRUMENTO
INVESTIGACION
Cuestionario.

DE
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