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RESUMEN

El objetivo de la presente tesis es comprender los alcances juridicos de la titulacion auténtica,
calificacion e inscripcion registral en la jurisprudencia constitucional peruana respecto de la
proteccion de los derechos de propiedad, Lima 2015-2020. El enfoque con que se aborda la
investigacion es cualitativo, mediante el estudio de caso, recurriéndose a normativa nacional y
comparada, resoluciones del Tribunal Constitucional, doctrina fundamentada clésica y actualizada,
entrevista a especialistas como técnicas para la obtencion de datos los que se analizan desde una
perspectiva analitica e interpretativa que responde a los objetivos planteados y técnicas referidas. El
rigor cientifico se asegura mediante criterios de credibilidad, transferibilidad,
seguridad/auditabilidad y confirmabilidad con los que se obtiene como resultados, mediante
triangulacion, la constatacion de la existencia de criterios jurisprudenciales que contienen exigencias
mayores a las establecidas normativamente, lo que permite concluir por la necesidad de formular
definiciones de las categorias comprendidas las que pueden necesitar del disefio de un nuevo sistema
registral.

Palabras claves: titulacion auténtica, calificacion registral, inscripcion registral, propiedad, fe
publica.

ABSTRAC

The objective of this thesis is to understand the legal scope of the authentic degree, qualification and
registration in the Peruvian constitutional jurisprudence regarding the protection of property rights,
Lima 2015-2020. The approach with which the research is approached is qualitative, through the
case study, using national and comparative regulations, resolutions of the Constitutional Court,
classical and updated grounded doctrine, interview specialists as techniques for obtaining data those
that are analyzed from an analytical and interpretive perspective that responds to the stated objectives
and referred techniques. Scientific rigor is ensured through criteria of credibility, transferability,
security / auditability and confirmability with which it is obtained as results, by triangulation, the
verification of the existence of jurisprudential criteria that contain requirements greater than those
established by law, this allows us to conclude on the need to formulate definitions of the categories,
including those that may need the design of a new registry system.

Keywords: authentic degree, registration qualification, registration, property, public faith.
RESUMO

O objetivo desta tese € compreender o alcance legal do diploma auténtico, qualificagdo e registro na
jurisprudéncia constitucional peruana sobre a protecdo dos direitos de propriedade, Lima 2015-2020.
A abordagem com que se faz a pesquisa é qualitativa, por meio do estudo de caso, recorrendo a
normas nacionais e comparativas, resolugdes do Tribunal Constitucional, doutrinas classicas e
atualizadas, entrevistas a especialistas como técnicas de obtencdo de dados, os quais séo analisados
numa perspectiva analitica e interpretativa que responde aos objetivos enunciados e as técnicas
referidas. O rigor cientifico é garantido por critérios de credibilidade, transferibilidade, seguranca /
auditabilidade e confirmabilidade com os quais é obtido como resultado, por triangulacdo, a
verificacdo da existéncia de critérios jurisprudenciais que contenham requisitos superiores aos
estabelecidos em lei, isso nos permite concluir sobre a necessidade de formular definicdes das
categorias, incluindo aguelas que podem precisar do desenho de um novo sistema de registro.

Palavras chaves: titulo auténtico, qualificacdo de registro, registro, propriedade, fé
publica.



INTRODUCCION

El sistema de seguridad juridica preventivo nacional (Notarial - Registral) se vio
seriamente afectado con la Resolucion del Tribunal Constitucional 0018-2015-PI/TC del
08.07.2020. Las principales instituciones juridicas protectoras del derecho fundamental a la
propiedad fueron modificadas en su dmbito generando incertidumbre en lo que debiera
guiarse por el principio de seguridad juridica.

Lo resuelto por el Tribunal Constitucional motivd una serie de opiniones y
reflexiones en el &mbito juridico especializado en materias juridicas vinculadas con los
derechos fundamentales de propiedad, notarial y registral. Las posturas mencionadas se
apreciaban hasta contradictorias y no permitian establecer una orientacién tedrica
congruente.

La tesis se desarrolla en cuatro capitulos. El primer capitulo trata del problema en
donde se establecen sus antecedentes, se formula el problema o pregunta de investigacion y
se establecen los objetivos en concordancia con los temas antes referidos. En efecto, el
objetivo general de la tesis es comprender los alcances juridicos de la titulacion auténtica,

calificacion e inscripcion registral en la jurisprudencia constitucional peruana respecto de la



proteccion de los derechos de propiedad, Lima 2015-2020, con lo que se puede establecer
su relevancia tedrica, metodoldgica, practica y epistemoldgica.

En un segundo capitulo se desarrolla extensamente el marco tedrico que contiene la
discusion filosofica y epistemoldgica que sustenta las posiciones protectoras de la propiedad
y la que asume el Tribunal Consitucional, asi como la doctrinaria y tedrica de las categorias
consideradas en el presente trabajo. Un tercer capitulo contiene la metodologia en el que se
fija el enfoque cualitativo y estudio de caso de la investigacion, la entrevista y documentos
que constituyen la estrategia de produccion de datos. Se analizan los datos obtenidos con
perspectiva analitica interpretativa, mediante triangulacion, para darle el correspondiente
rigor cientifico, sin descuidar los importantes aspectos éticos.

El altimo capitulo estd referido a la presentacion y discusion de los resultados
obtenidos. Por ultimo se establecen conclusiones y recomendaciones como resultado del
trabajo de investigacion realizado, incorporandose las referencias bibliogréaficas y

evidencias , anexos, pertinentes.
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1.1.

CAPITULO |

EL PROBLEMA

Antecedentes

La “titulacion auténtica” (Amado, 2017, pag. 424) esta referida a la naturaleza
publica de los instrumentos que pretenden acceder a un registro juridico. Dichos
instrumentos publicos se someten, “funcidén primaria” (Gonzales G. , 2015, pag. 46)
del Registro, a un juicio de legalidad que constituye la “calificacion registral”
(Escajadillo, 2017, pag. 194). Esta tiene como uno de sus efectos la inscripcion, que
“no crea una nueva situacion juridica que sea distinta” (Gonzales G. , 2017, pag.
222), un resumen con importantes efectos juridicos. Tales categorias se han visto
afectadas en sus alcances juridicos por lo resuelto basicamente en el Expediente 018-

2015-PI/TC requiriéndose una nueva formulacién doctrinaria y normativa.

A nivel mundial se regulan las categorias descritas de modo distinto. Por ello
se consider6 a Espafia, que constituye la fuente de nuestro Derecho y que ha sufrido
“modificaciones juridicas sustantivas” (Saborido, 2017, pag. 87) con la ley 13/2015

en cuanto a fe pablica registral, México y Argentina por su similitud con Per( y haber
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regulado supuestos de fraude por falsificacion y suplantacion. Estos sistemas regulan
los tres conceptos como “principios registrales” (Garcia Garcia, 1999, pag. 538)
protectores de la propiedad, con pronunciamientos jurisdiccionales que les dan

consistencia y coherencia.

Posteriormente a la ley 30313 se dictaron disposiciones, Decreto Legislativo
1232 consideradas insuficientes (Gonzales G. , 2015, pag. 49), para regular el
desempefio de la funcion notarial incorporandose la tecnologia en la identificacion
de los comparecientes y en la presentacion electronica de titulos al registro.
Asimismo, el Tribunal Constitucional se ha pronunciado en el Expediente N° 00018-
2015-P1/TC - Lima (la presente tesis asume la delimitacion espacial Limay temporal
2015 - 2020) caso del tercero de buena fe, por la constitucionalidad de las normas de
la ley 30313 y estableciendo nuevas condiciones a lo regulado. Ello justifico una
nueva formulacion tedrica integral de la fe publica registral como caracteristica

fundamental del sistema peruano.

La Zona Registral IX - Lima, segn su Plan Operativo Institucional POI-
2020, realiza aproximadamente poco mas del cincuenta por ciento del trabajo
registral a nivel nacional (POI, 2020). En este contexto se realizaron la mayor
cantidad de los actos o supuestos problematicos, “casos deleznables que han puesto
en cuestionamiento a un principio que se evoca de forma continua, pero del que muy
poco se conoce a profundidad” (Mendoza, 2013, pag. 1). Mas aln, la Sede del
Tribunal Contitucional, Tribunal Registral, Corte Suprema de Justicia se ubica, en
Lima Metropolitana, que a su vez constituye un distrito notarial, por ello se considerd

como contexto de la informacion relevante para la presente investigacion.
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Los nuevos elementos considerados en el expediente 018-02015-PI/TC,
distintos a las pautas extensamente explicadas por Avendafio (Avendafio, 2012, pag.
193), generaron incertidumbre y opiniones discrepantes (Mejorada, 2020) en sus
alcances. Tal fue la razén de la presente investigacion, buscar establecer y precisar
los alcances juridicos de la titulacién auténtica, calificacion e inscripcion registral
para mayor coherencia y predictibilidad en los pronunciamientos jurisprudenciales
administrativos, judiciales y sobre todo en la actuacion de los particulares en aras de

la proteccion de los derechos fundamentales de propiedad.

1.2.  Problema de investigacion
¢Cudles son los alcances juridicos de la titulacion auténtica, calificacion e
inscripcion registral en la jurisprudencia constitucional peruana respecto de la

proteccion de los derechos de propiedad, Lima 2015 - 2020?

1.3. Objetivos de la investigacion

1.3.1. Objetivo general

Comprender los alcances juridicos de la titulacion auténtica,
calificacion e inscripcion registral en la jurisprudencia constitucional peruana

respecto de la proteccion de los derechos de propiedad, Lima 2015-2020.

1.3.2. Objetivos especificos

Describir y analizar los alcances juridicos de la titulacion auténtica en la
jurisprudencia constitucional peruana respecto de la proteccion de los

derechos de propiedad, Lima 2015 - 2020.
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Describir y analizar los alcances juridicos de la calificacién registral en la
jurisprudencia constitucional peruana respecto de la proteccién de los
derechos de propiedad, Lima 2015 - 2020.

Describir y analizar los alcances juridicos de la inscripcion registral en la
jurisprudencia constitucional peruana respecto de la proteccién de los

derechos de propiedad, Lima 2015 - 2020.

1.4. Relevancia

1.4.1. Relevancia tedrica

La investigacion permitié establecer conocimientos doctrinarios
consistentes en el ambito juridico registral sobre la titulacion auténtica,
calificacion e inscripcion registral. Ello permitio darle consistencia tedrica al
sistema de seguridad juridica preventiva en favor de la proteccion de los
derechos de propiedad desde los objetivos de la presente tesis, asi mismo
permitio orientar dichos conocimientos a los pronunciamientos judiciales y
administrativos al respecto a los que se les exige motivacion cualificada,

coadyuvando a su vez en su desarrollo.

1.4.2. Relevancia metodologica

La metodologia para tratar adecuadamente las categorias consideradas
estuvo dada por el analisis y explicacion en su proceso de generacion,
agotando tal propdsito con los instrumentos adecuados al establecimiento de
sus alcances juridicos. En tal sentido, para explicar el proceso que las genera

se analiz6 basicamente lo resuelto por el Tribunal Constitucional en el
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Expediente 018-2015-PI/TC, extrayendo sus argumentos, la normatividad
que las regulay la opinion de especialistas en la materia. Lo anterior sin dejar
de considerar informacién complementaria y la derivada de la jurisprudencia

judicial y administrativa vinculada.

1.4.3. Relevancia préctica

Los resultados obtenidos de la investigacion se aplicaron en el analisis
y discusién correspondiente en esta tesis y son aplicables para el disefio
normativo y juridico de soluciones satisfactorias al trafico juridico,
basicamente inmobiliario. Ello desde la funcidén generadora de titulacion
auténtica. Asimismo, para la formulacion de un nuevo sistema de registro
juridico. Igualmente, sirven para darle fluidez al registro como filtro mediante
el examen de legalidad y protector del derecho fundamental de propiedad

predial no solo en el contexto de estudio, sino a nivel nacional.

1.4.4. Relevancia epistemoldgica

La presente tesis aportd a un conocimiento integral y sistematico de
las fuentes generadoras de titulacion auténtica, calificacion e inscripcion
registral para arrivar a los resultados y conclusiones formuladas. Asimismoi,
el conocimiento de los alcances juridicos de las tres categorias materia de
estudio se ven consolidados desde su base real y en ambitos tempo -
espaciales concretos, evaluando la normatividad vigente en el periodo
problematico bajo estudio y que generod y continua vigente como respuesta a
la problematica estudiada. Ello permite el conocimiento por parte de los

ciudadanos de las exigencias establecidas y su correlato en la buena fe
15



diligente y prudente establecida por el Tribunal Constitucional desde la

formacion del acto juridico.

CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1. Introduccién

En el presente capitulo se abordan los antecedentes referidos a
investigaciones y bibliograficos, nacionales y extranjeros, que permitieron llegar a
establecer un posicionamiento respecto del tema de la presente tesis. Asimismo, se
desarrollan las bases tedrico-conceptuales relacionadas con las categorias que se
investigaron, asi como las bases normativas, nacionales e internacionales,
consideradas y los argumentos del Tribunal Constitucional contenidos en la

resolucion del caso que sirvio para la presente investigacion.
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Resulté fundamental tratar el &mbito tedrico de las categorias: titulacion
auténtica, calificacion e inscripcion registral, toda vez que, el caso que sustento la
presente tesis contiene elementos que deben delimitarse conceptualmente debido a
que marcan la caracteristica basica del sistema registral peruano y del sistema de

seguridad juridica preventivo notarial - registral en su conjunto.

A nivel nacional los autores no son coincidentes en su posicién. Desde
quienes apoyan la tesis de privilegiar la proteccion del propietario titular registral
como lo es del promotor del proceso constitucional de la sentencia que se investiga
Gunther Gonzales Barrdn e investigador del tema conforme se cita su tesis doctoral,
articulo 2013 del cadigo civil, hasta quienes apoyan la proteccion del tercero registral
adquirente en base a la verdad oficial que contiene el registro juridico, articulo 2014
del cddigo civil, como lo expresa Martin Mejorada en sus comentarios a la sentencia

del caso base de esta tesis.

Tales enfoques protectores de la propiedad se discuten teéricamente sobre la
base de la definicion de las categorias estimadas y se definen los efectos de la
posicion mayoritaria, considerando los nuevos elementos aportados por el caso
investigado y que permitieron adoptar una posicion respecto del temay de sus efectos
sobre el sistema registral en su conjunto, dado que la propiedad como derecho

fundamental se ha constituido en su eje o elemento articulador.

2.2. Antecedentes de la Investigacion

La propiedad, histéricamente y como derecho, es posterior a la posesion o
cualquier otro medio de publicidad. Sin embargo, segun Gonzales (Gonzales G. ,

2013, pag. 390) estas dos reglas de atribucion cuentan con sus propios y distintos
17



medios de proteccion. Esta apreciacién resulta importante en la presente
investigacion, dado que el Tribunal Constitucional ha incorporado la diligencia y
prudencia en la adquisicion inmobiliaria a efectos de que el adquirente acredite buena

fe desde la formacion del contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, en cuanto a la proteccion de la propiedad debemos
estimar que se trata de proteger a dos propietarios, categorias que se derivan de los
mecanismos que consideren en la adquisicion para asegurar su derecho de propiedad.
En efecto encontramos a un propietario tabulario o titular registral y a un tercero
registral cuyo derecho de propiedad se registra alcanzando asi un plus en la

proteccion de su derecho.

Sucede que el Estado debe, en determinadas circunstancias como la
falsificacion documentaria y suplantacion de identidad, asumir la proteccién de la
propiedad como institucion, derecho humano y fundamental segin nuestro sistema
normativo. No se trata de fundamentos filos6ficos o epistemologicos orientados a
ubicar la propiedad como derecho humano, constitucional o fundamental; en tanto
ello ya se encuentra establecido desde 1879 con la Declaracion de los derechos del
hombre y del ciudadano y protegido por las diferentes constituciones que en la vida
republicana del Per( se han sucedido, sino de encontrar dentro del marco referido los
fundamentos que permiten proteger la propiedad de quienes pueden ser considerados
como detentadores de dicho derecho en situaciones de concurrencia, como en el caso

gue motiva la presente tesis.
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Es en situaciones como la descrita en donde se aprecian dos orientaciones que
pretenden fundamentar la proteccion de la propiedad. Una que se orienta a proteger

al propietario despojado y otra que lo hace hacia el tercero registral.

La propiedad debe ser protegida como institucion basica sobre la que se
levanta toda la base estructural de un sistema como el peruano y en gran parte, por
no decir la totalidad, de paises en el mundo. Esta concepcion la encontramos en
Robert Nozik (Nozick, 1974, pag. 127), filésofo de Harvard, que opone a la Teoria
de la Justicia de Jhon Rawls su Teoria de la intitulacion o de derecos basada en
principios de una teor cia histérica de distribucion de bienes. Parte del supuesto de
que una persona que adquiere pertenencias de conformidad con el principio de
justicia, tiene derecho a ellas, principio de adquisicién; si se trata de transferencias y
se encuentran dentro del principio de justicia igualmente tiene derecho a ellas,
principio de transferencia. Si ambos supuestos no se cumplen nadie tiene derecho a
esas pertenencias. A los principios sefialados agrega uno de rectificacion, es decir
que las pertenencias adquiridas de modo violento, clandestino o fraudulento vuelvan

a sus verdaderos duefios, principio de rectificacion.

Los pirncipios de Nozick referidos sustentan filoséficamente la posicion
doctrinaria que propone la priteccion de la propiedad del titular despojado. Esta, en
nuestro pais, es asumida por Gonzales en su tesis doctoral citada en los antecedentes
de esta tesis. Este autor propone que se proteja al propietario titular registral y no al

tercero registral.

La posicion filosofica - juridica que protege al tercero registral podemos
ubicarla desde los inicios y nacimiento del Derecho Registral. Desde el antecedente
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constituido por la Ley Hipotecaria espafiola de 1861 y de los inicios del credito
hipotecario en el Peru se requirié de un sistema de publicidad juridica que permita
garantizar y asegurar el credito hipotecario mediante la inscripcién de la propiedad y
de la hipoteca. Esta ultima quedaba garantizada por la seguridad juridica generada
por la apariencia que ocasiona el Registro y su publicidad, proporcionando buena fe
diligente al tercero registral con los efectos que se le atribuyen mediante el articuylo
2014 del Cdodigo Civil. Esta es la posicion que recoge y a la que se adhiere el fallo

del tribunal Constitucional en el caso materia de la presente tesis.

Ambas posiciones iusfilosoficas parecen irreconciliables, sin embargo
tratandose de un derecho estrictamente patrimonial su proteccion puede remitirse
igualmente a una garsntia de igual naturaleza. No se perjudicacaria a ningun
propietario ain cuando uno de ellos permanezca como tal. Este no ha sido el mensaje

del fallo del ribunal Constitucional.

2.2.1. Revisién de antecedentes y bibliograficos a nivel internacional:

La titulacion auténtica, calificacion e inscripcion registral constituyen
el ndcleo de las funciones notarial y registral. En los estudios antecedentes de
la presente tesis encontramos que si bien se refieren a propdsitos vinculados
con cada una de ellas, la relacion se realiza en funcion al valor que las
sustenta; es decir, la seguridad juridica, defendiendo cada cual su ambito. No
obstante, dado el nivel doctoral y la profundidad con que se trata cada una de
las categorias comprendidas en esta tésis se han considerado como

antecedentes las siguientes tesis doctorales:
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Carmona en su analisis de jurisprudencia chilena, “La letra muerta de
la Ley Indigena: calificacion registral, tierras indigenas e inscripcién judicial
(Corte Suprema)” se refiere a los alcances de la calificacion registral o del
Conservador de Bienes como se le denomina el el régimen chileno. Ademas
de la celeridad, refiere que la calificacion del Conservador constituye un filtro
de legalidad y solo en este caso puede presentarse la denegatoria de
inscripcion. Ante el pronunciamiento de primera instancia procede el recurso
judicial como control de lo resuelto por el Conservador. Es de este modo que
se consigue que el Poder Judicial disponga la inscripcion no obstante la

denegatoria en primera instancia (Carmona, 2020).

Plua-Parrales en su estudio el “Analisis critico sobre las negativas en
el registro de propiedad y seguridad juridica™ establece los alcances de la
calificacion registral negativa, vale decir las denegatorias las que no se
encuentran expresamente reguladas en los supuestos que las produzcan. Su
enfoque es cualitativo, de nivel exploratorio, documental - critico. Concluye
con la necesidad de incorporar en las normas legales supuestos que sustenten
la denegatoria de inscripcidn, basicamente. Asimismo, la difusion por tratarse
de materias poco conocidas y la necesidad de tener especialistas (Plua-

parrales, 2019).

Cosola con la tesis “Los efectos de la publicidad en el documento
notarial. La decision juridica a partir de la convivencia de las instituciones
jerarquizadas y de la conformacion de una teoria de valores trascendentes”,
Argentina, se propone entender de modo distinto los instrumentos notariales

destinada a realizar mediante la incorporacion de nuevos componentes un
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reordenamiento de su estructura que permita una nueva comprension de su

contenido.

Asimismo, vinculando la funcién notarial con el registro e inscripcion
sostiene que la disciplina comprensiva debe denominarse derecho notarial y
registral en la que debe propiciarse nueva lectura del instrumento notarial y
los efectos que proyecta en la inscripcion, comprobando su armoniosa
complementariedad. Establece, asimismo, la relacion de la posesion, funcion
notarial y funcion registral o cartular precisando que cada cual tiene sus

propositos y efectos sustentados axiolégicamente en valores como la paz.

Concluye su investigacion precisando una nueva Vvision del
instrumento notarial, por su autenticidad y base de decisiones juridicas,
estimando los resultados que produce con la publicidad juridica por los
efectos que genera. En dicho sentido, lo concerniente al aspecto inmobiliario
sustenta su éxito en los registros: notarial, registral y catastral. La posesion e
inscripcion se consideran modos de adquisicion y de oponibilidad de derechos
reales, entre ellos la propiedad, teniendo como base un titulo suficiente.
Precisando la importancia de la relacién entre el instrumento publico notarial
y lainscripcion sefiala que el paradigma se establece sefialando que el cuidado

y perfeccidén en los instrumentos reduce la posibilidad de error.

Establece Cosola la relacion entre la publicidad cartular o notarial y la
publicidad registral, inscripcién, sustentando la base de esta Gltima en la

realizacion del documento notarial auténtico. Se beneficia con ello la
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seguridad juridica estatica, asi como la dinamica en el trafico inmobiliario

(Cosola, 2017).

Lopez con la tesis “El derecho de asociacion y la aplicacion practica
notarial de su régimen juridico: una encrucijada entre el derecho publico y el
derecho privado”, Espaiia, tiene como proposito desarrollar y esclarecer la
encrucijada entre el derecho publico y privado desde el derecho de las
asociaciones. En sus conclusiones se pronuncia por la necesidad de la libertad
de forma en la constitucion de asociaciones sin dejar de lado la importancia
del control de la legalidad. Es decir, por un equilibrio entre la libertad
negociable y el control de legalidad. La escritura publica en que se documenta
la constitucion de la asociacidn constituye un exhaustivo control de legalidad
que incluye asesoramiento efectivo, informacién y consejo juridico,
atribuyéndole al acto eficacia privilegiada de documento puablico en sus
efectos sustantivos, probatorios y ejecutivos (lopez-martinez de septien,

2017).

De la Hoz en su tesis “Supuestos de excepcion al articulo 34 de la ley
hipotecaria en la jurisprudencia urbanistica. Especial referencia al tercer
adquirente de una edificacion con licencia de obra anulada”, Madrid, parte de
la constatacion de la variabilidad historica en la construccion técnico-juridica
del derecho de propiedad debido a los constantes cambios en las
caracteristicas de los inmuebles (vivienda, agricultura, mineria, etc.). A partir
de la primera revolucion industrial las grandes concentraciones generan la
necesidad de suelo formandose un mercado considerable de inmuebles. La

influencia del poder politico no se encuentra ausente, dado que la atribucion
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de inmuebles conlleva poder econémico y como consecuencia politica. Estas
variables hacen que los derechos de propiedad sobre inmuebles adquieran
especial relevancia. En el ambito urbanistico se presentan igualmente
problemas sobre los supuestos regulados por el Derecho Urbanistico y los
terceros registrales que son ampliamente estudiados en esta tesis. Se concluye
en que la situacion urbanistica de los inmuebles o las obligaciones con la
administracion se transfieren a los propietarios aun cuando se hayan
constituido en terceros registrales y tangan la proteccion de la fe publica

registral (De la Hoz, 2017).

Castillo en su analisis sobre el control judicial de la funcion registral
que denomina “El control jurisdiccional de la calificacion registral: el juicio
verbal contra la calificacion del registrador de la propiedad. especial
referencia al decreto de adjudicacion y su calificacion negativa por parte del
registrador de la propiedad” sefiala que la funcion calificadora del
Registrador no es absoluta ni ilimitada. Ello no obstante ser considerada como
garante exclusiva del acceso del control de los instrumentos que pretenden su

acceso a un registro juridico (Castillo, 2018)

Garcia-Valdecasas en su tesis “La contratacion civil actual:
ordenacién general y manifestaciones que la vienen conformando” se
propone estudiar y establecer los efectos de prescindir de la funcién notarial
en la contratacién inmobiliaria debido a las necesidades del mercado y al
boom inmobiliario espafiol. Concluye que tales medidas legislativas que
pretendieron proporcionar facilidades a la contratacion sobre inmuebles

terminaron generando la mayor cantidad de reclamaciones ante los
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organismos competentes. Liberar el mercado inmobiliario y permitir que
sujetos extrafios a la funcion notarial sin la preparacion necesaria intervengan
en la contratacién como intermediarios no ha proporcionado los resultados
esperados, generando por el contrario dafio a la sociedad victima de
empobrecimiento y procesos de ejecucion de garantias sobre todo

inmobiliarias (Garcia-Valdecasas, 2016).

Jiménez en su tesis “El tercero del articulo 32 de la ley hipotecaria”,
Madrid, parte de la existencia de una doble proteccién registral, tercero
registral, o de la existencia de un Unico protegido que realiza su Derecho
Hipotecario concluye que el tercero latino del articulo 32 de la Ley
Hipotecaria es el mismo tercero germanico del articulo 34 de la misma norma,
el mismo que carece de antecedentes y que aparece con la ley Hipotecaria de
1861, en el Proyecto de Codigo Civil de 1851, y que la referida ley hace suyo.
En esta tesis se muestra la importancia de las categorias estudiadas en la
proteccion del derecho inmobiliario a partir de categorias registrales como la
calificacion y la inscripcion registral desde sus efectos sustantivos (Jimenez,

2015).

Fernandez en su tesis “La jurisdiccion voluntaria notarial. su especial
relevancia en el &mbito sucesorio”, Espafia, tiene por objeto analizar el papel
que el Notariado ha realizado en la denominada jurisdiccién voluntaria, las
razones que le confieren protagonismo con las nuevas normas Yy
especialmente en el ambito sucesorio. Se trata de constatar como el
ordenamiento juridico confiere importancia a la funcién notarial en la

intervencion de actos que se vinculan con la sucesion, institucion
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cercanamente vinculada con la transmision de los derechos de propiedad.
Concluye en que el ordenamiento juridico por razones de diversa indole ha
optado por desjudicializar la jurisdiccion voluntaria y asignarla al notariado,

dandole mayor relevancia a la funcion fedante del notario (Fernandez, 2015).

Arambula en su tesis “la doctrina del derecho notarial mexicano: la
doble autorizacién de la escritura publica una propuesta de modificacion a la
ley del notariado del estado de jalisco”, México, se propone establecer las
limitaciones a la escritura publica como instrumento notarial desde la
obligacion de verificar el cumplimiento de las obligaciones fiscales de los
comparecientes, obligaciones que no se constatan en los deméas estados de
México. Para ello se realiza el analisis de la doctrina notarial y sus
antecedentes, asimismo las referencias a las legislaciones de los demas
Estados mexicanos. Concluye precisando los alcances del estudio del
Derecho Notarial, siendo ello el fendmeno juridico de la fe publica. Este no
puede verse perjudicado por las limitaciones del derecho notarial local
materia del estudio, proponiéndose modificaciones legislativas en ese sentido

(Arambula, 2015).

Aguilar en su tesis “La funcion notarial antecedentes, naturaleza y
nuevas tendencias de la funcion notarial”, Espaia, se propone estudiar de
modo integral la funcién notarial en el &mbito del notariado latino y establecer
las nuevas tendencias y retos estableciéndose la trascendencia y relevancia de
dicha funcién garante de la seguridad juridica cautelar. En tal sentido, se
concluye que es la seguridad juridica el valor que aparece desde la génesis de

la funcidn notarial en todos los actos de particulares y especificamente en los
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derechos inmobiliarios. El notario realiza control de legalidad y dota de fe
publica a los instrumentos en los que interviene en el ejercicio de su funcion.

El &mbito de su competencia es la seguridad cautelar.

En tal sentido, sostiene Aguilar que accediendo a un registro la
propiedad potencia sus facultades como derecho real cobrando notoriedad su

formalizacion, proceso en el que la funcion notarial cumple un trascendente

papel.

Desde la perspectiva y conclusion mencionadas los beneficios de la
seguridad juridica, precisados por la investigacion realizada, expresa Aguilar,
quedan patentizados no solo con la funcion notarial, sino precisamente por su
incorporacion en un Registro, vale decir por los efectos de la inscripcion

(Aguilar, 2014).

Martinez con la tesis: “Division horizontal y obra nueva:
formalizacion notarial e inscripcion registral”, Espafa, desde el estudio
pormenorizado del urbanismo se propone demostrar la importancia de las
funciones notarial y registral. EI cumplimiento de las exigencias legales por
parte de notarios y registradores resulta fundamental para los efectos del
registro, con ello se potencia la seguridad juridica y gana la ciudadania. Mas
aun si se tiene en cuenta la gratuita asesoria que debe prestar el notario. En
tal sentido propone que todos los instrumentos notariales relativos a
inmuebles se inscriban mediante la remision de copia electrénica, en tanto

actualmente debe primar la seguridad juridica.
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Para el acceso al registro, sostiene Martinez, la verificacion del
cumplimiento de los requisitos legales por parte de la funcién notarial se
convierte en un deber del Registrador. Las normas urbanisticas y los
documentos administrativos que sustentan el instrumento notarial resultan
fundamentales por los efectos de la publicidad del registro. Concluye de este
modo indicando que los notarios y registradores son funcionarios de los
cuales puede presumir el sistema espafiol cuya labor profesional consigue
legalidad y realidad en todas las operaciones en materia de derechos reales y

hipotecarias (Martinez J. C., 2014).

Un antecedente relevante y estrechamente vinculado con la funcién
registral, calificaciobn e inscripcién registral, lo constituye la tesis
“Jurisdiccion y Registros Publicos. El proceso para la impugnacion de la
calificacion registral negativa” de Martinez, en donde pone de relieve la
naturaleza e importancia de la calificacion registral, asi como su correlato la
inscripcion cuyos efectos dependen de la rigurosidad exigida por el
ordenamiento juridico. La tesis se orienta a establecer los alcances del control
judicial de la calificacion realizada por el registrador y su segunda instancia
la Direccion General de los Registros y Notariado. Esta tesis se incluye como
antecedente dada su similitud de analisis con la presente, en tanto que se
consideran una apreciable cantidad de sentencias del Tribunal Constitucional
espafol relacionadas con la funcion registral, calificacion e inscripcion. Se
concluye por la conveniencia del control judicial de las decisiones registral y

proteccion de quienes se consideren perjudicados con las mismas, todo ello

28



dado los potentes efectos sustantivos de la calificacion e inscripciédn registral

(Martinez A. , 2010).

2.2.2. Revision de antecedentes y bibliograficos a nivel nacional:

Nufiez en su estudio “Lavado de activos y la incautacién de bienes
como medida cautelar”, Per(i, se propone analizar la desproporcion en las
medidas dispuestas por las autoridades competentes en proteccion del Estado.
Ello con ocasion del delito de lavado de activos y mediante medidas
cautelares con afectacion de bienes patrimoniales aun cuando existe buena fe
de terceros. Con metodologia cualitativa se triangulan metodologias,
hallazgos y entrevistas. Se concluye que la afectaciéon va mas alla y
comprende derechos fundamentales al no contarse con imputaciones
concretas y sin seguir los presupuestos normativos, afectandose incluso a
terceros de buena fe quienes deben demostrarla. La referencia a terceros de
buena fe implicitamente reconoce la labor de la funcion notarial y registral en

este aspecto que coadyuvan a acreditarla (Nufiez, Castillo, & Nufiez, 2020).

Cervantes en su estudio “La seguridad juridica en el trafico
inmobiliario”, pretende aclarar la compatibilidad entre los valores justicia y
seguridad juridica en base a pronunciamientos de Gltima instancia. Concluye
estableciendo que la seguridad juridica preventiva, notarial y registral
(calificacion e inscripcion) resultan insuficientes en la seguridad juridica en
el trafico inmobiliario dado su caracter meramente documental. No evaltan
los elementos estructurales del acto juridico ni la intimidacion, quedando el

control de legalidad en el ambito instrumental y la inscripcion como una
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presuncién iuris tantum. Por ello se resalta la labor jurisdiccional en la
seguridad juridica que no debe quedar en el aspecto formal, seguridad juridica

preventiva, sino que debe llegar al aspecto material (Cervantes, 2020).

Grandez con la tesis “Eficacia de la ley N° 30313 en la seguridad
juridica respecto a la cancelacion del asiento registral por suplantacion de
identidad o falsificacion de documentacion en la Zona Registral N° VI - Sede
Pucallpa, periodo 2015 - 2018, se propone determinar la eficacia de la Ley
N° 30313 en cuanto a supuestos de falsificacion o suplantacion y a su efecto
en cuanto a la cancelacion del registro y a la seguridad juridica. Tal objetivo
considera que se acredita con los resultados obtenidos. Establece que existen
dos filtros previos a la inscripcion. El notario y el Registrador Publico se
constituyen en los filtros para evitar que la falsificacion y suplantacion en la
realizacion de los instrumentos notariales se presente y tengan acceso al
registro. En el desarrollo de la tesis se puede apreciar que se persigue la
implantacion de mecanismos que fortalezcan la seguridad juridica que se
consigue con los instrumentos notariales y a partir de estos respecto de la

inscripcion registral (Grandez, 2019).

Gonzales en su tesis doctoral “Fraude inmobiliario y principio de fe
publica registral en el Derecho Peruano” busca demostrar que el principio de
fe pulblica registral aparece como irracional en supuestos como los de
falsificacion y suplantacion regulados por la Ley 30313, por cuanto despoja
al propietario legitimo sin ningtin fundamento atendible. Concluye, luego de
analizar los supuestos de mayor trascendencia en el régimen peruano, que el

articulo 2014 del Cddigo civil, modificado por la ley 30313, regulador del
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principio de fe publica registral es inconstitucional. Tanto el principio de fe
publica regulado como la cancelacion violan la proteccion constitucional del
derecho de propiedad previsto en su articulo 70. Mas aun, no existe
argumento posible en favor del despojo por falsificacion o suplantacion en
tanto que se violaria el derecho de propiedad de un legitimo propietario

(Gonzales, 2018).

Chambi con la tesis “Necesidad de proponer el caracter obligacional
y traslativo en la transferencia de bienes inmuebles en los contratos de compra
- venta inmobiliaria en el Perd”, sefiala que su propdsito es postular la
incorporacion del caracter traslativo en la compra venta inmobiliaria, en el
ambito juridico ello proporcionaria seguridad juridica dinamica. Concluye
que el régimen actual no es adecuado por inseguro, en tanto que el trafico
inmobiliario es consensual. La escritura pablica, expresa, producto de la
funcién notarial, debe incorporarse como forma solemne en las transacciones
inmobiliarias y debe implementarse un sistema registral constitutivo. En
suma, la tesis propone potenciar la labor notarial, previa, y registral, en razon
a sus efectos, como mecanismos naturales de la seguridad juridica (Chambi,

2018).

Almenara en un estudio sobre la “Modificacion del articulo 2014° del
codigo civil: muerte anunciada del sistema registral” se propone establecer
que las modificaciones al articulo 2014 del Cdédigo Civil por la Ley 30313
afectan al sistema registral al requerir no solo de la informacion de la
inscripcion expresada en el asiento respectivo, sino que debe Ilegarse hasta el

titulo archivado o antecedente del registro. Concluye que la proteccion del
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tercero registral es labor del Estado, asimismo que en el problema de las
mafias no es una falla del sistema registral y que los asientos registrales deben
procurar ser mas exactos y confiables con el perfeccionamiento del personal
encargado de la calificacion protegiéndose el asiento respectivo (Almenara,

2017).

2.3. Bases teorico - conceptual

2.3.1. Base normativa nacional

El &mbito mas recurrente de rogatoria de inscripcion se da en sede
notarial. Las normas fundamentales que tratan de este principio registral y su
vinculacion con el acceso al registro son el Decreto Legislativo 1049, ley del
notariado, y su Reglamento el Decreto Supremo 010.2008.JUS. La ley del
notariado define a los instrumentos publicos notariales como aquellos que el
notario extienda o autorice en ejercicio de su funcidn, estableciendo los
limites en funcion de su competencia y las formalidades previstas por la ley.
La actuacion notarial puede darse por mandato de la ley o a solicitud de parte.
Estos instrumentos pueden ser protocolares o extra protocolares. Dada la
intervencion del Notario como testigo privilegiado en ejercicio de funcién
publica, los innstrumentos que realiza merecen fe publica y pueden acceder
al registro.

Asimismo, encontramos titulacion auténtica en las fuentes
administrativa de acuerdo con la ley 27444, Jurisdiccional de conformidad
con la Ley Orgéanica del Poder Judicial, arbitral conforme al Decreto

Legislativo 1071. En cuanto a la titulacion privada, como excepcion al
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principio anotado, nos remitimos a la titulacién notarial en tanto que se exigen
instrumentos publicos notariales extra protocolares.

Los efectos sustantivos que se consideran produce la inscripcion
registral: publicidad, legitimacion, fe pablica registral, prioridad excluyente
y oponibilidad, se encuentran regulados tanto en el Cédigo Civil, en sus
articulos del 2012 al 2022, como en el Titulo preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos en su Titulo Preliminar.

El Derecho Notarial y el Derecho Registral se han constituido en
ramas autonomas del Derecho. Ambas se encuentran intimamente vinculadas.
El ambito notarial, en tanto se constituye como la productora de instrumentos
publicos o titulacion auténtica, una de las categorias consideradas en la
presente tesis. EI ambito registral que se nutre de principios protectores de
derechos y bésicamente de la propiedad predial o inmueble. De estos se
consideran enla presente tesis el principio de calificacion, conocido también
como principio de legalidad, y el principio de inscripcion con sus principios
efectos la legitimacion y fe pablica registral.

En efecto, en el articulo 2010 del cddigo civil se establece que la
inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en instrumento publico,
salvo disposicién contraria. Es ta descripcion define en toda su amplitud a la
titulacion auténtica. Es decir, la naturaleza juridica publica de los
instrumentos para su acceso al registro.

La funcion calificadora como filtro de legalidad a que se somete los
instrumentos que constienen actos inscribibles y cuya inscipcion se solicita la
encontramos establecida en el articulo 2011 del cddigo civil. En efecto, la

menciona norma establece que los registradores califican la legalidad de los
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documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes
y de los asientos de los registros publicos.

Los alcances de la calificacion regulados en la norma antes citada se
desarrollan en los articulos 31 y 32 del Reglamento General de los Registros
Publicos. Asimismo, se establece una primera precision en cuanto al origen
de los instrumentos cuando proviene de sede judicial, en cuyo supuesto se
restringe los alcances en los términos siguientes. Lo dispuesto en el parrafo
anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador, cuando se trate de
parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser
el caso, el Registrador podréa solicitar al Juez las aclaraciones o informacion
complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos
aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.

La calificacién se conoce como principio de calificacién o de
legalidad. Sucede que la calificacion es una forma de evaluar el cumplimiento
de formalidades y exigencias internas del acto inscribible. En nuestro sistema
no solo se califica las formalidades internas, sino que también debe evaluarse
la validez del acto como lo regulan las normas antes mencionadas.

El mandato de calificacion, filtro de legalidad interna y externa de los
instrumentos que consitenen los actos inscribibles, es ineludible. De esta
exigencia legal y de su rigurosidad los sistemas registrales derivan los efectos
que proporcionan como garantias y proteccion de los derechos. En el numeral
V del Reglamento General de los Registros Publicos se establece que los
registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la

inscripcion, dicha calificacion comprende la verificacion del cumplimiento
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de las formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi
como la validez del acto que, contenido en aquél, constituye la causa directa
e inmediata de la inscripcion. La calificacion comprende también, la
verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de las partidas registrales
y la condicion de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base del
titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél y,
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.

En cuanto a la tercera categoria, considerada en la presente tesis,
encontramos que las normativa nacional establece que los asientos registrales,
la inscripcidn, se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o
de tercero interesado, en virtud de titulo que conste en instrumento puablico,
salvo disposicion en contrario.

El efecto que se produce con la inscripcion es la publicidad juridica.
Esta se concibe como principio registral, asi como funcién esencial del
registro. EI Registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o derechos
inscritos. Como publicidad material, pricipio registral, cognoscibilidad o
posibilidad de conocer como se define a la publicidad formal el concepto de
inscripcién comprende también a las anotaciones preventivas, salvo que la
norma expresamente las diferencie. En este sentido se regula el primer efecto
fundamental de la inscripcion en el numeral | del Titulo preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos como desarrollo del articulo
2012 del ciodigo civil.

Efectos adicionales que produce la inscripcion en nuestro sistema
registral son la legitimacién y la fe publica registral. Ambos se han visto

afectados y tuvieron que modificarse en la ley 30313 con el objeto de proteger
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a la ciudadania del fraude inmobiliario y garantizar su derecho fundamental a
la propiedad.

El efecto de la inscripcion conocido como principio de legitimacion
se decribe tipicamente considerando que el contenido del asiento registral se
presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las
instancias registrales o se declare su invalidez por el érgano judicial o arbitral
mediante resolucion o laudo firme. El asiento registral debe ser cancelado en
sede administrativa cuando se acredite la suplantacion de identidad o falsedad
documentaria y los supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones
vigentes. La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con
arreglo a las disposiciones vigentes. Este contenido corresponde al articulo
2013 del codigo civil establecido por la ley 30313 y vigente. Este contenido
se desarrolla en el numeral V11 del Titulo preliminar del Reglamento General
de los Registros Pablicos. En tal sentido se establece que los asientos
registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y
legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se
rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare
judicialmente su invalidez. Esta presuncion de exactitud y validez de los
asientos registrales sirve de base a otro de los efectos mas importantes que
caracteriza a nuestro sistema registral y que desarrollamos seguidamente.

El articulo articulo 2014 del cddigo civil, modificado por la ley 30313,
regula el principio de buena fe publica registral. Se establece que el tercero
que de buena fe adquiere a titulo oneroso algln derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicién una

vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva
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el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales
y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero se presume
mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro. Este principio
se desarrolla en el numeral V111 del titulo preliminar del Reglamento General
de los Registros Publicos como principio de fe publica registral en los
términos que indicamos seguidamente. La inexactitud de los asientos
registrales por nulidad, anulacién, resolucion o rescision del acto que los
origina, no perjudicard al tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe
hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre que las causas de dicha
inexactitud no consten en los asientos registrales.

Las categorias descritas normativamente y los tres efectos
desarrollados disefian fundamentalmente nuestro sistema registral. Ello da
relevancia a lo resuelto por la jurisprudencia del Tribunal Constitucional en
el caso materia de la presente tesis, en tanto que establece nuevas condiciones
que se traducen en exigencias a los propietarios, tanto en su calidad de titular
registral como del tercero registral para obtener la protecciéon del sistema

peruano.

2.3.2. Base normativa internacional

Tratandose de la propiedad y de su proteccion registral por los efectos
que produce la normativa aplicable se encuentra en los Codigos Civiles o
leyes especiales. Los paises que se consideran obedecen al criterio de ser las
fuentes del registro juridico publico peruano o tener sistemas registrales
afines. Espafia, Argentina y México se consideraron para estudiar y analizar
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su regulacion respecto de la titulacion auténtica, calificacion e inscripcion
registral en tanto que son conceptuadas en sentido analogo al peruano, como
se aprecia de los hallasgos en la matriz que se elabora al respecto, y se analiza
seguidamente.

En Espafia las categorias mencionadas se regulan en la Ley
Hipotecaria de 1946 y su Reglamento, a los que se remiten las referencias que
se realicen. Basicamente para que puedan ser inscritos los titulos deben estar
consignados en escritura publica u otros que merecen fe pablica o auténticos
que son los expedidos por el Gobierno o por Autoridad o funcionario
competente que hacen fe por si solos. La calificacion se realiza por los
Registradores, bajo su responsabilidad, comprende la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos
dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas
y de los asientos del Registro. La inscripcion es consecuencia de calificacion
positiva y expresa en la nota de despacho, al pie del titulo, los datos
identificadores del asiento, asi como las afecciones o derechos cancelados con
ocasion de su préctica. La legitimacion, como efecto de la inscripcion, implica
la presuncion que los derechos reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De
igual modo se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles
o0 derechos reales tiene la posesion de los mismos. Este efecto, produce todos
sus efectos, salvo resolucion judicial. La fe publica del registro se establece
en términos similares al régimen peruano. El tercero que de buena fe adquiera

a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro aparezca con
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facultades para transmitirlo, serd mantenido en su adquisicion, una vez que
haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten en el mismo Registro. La buena fe del
tercero se presume siempre mientras no se pruebe gue conocia la inexactitud
del Registro. Solo prevalece la prescripcion adquisitiva en supuestos
precisados en la normativa.

En Argentina el ambito registral se establece en su Ley 17801 no
derogada por su Codigo Civil y Comercial de 2014. Para que los documentos
puedan ser inscriptos o anotados, deben estar constituidos por escritura
notarial o resolucién judicial o administrativa, tener las formalidades
establecidas por las leyes y estar autorizados sus originales o copias por quien
este facultado para hacerlo; revestir el caracter de auténticos y hacer fe por si
mismo o con otros complementarios en cuanto al contenido que sea objeto de
la registracion, sirviendo inmediatamente de titulo al dominio, derecho real o
asiento practicable. La rogacion precede a la calificacion. La situacion
registral se modifica a peticion de el autorizante del documento que se
pretende inscribir o anotar, o su reemplazante legal. El Registro examina la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos cuya inscripcion se
solicite, ateniéndose a lo que resultare de ellos y de los asientos respectivos.
En Argentina siempre se discute sobre los efectos de la inscripcion, dado que,
expresamente no se regulan. Sin embargo, la legitimacién fluye del lo
regulado en su Codigo Civil y Comercial. Se establece aue los derechos reales
recaen sobre cosas registrables cuando la ley requiere la inscripcion de los
titulos en el respectivo registro a los efectos que correspondan. Recaen sobre

cosas no registrables, cuando los documentos portantes de derechos sobre su
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objeto no acceden a un registro a los fines de su inscripcion. Otro efecto como
la oponibilidad igualmente se regulada cuano se establece que la adquisicion
0 transmision de derechos reales constituidos de conformidad a las
disposiciones de este Codigo no son oponibles a terceros interesados y de
buena fe mientras no tengan publicidad suficiente, es decir, la inscripcién
registral o la posesion, segun el caso. En su caso, desde la doctrina del titulo
y modo se establece que si el modo consiste en una inscripcion constitutiva,
la registracion es presupuesto necesario y suficiente para la oponibilidad del
derecho real. La inscripcion registral es modo suficiente para transmitir o
constituir derechos reales sobre cosas registrables en los casos legalmente
previstos; y sobre cosas no registrables, cuando el tipo del derecho asi lo
requiere.

El cédigo Civil de la federacion en México contiene las normas que
regulan las categorias investigadas. En cuanto a la titulacién auténtica, sélo
se registran los testimonios de escrituras o0 actas notariales u otros documentos
auténticos; las resoluciones y providencias judiciales que consten de manera
auténtica; los documentos privados que en esta forma fueren validos con
arreglo a la ley. Estos titulos se someten a la calificacion que realizan los
registradores bajo su responsabilidad para la préactica de alguna inscripcion o
anotacion; la que suspenderan o denegaran en los casos legalmente
establecidos. La inscripcion surte efectos como la legitimacion y se regula
estableciendo que el derecho registrado se presume que existe y que pertenece
a su titular en la forma expresada por el asiento respectivo. Mas aln, se
presume también que el titular de una inscripcion de dominio o de posesion,

tiene la posesion del inmueble inscrito. El efecto de fe publica se regula
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expresando que el Registro protege los derechos adquiridos por tercero de
buena fe, una vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del
otorgante, excepto cuando la causa de la nulidad resulte claramente del mismo
registro. Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los contratos gratuitos,

ni a actos o contratos que se ejecuten u otorguen violando la Ley.

2.3.3. La titulacién auténtica

2.3.3.1. Seguridad juridica

Actualmente se constituye en uno de los principios de un
Estado Constitucional. La Constitucion no recoge de modo expreso a
la seguridad juridica como principio. Resulta necesario una
interpretacion sistematica de todo el articulado de la Constitucion para
integrar los elementos del principio de seguridad juridica como
consustancial del Estado Constitucional de Derecho, asi lo ha
reconocido el Tribunal Constitucional en su reiterada jurisprudencia.

Este valor que caracteriza a ramas de un sistema de seguridad
juridico preventivo como el Derecho Notarial no esta Unicamente
vinculado con la seguridad que proporciona el Derecho, sino que
comprende la seguridad misma de éste. Se suele reconocer como
icono de esta posicion, la que sintetizamos seguidamente. EI Derecho
en su dimension positiva persigue tres objetivos: justicia, seguridad y
orden o bien comun. Sefala, asimismo, que la seguridad cuenta con
tres aspectos: por medio del derecho (ordenamiento juridico seguro);
frente a la lesion juridica (corresponde a los 6rganos del Estado); del
derecho mismo (estabilidad del régimen normativo entre otras). La
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seguridad del Derecho mismo, la seguridad juridica a su vez requiere
de cuatro condiciones: a) Positividad del Derecho (leyes en sentido
lato); b) Hechos y no juicios de valor (buena fe o buenas costumbres)
como base del derecho en el juzgamiento de casos concretos; c)
Proscripcion del error en la fijacion de los hechos, que sean
practicables (edad, nacionalidad, etc.); d) Estabilidad del derecho
positivo (Radbruch, 1951, pags. 40-41).

Pérez Lufio (Pérez: 1994) sostiene que las exigencias basicas
de la seguridad juridica pueden englobarse en dos: correccién
estructural que comprende la promulgacién, claridad, plenitud, ley
estricta dictada por el Parlamento, irretroactividad, estabilidad; vy,
correccion funcional que contiene el cumplimiento del derecho
(eficacia del derecho) y regularidad de actuacién de los 6rganos
encargados de su aplicacion, a lo que se opone el silencio
administrativo, la morosidad procedimental y la falta de tutela
efectiva.

Por otra parte, se establece como elementos de la seguridad
juridica la certeza, eficacia y ausencia de arbitrariedad. Establece los
aspectos politicos y sociales como dimensiones de la seguridad
juridica (Arcos Ramirez, 2000).

La seguridad juridica puede ser apreciada desde una dimensién
estatica y otra dinamica. Se considera que las exigencias o contenido
de la seguridad juridica pueden considerarse desde una dimension
estatica en la que se comprenden la cognoscibilidad material

(existencia, vigencia, accesibilidad, identificacion normativa) y
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cognoscibilidad intelectual (inteligibilidad normativa, claridad,
determinabilidad); y, una dimensién dindmica (estabilidad, eficacia 'y
permanencia en este Ultimo supuesto pueden apreciarse desde un
plano objetivo y otro subjetivo) (Avila, 2012).

2.3.3.2. Fe publica

Podemos comprender a la fe publica como un concepto que se
disemina por todo el plexo normativo o juridico de un sistema
determinado. En efecto, esa exigencia de creer en lo positivamente
valioso en los ambitos publico y privado es lo que tenemos por idea
primigenia de la fe publica. Sin embargo, en la multiplicidad de
disciplinas juridicas se le concibe como estrechamente vinculada con
el Derecho Notarial.

“El concepto que se tenga de la fe publica es el concepto que
se tenga del derecho notarial” (Couture, 2011, p. 28); de alli, que se
constituya en un concepto necesariamente introductorio de dicha rama
del derecho, tanto por constituir el resultado del desempefio de una
funcion publica como por pertenecer al ambito publico por
antonomasia.

El concepto de fe publica comienza a expandirse en el sistema
normativo por necesidades concretas. Igualmente, en cuanto al
instrumento, la fe publica no solo comprende los instrumentos
notariales, como en el caso de la moneda. En esta aparece claramente
el concepto de fe publica, sobre todo en el &mbito penal, sin mayor

contenido escriturario. Sin embargo, dicha creencia colectiva o comun
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ha sido concebida, igualmente, como impuesta por la autoridad o el
estado, éste dispone creer.
2.3.3.3. Fuentes de titulacion auténtica

El notariado al alimén con el Registro forman un sistema de
seguridad juridica preventivo. Los instrumentos notariales tienen en
su mayoria como destino el Registro. En tal sentido y siendo los mas
recurrentes en la rogatoria registral deben tratarse en la presente
investigacion en primer lugar desde su régimen el Decreto
Legislativo del Notariado N° 1049 y su Reglamento el Decreto
Supremo 010-2010-JUS.

En cuanto a esta dimension normativamente la encontramos
regulada basicamente en la Ley Orgénica del Poder Judicial y el
Caodigo Procesal Civil.

Los partes judiciales que contienen resolucién que dispone una
inscripcion no se sujetan al mismo alcance de la calificacion registral,
sino a lo que establece el segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo
Civil, que aplicando lo precisado por el articulo 4 de la Ley Organica
del Poder Judicial se cumplirian en sus propios términos. No obstante,
dados dichos alcances resulta que la titulacion auténtica adquiere
mayor relevancia.

Si las resoluciones que disponen inscribir se cumplen en sus
propios términos deben llevar consigo la mayor garantia de
autenticidad, situacion que no ocurre. En consecuencia, en dicho
extremo es que se suscitan los inconvenientes con la funcion registral.

Las aclaraciones o pedido de informacion complementaria terminan
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constituyéndose en calificacion disfrazada para evitar que accedan al
registro documentos fraguados, falsificados o de otra indole.

En la dimension administrativa sucede algo parecido que con
la judicial. Resulta que por la naturaleza de los documentos que
constituyen los parte administrativos, cuentan con presunciéon de
validez en tanto su pretendida nulidad no sea declarada por autoridad
administrativa o jurisdiccional.

En tal sentido los alcances de la calificacion registral para el
acceso de los documentos administrativos que contengan actos
inscribibles han sido regulados por precedentes de observancia
obligatoria y fijandose los limites de la funcién registral.

Sin embargo, el contenido y seguridad de los documentos debe
considerarse tratdndose de titulacion autentica en la misma forma que
en la dimension judicial.

En cuanto a la titulacion auténtica privada, si bien se admiten
documentos privados para el acceso de algunos actos al registro dichos
documentos deben contar con la certificacion de autenticidad de la
firma y presentarse en originales. Al respecto, consideramos, deben
limitarse a actos de simple formalidades o complementarios que no
afecten derechos inscritos.

Los supuestos de falsificacion y suplantacion en la formacién
del titulo registral no son nuevos, la magnitud de los perjuicios
originados motivé que se ponga en tela de juicio al sistema registral
mas que a otra funcion. En efecto, en el periodo que se ha considerado

para la presente tesis el sistema registral peruano se vio afectado por
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los directos ataques a su eficacia derivado de los efectos de la
inscripcion que ofrecia. La legitimacion y fe publicas registral fueron
el blanco de certeros ataques y se modificaron las normas legales que
regulaban tales efectos. La ley 30313 se dicta para culminar todo un
proceso de modificaciéon del régimen registral que hasta entonces
aparecia como intangible.

La propiedad que era la que se queria proteger continu6 en el
mismo estado, por lo que se ensayaron una serie de medidas
complementarias como la inmovilizacion y otras.

Las tecnologias de la comunicacién e informaciéon se han
tomado como herramienta para paliar el problema de la falsificacién
y suplantacion en la realizacion de los diversos instrumentos que
tienen acceso al registro. En las distintas fuentes de generacion de
instrumentos publicos, titulacion auténtica, se ha regulado su
utilizacion tanto para la eficacia de los actos administrativos o
judiciales, como para su realizacibn como instrumentos
permaneciendo con acceso publico para su verificacion.

Sin embargo, se trata de herramientas que posibilitan un mejor
tratamiento de los volimenes de trabajo no asi el instrumento mismo.
Una medida que a favorecido la disminucién de casos de falsificacion
es la presentacion cautiva, los instrumentos ya no son presentados en
formato fisico sino electrdnico.

Si bien las tecnologias han coadyuvado a aliviar los hechos que
afectaron la seguridad juridica, el propoésito de esta tesis es porque se

realice una propuesta integral que involucre de modo integral la
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titulacion auténtica en todas sus fuentes y en tanto deban acceder a un
registro, asi como de los efectos que particularmente deban producir
en aras de proteger la propiedad como un derecho fundamental de

nivel constitucional.

2.3.4. La calificacion registral

El Registrador Publico tiene como nudcleo de su actividad la
calificacion juridica registral. Hace efectivo el principio de legalidad, con el
que se asume equivalente, fundamento de los efectos que se despliegan con
el acceso al Registro y que tiene como base la fortaleza de una titulacion
auténtica adecuadamente realizada.

La funcion de calificacion juridica registral y su ejercicio no se han
visto exentas de critica. Desde su formulacion legal, los alcances y elementos
que la definen se han visto cuestionados por no pocos estudiosos y usuarios
del sistema registral. Otro aspecto objeto de critica es una supuesta duplicidad
en el ejercicio de otras funciones y funcionarios (Notario, Juez,
Administradores Publicos, etc.) igualmente capacitados, incluyendo la
performance del quehacer diario registral. Dichas posiciones constituyen un
grave error. Actualmente se tiene claro que la finalidad es distinta y la
referencia a la performance registral se trata mas de una cuestion burocréatica
antes que juridica. Todo ello en funcion de su vinculacion al principio de
legalidad o defensa de la legalidad y de los efectos que despliega. Este
examen de legalidad se realiza sobre su base que lo constituye la titulacion

auténtica.
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Las ventajas del Registro juridico con calificacién rigurosa resultan
innegables. En efecto, las garantias que ofrece el sistema registral,
calificacion registral autonoma, la confianza de los agentes econémicos en la
informacidn contenida en los registros juridicos tienen como referente el filtro
del que derivan, es decir la calificacion juridica registral.

El Registro con calificacion registral ayuda a definir el derecho de
propiedad desde la informacion que incorpora, las facilidades en la
negociacion y la vigilancia que realiza desde la legitimacion de sus asientos.
No obstante, los efectos del sistema registral dependen de la eficacia del
sistema civil en su conjunto en tanto que resulta subsidiario de éste.
Consecuentemente, los efectos del Registro dependeran de los elementos que
lo integran y ademas de los complementarios que lo acompafien. En
definitiva, los efectos de un Registro juridico dependen de barreras de entrada
como las mencionadas, asi como de la calificacion registral. Es en este
aspecto que se considera que el grado o nivel de fortaleza de los efectos del
Registro dependen de la calidad de las fortalezas de entrada, vale decir de la
consistencia de la titulaciéon auténtica y de la rigurosidad de la calificacion
registral sobre los instrumentos publicos que se presenten y pretendan acceder
al Registro. Lo contrario implica un registro de efectos débiles obligando a
recurrir a mecanismos complementarios en el mercado, tales como la
seguridad econémica.

No obstante, las ventajas atribuidas al Registro, de caracter juridico y
economico, derivados de un sistema de calificacion registral, ésta se ha visto
desde su regulacién en el Cddigo Civil con amplitud plena afectada hasta

hacerla desaparecer en algunos registros y actos.
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En suma, la calificacion registral constituye el examen de legalidad
que se realiza por las instancias registrales sobre la base de la titulacién
auténtica y que, a su vez, por la rigurosidad con que se realice conforme al
sistema que la regule, termina definiendo los efectos de la inscripcion en el
registro.

En el sistema normativo registral peruano se cuenta con definicion
legal de la calificacidn, labor que se encuentra acotada por normas de caracter
legal y reglamentario de modo expreso y que han servido para delimitarla,
aun cuando se le dota de autornomia en su ejercicio. En efecto, encontramos
definidos su naturaleza juridica, sus alcances y sus tipos.

La primera referencia legal a la calificacion registral la encontramos
en el articulo 2011 del Cddigo Civil. Se establece que los Registradores
califican los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion. Esta funcion
se desarrollay acota en el articulo 31 del Reglamento General de los Registros
Publicos al definirse como la evaluacion integral de los titulos cuyo objeto es
determinar la procedencia de su inscripcion. Puede apreciarse que la
definicién legal no se aparta de los conceptos doctrinarios ya citados. El
examen integral se ocupa del control de legalidad, formal y material, de los
titulos a efectos de determinar la procedencia de la inscripcion.

La naturaleza juridica de la calificacion registral fue establecida en la Ley
27444. Se considero, antes de la precision de la norma mencionada, como
una funcion jurisdiccional, cuasi jurisdiccional, sui generis, administrativa a
partir de los diferentes sistemas normativos. La ley 27444 defini6é que en el
Per( la calificacion registral constituia una funcion administrativa, al

considerar al procedimiento de inscripcion registral como uno de evaluacion
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previa con silencio negativo. Se trata de un procedimiento administrativo
especial, en tal sentido, la naturaleza juridica de los actos que lo integran
quedan definidos como pronunciamientos de la Administracion Publica. Esta
posicion queda corroborada al encargarse de su gestion a una entidad de la
Administracion Publica, la Superintendencia Nacional de los Regros Publicos
(SUNARP).

Al establecerse la naturaleza juridica de la calificacién registral como un
proceso administrativo especial y considerar la inscripcién registral un acto
administrativo, como parte del principo de legalidad que comprende la
totalidad de la funcion administrativa del Estado se establecen sus alcances y
limites en los articulos 32 y 33 del Reglamento General de los Registros
Publicos, asi como en el numeral V del Titulo preliminar de la misma norma.
Se fijan en dichas normas el control de legalidad que el examen integral
comprende respecto del titulo registral en su legalidad externa o formalidades
e interna o validez, los antecedentes del registro, la partida registral vinculada.
En cuanto se refiere a clasificar o realizar la taxonomia de la calificacion
registral, ello puede resultar de un analisis de la normatividad que la regula.
Podemos considerar los resultados de la calificacion: inscripcion (articulo
31), observacién o tacha (articulos 1, 39, 42, 43) liquidacion o suspension
(articulo 41 y 29). En el primer supuesto podemos denominarla calificacion
positiva, en el segundo calificacion negativa y en los Ultimos supuestos
calificacion suspensiva. La doctrina peruana la clasifica mayoritariamente de
este modo, de este modo lo realizada Amado (Amado, 2017, pag. 199). Puede
apreciarse que los supuestos pueden encontrarse en el Titulo V del

Reglamento General de los registros Publicos y en los articulos citados. Esta
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clasificacion la realiza la doctrina espafiola en funcion a su Ley Hipotecaria
de 1861. A partir de esta norma considera Manzano (Manzano, 1994, pag.
609) segun la funcién registral calificadora una calificacion favorable,
positiva, o desfavorable, negativa, segun el defento subsanable o insubsanable
encontrado en el control de legalidad realizado desde el examen integral del
titulo.

Una segunda forma de clasificar la calificacidn registral puede ser
desde la Ley de Garantia Mobiliaria que fuera sustituida por el Decreto
Legislativo 1400. Gonzales (Gonzales G. , 2015, pag. 574) explica que en
estos supuestos se considera la natualeza del titulo y los alcances de la
calificacion registral en funcién a dichos documentos, ain cuando siempre
debe considerarse restringida en tanto que sus alcances se encuentran
acotados normativamente. La calificacion sera registral sera amplia o plena
cuando se realiza sobre titulos distintos a los formatos fijados en la norma.
Podemos tratar de una calificacion restringida o semi plena, e uncluso
podemos decir ausente, si se trata de los avisos electrénicos o formatos que
pueden acceder al registro de acuerdo con los actos inscribibles regulados en
el Decreto Legislativo 1400 y su publicidad en el Sistema Informativo de

Garantia Mobiliaria y Contratos (SIGM) creado.

2.3.5. La inscripcién registral

Por Ley 26366 del 14.10.1994 se crea en el Peru el Sistema Nacional
de los Registros Publicos (SINARP) que integro juridicamente y en el aspecto
registral los Registros que se encontraban dispersos en los diferentes sistemas
funcionales de la Administracién Publica. Comprende cuatro grandes grupos:
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Registros de personas naturales, juridicas, bienes muebles y de la propiedad
inmueble. El ente rector del SINARP es la SUNARP. A nivel nacional la
SUNARP cuenta con Organos desconcentrados denominados Zonas
Registrales que actualmente llegan a 14, siendo la Zona IX la que corresponde
a Lima.

El Registro de Predios estd comprendido en el grupo de los registros
que protegen el derecho de propiedad inmueble. La inscripcidén en este
registro no es obligatoria ni constitutiva. Se trata de un registro de simple
oponibilidad de inscripcién facultativa. Quien adquiera un derecho sobre
inmuebles puedo oponerlo a terceros en tanto lo inscriba.

No obstante, realizada la inscripcién de un predio los efectos de la
misma estan tasados: oponibilidad, fe publica, publicidad, legitimacién y
prioridad excluyente. Es decir, el registro de un predio protege al titular y a
los terceros que se basen en la publicidad registral clon los efectos antes
mencionados.

El titulo registral esta constituido por los documentos que sirven de
sustento a una inscripcion. EI Codigo Civil en su articulo 2010 establece la
regla general para que un instrumento acceda al registro, debe constituir un
instrumento publico. La fuente de produccion de diversa y en tal sentido en
la presente tesis constituyen los indicadores que han permitido su estudio. Las
fuentes que producen instrumentos publicos son: notarial, arbitral, judicial,
administrativa, privada.

El titulo registral cuyo acceso al registro se pretende, debe constituir

por regla general instrumento puablico. No obstante, en cuanto a los
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instrumentos privados, excepcionalmente, la ley permite que puedan acceder

a los registros.

2.3.6. Argumentos del Expediente 00018-2015-PI/TC

El 08 de julio del 2020 se publico la sentencia del Tribunal
Constitucional en la que se pronunciaba sobre los alcances del principio de fe
publica registral. No obstante, expresarse este alcance en la sentencia, los
efectos se irradian a todo el sistema de seguridad juridica preventiva del pais.
En efecto, la titulacion auténtica referida a la naturaleza publica de los
instrumentos que acceden al Registro, la calificacion registral como examen
previo de legalidad y la inscripcién en cuanto a sus efectos se ven
ampliamente afectados con lo resuelto.

El Tribunal Constitucional centra la controversia en la demanda de
inconstitucionalidad de algunas de las disposiciones de la ley 30313,
especificamente el 1 y 5 en cuanto a sus alcances establecidos para regular la
oposicién en el procedimiento registral en tramite y la cancelacion
administrativa de los asientos registrales derivados de titulos registrales que
contienen instrumentos falsificados o en los que se haya producido
suplantacion de identidad. Asimismo, en los alcances de las modificaciones
de los articulos 2013 y 2014 del codigo civil y articulos 4 y 55 del Decreto
Legislativo 1049 y sus quinta y sexta disposiciones complementarias,
transitorias y finales.

La norma mencionada busca combatir la inseguridad juridica que se
produce en la transferencia derivada de bienes inmuebles mediante supuestos
de falsificacion de documentos o suplantacion de identidad mediante los
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mecanismos anotados anteriormente. En cuanto a la oposicién, se produce
antes de la inscripcion y afecta con la tacha al procedimiento registral en
curso. La cancelacion de los asientos registrales surte efectos a partir de
producida y no antes, conforme lo dispone el articulo 5 de la ley 30313 cuya
inconstitucionalidad se demanda. Este aspecto resulta controvertido en tanto
que, no obstante fundarse en documentos falsificados o en los que se realizado
la suplantacién de identidad, terminan surtiendo efectos en perjuicio del
titular registral y en favor del tercero adquiriente en aplicacion de dicha ley y
articulo 2014 del Cadigo civil. El Tribunal Constitucional fija este punto
como central en la controversia demandada y sobre el término “cancele” que
se entenderia ya comprendido en el articulo 2014 del Codigo Civil a referirse
a las causales de anulabilidad, expresamente cuando dispone se “anule”.

El Tribunal Constitucional reconoce en el numeral 9 de la sentencia
que se trata de “un grave problema legal y social”. Asimismo, sefiala que con
la Ley 30313 el Estado a tratado de enfrentar los efectos de las actividades
ilicitas en materia de transferencias de propiedad inmobiliaria. Esta
obligacidn del Estado resulta vinculada con su deber de asegurar la propiedad
y seguridad juridica, situacién que se evalta en la sentencia emitida. En tal
sentido, se afirma que dicha norma es el resultado de una serie de iniciativas
legislativas tendientes a resolver el problema generado por la falsificacion
documentaria y la suplantacion de identidad en la transferencia de propiedad
de inmuebles. Empero, atribuye a su vez a las debilidades del sistema registral
han permitido que los instrumentos sean inscritos aun cuando se encontraban

en los supuestos de ilicitos referidos.
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El aspecto en que se centra la presente investigacion esta referido a la
proteccion del derecho de propiedad como derecho fundamental. En tal
sentido, se analizard lo expresado por el Tribunal Constitucional en la
sentencia del caso que motiva la presente tesis.

Toda persona tiene derecho a la propiedad privada, se establece como
derecho fundamental en la Constitucion Politica vigente. A su vez, en el
articulo 21 de la Convencion Americana sobre Derechos Humanos regula el
derecho a la propiedad privada, uso y goce de sus bienes, salvo razones de
interés social o utilidad publica justamente indemnizable. Este derecho se
desarrolla en el Derecho Civil reconociendo los poderes de la propiedad como
el uso, disfrute, disposicion y reivindicacion. No obstante, los amplios
poderes protegidos en la propiedad y ser un derecho o institucion basica en
un modelo de Estado de Derecho, debe comprenderse que no se trata de
derechos absolutos aun cuando en el articulo 70 de la Constitucion Politica se
garantice su inviolabilidad. En tal sentido, el derecho de propiedad se
caracteriza por ser un derecho pleno, con las facultades mencionadas, y un
derecho irrevocable, salvo voluntad del propietario o en los supuestos
establecidos en la Constitucion Politica y la ley.

El Tribunal Constitucional reconoce que el derecho de propiedad es
irrevocable y que, en consecuencia, su extincion o transmision depende de la
propia voluntad del titular y no de la realizaciéon de una causa extrafia o del
solo querer de un tercero, salvo las excepciones referidas anteriormente. Ello
resulta discutible, dado que decide la proteccion del tercero registral y no
refiere ninguna proteccién para el titular despojado por la falsificacion o

suplantacion de identidad.
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Los argumentos que esgrime el Tribual en el aspecto mencionado
parten de que la nulidad generada en la primera transferencia sustentada en la
falsificacion o suplantacion de identidad no tiene relevancia constitucional.
Asimismo, sostiene que la inscripcién brinda seguridad juridica en tanto que
lo que aparece en los registros publicos se presume como cierto. Ello busca
brindar garantias a ambas partes: al titular registral y al tercero registral. No
obstante, sefiala que, si bien la inscripcion permite la oponibilidad de la
propiedad como derecho real, la garantia que reviste el titulo inscrito es
meramente aparente si no se crean las condiciones razonables y suficientes
para que el procedimiento previo a la inscripcion esté provisto de la suficiente
seguridad juridica extra registral. Las garantias actualmente reguladas no son
suficientes y la falta de inscripcion en una gran cantidad de propietarios
constituye una situacion que impide ejercer a plenitud el derecho de
propiedad constitucionalmente reconocido. Mas aun, si el propietario no
mantiene una conducta diligente en relacion al registro, que puede realizar a
través de mecanismos gratuitos proporcionados por la SUNARP la alerta
registral, alerta de publicidad y alerta de inscripcion.

El derecho de propiedad y su ejercicio implica también el
cumplimiento de deberes. El deber de diligencia constituye uno de los
mencionados, haciendo uso de los mecanismos gratuitos proporcionados por
el Estado.

En tal sentido se considera que, si el propietario es diligente al
mantener actualizado el registro, emplea los mecanismos gratuitos

proporcionado por el Estado, cumple con los requisitos del articulo 2014 la
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opcion del legislador de establecer el principio de fe publica registral no
vulnera la Constitucion.

Sin embargo, la falsificacibn de documentos y suplantacion de
identidad superaran cualquier diligencia del propietario, asi como el eventual
escrupuloso cumplimiento de la ley. A ello debe agregarse que el propietario
no puede oponerse a la inscripcion en un procedimiento registral iniciado ni
solicitar la cancelacion de los asientos registrales en tanto que la legitimidad
corresponde a un namero cerrado de funcionarios publicos de acuerdo con la
ley 30313.

Ante el supuesto de falsificacion de documentos o suplantacion de
identidad que afecten al propietario y que se encuentres fehacientemente
acreditados, debe recurrirse al requisito de la buena fe del tercero quien debe
haber desplegado una conducta diligente y prudente desde la celebracion del
acto juridico hasta la inscripcion del mismo, ademas de los requisitos del art.
2014 del Cédigo Civil en los términos modificados por la ley 30313 y
especificamente la escrupulosa revision de los asientos registrales y de los
titulos archivados. La buena fe del tercero se constituird cuando la apariencia
de titularidad sea tal que, razonablemente no sea posible para el comun de las
personas identificar la inexactitud del registro por causa de falsificacion de
documentos y suplantacién de identidad.

El Tribunal Constitucional recurre a las normas de pérdida de dominio
en donde se incorporan los supuestos de diligencia y prudencia para calificar
como tercero de buena fe en la adquisicion de inmuebles que se derivan de
actividades ilicitas como las de criminalidad organizada, delitos contra la

Administracion Publica entre varias otras. El articulo 66 del Decreto supremo
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que reglamenta al Decreto Legislativo 1373 sobre extincién de dominio
establece la definicion y requisitos para constituirse en tercero de buena fe.
Se exige en la norma mencionada acreditar lealtad y probidad, asi como un
comportamiento diligente y prudente con los siguientes requisitos: Primero,
La apariencia del derecho debe ser tal que todas las personas al inspeccionarlo
incurrieran en el mismo error. Segundo, Al adquirir el derecho sobre el bien
patrimonial se verificaron todas las condiciones exigidas por leyes,
reglamentos u otras normas. Tercero, Tener la creencia y conviccion de que
adquirio el bien patrimonial de su legitimo titular y siempre que no concurran
las siguientes circunstancias: a) Pretender dar al negocio una apariencia de
legalidad que no tenga o para encubrir su verdadera naturaleza. b) Pretender
ocultar o encubrir al verdadero titular del derecho. ¢) Concurran declaraciones
falsas respecto al acto o contrato para encubrir el origen, la procedencia, el
destino de los bienes patrimoniales o la naturaleza ilicita de estos.

En la misma linea se recurre a lo resuelto por la Corte Suprema que
exige para que se configure la buena fe como diligencia ordinaria verificar la
situacion real del inmueble en tanto que puede ser ocupado o poseido por
terceros y conocer a titulo de qué se ocupa, no bastando con revisar los
antecedentes registrales y con el certificado de gravamen (Casaciones 3098-
2011-Lima del 30.07.2012; 3187-2013 Cajamarca del 22.10.2014; 1589-
2016-Lima Norte del 09.05.2017; 105-2016-Santa del 04.10.2017; 1430-
2016-Lima del 21.03.2018; 11620 2016-Junin del 27.03.2018).

Con base en las normas sobre extincién de dominio y lo resuelto por
la Corte Suprema el Tribunal Constitucional argumenta que resulta exigible

para la configuracion de la buena fe, en los supuestos de falsificacion de
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documentos y de suplantacion de identidad, la diligencia y prudencia exigidas
en las normas citadas y los criterios jurisprudenciales de la Corte Suprema,
debiéndose tener en cuenta necesariamente las particularidades y
caracteristicas de cada caso concreto. Es decir, para la buena fe se necesita
basicamente lealtad, probidad, diligencia y prudencia con los demas
requisitos y exigencias mencionados y cumplidos casuisticamente. La
proteccion para de propietarios que se encuentren en situacion de especial
vulnerabilidad por precariedad en su situacion econdmica, educativa, cultural
0 cualquier otra ventaja objetiva similar corresponde al Juez mediante
motivacion cualificada derivada del derecho a la debida motivacion de los
justiciables y a la fuerza normativa del derecho que es objeto de restriccion
por el Organo Jurisdiccional.

Se declara de este modo, con la argumentacion glosada, la
constitucionalidad del articulo 5 sobre los efectos de las inscripciones y
primera disposicion complementaria modificatoria de la ley 30313 sobre
modificacion de los articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil.

En cuanto a la responsabilidad de los notarios, arbitros, jueces y
registradores se establece que en cuanto a lo notarios le corresponde al
tribunal de Honor sancionar ejemplarmente a los notarios que dolosamente o
por negligencia afecten el derecho de propiedad, En cuanto a los jueces se
remite a la normatividad vigente en cuanto a la responsabilidad civil, penal y
administrativa. Respecto de los arbitros y registradores s sostiene que no se
encuentra debidamente regulada la responsabilidad en todas sus dimensiones

y gue se constituye en una tarea pendiente del legislador.

59



2.3.7.

Con todo lo anterior se declara infundada la demanda y se establece
que debe interpretarse como sigue:

Interpretar que los extremos cuestionados del articulo 5 y de la
Primera Disposicion Complementaria y Modificatoria de la Ley 30313 son
constitucionales en tanto se considere que para la configuracion de la buena
fe del tercero se debe haber desplegado una conducta diligente y prudente,
segun los fundamentos de esta sentencia, desde la celebracion del acto
juridico hasta la inscripcion del mismo, ademas de haber dado pleno
cumplimiento a todos los requisitos establecidos en el articulo 2014 del
Cadigo Civil, modificado por la Ley 30313.

Interpretar que la aplicacion en una decision judicial del articulo 2014
del Cadigo Civil, modificado por la Ley 30313, en caso el propietario original
haya sido victima de falsificacion de documentos y suplantacion de identidad
y se encuentre en situaciones de especial vulnerabilidad que hayan dificultado
el cumplimiento de su deber de diligencia, como puede ser la precariedad de
su situacién socioecondmica, educativa, cultural o cualquier otra desventaja

objetiva de similar indole, requiere de una motivacion cualificada.

Relacién entre titulacion auténtica, calificacion e inscripcion

Registral - discusion y posicionamiento

La relacion entre las categorias que se investigaran en la presente tesis
constituye un elemento importante dado que se forma una especie de circuito,
en tanto que la calificacién e inscripcién registral de entiende derivan de la

titulacion auténtica. Asi lo concibe la jurisprudencia constitucional cuando

60



menciona que el registro debe ser el fiel reflejo de la realidad, entendiéndose
que ésta viene en los instrumentos publicos cuya inscripcidn se solicita.

No obstante, la aparente claridad de la relaciébn mencionada, ante los
supuestos de falsificacion documentaria y suplantacion de identidad que
generaron la afectacidn del sistema notarial y registral se sostenia que se debia
Unicamente a la debilidad del registro.

Por ello resulta conveniente analizar los alcances de la jurisprudencia

constitucional peruana en cuanto a esta relacion.
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CAPITULO III

METODOLOGIA

3.1. Tipo de investigacion:

La presente investigacion se realiz6 con enfoque de tipo cualitativo. Se trato
de comprender y analizar a profundidad los aspectos juridicos generados por la
jurisprudencia constitucional peruana a partir de la sentencia expedida en el Exp.

018-2015-P1/TC del 08 de julio de 2020.

Sampieri (Hernandez-sampieri, 2018, pag. 524), al respecto, sostiene que
“cada estudio cualitativo es por si mismo un disefo. Es decir, no hay dos
investigaciones cualitativas iguales... como en la investigacion cuantitativa. Sus
procedimientos no son estandarizados.” Mas adelante el mismo autor precisa que
“... Simplemente el hecho de que el investigador sea el instrumento de recoleccion
de los datos y que el contexto o ambiente evolucione con el transcrurtir del tiempo
hacen a cada estudio tnico.” (Hernandez-sampieri, 2018, pdg. 524) Ambas
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referencias constituyen el sustento que sirve al desarrollo realizado en la presente

investigacion, en estricto, como enfoque cualitativo y estudio de caso.

3.2. Disefio de la investigacion:

La investigacion se abordd desde el estudio de caso, especificamente el
generado por la sentencia expedida en el Exp. 018-2015-PI/TC del 08 de julio de
2020 con elementos de doctrina fundamentada en la filosofia y dogmatica juridica.
Ello en tanto que las preguntas de investigacion formuladas tratan sobre procesos y
relaciones que generan una nueva forma de conceptualizar las categorias que se
estudiaron a través de lo resuelto por el Tribunal Constitucional, la jurisprudencia
judicial y administrativa, asi como nuevas concepciones formuladas por especialistas

desde sus perspectivas.

Mais atin este disefio de investigacion, que lo clasifica Sampieri como “basico
o genérico” resulta el aplicable en tanto que se investigd a profundidad el caso
descrito en el parrafo anterior. Ello como lo sostiene el mismo autor antes citado no
implica la ausencia de elementos de otros disefos cualitativos, dado que “los disefios

se yuxtaponen” (Hernandez-sampieri, 2018, pag. 524).

3.3. Escenario de estudio y participantes

El escenario se presenta en Lima, delimitacion espacial de la presente tesis,
toda vez que los procesos constitucionales, pronunciamientos registrales, judiciales
y actuacion notarial vinculada a los casos objeto de analisis se presentan en este
contexto. No obstante, considerando que los efectos tienen alcance nacional se hace

referencia a la jurisprudencia constitucional peruana.

63



Los especialistas fueron entrevistados en el contexto mencionado para
conocer sus perspectivas en cuanto a los pronunciamientos jurisprudenciales
constitucionales, registrales, judiciales, y actuacion notarial respecto de las categorias
investigadas. Asimismo, al mismo ambito responden las fuentes de informacién

constituidas por los expedientes que se analizaran.

3.4. Estrategias de produccion de datos

Los instrumentos que permitieron la recoleccién de los datos e informacion
necesaria fueron: Las sentencias del Tribunal Constitucional y basicamente la
expedida en el expediente 018-2015-PI-TC, delimitacion temporal fijada por la
duracion del caso o proceso constitucional 2015 - 2020, entrevistas a profundidad a
especialistas, analisis de contenido, instrumentos complementarios o secundarios y
casos resueltos vinculados con el caso que motiva la presente tesis.

Se entrevisto a especialistas en las materias propias de esta investigacion y
vinculadas a los argumentos expuestos por el Tribunal Constitucional en la sentencia
que contiene el caso investigado, utilizando un cuestionario relacionando con los
items establecidos para comprender las perspectivas sobre cada categoria investigada

cincunscrita a lo argumentado por el Tribunal Constitucional.

3.5. Analisis de datos

Los datos obtenidos de las fuentes consideradas para la presente investigacion
se procesaron desde una perspectiva analitica mediante la interpretacion de contenido
y argumentacion que se estiman adecuados a la pregunta de investigacién y disefio.

La estrategia para la obtencion de los resultados fue la triangulacion de los datos
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recogidos de los casos, entrevistas y doctrina juridica fundamentada. Por el volumen

de la informacion no se recurrio al apoyo del aplicativo Atlas. ti version 9.

3.6. Criterios de rigor

La presente investigacion recogio datos del estudio de caso, entrevistas,
doctrina documentada e informacion complementaria los que se interpretaron
objetivamente en su contexto pudiéndose extrapolar a nivel nacional.

Los criterios de credibilidad, seguridad y confirmabilidad se lograron
triangulando datos y fuentes como la normatividad nacional y extranjera aplicable,
la doctrina contenida en los argumentos o considerandos del caso resuelto y los
resultados de las entrevistas a especialistas acreditados. Mas aun, el criterio de
seguridad y confirmabilidad fluye de las fuentes de los datos recogidos por tratarse
de instituciones que merecen fe publica como el Tribunal Constitucional, Poder
Judicial, Tribunal Registral, asi como especialistas en el contexto establecido que
resultan creibles y confirmables. Asimismo, en cuanto al criterio de transferibilidad
la posicion o tesis que se defiende puede extrapolarse en los resultados a nivel
nacional, siendo de este modo transferibles como Gltimo criterio de rigor cientifico

de la presente investigacion.

3.7. Aspectos éticos

Los resultados de la presente investigacion son el producto de la revision
objetiva y exhaustiva de la informacion que se encuentro en los instrumentos que le
sirvan de fuente. La informacién de la literatura juridica y administrativa,

jurisprudencia, jurisdiccional o registral, asi como la doctrina juridica que fue
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necesaria ha sido debidamente referenciada con el estilo APA 7 que exige la
universidad.

Asimismo, no se encuentrd ninguna incompatibilidad entre el desarrollo de
esta investigacion, sus resultados y el orden publico o buenas costumbres que rigen
nuestra sociedad, en tanto que se trata de informacion de dominio publico ubicada en

los portales web de las entidades consideradas.
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CAPITULO IV

PRESENTACION Y DISCUSION DE LOS RESULTADOS

4.1. Resultados y triangulacion

4.1.1. Estructura argumentativa de la sentencia del Expediente 0018-2015-P1/

TC.

Los argumentos de este caso motivan una revision de lo regulado en
nuestro pais y verificar la necesidad de modificaciones y de la posibilidad de
nuevas estructuras registrales.

En cuanto a las fuentes de titulacion auténtica, el Tribunal
Constitucional expresa que el Tribunal de Honor y el Consejo del Notariado

deberan sancionar ejemplarmente la conducta de los notarios que
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dolosamente o por negligencia afecten el derecho de propiedad. En todo caso,
este Tribunal estima pertinente reiterar que los notarios, arbitros, jueces y
registradores deben ejercer sus atribuciones de conformidad no solo con la
ley, sino especialmente con la Constitucidn y los derechos y principios que
ella consagra como la propiedad y la seguridad juridica. La garantia que
reviste el titulo inscrito sera meramente aparente si no se crean las
condiciones razonables y suficientes para que el procedimiento previo a la
inscripcion esté provisto también de la suficiente seguridad juridica, pues de
lo que se trata es de que el registro sea fiel reflejo de la realidad juridica extra
registral. ElI cumplimeinto estricto de las normativa y de condiciones
razonables y suficientes para la calificacion que derive en u registro coo fiel
reflejo de la realidad extraregistral expresan el pronunciamiento del Tribunal
Connstitucional en cuanto a esta categoria.

Las condiciones anotadas anteriormente para la titulacion auténtica no
resultan suficiente frente a la criminalidad organizada. No bastaria, en
principio, la diligencia y el eventual escrupuloso cumplimiento de la ley para
hacer frente de manera eficaz a la criminalidad en un caso concreto de esta
naturaleza. Se reafirma en el caso de la presente tesis que la exigencia de
diligencia y prudencia requeridas, en escenarios de falsificacion de
documentos y la suplantacion de identidad en perjuicio del propietario
original, no solo es coherente con los requisitos de las disposiciones
normativas relativas a la configuracion de la buena fe del tercero cuando el
bien esta relacionado con ciertas actividades ilicitas, como se ha indicado

previamente, sino que también resulta conforme con la jurisprudencia de la
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Corte Suprema desarrollada en torno al contenido y alcances del articulo 2014
del Cadigo Civil.

Si bien el ordenamiento juridico peruano en la actualidad ha previsto
mecanismos legales para prevenir y, eventualmente, para sancionar a los
notarios, a los jueces y registradores, no se advierte una regulacion suficiente
que pueda prevenir la comision de ilicitos por parte de arbitros y registradores,
lo que constituye, en atencion a los derechos y bienes constitucionales en
juego, una tarea pendiente del legislador.

En cuanto a la conducta del adquirente, sefiala que sera indispensable
haber desplegado una conducta diligente y prudente desde la celebracion del
acto juridico hasta la inscripcion del mismo, ademas de la observancia, claro
esta, de los propios requisitos exigidos por el articulo 2014 del Cédigo Civil,
en los términos en los que ha sido modificado por la Ley 30313, como por
ejemplo, la escrupulosa revision de los asientos registrales y de los titulos
archivados. Esto ultimo constituye un elemento justificado por la naturaleza
de las cosas, en los antes explicados, para que se configure la buena fe del
tercero de acuerdo al articulo 2014 del Cadigo Civil, modificado segun la ley
antes citada.

En suma, para el titular registral, si un propietario cumple con su deber
de mantener actualizado el registro del bien inmueble que le pertenece y
emplea los mecanismos que actualmente provee la SUNARP para acceder de
manera gratuita al estado de las partidas registrales y a la informacién
correspondiente; y si a ello se afiade que la adquisicion de la propiedad del
tercero requiere, para configurarse, del cumplimiento de los requisitos

establecidos en el articulo 2014 del Codigo Civil, entonces, puede concluirse
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validamente que la opcion del legislador de haber establecido en el
ordenamiento juridico el principio de fe puablica registral no vulnera la
Constitucidon. La inscripcion en los registros publicos de un titulo de
propiedad, que como se ha indicado previamente, dota en principio de
seguridad juridica, resulta insuficiente si es que el propietario no mantiene
una conducta diligente en relacién al registro. Este Tribunal considera que el
deber de diligencia exigible a los propietarios, como regla general de
actuacion, debe ser reforzado con medidas implementadas desde el Estado,
no solamente en aras de proteger a los titulares del derecho y a la propiedad
como instituto y valor del ordenamiento juridico. Puede concluirse
validamente que la opcion del legislador de haber establecido en el
ordenamiento juridico el principio de fe publica registral no vulnera la
Constitucion. La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que
conocia la inexactitud del registro. De esta manera, la figura de la buena fe
del tercero, en tanto presuncidn iuris tantum, constituye una opcion del
legislador que se encuentra dentro del marco constitucionalmente posible y
que responde al fin constitucional de favorecer la seguridad juridica. Se
establece de este modo la exigencia de diligencia para el adquirente y del
titular, segln corresponda a una conducta protectora del derecho de propiedad
que va mas alla de la sola inscripcion.

En cuanto a los efectos de la inscripcién el Tribunal precisa que la
iscripcion en los registros publicos de un titulo de propiedad, que como se ha
indicado previamente, dota en principio de seguridad juridica, resulta
insuficiente si es que el propietario no mantiene una conducta diligente en

relacion al registro. Al respecto, es de conocimiento de este Tribunal que la
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Sunarp ofrece mecanismos gratuitos para proteger la propiedad, tales como
el servicio de alerta registral, el cual comprende a su vez: i) la alerta de
inscripcion vy ii) la alerta de publicidad. Por lo expuesto, si se considera que
el ejercicio de derechos, como la propiedad, implica también el cumplimiento
de deberes, entonces, le corresponde al propietario el cumplimiento de un
deber de diligencia con relacion al registro, haciendo uso de los mecanismos
gratuitos que el Estado, a través de la Sunarp, ha puesto a su disposicion para
el resguardo de su propiedad.

Este Tribunal considera que una interpretacion arménica del derecho
de propiedad y del principio de seguridad juridica conlleva a sostener que en
los casos en los que fehacientemente el propietario haya sido victima de
falsificacion de documentos y/o suplantacion de identidad, para la
configuracion de la buena fe del tercero, seré indispensable haber desplegado
una conducta diligente y prudente desde la celebracion del acto juridico hasta
la inscripcion del mismo.

En cuanto a la afectacion del titular registral, sefiala que la alegada
nulidad generada en el primer paso (primera transferencia) no tiene relacién
directa ni constituye un elemento relevante para el analisis de
constitucionalidad de las disposiciones impugnadas en la presente
controversia.

Resulta meridianamente claro que, en principio, si bien la inscripcion
en los registros publicos brinda seguridad juridica al bien inscrito, también es
cierto que el correcto funcionamiento del sistema registral exige de parte de

los notarios, arbitros, jueces y registradores un adecuado ejercicio de sus
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funciones y deberes de especial diligencia, siendo, en todo caso, el propietario
el principal interesado en la proteccion juridica de su propiedad.

Que laaplicacion en una decision judicial del articulo 2014 del Codigo
Civil, modificado por la Ley 30313, en caso el propietario original haya sido
victima de falsificacion de documentos y suplantacion de identidad y se
encuentre en situaciones de especial vulnerabilidad que hayan dificultado el
cumplimiento de su deber de diligencia, como puede ser la precariedad de su
situacién socioecondmica, educativa, cultural o cualquier otra desventaja
objetiva de similar indole, requiere de una motivacién cualificada.

Los argumentos del Tribunal Constitucional culminan relativizando
los efectos de la inscripcion, tanto para el titular registral como para el

adquirente.

4.1.2. Opinion de los especialistas respecto de los argumentos de la sentencia

del Expediente 0018-2015-PI/TC.

La opinion obtenida de los especialistas mediante la técnica de
entrevista, se han triangulado en dos grupos. Un primer grupo de 03
expertos que recoge el criterio de tres especialistas a los que se denominaran
Especialista A, B, C y que cuentan con experiencia en el Derecho Registral
como Registradores Publicos, grado académico de Doctor, ademas se
desempefian en la docencia universitaria en materia juridica y
especificamente registral. Un segundo grupo de 04 especialistas en materia
juridica registral como docentes universitarios en dicha materia o en materia

juridica, trabajan en el Sistema Registral Peruano (SUNARP) y uno de ellos,
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ademas actualmente, se desempefia en el Ministerio Publico. A estos se les
denominara Especialista D, E, F, G.

En el primer grupo y en cuanto a la titulacion auténtica es unanime
considerar que la proteccion del propietario titular si tiene relevancia
constitucional como para un pronunciamiento del Tribunal Constitucional,
asimismo, en cuanto a las condiciones que posibiliten mayor seguridad en el
procedimiento previo a la calificacion registral se opina por la tecnologia
como principal aliado. Por su parte el grupo 02 tres de los entrevistados
consideran que no contiene materia constitucional y un tercero discrepa
pronuncidndose afirmativamente. En cuantoa las condiciones para darle
seguridad al procedimiento previo sostienen dos de ellos como aliado a la
tecnologia, dos que consideran que los que existen son suficientes
precisando los regulados.

En cuanto a la calificacion registral como acto previo a la inscripcion
y posterior a la titulacion auténtica, la diligencia y cumplimiento estricto de
la ley para luchar contra la criminalidad en cuanto a falsificacion y
suplantacion consideraron que no es suficiente, siendo concordes con el
Tribunal Constitucional. Asimismo, en cuanto a la necesidad de mayores
requisitos a la fe publica estimaron que el primer filtro debe ser el notario para
evitar dichos defectos en los titulos, asimismo, se opina que en los supuestos
de falsificacion y suplantacion no debe aplicarse la fe publica registral y que
deben incorporarse modificaciones legislativas en dicho sentido. En este
altimo aspecto no han coincidido en sus apreciaciones. En el grupo 02 se
considera que el cumplimiento de la ley y la diligencia si bien so necesarios

y hasta un deber no deben quedarse a la zaga de la criminalidad. Asimismo,
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se sostiene que los requisitos de la fe publica regulados son suficientes para
su configuracion y que no son faciles de cumplir.

En cuanto a la inscripcion y considerando los argumentos del Tribunal
Constitucional los entrevistados expresan que no consideran
inconstitucionales las modificaciones a la fe pablica que se han realizado. En
cuanto a la diligencia e inscripcion del titular para proteger su derecho se
consideran que deben incorporarse a la legislacion en dos casos y un tercero
que considera suficiente lo regulado. En el grupo 02, en este tema tres
entrevistados consideran que las modificaciones no son inconstitucionales,
por el contrario refuerzan la proteccion, sin embargo existe una opinion que
consideran inconstitucional la posicion del Tribunal en tanto que se afecta la
propiedad del titular. En cuanto a la diligencia e inscripcion se considera que
la proteccion del titular es materia civil y no registral, deben considerarse los
mecanismos ya regulados de proteccion de la propiedad y estudiar el sistema
civil respecto de este derecho.

Respecto a la proteccion del tercero y no del titular se considera que
dicha opcién jurisprudencial y legislativa no vulnera la constitucion.
Asimismo, la diligencia y prudencia exigida al adquirente desde la
celebracién del acto van desde la que considera que no afecta por tratarse de
un sistema declarativo y constitutivo, segun el acto, hasta quien considera que
conserva la fe publica y un tercero que si afecta al sistema de fe publica. En
el grupo 02 tres de las opiniones consideran que no se vulnera la constitucion
protegiendo al tercero adquirente en perjuicio del titular. La opinién
discrepante considera que la constitucién protege la propiedad y en

consecuencia no debe desprotegerse al titular. En cuanto a la diligencia y
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prudencia desde la celebracion del acto se considera que ralentiza la
contratacion, la encarece y relativiza la inscripcion y la hace impredecible.
No obstante una de las opiniones se refiere a que beneficia al sistema en tanto
que el tercero procuraria eliminar los defectos que se puedan presentar.

La motivacién cualificada que se incorpora en caso de vulnerabilidad,
en el grupo 01, se considera que afecta al registro por la incertidumbre que
genera y elevacion de los costos de transaccion al requerir pronunciamiento
judicial. Por su parte en el grupo 02 practicamente es unanime el considerar
que si afecta por la incertidumbre de un proceso judicial para definirla.

Por ultimo, en el grupo 01, considerando los cuestionamientos al
sistema registral se considera que debe gestionarse un registro obligatorio o
constitutivo con base catastral. En el grupo 02 se estima que la opinion
mayoritaria se orienta por un nuevo sistema constitutivo, no obstante, se

sugiere mayor estudio en su formulacion.

4.1.3. Casos complementarios resueltos por el Tribunal Constitucional.

En el presente se han considerado los siguientes casos: EXP. N° 0016-
2002-Al/TC (1), EXP. 0001/0003-2003-Al/TC (2), EXP. 0008-2003-Al/TC
(3), EXP. N.° 05569-2015-PA/TC (4), EXP. N.O 0864-2009-PalTC (5), EXP
N.° 01607-2013-PA/TC (6). En cuanto a la titulacion auténtica los casos
1,2,4,6 hacen referencia a esta categoria sefialando que la legislacién debe
proveer de las condiciones para que el procedimiento previo a la inscripcién
dote de seguridad juridica suficiente para que el registro sea el fiel reflejo de
la realidad, siendo la escritura un instrumento que puede cocurrir a ello, ain
cuando se considera em mas costoso. Asimismo, en los mismos casos se
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vincula la titulacién auténtica con la calificacion registral precisando un
criterio para esta cefiido a su ejercicio en armonia con el bien comun y de
acuerdo a ley (caso 3).

En cuanto a la inscripcion todos hacen mencion expresa
considerandola como el medio que permite que el derecho de propiedad
trascienda a la calidad de garantia institucional del crecimiento y desarrollo
individual y social. La inscripcién proporciona mayor seguridad dando al
derecho oponiblidad erga omnes. Igualmente se considera que no solo es un
derecho sino también un deber. Goza de fe publica registral luego de cmplir
con estrictos requisitos que deben interpretarse restrictivamente. La fe se

remite hasta el titulo archivado.

4.2 Discusion de resultados

4.2.1. Titulacion auténtica

En esta categoria de investigacion los antecedentes estiman que el
instrumento publico notarial debe integrarse con nuevos elementos que le den
un nuevo contenido que permitan una nueva lectura y visién. Lo anterior sin
dejar de considerar su complementariedad con el registro con funciones y
propositos particulares. Siendo el documento notarial auténtico un exhaustivo
control de legalidad base de la inscripcién no resulta conveniente liberar
dicho paso previo a la inscripcion por los problemas que ha generado la
ausencia de fe publica notarial. Dicho control de legalidad debe ser verificado

por el Registrador como una de sus obligaciones fundamentales.
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Los antecedentes referidos son concordes con lo regulado por la
normativa nacional. En efecto, se exige instrumento publico para el acceso al
registro, en el supuesto del registro de predios las excepciones para el derecho
privado son establecidas por la ley. En este aspecto, es la funcion notarial la
de mayor recurrencia para el acceso al registro.

En Espafia se regula esta categoria como exigencia para el acceso al
registro desde las diferentes formas de produccién definiéndose a su vez el
documento auténtico a aquellos que dan fe por si solos.

En Argentina mediante Ley 17801 se regula el dmbito registral
considerando que los documentos para ser inscritos deben constar en escritura
publica notarial, resolucién judicial o administrativa, con las formalidades
establecidas, ser auténticos y hacer fe por si mismos o con otros
complementarios del acto inscribible.

La regulacién en México exige para el registro los testimonios de
escrituras publicas o actas notariales u otros documentos auténticos. Los de
fuente judicial y privada validos con arreglo a ley.

El Tribunal Constitucional Peruano establece como exigencia basica
el cumplimiento de la Constitucion Politica vigente y el principio de
seguridad juridica que transversalmente la recorre en la protecciéon de la
propiedad. Asimismo, reclama sancién de conductas dolosas o negligentes
que afecte al derecho de propiedad por parte de notarios, registradores, jueces,
arbitros y otros. Todo ello a efectos de no convertir al registro en una ilusion
0 apariencia de proteccién. Debe dotarse de seguridad juridica a todos los

actos anteriores y vinculados con el registro.
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El criterio del tribunal Constitucional peruano en casos semejantes se
orienta por la escritura publica al proporcionar mayor seguridad juridica, sin
embargo, considera que un formulario registral con mayores seguridades y fe
publica no colisiona con el principio aludido.

Los especialistas del primer grupo triangulado, docentes
universitarios y doctorados, consideran que debe existir un pronunciamiento
a nivel del Tribunal Constitucional respecto de la proteccion del titular
registral cuando se afecta con falsificacion documentaria o suplantacion de
identidad a la titulacién auténtica. Se indica como condiciones razonables y
suficientes la incorporacion de la tecnologia en el ambito nacional y de la
titulacion auténtica.

Por su parte los especialistas del grupo 02 entrevistados, docentes
universitarios y funcionarios del sistema registral peruano y del ministerio
publico, consideran que la nulidad de la primera transferencia no tiene materia
constitucional y que ya estaba comprendida en la regulacion anterior y que
los supuestos que la generan son extraregistrales, asimismo su conformidad
con lo resuelto. En cuanto a las condiciones para que el procedimiento previo
proporciones seguridad juridica se estima la tecnologia, diligencia del
adquirente y las facilidades y mecanismos administrativos registrales que

debe proporcionar el Estado.

4.2.2. Calificacion registral

Esta categoria conceptual se define desde las investigaciones
antecedentes considerados como un filtro de legalidad cuyo resultado puede
ser denegatorio permitiéndose su revision, no se trata de un acto absoluto ni
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ilimitado. Ante la ausencia de normas que regulen los supuestos de
denegatoria llega a sugerirse una exhaustiva normativa y su difusion. La
funcién notarial y la calificacion registral son dos filtros de la inscripcion. Si
bien la funcion notarial y la calificacion son filtros, los efectos de la
inscripcion se consideran desproporcionados, refieren la fe publica registral,
cuando se trata de supuestos como la falsificacion o suplantacion de identidad
en los que se despoja al titular registral.

Esta categoria se encuentra exhaustivamente regulada en Pert en el
nivel legal y reglamentario entendiéndose como el examen de legalidad
interna y externa previo y exhaustivo a que deben someterse los titulos
registrales para su acceso al registro. Normativamente se regulan sus alcances
objetivos y subjetivos, asi como el &mbito documentario que comprende.

En Espafia la calificacion registral se define normativamente el
alcance a las formas extrinsecas y su extension muy similar a la regulacion en
Peru, capacidad de los otorgantes, validez de los actos de dispositivos
Ilegando hasta los asientos del registro.

En Argentina se regula la rogacion como inicio del procedimiento
registral, asimismo se establece que el registro examinara la legalidad de las
formas extrinsecas de los documentos cuya inscripcion se solicita, en razon a
lo que resulte de ellos y de los asientos del registro. La fe no se extiende
expresamente al titulo archivado.

La calificacion registral en México se regula expresamente como
responsabilidad de los registradores y acto previo de acceso al registro, los
supuestos la denegatoria se regulan taxativamente. Expresamente se regulan

dos formas de registro la anotacion preventiva, con efectos retroprioritarios,
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y la inscripcion definitiva. Los efectos de la inscripcion son la legitimacion,
fe pablica registral ésta de modo similar que en Perd.

Sobre esta categoria el Tribunal Constitucional Peruano resuelve que
se dote de seguridad juridica al procedimiento previo a la inscripcion,
encontrandose la calificacion registral en este ambito como acto previo,
ineludible y exhaustiva del registro. La responsabilidad que acarrea debe
tener por correlato las sanciones por actos dolosos o negligentes. Por ello
resuelve que en dicho sentido no basta el cumplimiento de la ley para hacer
frente a la criminalidad.

Para casos semejantes el tribunal Constitucional reconoce a esta
categoria como importante en el sistema de seguridad juridica y sus efectos
sobre la inscripcion, sobre todo en la formacion de la fe pablica registral.

En cuanto al diligente y escrupuloso cumplimiento de la ley los
especialistas del primer grupo entrevistado expresan que requiere de la
coordinacion de las entidades involucradas y de establecer efectos juridicos
negativos a los supuestos de falsificacion y suplantacion. Asimismo, precisan
que se requiere regular los supuestos mencionados desde la norma que
establece los requisitos de la fe pablica registral hasta la que regula los pasos
previos como la titulacion auténtica.

En cuanto a esta categoria el segundo grupo de especialistas
entrevistado expresaron que la diligencia y cumplimiento escrupuloso de la
ley para hacer frente a la falsificacion y suplantacion estimaron que si por
tratarse de casos especificos minimos y dadas las acciones del sistema
registral, mas aun cumplir la ley es un deber ciudadano, sin embargo, los actos

delictivos van a la par con los avances en la proteccion con los derechos y
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debe recurrirse a la moderna tecnologia para neutralizarlos. Se consideran
ademas suficiente los requisitos para la formacion de la fe pablica registral
dado que muestran rigurosidad en su cumplimiento, aun cuando se sugiere la

acreditacion de la posesion por uno de ellos.

4.2.3. Inscripcién registral

La inscripcion registral tiene poderosos efectos de proteccion
inmobiliaria, en tanto se cumplan las exigencias legales; sin embargo, no tiene
como efecto excluir la responsabilidad del adquirente frente a la
Administracion aun en su situacion de terceros registrales. Se trata de un
control instrumental generando una presuncion iuris tantum. Los efectos
dependen de la rigurosidad de la calificacion al que debe estar sujeta al control
judicial posterior. Este no debe ser desproporcionado por la naturaleza del
delito que llegue a afectar al tercero de buena fe.

La inscripcion se define reglamentariamente en Perl como un
resumen que contiene los principales elementos del acto inscribible y los
aspectos formales del titulo que lo contiene. Legalmente se fijan sus efectos,
siendo los mas importantes la publicidad, legitimacién, fe publica, prioridad
excluyente y oponibilidad. La fe publica es la que se ha visto afectada por la
falsificacion de documentos del titulo registral y la suplantacion de identidad
en el ambito del a titulacién, supuestos que afectaron las categorias
consideradas en la presente tesis.

En Espafia, de donde nuestra legislacion registral y notarial se nutre

esencialmente, la calificacion positiva genera la inscripcion. Los efectos que
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se regulan son legitimacion, fe publica, oponibilidad, publicidad, prioridad
excluyente.

En la Argentina, no obstante, dictarse el Codigo Civil y Comercial el
afio 2014 continud vigente la ley 17801 que regula el aspecto registral de los
predios. Sin embargo, al tratar de los derechos reales se establece que estos
recaen sobre cosas registrables cuando la ley requiere la inscripcion
correspondiente al derecho, igualmente recaen sobre cosas no registrables
para la proteccion de los derechos sobre estos. Los principales efectos es la
inoponibilidad, publicidad, legitimacién, La buena fe diligente pude asumirse
desde su regulacion cuando quienes no pueden oponerla. Se regula la
inscripcion constitutiva como modo necesario y suficiente de oponibilidad del
derecho real. La inscripcion se constituye en un modo legal de transmision y
constitucion de derechos reales sobre cosas reales, para las no registrables
cuando el tipo de derecho lo requiere.

En esta categoria el tribunal Constitucional abunda en argumentos
para incorporar nuevas exigencias a la regulacién de la fe puablica registral
como efecto caracteristico de nuestro sistema. Asi, establece que no solo es
coherente con lo regulado exigir diligencia y prudencia al tercero adquirente
desde la celebracion del acto, sino también con lo resuelto por la Corte
Suprema en casos semejantes. La publicidad, sefala, se extiende al asiento
registral y a los titulos de archivo. La exigencia de un comportamiento
adecuado y protector de sus derechos se dirige a ambos propietarios, titular y
tercero adquirente. Para aquel utilizar todos los mecanismos de proteccion
proporcionados por el Estado y para éste una conducta diligente y prudente

desde la celebracion del acto, elementos que resultan coherentes con la
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normativa vigente y cuestionada en el caso que se estudia. La propiedad no
es solo un derecho, menos absoluto, sino un deber, salvo situaciones de
especial vulnerabilidad. Todo ello acompafiado de un adecuado ejercicio de
las funciones de los funcionarios directamente involucrados.

En procesos, que como informacion complementaria se incorporan a
la presente tesis, el Tribunal Constitucional peruano va a efectos extra
registrales como integrarse en el desarrollo del pais al convertirse el registro
en un medio que le da trascendencia al derecho de propiedad convirtiéndolo
en una garantia institucional erga omnes. No obstante, deja claro que la
propiedad es un derecho y a la vez un deber. En cuanto a la fe publica registral,
considera suficiente el cumplimiento de los requisitos regulados, méas atn una
interpretacion restrictiva de estos. La extension de la publicidad llega al
contenido del titulo de archivo.

Los especialistas entrevistados en el primer grupo no consideran
inconstitucionales las modificaciones realizadas al art. 2014 del Cadigo Civil
regulador de la fe pablica registral. En cuanto a mecanismos adicionales de
proteccion del titular registral expresan que se debe recurrir a la titulacion que
asegure los derechos y a lo que establece la jurisprudencia como la diligencia,
prudencia y posesion de los bienes. En cuanto a la derrotabilidad del titular
registral en favor del tercero se considera que no infringe la Constitucion dado
que son niveles de proteccién distintos y que dependen de la acreditacion de
la buena fe. En cuanto a la afectacion del sistema por la incorporacion de la
diligencia y prudencia del adquirente desde la celebracion del acto se sostiene
que afecta la fe publica registral dado el proceso que la genera y por existir

actos que configuran un sistema con efectos distintos, declarativos y
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constitutivos. Asimismo, unanimemente los especialistas de este grupo
consideran que la motivacion cualificada por vulnerabilidad afecta el trafico
inmobiliario, al incrementar los costos de transaccion, desproteger el derecho
de propiedad y no existir un sistema registral adecuado.

El segundo grupo de especialistas entrevistados sostiene que las
modificaciones a la fe pablica registral no son inconstitucionales realizadas
refuerzan la posicion del titular registral y que se derivan de actos extra
registrales, coincidiendo con la ponderacion realizada por el Tribunal
Constitucional, solo una posicion discrep6 al considerar que se desprotegia la
propiedad del titular. Asimismo, en cuanto a la diligencia e inscripcion para
la proteccidn registral se considera que no es necesario adicionar mecanismos
por pertenecer al ambito civil y que no debid regularse desde el ambito
registral, sin embargo, los mecanismos administrativos existentes deben
difundirse. La proteccidn del tercero registral antes que del titular registral no
se considera inconstitucional, por el contrario, son complementarios, mayor
proteccion acarrea el principio de fe publica registral, solo una respuesta
discrepante en tanto se asume que se desprotege a un titular registral
propietario. En cuanto a la exigencia de una conducta diligente y prudente del
tercer adquirente se considera que genera retrasos, inseguridad juridica y
relativiza la informacion del registro, no obstante, también se considera que
favorece al tréafico juridico y genera transacciones seguras. En cuanto a la
condicién regulada por el Tribunal Constitucional respecto de la motivacion
cualificada por vulnerabilidad se sostiene que es un ataque a la seguridad del
trafico y que, en todo caso, es parte de la labor judicial como garantia de

motivacion de sus decisiones en todos los casos.
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4.2.4. Efectos de lo resuelto por el Tribunal Constitucional sobre el sistema

de seguridad juridica peruano.

En este aspecto, los especialistas del grupo 1 entrevistados sostienen
que en el Perd resulta necesario e imperante se instaure un sistema registral
constitutivo, concorde con los criterios econdémicos actuales, o uno
obligatorio.

En el segundo grupo de especialistas entrevistados se encontré que
sostenian por que se mantenga declarativo y constitutivo por excepcion para
determinados actos y también como una opcion al declarativo, una tercera
posicion es la de someterlo a mayor analisis por tratarse de un sistema que ha
recibido influencia francesa e italiana en cuanto a la transmision de la

propiedad y espafiola en su inscripcion.
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5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

- Latitulacién auténtica, calificacion e inscripcion registral se vieron conceptualmente
afectadas con la sentencia del Tribunal Constitucional, cuyo caso es materia de la
presente tesis. Se incorporan como exigencias para la configuracién de las categorias
mencionadas la posesién, diligencia y prudencia desde la celebracion del acto,
diligencia en la protecciéon del derecho del titular, motivacién cualificada. Los
elementos incorporados se constituyen en nuevas exigencias a la actividad notarial,
registral y jurisdiccional.

- Latitulacion auténtica debe remitirse a elementos extra registrales y documentarios

que permitan asegurar el derecho de propiedad a inscribir. La calificacién registral
debe considerar en su configuracidon legal la tarea pendiente del legislador
mencionada por el Tribunal Constitucional en cuanto a la fijacion de
responsabilidades. Asimismo, en su performance dentro del procedimiento

registral debe tener en cuenta las nuevas exigencias indicadas en el caso estudiado



desde el titulo presentado. La inscripcién se ha relativizado. La legitimacioén y fe
publica que produce como sus principales efectos que caracterizan nuestro sistema
registral, son los elementos que mas se han visto afectados con la sentencia del
Tribunal Constitucional.

El sistema registral se constituye en protector de uno de los propietarios, en
consecuencia la propiedad como institucion queda parcialmente asegurada. Al
optarse por la proteccion del tercero registral y no considerar al titular inscrito, la
propiedad legitimada no tendria ningln mecanismo juridico ni econémico de
proteccion.

La proteccion integral de la propiedad exige salir del esquema actual de proteccion
registral. Un nuevo sistema que prevea los problemas que genera la sentencia
estudiada exige remitirse a su fuente civil. Requiere no solo de soluciones registrales,
sino de cambios estructurales que involucran a ramas juridicas distintas. El desarrollo
del sistema registral ha dejado de ser motivo para no establecer un sistema que sea

acorde con la proteccién integral de la propiedad considerando al tercero registral.

5.2. Recomendaciones

Las categorias registrales investigadas a partir de la jurisprudencia constitucional y
las conclusiones que se han formulado permiten percibir que el sistema de proteccion
vigente se encuentra en crisis generando desproteccion de la propiedad. El sistema
actual traslada las exigencias a los contratantes en forma de diligencia, prudencia,
hechos materiales como la posesion, motivacion cualificada. Por todo ello se estima
que resulta necesario el estudio integral del sistema de proteccion de la propiedad.

El nuevo sistema normativo de proteccidon no debe limitarse a ambitos formales o de

seguridad juridica, sino cubrir todos los aspectos que permitan asegurar en todos sus



ambitos la propiedad. Resultan necesarios nuevos estudios que evallen la proteccion
de la propiedad en todos sus &mbitos que no perjudiquen la seguridad juridica estatica
o dinamica.

La proteccion civil a través de exigencias materiales y formales para la constitucion
de propietarios, la normativa notarial acorde con dichas pautas, un sistema de registro
que rescate la fe publica que favorezca el trafico inmobiliario, procesos que permitan
obtener y mantener los poderes de la propiedad sin menoscabo de los mismos por
morosidad y por ultimo normas penales que cierren el circulo de proteccién con la
prevencion y represion suficiente a quienes atentes contra la institucion de la
propiedad. Tales instituciones deben integrarse con estudios que delimiten su ambito
pero que se orientes a generar un cuerpo doctrinario y normativo de proteccion de la
propiedad.

La propiedad como institucién basica de organizacion del Estado requiere un
tratamiento integral en nuestro sistema normativo. Ello permite proponer el estudio
integral que permita soluciones normativas integrales acordes con el desarrollo del
pais. Debe estudiarse una nueva estructura de tenencia y propiedad del territorio del

Estado.
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7.1. Matriz de categorizacion

7. ANEXOS

Pregunta de investigacion

Problema de investigacion general Objetivo General Objetivos especificos Categorias Dominio:
La ley 30313 el afio 2015 traté de | (Cuales son los alcances | Analizar los alcances | a) Analizar los alcances juridicos de la | Titulacion Falsificacion
resolver el problema que se | juridicos de la titulacion | juridicos de la titulacion | titulacion auténtica en la | auténtica
presentaba en el aseguramiento | auténtica, calificacion e | auténtica, calificacion e | jurisprudencia constitucional peruana Suplantacién
juridico del derecho fundamental a | inscripcion registral en la | inscripcion registral en la | respecto de la proteccion de los
la propiedad. Sin embargo, contra | jurisprudencia constitucional | jurisprudencia constitucional | derechos de propiedad, Lima 2015 -
dicha norma se interpuso un | peruana respecto de la | peruana respecto de la | 2020.
proceso de inconstitucionalidad | proteccién de los derechos de | proteccién de los derechos de
parcial que ha culminado | propiedad, Lima 2015 - 2020? | propiedad, Lima 2015 - 2020. | b) Analizar los alcances juridicos de
agravando el nivel de indefension la calificacion registral en la Formalidade
del propietario y dejando en jurisprudencia constitucional peruana | Calificacion
entredicho la eficacia del sistema respecto de la proteccién de los | registral Validez del
de seguridad juridica notarial y derechos de propiedad, Lima 2015 - juridico
registral peruano. La referida 2020.
decision del Tribunal
Constitucional, proceso 0018- c) Analizar los alcances juridicos de la
2015-PI/TC con sentencia del inscripcion registral en la
08.07.2020, genera el problema jurisprudencia constitucional peruana Fe publica
juridico que es materia de la respecto de la proteccion de los | Inscripcidn registral
presente tesis. derechos de propiedad, Lima 2015 - | registral

2020. Legitimacior
Catego-rias Dominios Preguntas orientadoras METODOLOGIA FUENTES




Titulacion auténtica

Calificacion registral

Inscripcién registral

Falsificacion

Suplantacién

Formalidades

Validez del acto juridico

Fe publica registral

Legitimacion

1. ¢Considera Ud. que la
nulidad de la transferencia
de propiedad mediante
falsificacion documentaria
o] suplantacion de
identidad es pertinente y
relevante para el analisis
de constitucionalidad en el
contexto de la fe publica
registral?

2. ¢Qué condiciones
considera Ud. razonables
y suficientes para que el
procedimiento previo a la
inscripcion registral esté
provisto de la suficiente

seguridad juridica?

Enfoque: Cualitativo

Método: Caso.

Instrumentos:
entrevistas,

Técnicas e
Documental,
complementarios.

Participantes:
07

Casos: 06




3. ¢ Considera ud.
suficiente la diligencia y
eventual escrupuloso
cumplimiento de la ley para
hacer frente de manera
eficaz a la criminalidad por
falsificacion documentaria
o] suplantacion de
identidad? De ser el caso,
por favor, menciones
algunos elementos

adicionales.

4. ;Considera Ud. que los
requisitos para la
constitucion de la fe
publica registral regulados
resultan suficientes para
proteger al tercero registral
0 Se necesitan mayores
exigencias a las partes
contratantes, entidades u

otros intervinientes para




poderla acreditar y lograr la
proteccion del sistema
registral?

5. ¢Considera Ud. que las
modificaciones realizadas
a la regulacion de la fe
publica registral, articulo
2014 del Cddigo Civil, al
desproteger al titular
registral frente a supuestos
de falsificacion
documentaria (o]
suplantacion de identidad
resultan
inconstitucionales?

6. Se sostiene que la
inscripcion registral y el
deber de diligencia del

propietario legitimado no




son suficientes en nuestro
sistema actual para
asegurar el derecho de
propiedad, en este
contexto ¢ Qué
mecanismos considera
Ud. deben incorporarse
para proteger
adecuadamente al titular
registral del derecho de
propiedad?

7. ¢Considera Ud. que el
proteger al tercero registral
de buena fe conforme al
articulo 2014 del Coddigo
Civil, estimando la
derrotabilidad de la
proteccion del propietario
titular del articulo 2013 del
Cddigo Civil, vulnera la
Constitucién Politica?

8. La conducta diligente y

prudente del adquirente,




desde la celebracion del
acto juridico hasta la
inscripcion  del  mismo,
para configurar la buena fe
del tercero se incorpora
como criterio para proteger
la adquisicion de éste
¢, Qué efectos considera
Ud. genera sobre el
sistema registral actual?

9. ¢Considera Ud. que la
exigencia de motivacion
cualificada por la
existencia de una situacion
de especial vulnerabilidad
que dificulta el
cumplimiento del deber de
diligencia (precariedad
econdmica, educativa,
social, cultural u otras)
afecta la proteccion de la
propiedad en razén a la

situacion del propietario




generando incertidumbre
en el trafico inmobiliario?
10. ¢ Considera Ud. que los
continuos
cuestionamientos y
afectaciones al sistema de
proteccion juridica de la
propiedad permitirian,
dada la situacién actual,
una propuesta de un nuevo
tipo de registro? ¢podria
exponernos cual, de ser el

caso?




Anexo 7.2: Guion de preguntas de entrevista / consentimiento informado

CONSENTIMIENTO INFORMADO

Presente.

La presente para comunicarle que se viene realizando una investigacion académica
de cardcter juridico con la finalidad de culminar la tesis para optar el grado académico de
doctor en derecho denominada “Titulacion auténtica, calificacion e inscripcion registral
en la jurisprudencia constitucional peruana sobre proteccion de la propiedad - Lima
2015-2020".

En mérito a lo anterior y dado el enfoque de la investigacion se ha considerado

necesario contar con la opinién o criterio juridico de especialistas en temas registrales
ampliamente conocedores de la materia relacionada con la tesis mencionada.

Por las razones referidas se ha estimado sumamente valioso contar con vuestros
aportes y hacerle llegar el cuestionario de entrevista con el objeto de que en el mismo
desarrolle el que corresponde a cada tema.

Agradecemos, su valiosa colaboracion con la presente.
CUESTIONARIO DE ENTREVISTA
TITULACION AUTENTICA
1. ¢Considera Ud. que la nulidad de la transferencia de propiedad mediante falsificacion

documentaria o suplantacion de identidad es pertinente y relevante para el analisis de

constitucionalidad en el contexto de la fe publica registral?

2. ¢Qué condiciones considera Ud. razonables y suficientes para que el procedimiento

previo a la inscripcion registral esté provisto de la suficiente seguridad juridica?



CALIFICACION

3. ¢Considera Ud. suficiente la diligencia y eventual escrupuloso cumplimiento de la ley
para hacer frente de manera eficaz a la criminalidad por falsificacibn documentaria o
suplantacion de identidad? De ser el caso, por favor, menciones algunos elementos

adicionales.

4. ¢ Considera Ud. que los requisitos para la constitucién de la fe publica registral regulados
resultan suficientes para proteger al tercero registral o se necesitan mayores exigencias a
las partes contratantes, entidades u otros intervinientes para poderla acreditar y lograr la

proteccion del sistema registral?

INSCRIPCION

5. ¢Considera Ud. que las modificaciones realizadas a la regulacion de la fe publica
registral, articulo 2014 del Codigo Civil, al desproteger al titular registral frente a supuestos

de falsificacion documentaria o suplantacién de identidad resultan inconstitucionales?

6. Se sostiene que la inscripcion registral y el deber de diligencia del propietario legitimado
no son suficientes en nuestro sistema actual para asegurar el derecho de propiedad, en
este contexto ¢Qué mecanismos considera Ud. deben incorporarse para proteger

adecuadamente al titular registral del derecho de propiedad?

7. ¢ Considera Ud. que el proteger al tercero registral de buena fe conforme al articulo 2014
del Cdédigo Civil, estimando la derrotabilidad de la proteccion del propietario titular del

articulo 2013 del Codigo Civil, vulnera la Constitucion Politica?

8. La conducta diligente y prudente del adquirente, desde la celebracion del acto juridico

hasta la inscripcién del mismo, para configurar la buena fe del tercero se incorpora como



criterio para proteger la adquisicion de éste ¢ Qué efectos considera Ud. genera sobre el

sistema registral actual?

9. ¢Considera Ud. que la exigencia de motivacion cualificada por la existencia de una
situacion de especial vulnerabilidad que dificulta el cumplimiento del deber de diligencia
(precariedad econdmica, educativa, social, cultural u otras) afecta la proteccién de la
propiedad en razén a la situacién del propietario generando incertidumbre en el trafico
inmobiliario?

SISTEMA REGISTRAL PERUANO

10. ¢Considera Ud. que los continuos cuestionamientos y afectaciones al sistema de

proteccion juridica de la propiedad permitirian, dada la situacion actual, una propuesta de

un nuevo tipo de registro? ¢podria exponernos cual, de ser el caso?



Anexo 7.3: Aprobacion del comite de ética

“¢N¢ COMITE INSTITUCIONAL DE ETICA PARA LA

. ; INVESTIGACION
Universidad

Norbert Wiener

Lima, 11 de febrero de 2021

Investigador(a):
HIDELBRANDO JIMENEZ SAAVEDRA
Exp. N° 400-2021

Cordiales saludos, en conformidad con el proyecto presentado al Comité
Institucional de Etica para la investigacion de la Universidad Privada Norbert Wiener,
titulado: “TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA
JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE PROTECCION DE LA

PROPIEDAD, LIMA 2015 - 2020” V01, el cual tiene como investigador principal a
HIDELBRANDO JIMENEZ SAAVEDRA.

Al respecto se informa lo siguiente:

El Comité Institucional de Etica para la investigacion de la Universidad Privada
Norbert Wiener, en sesion virtual ha acordado la APROBACION DEL PROYECTO de
investigacion, para lo cual se indica lo siguiente:

1. La vigencia de esta aprobacion es de un afo a partir de la emision de este
documento.

2. Toda enmienda o adenda que requiera el Protocolo debe ser presentado al
CIEI y no podra implementarla sin la debida aprobacion.

3. Debe presentar 01 informe de avance cumplidos los 6 meses y el informe final
debe ser presentado al afio de aprobacion.

4. Los tramites para su renovacion deberan iniciarse 30 dias antes de su
vencimiento juntamente con el informe de avance correspondiente.

Sin otro particular, quedo de Ud.,

Atentamente

Yenny Marisol Bellido Fuentes
Presidenta del CIEI- UPNW
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7.5. Matriz de analisis normativo - jurisprudncial

TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE PROTECCION DE LA PROPIEDAD

Item . PERU SENTENCIA 0018-2015-PI/TC
Pais
Titulo que da mérito a la inscripcion Articulo 2010.- La inscripcion se hace en virtud de | -El Tribunal de Honor y el Consejo del Notariado deberan sancionar ejemplarmente la conducta
TITULACION titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion contraria. de los notarios que dolos_amente 0 por negli_gencia aft_acten el derecho de propieda_d. .
; -En todo caso, este Tribunal estima pertinente reiterar que los notarios, arbitros, jueces y
AUTENTICA registradores deben ejercer sus atribuciones de conformidad no solo con la ley, sino

especialmente con la Constitucién y los derechos y principios que ella consagra como la propiedad
y la seguridad juridica.

-La garantia que reviste el titulo inscrito ser4 meramente aparente si no se crean las condiciones
razonables y suficientes para que el procedimiento previo a la inscripcion esté provisto también
de la suficiente seguridad juridica, pues de lo que se trata es de que el registro sea fiel reflejo de
la realidad juridica extra registral

CALIFICACION

Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcién, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que
resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador,
cuando se trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion.
De ser el caso, el Registrador podra solicitar al Juez las aclaraciones o informacion
complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin
perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.

-No bastaria, en principio, la diligencia y el eventual escrupuloso cumplimiento de la ley para hacer
frente de manera eficaz a la criminalidad en un caso concreto de esta naturaleza.

-Este Tribunal reafirma que la exigencia de diligencia y prudencia requeridas, en escenarios de
falsificacion de documentos y la suplantacién de identidad en perjuicio del propietario original, no
es coherente con los requisitos de las disposiciones normativas relativas a la configuracién de la
buena fe del tercero cuando el bien esta relacionado con ciertas actividades ilicitas, como se ha
indicado previamente, sino que también resulta conforme con la jurisprudencia de la Corte
Suprema desarrollada en torno al contenido y alcances del articulo 2014 del Codigo Civil.

-Si bien el ordenamiento juridico peruano en la actualidad ha previsto mecanismos legales para
prevenir y, eventualmente, para sancionar a los notarios, a los jueces y registradores, no se
advierte una regulacion suficiente que pueda prevenir la comisién de ilicitos por parte de arbitros
y registradores, lo que constituye, en atencion a los derechos y bienes constitucionales en juego,
una tarea pendiente del legislador.

Ill. PRINCIPIO DE ROGACION Y DE TITULACION AUTENTICA

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

Se presume que el presentante del titulo actia en representacién del adquirente del
derecho o del directamente beneficiado con la inscripcion que se solicita, salvo que aquél
haya indicado en la solicitud de inscripcién que actla en interés de persona distinta. Para
todos los efectos del procedimiento, podran actuar indistintamente cualquiera de ellos,
entendiéndose que cada vez que en este Reglamento se mencione al presentante, podra
también actuar la persona a quien éste representa, salvo lo dispuesto en el segundo

-Sera indispensable haber desplegado una conducta diligente y prudente desde la celebracion del
acto juridico hasta la inscripcion del mismo, ademas de la observancia, claro esta, de los propios
requisitos exigidos por el articulo 2014 del Cédigo Civil, en los términos en los que ha sido
modificado por la Ley 30313, como por ejemplo, la escrupulosa revision de los asientos registrales
y de los titulos archivados. Esto dltimo constituye un elemento justificado por la naturaleza de las
cosas, en los antes explicados, para que se configure la buena fe del tercero de acuerdo al articulo
2014 del Cédigo Civil, modificado segun la ley antes citada.

-En suma, si un propietario cumple con su deber de mantener actualizado el registro del bien
inmueble que le pertenece y emplea los mecanismos que actualmente provee la SUNARP para
acceder de manera gratuita al estado de las partidas registrales y a la informacién




parrafo del articulo 13, o cuando expresamente se disponga algo distinto. En caso de
contradiccion o conflicto entre el presentante y el representado, prevalece la solicitud de
éste.

correspondiente; y si a ello se afiade que la adquisicion de la propiedad del tercero requiere, para
configurarse, del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 2014 del Cédigo Civil,
entonces, puede concluirse validamente que la opcién del legislador de haber establecido en el
ordenamiento juridico el principio de fe pablica registral no vulnera la Constitucion.

-La inscripcién en los registros publicos de un titulo de propiedad, que como se ha indicado
previamente, dota en principio de seguridad juridica, resulta insuficiente si es que el propietario
no mantiene una conducta diligente en relacion al registro.

Este Tribunal considera que el deber de diligencia exigible a los propietarios, como regla general
de actuacion, debe ser reforzado con medidas implementadas desde el Estado, no solamente en
aras de proteger a los titulares del derechoy a la propiedad como instituto y valor del ordenamiento
juridico.

V. PRINCIPIO DE LEGALIDAD. Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya
virtud se solicita la inscripcion. La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento
de las formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez
del acto que, contenido en aquél, constituye la causa directa e inmediata de la
inscripcién.La calificacion comprende también, la verificacién de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas registrales y la condicién de inscribible del acto o
derecho. Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas
directamente a aquél y, complementariamente, de los antecedentes que obran en el
Registro.

-Puede concluirse vélidamente que la opcién del legislador de haber establecido en el
ordenamiento juridico el principio de fe publica registral no vulnera la Constitucion.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro.
De esta manera, la figura de la buena fe del tercero, en tanto presuncion iuris tantum, constituye
una opcion del legislador que se encuentra dentro del marco constitucionalmente posible y que
responde al fin constitucional de favorecer la seguridad juridica

INSCRIPCION

|. PUBLICIDAD MATERIAL. El Registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o
derechos inscritos. El concepto de inscripcion comprende también a las anotaciones
preventivas, salvo que este Reglamento expresamente las diferencie. El contenido de las
partidas registrales afecta a los terceros aun cuando éstos no hubieran tenido
conocimiento efectivo del mismo.

-La inscripcién en los registros publicos de un titulo de propiedad, que como se ha indicado
previamente, dota en principio de seguridad juridica, resulta insuficiente si es que el propietario
no mantiene una conducta diligente en relacién al registro. Al respecto, es de conocimiento de
este Tribunal que la Sunarp ofrece mecanismos gratuitos para proteger la propiedad, tales como
el servicio de alerta registral, el cual comprende a su vez: i) la alerta de inscripcion vy ii) la alerta
de publicidad.

-Por lo expuesto, si se considera que el ejercicio de derechos, como la propiedad, implica también
el cumplimiento de deberes, entonces, le corresponde al propietario el cumplimiento de un deber
de diligencia con relacién al registro, haciendo uso de los mecanismos gratuitos que el Estado, a
través de la Sunarp, ha puesto a su disposicién para el resguardo de su propiedad.

Articulo 2013. Principio de legitimacién. El contenido del asiento registral se presume
cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales
o se declare su invalidez por el érgano judicial o arbitral mediante resoluciéon o laudo
firme.El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite
la suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos
con arreglo a las disposiciones vigentes. La inscripcién no convalida los actos que sean
nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes.

VIl. PRINCIPIO DE LEGITIMACION.Los asientos registrales se presumen exactos y
vélidos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar conforme
a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o se
declare judicialmente su invalidez.

-Este Tribunal considera que una interpretacion armonica del derecho de propiedad y del principio
de seguridad juridica conlleva a sostener que en los casos en los que fehacientemente el
propietario haya sido victima de falsificacion de documentos y/o suplantacion de identidad, para
la configuracion de la buena fe del tercero, sera indispensable haber desplegado una conducta
diligente y prudente desde la celebracion del acto juridico hasta la inscripcion del mismo.

-La alegada nulidad generada en el primer paso (primera transferencia) no tiene relacion directa
ni constituye un elemento relevante para el andlisis de constitucionalidad de las disposiciones
impugnadas en la presente controversia.

-Resulta meridianamente claro que, en principio, si bien la inscripcion en los registros publicos
brinda seguridad juridica al bien inscrito, también es cierto que el correcto funcionamiento del
sistema registral exige de parte de los notarios, arbitros, jueces y registradores un adecuado
ejercicio de sus funciones y deberes de especial diligencia, siendo, en todo caso, el propietario el
principal interesado en la proteccién juridica de su propiedad.




Articulo 2014. Principio de buena fe publica registral. El tercero que de buena fe adquiere
a titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aungue después se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los
asientos registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del
tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro.

VIII. PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL. La inexactitud de los asientos registrales
por nulidad, anulacién, resolucién o rescision del acto que los origina, no perjudicara al
tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de
aquéllos, siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos
registrales.

-Que la aplicacion en una decision judicial del articulo 2014 del Cédigo Civil, modificado por la Ley
30313, en caso el propietario original haya sido victima de falsificacion de documentos y
suplantacién de identidad y se encuentre en situaciones de especial vulnerabilidad que hayan
dificultado el cumplimiento de su deber de diligencia, como puede ser la precariedad de su
situacién socioeconémica, educativa, cultural o cualquier otra desventaja objetiva de similar
indole, requiere de una motivacién cualificada.




7.6. Matriz de analisis de derecho comparado

TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE
PROTECCION DE LA PROPIEDAD

V
Pais

PERU

ESPANA

ARGENTINA

MEXICO

TITULACION
AUTENTICA

Titulo que da mérito a la inscripcion
Articulo 2010.- La inscripcién se hace en
virtud de titulo que conste en instrumento
publico, salvo disposiciéon contraria.

Articulo 3. LH. Para que puedan ser
inscritos los titulos expresados en el

articulo anterior, deberan estar
consignados en escritura publica,
ejecutoria o documento auténtico

expedido por Autoridad judicial o por el
Gobierno o sus Agentes, en la forma que
prescriban los reglamentos.

Articulo 34. R.LH. Se consideraran
documentos auténticos para los efectos
de la Ley los que, sirviendo de titulos al
dominio o derecho real o al asiento
practicable, estén expedidos por el
Gobierno o por Autoridad o funcionario
competente para darlos y deban hacer fe

Articulo 3°. Ley 17801.-Para que los
documentos mencionados en el articulo
anterior puedan ser inscriptos o anotados,
deberan reunir los siguientes requisitos:

a) Estar constituidos por escritura notarial o
resolucion judicial o administrativa, segin
legalmente corresponda;

b) Tener las formalidades establecidas por
las leyes y estar autorizados sus originales
0 copias por quien esté facultado para
hacerlo;

c) Revestir el caracter de auténticos y hacer
fe por si mismo o con otros
complementarios en cuanto al contenido
que sea objeto de la registracion, sirviendo

Articulo 3005-CC.- So6lo se registraran:l.
Los testimonios de escrituras o actas

notariales u otros documentos
auténticos;
Il. Las resoluciones y providencias

judiciales que consten de manera
auténtica;

lll. Los documentos privados que en
esta forma fueren validos con arreglo a

laley

por si solos. inmediatamente de titulo al dominio,
derecho real o asiento practicable.
Articulo 2011.- Los registradores califican | Articulo 18. LH. Los Registradores Articulo 3021-CC.- Los Registradores
la legalidad de los documentos en cuya | calificaran, bajo su responsabilidad, la calificardn bajo su responsabilidad los
virtud se solicita la inscripcién, la | legalidad de las formas extrinsecas de los documentos que se presenten para la
capacidad de los otorgantes y la validez | documentos de toda clase, en cuya virtud practica de alguna inscripcién o
del acto, por lo queresultade ellos, de sus | se solicite la inscripciéon, asi como la anotacion; la que suspenderan o
antecedentes y de los asientos de los | capacidad de los otorgantes y la validez denegaran en los casos siguientes:
registros publicos. de los actos dispositivos contenidos en (siguen los supuestos, coo principio de
Lo dispuesto en el parrafo anterior no se | las escrituras publicas, por lo que resulte legalidad)
2 aplica, bajo responsabilidad del | deellasy de los asientos del Registro.
CALIFICACION Registrador, cuando se trate de parte que
contenga una resolucion judicial que
ordene la inscripcién. De ser el caso, el
Registrador podré solicitar al Juez las
aclaraciones 0 informacion
complementaria que precise, o requerir se
acredite el pago delos tributos aplicables,
sin perjudicar la prioridad del ingreso al
Registro.
Ill. PRINCIPIO DE ROGACION Y DE | Articulo 40. R.L.H. Los Oficiales, | Articulo 6°. Ley 17801.-La situacion | Articulo 3018-CC.- La inscripcion o

TITULACION AUTENTICA

Auxiliares y dependientes del Registro de
la Propiedad no podran presentar ningun

registral sé6lo variara a peticién de:

anotacion de los titulos en el Registro
Publico pueden pedirse por quien tenga




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

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

documento para su
Registro,

inscripcion en el

a) El autorizante del documento que se
pretende inscribir o anotar, o su
reemplazante legal;

b) Quien tuviere interés en asegurar el
derecho que se ha de registrar.

Cuando por ley local estas tareas estuvieren
asignadas a funcionarios con atribuciones
exclusivas, la peticion deberéa ser formulada
con su intervencion.

interés legitimo en el derecho que se va
ainscribir o anotar, o por el Notario que
haya autorizado la escritura de que se
trate.

V. PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Los registradores califican lalegalidad del
titulo en cuya virtud se solicita la
inscripcion.

La calificacion comprende la verificacion
del cumplimiento de las formalidades
propias del titulo y la capacidad de los
otorgantes, asi como la validez del acto
gue, contenido en aquél, constituye la
causa directa e inmediata de la
inscripcion.

La calificacion comprende también, la
verificacion de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas
registrales y la condicion de inscribible
del acto o derecho. Se realiza sobre la
base del titulo presentado, de la partida o
partidas vinculadas directamente a aquél
Y, complementariamente, de los
antecedentes que obran en el Registro.

Articulo 8°. Ley 17801.-El Registro
examinara la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos cuya

inscripciéon se solicite, ateniéndose a lo que
resultare de ellos y de los asientos
respectivos.

I. Cuando el titulo presentado no sea de
los que deben inscribirse o anotarse;

Il. Cuando el documento no revista las
formas extrinsecas que establezca la
Ley;

Ill. Cuando los funcionarios ante
quienes se haya otorgado o rectificado
el documento, no hayan hecho constar
la capacidad de los otorgantes o cuando
sea notoria laincapacidad de éstos;

IV. Cuando el contenido del documento
sea contrario a las leyes prohibitivas o
de interés publico;

V. Cuando haya incompatibilidad entre
el texto del documento y los asientos del
registro;

VI. Cuando no se individualicen los
bienes del deudor sobre los que se
constituya un derecho real, o cuando no
se fije la cantidad maxima que garantice
un gravamen en el caso de obligaciones




de monto indeterminado, salvo los
casos previstos en la uUltima parte del
articulo 3011, cuando se den las bases
para determinar el monto de la
obligacion garantizada; y

VIl. Cuando falte algin otro requisito
que deba llenar el documento de
acuerdo con el Codigo u otras leyes
aplicables.

INSCRIPCION

. PUBLICIDAD MATERIAL

El Registro otorga publicidad juridica a
los diversos actos o derechos inscritos. El
concepto de inscripcion comprende
también a las anotaciones preventivas,
salvo que este Reglamento expresamente
las diferencie.

El contenido de las partidas registrales
afecta a los terceros aun cuando éstos no
hubieran tenido conocimiento efectivo del
mismo.

Articulo 19 bis. LH. Si la calificacion es
positiva, el Registrador inscribira y expresara
en la nota de despacho, al pie del titulo, los
datos identificadores del asiento, asi como las
afecciones o derechos cancelados con ocasién
de su préctica.

Articulo 1890. CCyC. Derechos reales sobre
cosas registrables y no registrables Los
derechos reales recaen sobre cosas
registrables cuando la ley requiere la
inscripcion de los titulos en el respectivo
registro a los efectos que correspondan.
Recaen sobre cosas no registrables,
cuando los documentos portantes de
derechos sobre su objeto no acceden a un
registro a los fines de su inscripcién.

Articulo 3017-CC.- La inscripcién
definitiva de un derecho que haya sido
anotado previamente, surtird sus
efectos desde la fecha en que la
anotacion los produjo.

Articulo 2013. Principio de legitimacion

El contenido del asiento registral se
presume cierto y produce todos sus
efectos, mientras no se rectifique por las
instancias registrales o se declare su
invalidez por el érgano judicial o arbitral
mediante resolucion o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en
sede administrativa cuando se acredite la
suplantacion de identidad o falsedad
documentaria y los supuestos asi
establecidos con arreglo a las
disposiciones vigentes.

Lainscripcion no convalida los actos que
sean nulos o anulables con arreglo a las
disposiciones vigentes.

VII. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Los asientos registrales se presumen
exactos y validos. Producen todos sus
efectos y legitiman al titular Registral para
actuar conforme a ellos, mientras no se
rectifiquen en los términos establecidos
en este Reglamento o se declare
judicialmente su invalidez.

Articulo 38. LH. A todos los efectos
legales se presumira que los derechos
reales inscritos en el Registro existen y
pertenecen a su titular en la forma
determinada por el asiento respectivo. De
igual modo se presumira que quien tenga
inscrito el dominio de los inmuebles o
derechos reales tiene la posesion de los
mismos.

Articulo 3014-CC.- Los asientos del
Registro Publico, en cuanto se refieran a
derechos inscribibles o anotables,
producen todos sus efectos, salvo
resolucioén judicial.

Articulo 1893.CCyC. Inoponibilidad La
adquisicién o transmision de derechos
reales constituidos de conformidad a las
disposiciones de este Codigo no son
oponibles aterceros interesados y de buena
fe mientras no tengan publicidad suficiente.
Se considera publicidad suficiente la
inscripcion registral o la posesion, segun el
caso.

Si el modo consiste en una inscripcion
constitutiva, la registracién es presupuesto
necesario y suficiente para la oponibilidad
del derecho real.

No pueden prevalerse de la falta de
publicidad quienes participaron en los
actos, ni aquellos que conocian o debian
conocer la existencia del titulo del derecho
real.

Articulo 3010-CC.- El derecho registrado
se presume que existe y que pertenece
a su titular en la forma expresada por el
asiento respectivo. Se presume también
que el titular de una inscripcién de
dominio o de posesién, tiene la
posesién del inmueble inscrito.

Articulo 2014. Principio de buena fe
publicaregistral

Avrticulo 34. LH. EIl tercero que de buena fe
adquiera a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el Registro aparezca con

Articulo 1885.CCyC. Convalidacion Si quien
constituye o transmite un derecho real que
no tiene, lo adquiere posteriormente, la

Articulo 3009-CC.- El Registro protege
los derechos adquiridos por tercero de
buena fe, una vez inscritos, aunque




El tercero que de buena fe adquiere a
titulo oneroso algun derecho de persona
que en el registro aparece con facultades
para otorgarlo, mantiene su adquisicién
una vez inscrito su derecho, aunque
después se anule, rescinda, cancele o
resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo
sustentan.

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

VIll.  PRINCIPIO DE FE
REGISTRAL

La inexactitud de los asientos registrales
por nulidad, anulacién, resolucién o
rescision del acto que los origina, no
perjudicard al tercero registral que atitulo
oneroso y de buena fe hubiere contratado
sobrelabase de aquéllos, siempre que las
causas de dicha inexactitud no consten
en los asientos registrales.

PUBLICA

facultades para transmitirlo, serd mantenido
en su adquisicion, una vez que haya inscrito su
derecho, aunque después se anule o resuelva el
del otorgante por virtud de causas que no
consten en el mismo Registro. La buena fe del
tercero se presume siempre mientras no se
pruebe que conocia la inexactitud del Registro.
Articulo 36. L.H. Frente a titulares inscritos
que tengan la condicion de terceros con arreglo
al articulo treinta y cuatro, s6lo prevalecera la
prescripcioén adquisitiva consumada o la que
pueda consumarse dentro del afio siguiente a su
adquisicion, en los dos supuestos siguientes:

a) Cuando se demuestre que el adquirente
conocié o tuvo medios racionales y motivos
suficientes para conocer, antes de perfeccionar
su adquisicion, que la finca o derecho estaba
poseida de hecho y a titulo de duefio por
persona distinta de su transmitente.

b) Siempre que, no habiendo conocido ni
podido conocer, segin las normas anteriores,
tal posesion de hecho al tiempo de la
adquisicion, el adquirente inscrito la consienta,
expresa o tacitamente, durante todo el afio
siguiente a la adquisicion. Cuando la
prescripcion afecte a una servidumbre
negativa o no aparente, y ésta pueda adquirirse
por prescripcion, el plazo del afio se contara
desde que el titular pudo conocer su existencia
en la forma prevenida en el apartado a), o, en
su defecto, desde que se produjo un acto
obstativo a la libertad del predio sirviente.

La prescripcion comenzada perjudicara
igualmente al titular inscrito, si éste no la
interrumpiere en la forma y plazo antes
indicados, y sin perjuicio de que pueda también
interrumpirla antes de su consumacion total.
En cuanto al que prescribe y al duefio del
inmueble o derecho real que se esté
prescribiendo y a sus sucesores que no tengan
la consideracion de terceros, se calificara el
titulo y se contard el tiempo con arreglo a la
legislacién civil.

Los derechos adquiridos a titulo oneroso y de
buena fe que no lleven aneja la facultad de
inmediato disfrute del derecho sobre el cual se
hubieren constituido, no se extinguiran por

constitucion o] transmision queda
convalidada.
Articulo 1892.CCyC. Titulo y modos
suficientes.

La inscripcion registral es modo suficiente
para transmitir o constituir derechos reales
sobre cosas registrables en los casos
legalmente previstos; y sobre cosas no
registrables, cuando el tipo del derecho asi
lo requiera.

Para que el titulo y el modo sean suficientes
para adquirir un derecho real, sus
otorgantes deben ser capaces y estar
legitimados al efecto.

después se anule o resuelva el derecho
del otorgante, excepto cuando la causa
de la nulidad resulte claramente del
mismo registro. Lo dispuesto en este
articulo no se aplicara a los contratos
gratuitos, ni a actos o contratos que se
ejecuten u otorguen violando la Ley.




usucapion de éste. Tampoco se extinguiran los
que impliquen aquella facultad cuando el
disfrute de los mismos no fuere incompatible
con la posesion causa de la prescripcion
adquisitiva, o cuando, siéndolo, retinan sus
titulares las circunstancias y procedan en la
forma y plazos que determina el parrafo b) de
este articulo.

La prescripcion extintiva de derechos reales
sobre cosa ajena, susceptibles de posesion o de
proteccion posesoria, perjudicara siempre al
titular segin el Registro, aunque tenga la
condicidn de tercero.

7.7. Matriz de analisis de entrevistas a especialistas - Grupo 01

TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE PROTECCION DE LA PROPIEDAD

ltem
Pais

SENTENCIA 0018-2015-PI/TC

ENTREVISTADO A

ENTREVISTADO B

ENTREVISTADO C

TITULACION AUTENTICA
1. ¢Considera Ud. que la
nulidad de la transferencia
de propiedad mediante
falsificacién documentaria
o] suplantacién de
identidad es pertinente y
relevante para el andlisis
de constitucionalidad en el

-El Tribunal de Honor y el Consejo del
Notariado deberéan sancionar
ejemplarmente la conducta de los
notarios que dolosamente o por
negligencia afecten el derecho de
propiedad.

-En todo caso, este Tribunal estima
pertinente reiterar que los notarios,
arbitros, jueces y registradores deben

1. Respuesta. Considero que si,
dependiendo del caso.
2. Respuesta: Considero que la

interconexién de los notarios con Reniec
y el uso de los lectores biométricos es
muy importante, y debe ser uso
obligatorio a nivel nacional. Asi como el
uso de la tecnologia, y ello, ya lo esta

1. Respuesta. Es pertinente por cuanto la
posicién que se adopte determinard si
debe o no aplicarse la fe publica registral
en el caso de fraude inmobiliario por
falsificacién o suplantacién de identidad.

2. Respuesta: la titulacién autentica de los
titulos

1. Respuesta: Tratandose de una
transferencia del derecho de propiedad
que ha sido realizada cuando ha
mediado falsificacion documentaria o
suplantacion de identidad y siendo que
este hecho contraviene lo dispuesto en
el articulo 70 de la Constitucién,
considero que es pertinente y relevante
para  efectos del analisis de




contexto de la fe publica
registral?

2. ;Qué condiciones
considera Ud. razonables y
suficientes para que el
procedimiento previo a la
inscripcion registral esté
provisto de la suficiente
seguridad juridica?

ejercer sus atribuciones de conformidad
no solo con la ley, sino especialmente
con la Constitucién y los derechos y
principios que ella consagra como la
propiedad y la seguridad juridica.

-La garantia que reviste el titulo inscrito
serd meramente aparente si no se crean
las condiciones razonables y suficientes
para que el procedimiento previo a la
inscripcion esté provisto también de la
suficiente seguridad juridica, pues de lo
gue se trata es de que el registro sea fiel
reflejo de la realidad juridica extra
registral

aplicando la Sunarp, por el ejemplo, con
el Sistema de Intermediacién Digital SID,
habiéndose intensificado en tiempos de
COVID-19.

constitucionalidad en el contexto de la
fe publicaregistral.

2. Respuesta: Tomar la maxima
seguridad la misma que debe estar
apoyada tanto en el examen de
identidad que realiza el notario como en
la comprobacién con los registros del
Reniec, ademas del registro filmico de la
suscripcion del instrumento puablico.

CALIFICACION
3. ¢;Considera ud.
suficiente la diligencia y
eventual escrupuloso
cumplimiento de la ley
para hacer frente de
manera eficaz a la
criminalidad por
falsificacion documentaria

o] suplantacion de
identidad? De ser el caso,
por favor, mencione
algunos elementos
adicionales.

4. ;Considera Ud. que los
requisitos para la

constitucion de la fe
publica registral regulados
resultan suficientes para

proteger al tercero
registral o se necesitan
mayores exigencias a las
partes contratantes,
entidades u otros
intervinientes para poderla
acreditar 'y lograr la
proteccion del sistema

registral?

-No bastaria, en principio, la diligenciay
el eventual escrupuloso cumplimiento
de la ley para hacer frente de manera
eficaz a la criminalidad en un caso
concreto de esta naturaleza.

-Este Tribunal reafirma que la exigencia
de diligenciay prudencia requeridas, en
escenarios de falsificacion de
documentos y la suplantacion de
identidad en perjuicio del propietario
original, no es coherente con los
requisitos de las  disposiciones
normativas relativas a la configuracién
de labuena fe del tercero cuando el bien
esta relacionado con ciertas actividades
ilicitas, como se ha indicado
previamente, sino que también resulta
conforme con la jurisprudencia de la
Corte Suprema desarrollada en torno al
contenido y alcances del articulo 2014
del Cédigo Civil.

-Si bien el ordenamiento juridico
peruano en la actualidad ha previsto
mecanismos legales para prevenir vy,
eventualmente, para sancionar a los
notarios, alos jueces y registradores, no
se advierte una regulacién suficiente
que pueda prevenir la comision de
ilicitos por parte de arbitros vy
registradores, lo que constituye, en

3. Respuesta: Considero que esa
situacion, no sélo se puede presentar en
los actos de disposicion de un bien; sino,
también se puede dar en los casos de
otorgamiento de poder para actos de
disposicién de bienes tanto en el caso de
personas naturales y juridicas.

4. Respuesta: Considero, que no soélo el
registro publico es el llamado a dar
mayores exigencias a través de las
normas dadas por la Sunarp o exigirles
estas; sino mas bien el primer filtro, debe
y tiene que ser, el notario, yaque ellos son
garantes de la seguridad juridica frente a
los actos que realiza en su oficio notarial,
y con mayor razon, si forman parte del
protocolo notarial.

3. Respuesta: no es suficiente por cuanto
se requiere de un trabajo conjunto de la
PNP, Ministerio Publico, Poder Judicial y
atacar el problema de raiz.

4. Respuesta: No se deberia aplicar la fe
publica registral ante dichos supuestos
resulta que se deberia modificar el
articulo 2014 del Cédigo Civil, toda vez
que hay un delito penal

3. Respuesta: Laley del notariado prevé
mecanismos que permiten que el
notario realice los maximos controles y
tome las seguridades del caso para
evitar la suplantacién de identidad o
falsedad documentaria, sin embargo
existe el marco legal para proceder en
caso ello ocurra, lo cual significa que el
legislador ha previsto que suceda: es
una posibilidad que puede existir a
pesar que se haya tomado las
diligencias del caso.

Por ello es necesario que existan
mecanismos céleres que permitan que
el perjudicado con la suplantacién o la
falsedad no sea perjudicado en su
derecho y pueda mediante breves
procedimientos que se declare la
nulidad del asiento registral de derecho
adquirido indebidamente y todos los
posteriores, no debiendo operar la
buena fe registral en estos casos.

4. Respuesta: No son suficientes por
cuanto laactual regulacion contenida en
el articulo 2014 del Cédigo Civil muy por
el contrario ha deteriorado la fe publica
registral que ocasiona que el tercero
adquirente pueda ver perjudicado en su
adquisicién por cuando en el titulo del
transferente esté viciado, siendo asi, el
trafico  juridico se ha tornado




atencion a los derechos y bienes
constitucionales en juego, una tarea
pendiente del legislador.

sumamente oneroso por cuanto se
deben realizar reexamenes a los titulos
ya estudiados y en los cuales han
participado abogados (minuta), notarios

(escritura  publica) y calificacion
registral (registrador o  tribunal
registral).

En tal sentido, considero que, a fin que
la contratacion sea mas fluida se
requiere una modificacion legislativa.

INSCRIPCION
5. ¢Considera Ud. que las
modificaciones realizadas
a la regulacion de la fe
publica registral, articulo
2014 del Cédigo Civil, al
desproteger al titular
registral frente a
supuestos de falsificacion
documentaria o]
suplantacién de identidad
resultan
inconstitucionales?

6. Se sostiene que la
inscripcion registral y el
deber de diligencia del
propietario legitimado no
son suficientes en nuestro

sistema actual para
asegurar el derecho de
propiedad, en este
contexto ,Qué

mecanismos considera Ud.
deben incorporarse para
proteger adecuadamente
al titular registral del
derecho de propiedad?

-En suma, si un propietario cumple con
su deber de mantener actualizado el
registro del bien inmueble que le
pertenecey emplealos mecanismos que
actualmente provee la SUNARP para
acceder de manera gratuita al estado de
las partidas registrales y a la
informacion correspondiente; y si a ello
se aflade que la adquisicién de la
propiedad del tercero requiere, para
configurarse, del cumplimiento de los
requisitos establecidos en el articulo
2014 del Codigo Civil, entonces, puede
concluirse validamente que la opcion
del legislador de haber establecido en el
ordenamiento juridico el principio de fe
publica registral no vulnera la
Constitucion.

-Seréa indispensable haber desplegado
unaconductadiligentey prudente desde
la celebracién del acto juridico hasta la
inscripcion del mismo, ademas de la
observancia, claro estd, de los propios
requisitos exigidos por el articulo 2014
del Cédigo Civil, en los términos en los
que ha sido modificado por la Ley 30313,
como por ejemplo, la escrupulosa
revision de los asientos registrales y de
los titulos archivados. Esto u(ltimo
constituye un elemento justificado por la
naturaleza de las cosas, en los antes
explicados, para que se configure la
buena fe del tercero de acuerdo al

5. Respuesta: No considero ello.

6. Respuesta: No se trata de qué
mecanismos deben incorporarse, sino de
reconocerse la existencia y aplicacién del
Derecho Registral en el Perd. Hasta hoy
en dia, existe un sin nimero de personas
gue siguen pensando que basta efectuar
un simple documento por ejemplo para
transferir la propiedad de un inmueble, no
es necesario ir al notario y menos llevarlo
al registro publico.

5. Respuesta: Desde mi punto no, todavez
que existe un limite en el caso de los
delitos para aplicar la fe publica registral.

6. Respuesta: Se debe incorporar lo que
seflala la jurisprudencia se debe
complementar a la fe publica registral la
verificacion de la posesion del vendedor

5. Respuesta: El derecho del tercero
registral en lamedida que no preceda de
un titulo viciado (por suplantacién de
identidad o falsedad documental)
deviene en inconstitucional  su
desproteccion.

6. Respuesta: Considero que se puede
incorporar como elemento adicional ala
inscripcion registral y el deber de
diligencia la obligatoriedad que el
adquirente tome posesion del bien
inmueble que adquiere a efectos de
minimizar el posible conflicto de
derechos que se produzca.




articulo 2014 del Cédigo Civil,
modificado segun la ley antes citada.

-Lainscripcidn en los registros publicos
de un titulo de propiedad, que como se
ha indicado previamente, dota en
principio de seguridad juridica, resulta
insuficiente si es que el propietario no
mantiene una conducta diligente en
relacion al registro.

Este Tribunal considera que el deber de
diligencia exigible a los propietarios,
como regla general de actuacién, debe
ser reforzado con medidas
implementadas desde el Estado, no
solamente en aras de proteger a los
titulares del derecho y a la propiedad
como instituto y valor del ordenamiento
juridico.

7. ¢Considera Ud. que el
proteger al tercero
registral de buena fe

conforme al articulo 2014

del Cédigo Civil,
estimando la
derrotabilidad de la

proteccion del propietario
titular del articulo 2013 del
Codigo Civil,
Constitucion Politica?

vulnera la

-Puede concluirse validamente que la
opcion del legislador de haber
establecido en el ordenamiento juridico
el principio de fe publica registral no
vulnera la Constitucion.

La buena fe del tercero se presume
mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del registro. De esta manera,
la figura de la buena fe del tercero, en
tanto presuncion iuris tantum,
constituye una opcion del legislador que
se encuentra dentro del marco
constitucionalmente posible y que
responde al fin constitucional de
favorecer la seguridad juridica

7. Respuesta: En mi opinibn no
necesariamente, porque una cosa es que
el derecho de propiedad sea un derecho
fundamental regulado en la Constitucion
Politica, y otra cosa es, que sea un
derecho real regulado en el Cddigo Civil
de 1984, y cuando llega a tener acogida
registral, ya se esta aplicando el Derecho
Registral (garantias que ofrece la Sunarp
y los principios registrales regulados en
el mismo Cdédigo Civil de 1984).

7. Respuesta: No vulnera la constitucion
toda vez que como seflala Jiménez
Bolafioz®: La tutela del tercero de buena
fe no puede implicar que su situacién
prevalezca sobre la de quien ha sido en
forma fraudulenta sorprendido con el
despojo de la titularidad juridica de sus
bienes.

7. Respuesta: Considero que si vulnera
la Constitucion por cuanto si el tercero
ha contratado con persona que el
registro indica que es el titular del
derecho su adquisiciobn debe estar
protegida, maxime si el derecho del
transferente ha sido incorporado al
registro en virtud de controles de
legalidad que han realizado diversos
estamentos (notario y registrador, por
ejemplo).

INSCRIPCION

8. La conducta diligente y
prudente del adquirente,

desde la celebraciéon del

-Lainscripcion en los registros publicos
de un titulo de propiedad, que como se
ha indicado previamente, dota en
principio de seguridad juridica, resulta
insuficiente si es que el propietario no
mantiene una conducta diligente en

8. Respuesta: Particularmente, considero,
que en el Perd, no podemos decir que
sistema

existe un registral

predeterminado. Si bien es cierto, que la

8. Respuesta: Afecta la aplicacién de la fe
publica registral, toda vez que seria una
forma particular adecuada a nuestro pais,
dando mayor prevalencia a los jueces
quienes deberan determinar si se cumple
0 no los requisitos de la fe publica

8. Respuesta: En la medida que el titulo
presentado supera el control de la
calificacién realizada por el registrador
en primera instancia o el Tribunal
Registral en segunda, la inscripcion

1 https://revistas.ucr.ac.cr/index.php/juridicas/article/download/13270/12540/.
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acto juridico hasta la

inscripcion del mismo,
para configurar la buena fe
del tercero se incorpora
como criterio para
proteger la adquisicion de
¢Que

considera  Ud.

éste efectos
genera
sobre el sistema registral

actual?

relacion al registro. Al respecto, es de
conocimiento de este Tribunal que la
Sunarp ofrece mecanismos gratuitos
para proteger la propiedad, tales como
el servicio de alerta registral, el cual
comprende a su vez: i) la alerta de
inscripcion y ii) la alerta de publicidad.
-Por lo expuesto, si se considera que el
ejercicio de derechos, como Ila
propiedad, implica también el
cumplimiento de deberes, entonces, le
corresponde al propietario el
cumplimiento de un deber de diligencia
conrelacion al registro, haciendo uso de
los mecanismos gratuitos que el Estado,
a través de la Sunarp, ha puesto a su
disposicién para el resguardo de su
propiedad.

mayoriade actos denotan la aplicacion de
un sistema registral declarativo, y sélo
una minoria denotan la aplicacion de un
sistema registral constitutivo.
Justamente, por ello, es que no siempre a
nivel nacional, cuando se celebra un acto
juridico o contrato, existe preocupacion
elevarlo a escritura

por publica

(intervencion del notario) para luego
inscribir dicho acto en el registro publico

respectivo.

registral con elementos diferentes a lo
que sefiala el Codigo Civil.

goza publicidad, legitimidad,

oponibilidad y buena fe.

9. ¢Considera Ud. que la
exigencia de motivacion
cualificada por la
existencia de unasituacion
de especial vulnerabilidad
que dificulta el
cumplimiento del deber de

diligencia (precariedad
econdmica, educativa,
social, cultural u otras)

afecta la proteccién de la
propiedad en razén a la
situacion del propietario
generando incertidumbre
en el trafico inmobiliario?

-Que la aplicacion en una decision
judicial del articulo 2014 del Cédigo
Civil, modificado por la Ley 30313, en
caso el propietario original haya sido
victima de falsificaci6n de documentos
y suplantacion de identidad y se
encuentre en situaciones de especial
vulnerabilidad que hayan dificultado el
cumplimiento de su deber de diligencia,
como puede ser la precariedad de su
situacion socioeconémica, educativa,
cultural o cualquier otra desventaja
objetiva de similar indole, requiere de
una motivacion cualificada.

9. Respuesta: Si afecta; por ello es

necesario, establecer en el Perld un

sistema registral, no debe dejarse ello en

el aire.

9. Respuesta: En buena cuenta se va
reducir a un tema probatorio y valorativo
del Juez, no necesariamente
incertidumbre en el trafico juridico, pero si
un aumento de costos de transaccién.

9. Respuesta: Considero que si afecta,
por cuanto se estaria afectando el
derecho de propiedad que tiene
proteccién constitucional en el art. 70 de
la Constitucion.

10. ¢Considera Ud. que los
continuos
cuestionamientos y
afectaciones al sistema de
proteccion juridica de la
propiedad permitirian,
dada la situaciéon actual,
unapropuesta de un nuevo
tipo de registro? ¢podria
exponernos cual, de ser el
caso?

-La alegada nulidad generada en el
primer paso (primera transferencia) no
tiene relacion directa ni constituye un
elemento relevante para el analisis de
constitucionalidad de las disposiciones
impugnadas en la presente
controversia.

-Resulta meridianamente claro que, en
principio, si bien la inscripcién en los
registros publicos brinda seguridad
juridica al bien inscrito, también es
cierto que el correcto funcionamiento

10. Respuesta: Considero, que en el Per(,
si es necesario e imperante, se instaure
un sistema registral, en este caso, sigo
manteniendo mi posicion, en cuanto a la
sugerencia de la aplicacion de un sistema
registral constitutivo. No olvidemos que la
posiciéon de los economistas a nivel
mundial consideran que la formalizacion
de la propiedad es lo més 6ptimo para un
pais, en donde, esta culmine con la
inscripcion en el registro publico
respectivo.

10. Respuesta: Se podria pensar en un
Catastro obligatorio y un Registro
obligatorio para evitar propiedades
ocultas que pueden generar fraude
inmobiliario.

10. Respuesta: Podria ser superado con
la  implementacion del sistema
constitutivo de transferencia de la
propiedad inmueble en el cual solo se
considere titular de derechos a quien
tenga su derecho inscrito en el registro.




del sistema registral exige de parte de
los notarios, arbitros, jueces 'y
registradores un adecuado ejercicio de
sus funciones y deberes de especial
diligencia, siendo, en todo caso, el
propietario el principal interesado en la
proteccién juridica de su propiedad.

-Este Tribunal considera que una
interpretacion arménica del derecho de
propiedad y del principio de seguridad
juridica conlleva a sostener que en los
casos en los que fehacientemente el
propietario haya sido victima de
falsificacion de documentos ylo
suplantacion de identidad, para la
configuracion de la buena fe del tercero,
serd indispensable haber desplegado
unaconductadiligentey prudente desde
la celebracion del acto juridico hasta la
inscripcion del mismo.

7.8. Matriz de andlisis de entrevistas a especialistas - Grupo 02

TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE PROTECCION DE LA PROPIEDAD

SENTENCIA 0018-2015-PI/TC

ENTREVISTADO D

ENTREVISTADO E

ENTREVISTADO F

ENTREVISTADO G

Item
Pais
TITULACION
AUTENTICA
1. ¢Considera Ud. que la
nulidad de la
transferencia de
propiedad mediante
falsificacién

-El Tribunal de Honor y el
Consejo del

1. Respuesta:
Notariado | No, porque el supuesto de hecho
deberan sancionar | de la fe publica parte de
ejemplarmente la conducta | falsedad. Entonces, para negar la
de los notarios que | fe pulblica

dolosamente o] por | inexactitud y justamente ese

1. Respuesta: En primer lugar, si
existen acciones de falsificacién
documentaria o suplantacion
éstas son efectuadas en el
contexto extra registral y se
vinculan al Registro solo si se
presentan documentos que

1. Respuesta: En el contexto del
debate constitucional plasmado
en la sentencia del Tribunal
Constitucional (Exp. 00018-2015-
PI/TC — Caso del Tercero de buena
fe), sellegé alaconclusién de que
el principio de fe publica registral

1. Respuesta: Si, en tanto que si
la causa de la nulidad consta en
el registro se puede
comprometer la situacion del
tercero adquirente y por lo tanto
es oponible frente a terceros,




documentaria o]
suplantacién de
identidad es pertinente y
relevante para el andlisis
de constitucionalidad en
el contexto de la fe
publica registral?

2. ¢Qué condiciones
considera ud.
razonables y suficientes
para que el
procedimiento previo a
la inscripcion registral
esté provisto de la
suficiente seguridad
juridica?

negligencia afecten el
derecho de propiedad.

-En todo caso, este Tribunal
estima pertinente reiterar que
los notarios, arbitros, jueces
y registradores deben ejercer
sus atribuciones de
conformidad no solo con la
ley, sino especialmente con la
Constitucién y los derechos y
principios que ella consagra
como la propiedad y la
seguridad juridica.

-La garantia que reviste el
titulo inscrito sera
meramente aparente si no se
crean las condiciones
razonables y suficientes para
que el procedimiento previo a
la inscripcion esté provisto
también de la suficiente
seguridad juridica, pues de lo
que se trata es de que el
registro sea fiel reflejo de la
realidad juridica extra
registral

supuesto es que el legitima al
tercero.

Esos supuestos (falsificacion y
suplantacion) ya se hallaban
comprendidos en los efectos del
2014.

2. Respuesta: Doctrinariamente
estimo que los mecanismos son
razonables y suficientes.

Si hablamos de mecanismos
procedimentales desde la 6ptica
del TC, uno de ellos podria ser la
interconexién e inmediatez entre
la escriturizacion y la inscripcion.

conllevan informacion originada
por aquellos acontecimientos y se

inscriben. El analisis
constitucional implica explorar y
definir si  algin hecho ha
trastocado lo normado por la

Constitucion Politica del Perd. Si
me cifio a la pregunta, en estricto
la nulidad de la transferencia de
propiedad por falsificacion
documentaria o suplantacion de
identidad no se ha regulado hasta
lafechaen normativa peruana. Por
ejemplo, la Ley 30313 regula por
primera vez en la legislacion
peruana la oposicién de
inscripcion registral en tramite.
Asimismo, supuestos de
cancelacion de asientos
registrales. Los conflictos que se
generen posteriormente pueden
conducirse al fuero judicial.

2. Respuesta: Las condiciones
tendrian que darse en primer lugar
en el binomio ciudadano-Estado.
En primer lugar el cuidado que
debe tener el ciudadano al adquirir
un bien e iniciar un acto juridico
relacionado con la transferencia
de la propiedad. El Estado, por su
parte, debe brindar facilidades
para lograr la informaciéon que
requiera aquel, enmarcada dentro
de los parametros de la seguridad
juridica. En el caso del Registro, se
puede entender amparada por la
seguridad juridica registral.

Nuestro sistema juridico de
transferencia no es constitutivo
como en otros paises por lo que la
difusiéon de la cultura registral
desde la nifiez resulta relevante
para que se conozca los alcances
de la formalidad y cémo el
Registro deberia ser el primer ente
donde acudir para obtener

regulado en el articulo 2014 del
CC, no vulnera el derecho de
propiedad. Sin embargo, a
diferencia de cualquier otro
supuesto que pudiera causar la
vicisitud en el acto de
transferencia anterior, el Tribunal
Constitucional advierte con
preocupacion que la transferencia
sustentada en una falsificacion o
donde ha mediado la suplantacién
de identidad de los contrantes, es
un escenario muy adverso para el
verus dominus. En efecto, para el
TC, el propietario originario se
encuentra en  situacion de
desventaja. Al respecto, indica
que: “Sin embargo, también es
cierto que los supuestos
especiales de falsificacién de
documentos y suplantaciéon de
identidad, en la medida que son
ilicitos penales, colocan al
propietario que es victima de tales

actos en__una__posicién __de
desventaja real dificilmente
superable dada la eventual

complejidad de la organizacién
delictiva que comete este tipo de
delito.” De alli que a partir de ese
caso concreto (titulo fraudulento:
falsificacion o  suplantacion),
formulara algunas precisiones en
torno a la aplicacion e
interpretacion que deben hacer los
jueces sobre el elemento de la
buena fe a efectos de aplicar de
forma correcta el articulo 2014 del
CC. Sobre el particular, es
atendible la preocupacién que el
TC manifiesta por los supuestos
de adquisicién sustentados en
titulos fraudulentos. Sin embargo,
ello no debe significar que las
precisiones formuladas en su
sentencia interpretativa,
desvirtien la esencia misma del

pues de lo contrario el asiento
registral conserva su validez.

2. Respuesta: Que el adquirente
se haya apersonado a la Oficina
Registral para obtener
informacion respecto del bien
que va a adquirir desde hace 10
aflos (asientos registrales y
titulos archivados).

Que se constituya al inmueble
conjuntamente con el vendedor
y que ingrese al mismo.

Si el transferente es una
Empresa, que verifique en
Consulta RUC la existencia de la
misma, asi como el tiempo de
funcionamiento, y domicilio
fiscal y unarevision de oficio de
vigenciade poder ante Registros
Publicos y emitir una alerta de
transacciéon sospechosaen caso
la Empresa sea de reciente
creacion o de capital infimo.

Solicitar la Ficha RENIEC del
transferente.

Tasacién del inmueble, que
determine el precio del mercado.




informacién cuando se desea
efectuar un acto juridico
relacionado con bienes.

La segunda fase lo constituiria el
binomio sector privado (notarios)-
Estado, a fin de lograr un
escenario de mayor tranquilidad
en las transacciones, para los tres
actores, incluyendo al cliente o
usuario, segun el caso.

Los actos irregulares como la
falsificacion o suplantacién de

identidad seguiran ocurriendo
bajo diferentes modalidades,
porque al igual gue se puede
generar mecanismos
administrativos (recursos),
registrales (inmovilizacion
temporal de partida) o]
tecnolégicos (alerta registral)

pareciera que la criminalidad
intenta avanzar al mismo paso.
Ahora la tecnologia constituye un
gran aliado, por lo que se espera
que el porcentaje de actos como
los antes mencionados que
provienen de la realidad extra
registral sea menor cada afio.

principio de fe publicaregistral. En
efecto, la interpretacion formulada
por el TC se aplica a cualquier
causal que provoque la patologia
de la adquisicién anterior — es
decir, no solo en caso de fraude-,
y circunstancias que la doctrina
nacional viene cuestionando.

2. Respuesta: La busqueda de la
transformacion digital del
procedimiento registral es un
aspecto central y prioritario. La
digitalizacién de toda la cadena
del procedimiento (presentacion,
calificacién y publicidad) es un
aspecto crucial que permitiria
dotar de mayor seguridad al
procedimiento inscriptorio. Se
lograria evitar suplantaciones o
falsificaciones documentarias. En
ese escenario, la presentacién
telemética con firma digital es
clave. Sin embargo, el SID aun no
se ha logrado implementar sobre
todos los actos registrales. Es
decir, todavia hay actos (en los
distintos registros juridicos) que
no han logrado migrar a esta
modalidad de presentacion
electronica con firma digital. Por
otra parte, los sistemas operativos
(SIR — SARP) estan desfasados, lo
que evidencia la necesidad de
hacer un cambio méas profundo a
efectos de superar la brecha
tecnologica que viene
atravesando la Sunarp desde hace
varios afos. Pero también, por
otra parte, los problemas de
conectividad en algunas zonas
registrales evidencian la dificultad
de hacer obligatorio el uso de SID
para todos los operadores
juridicos.




CALIFICACION
3. ¢;Considera ud.
suficiente la diligencia y

eventual escrupuloso
cumplimiento de la ley
para hacer frente de
manera eficaz a la
criminalidad por
falsificacion

documentaria o]
suplantacién de
identidad? De ser el
caso, por favor,
mencione algunos

elementos adicionales.
4. ;Considera Ud. que
los requisitos para la

constitucién de la fe
publica registral
regulados resultan

suficientes para proteger
al tercero registral o se
necesitan mayores
exigencias a las partes
contratantes, entidades
u otros intervinientes
para poderla acreditar y
lograr la proteccién del
sistema registral?

-No bastaria, en principio, la
diligencia y el eventual
escrupuloso cumplimiento de
la ley para hacer frente de
manera eficaz a la
criminalidad en un caso
concreto de esta naturaleza.

-Este Tribunal reafirma que la
exigencia de diligencia y
prudencia requeridas, en
escenarios de falsificacién de
documentos y la
suplantacién de identidad en
perjuicio del propietario
original, no es coherente con
los requisitos de las
disposiciones normativas
relativas alaconfiguracién de

la buena fe del tercero
cuando el bien esta
relacionado con ciertas

actividades ilicitas, como se
ha indicado previamente,
sino que también resulta
conforme con la
jurisprudencia de la Corte
Suprema desarrollada en
torno al contenido y alcances
del articulo 2014 del Cédigo
Civil.

-Si bien el ordenamiento
juridico peruano en la
actualidad ha previsto
mecanismos legales para
prevenir y, eventualmente,
para sancionar alos notarios,
a los jueces y registradores,
no se advierte unaregulacién
suficiente que pueda prevenir
la comisién de ilicitos por

3. Respuesta:

Si. El porcentaje de falsificacion y
suplantacién es minimo
comparado con el origen de las
otras transferencias inscritas. Por
tanto, no se debe partir del
analisis de situaciones
extremadamente patoldgicas o
excepcionales para cambiar
normas o interpretaciones.

Sin perjuicio de ello, en cuanto de
mecanismos de proteccién, el

Registro, con el tiempo, ha
ampliado los mecanismos de
protecciéon para lidiar con el

flagelo de la falsificacién vy
suplantacién. ElI SID es un
mecanismo de seguridad muy
importante 'y de vanguardia,
entonces se deberian ampliar los
actos inscribibles a través de esa
plataforma y hacer obligatorios
los actos de transferencias.

4. Respuesta: Si son suficientes.

3. Respuesta: Cumplir laley es un
deber ciudadano. Las acciones
irregulares  indicadas en la
pregunta son parte de una
sociedad en la cual no se forman
valores o0 existen demasiadas
desigualdades. Los cambios para
reducirlos requieren como minimo
el transcurso de una generacién
completa. Deberia ser suficiente
tener leyes, pero siempre existiran

personas que no desean
cumplirlas. Debido a ello, se
presentan situaciones o]

controversias que requieren ser
analizadas y definidas en el fuero
judicial. Otro aspecto es que no se
creen normas adecuadas para
determinadas realidades y es que
el derecho o las normas no pueden
abarcar todas las probleméticas.

4. Respuesta: Probar ser un
tercero registral y que se aplique el
principio de fe publica registral en
sede judicial no es tarea facil.
Actualmente, no solamente se
requiere un acto a titulo oneroso,
que haya realizado dicho acto con
el titular que aparece en el
Registro, que sea inscrito el
derecho, que actle con buenafe al

constatar la partida registral y
también los titulos archivados.
Considero que resultan
suficientes para el sistema

nacional actual.

3. Respuesta: Lo cierto es que
ningunasociedad estainmunizada
alos delitos de estafa o fraude, por
lo que independientemente de los
mecanismos o remedios que el
ordenamiento juridico adopte para
combatir dichas actuaciones
delictivas, la sofisticacion de estas
acciones fraudulentas conlleva a
que aqui y en cualquier otra parte
del mundo se pueda seguir
delinquiendo en perjuicio de las
personas. En ese sentido, el
actuar diligente y el eventual
cumplimiento escrupuloso de la
ley no serian suficiente para
detener las distintas acciones
fraudulentas que buscan privar o
despojar el patrimonio de los
particulares, de las personas
juridica e incluso del propio
Estado. Por ese motivo, vy
conforme a lo sefialado
anteriormente, el uso de las
herramientas tecnologicas
(presentacion telematica con firma
electréonica) constituye un factor
determinante para mitigar el
actuar delictivo de estas mafias u
organizaciones criminales. De lo
contrario, la criminalidad por
falsificacion documentaria o
suplantacion de identidad, no solo
menoscaba la seguridad juridica
de los ciudadanos, sino también,
afecta  también el normal
desenvolvimiento  del tréfico
juridico de los bienes. En buena
cuenta lo encarece. De alli que
algunos planteen la posibilidad de
que se implemente un sistema
contrataciéon de un seguro® o se

3. Respuesta: No, porque se
siguen realizando inscripciones
de transferencias por
falsificacion documentaria o
suplantacién de identidad, se
deberia ser més estrictos con
los documentos que ingresan
para inscripcion, los cuales
derivan de las Notarias, y en las
cuales tienen acceso a RENIEC y
lector de huella, hay la firma
electrénica, por lo que no se
explica como continda
existiendo este tipo de
inscripciones.

Respuesta 4: No, en el caso que
las transferencias de los
inmuebles sean realizados en
Notarias que no son de la
jurisdiccion territorial, deberia
exigirse que se adjunte al mismo
un acta notarial de verificacién
del inmueble que se va a
transferir para que se determine
quien estd en posesion del
mismo y bajo que titulo.

2 para Martin Mejorada deberia contarse con: “un seguro que solventemos todos los usuarios del Registro paraindemnizar de inmediato a los perjudicados. Unos
pocos soles adicionales en las tasas del Registro tendran mejor uso en el financiamiento de un seguro, que la blisqueda insensata de una utilidad financiera para la

Sunarp”.




parte de arbitros y

registradores, lo que
constituye, en atencion a los
derechos y bienes

constitucionales en juego,
una tarea pendiente del
legislador.

adopte un sistema blockchain
para la contratacion inmobiliaria).

4. Respuesta: Si  bien es
destacable el rol trascendental
que cumple el principio de fe
publica registral en la seguridad
del trafico Juridico de los
inmuebles y en la dindmica de las
contrataciones, no es menos
cierto que la configuracion de este
principio registral evidencia el
conflicto existente entre el verus
dominus (verdadero propietario) y
el tercero registral. Pues en efecto,
en tanto este principio registral
supone que el tercero registral es
mantenido en su adquisicion pese
a la patologia existente en el titulo
de su transferente, dicha suerte no
le alcanza al verus dominus, pues
éste termina por perder en forma
indefectible la propiedad sobre
dicho inmueble. A lo ya sefialado,
corresponde resaltar que este
conflicto se agrava si caemos en la
cuentade que en larealidad actual
campea la falsificacion
documentaria, hay un incremento
significativo de estafas y fraudes
inmobiliarios y existe una falta de
uniformidad de criterios al
momento de aplicar este principio
en sede judicial. En atencién a lo
expuesto, considero que mas que
agregar o cambiar algun requisito,
como punto de partida se deberia
aplicar en forma residual o
restrictiva este principio, en
atencién a que, si bien se logra
mantener al tercero en su
adquisicion, habra otro sujeto que
por dicho efecto (el de lafe publica
registral) pierda a cambio de nada,




la propiedad sobre el bien. Bajo el
contexto antes descrito, como
bien indica Falzea® es necesario
que las reglas juridicas sean
definidas como normas o
principios que, respecto al interés
fundamental de la comunidad,
estén en necesaria subordinacién
con ella. En esa linea de
pensamiento, considero que los
jueces deberian tomar en cuenta
ciertas pautas operativas al
momento  de  solucionar el
conflicto entre el titular inscrito
(tercero registral del Art. 2014) y el
titular extra-registral (verus
dominus), pudiendo ser estas: (i)
la concurrencia copulativa* de
todos sus requisitos; (i) la
concrecién del contenido vy
alcance de cada uno de sus
requisitos merituando también la
realidad extra-registral® (iii) la
proteccion de laseguridad juridica
ponderando tanto su aspecto
dindmico como estatico®; y (iv) la

3 En palabras de Falzea: “en un nivel superior esta el interés de la comunidad a la solucién de problemas que van surgiendo en la vida social y que exigen una
solucion juridica. Este es el interés juridico fundamental, el Grundwert (valor basico) que informa el entero sistema cultural del derecho y expresa la exigencia
primaria de toda comunidad a la conservacién, en concreto, del mejor modo posible del tipo de vida. (...). Las reglas juridicas sean normas o principios, son
fenédmenos y conceptos que respecto al interés fundamental estan en necesaria subordinacion”. FALZEA, Angelo, | Principi Generali del Diritto, en Rivista di Diritto
Civile, N° 5, 1991, pé&g.458.

4 DELGADO PEREZ, Cesar. El principio de fe publica registral en la jurisprudencia. En: Dialogo con la Jurisprudencia N° 134, Gaceta Juridica, Lima, noviembre
2009, Pag. 281.

> Esto ha sido aceptado en alguna medida por el Tribunal Constitucional al exigir una conducta diligente y prudente del tercero registral, es decir: Unicamente
podraconsiderarse configuradala buenafe del tercero cuando la apariencia de titularidad seatal que, razonablemente, no sea posible parael comun de las personas
identificar la inexactitud del registro por causa de falsificacion de documentos y suplantacién de identidad.

® consideramos gue es importante la proteccion de la seguridad dindmica, pues esta ademas es consustancial al fundamento mismo de la fe publica registral,
pero no debe primar en forma mecanica sin mirar el caso concreto. Esto es, sin tomar en cuenta la seguridad estatica de la contraparte. Asi, como bien ha sefialado
el profesor Gonzales Barron, “No basta con la denominada “seguridad del trafico” pues también es necesario proteger la “seguridad estatica”. Recuérdese que en
las controversias propietarias siempre hay uno a quien el Derecho prefiere, pero también hay otro que es necesariamente perjudicado. Por tanto, decidase lo que se
decida habréa alguien que se veré privado en su interés, y a quien el ordenamiento lo dejara con las manos vacias.” GONZALES BARRON, Gunther. Estudio Preliminar




perspectiva constitucional de la
proteccién de la propiedad’. Por
otra parte, se debe formular una
adecuada interpretacion del
requisito de la buena fe. Al
respecto, es importante destacar
que la buena fe “subjetiva” o
“desconocimiento” supone
evaluar el estado psicolégico del
adquirente, tanto en su aspecto
negativo como positivo, a fin de
examinar el grado de ignorancia
sobre la inexactitud registral o la
creencia erronea de que el tradens
es el titular real. En cambio, la
buena fe “objetiva” o “diligencia”,
alude mas bien a un estandar o
regla de conducta, en el que se
evalla si el comportamiento del
tercero registral se adecua a una
actuacién con probidad,
responsabilidad, honorabilidad,
transparencia y diligencia. Para el
Tribunal Constitucional la buena
fe prevista en el articulo 2014
supone esta Ultima, es decir una
buena fe diligencia.

INSCRIPCION
5. ¢Considera Ud. que
las modificaciones
realizadas a la

-En suma, si un propietario
cumple con su deber de
mantener  actualizado el
registro del bien inmueble

5. Respuesta: Las modificaciones
(no interpretaciones) que se
realizaron alafe publica mas bien
refuerzan la posicion del titular

5. Respuesta: En la pregunta se
estd tomando una posicién
respecto al titular registral
desprotegido (que podria ser el

5. Respuesta: En primer lugar, no
considero que las modificaciones
hechas al articulo 2014 del Cédigo
Civil por la Ley 30313 supongan

5. Respuesta: Si, en tanto que se
afecta el derecho a la propiedad
de los propietarios originarios,
derecho fundamental previsto

regulacion de la fe | quelepertenecey emplealos | registral (remisién al T.A. por | verus dominus). Para analizar | una desproteccién al titular | en articulo 2, inciso 16 de la
publicaregistral, articulo | mecanismos que | ejemplo), pues si este no | cualquier aspecto en torno a lo | registral (verus dominus). En | Constitucion, en tanto que no le
2014 del Cédigo Civil, al | actualmente provee la | transmite el tercero aparente | regulado sobre la fe publica | realidad, ya con la versién | permite al propietario usar,

del principio de fe publica registral en el derecho peruano. En: GORDILLO CANAS, Antonio. El principio de fe publica registral, Jurista Editores, Lima, 2010, pags.

LXIVy LXV.

" Vemos qgue en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil, realizado en octubre de 2012, se planteé el siguiente punto controvertido: ¢La fe publicaregistral protege
en el caso de la falsificacion de titulos? Al respecto, se aprob6 por mayoria la siguiente conclusion plenaria: “La fe publica registral no protege a los terceros de
buena fe cuando se trata de vicios radicales de nulidad, como es el caso de la falsificacion de los titulos, pues el articulo 70 de la Constitucion del Estado dice que
la propiedad es inviolable, lo que no es coherente si admitimos que un titular pueda ser despojado facilmente a través de una falsificacion. El articulo 2014 del
Caédigo Civil debe leerse desde la perspectiva constitucional de proteccion de la propiedad, evitando que los actos ilicitos consumen derechos.” (el subrayado es

nuestro).




desproteger al titular
registral frente a
supuestos de
falsificacion

documentaria o]
suplantacién de
identidad resultan

inconstitucionales?

6. Se sostiene que la
inscripcion registral y el
deber de diligencia del
propietario legitimado no
son suficientes en
nuestro sistema actual
para asegurar el derecho
de propiedad, en este
contexto .Qué
mecanismos considera
Ud. deben incorporarse
para proteger
adecuadamente al titular
registral del derecho de
propiedad?

SUNARP para acceder de
manera gratuita al estado de
las partidas registrales y a la
informacion

correspondiente; y siaello se
afiade que la adquisicién de
la propiedad del tercero
requiere, para configurarse,
del cumplimiento de los
requisitos establecidos en el
articulo 2014 del Cédigo Civil,
entonces, puede concluirse
validamente que la opcion del

legislador de haber
establecido en el
ordenamiento  juridico el
principio de fe publica

registral no vulnera la

Constitucion.

-Serd indispensable haber
desplegado una conducta
diligente y prudente desde la
celebracion del acto juridico
hasta la inscripcion del
mismo, ademas de la
observancia, claro esta, de
los propios requisitos
exigidos por el articulo 2014
del Codigo Civil, en los
términos en los que ha sido
modificado por la Ley 30313,
como por ejemplo, la
escrupulosa revision de los
asientos registrales y de los
titulos  archivados.  Esto
ultimo constituye un
elemento justificado por la
naturaleza de las cosas, en
los antes explicados, para
que se configure la buena fe
del tercero de acuerdo al
articulo 2014 del Cédigo Civil,
modificado segln laley antes
citada.

queda protegido. Entonces, no
son inconstitucionales.

6. Respuesta: La fe publica
protege la celeridad del tréfico,
solo protege al titular registral
para eliminar cualquier defecto.
Protege unaldégicade circulacion,
entonces no considero que desde
la optica del derecho registral
deba buscarse incorporar nuevos
mecanismos de protecciéon al

titular registral, ese estudio
corresponde al campo del
Derecho Civil.

En suma, registralmente no debe
incorporarse ningdn mecanismo
adicional pues distorsiona la
finalidad de la fe publica (del
2014).

registral y si el texto se torna
inconstitucional —que podria
afectar incluso el articulo 70 de la
Constitucion Politica del Per0 - se
deberia partir del andlisis que el
supuesto de cancelacién se
relaciona con un hecho extra
registral y que este asu vez resulta
una opcién de acto administrativo
normado para que el Registro lo
publicite. No obstante, se puede

inferir que los supuestos de
falsificacion ~ documentaria o0
suplantacién de identidad

incorporados conllevan mas que
un sustento juridico una solucién
administrativa para atenuar un
entorno social caético.

El anterior texto del articulo 2014
del Cadigo Civil se basaba en una
situacion en que solo se
relacionaba al tercero registral y al
Registro. En esencia, sigue
existiendo la proteccion al tercero
registral bajo el principio de fe
publicaregistral. Tomar un criterio
que implique la
inconstitucionalidad de aquello
tendria que admitir que el sistema
peruano no deberia reconocer el
principio de fe publica registral.

6. Respuesta: Con la experiencia
de la Ley 30313 y su reglamento,
solo una consideracién para los
legisladores: Esforzarse en
analizar la verdadera finalidad de
los principios registrales en
relacion a la normas de mayor
jerarquia. Para algunos
especialistas este tema no debi6
regularse, pero la casuistica sobre
problematicas en torno a la
propiedad es muy compleja.

primigenia del referido articulo,
también se protegia al tercero
registral aun cuando su
adquisicion provenga de un titulo
anterior viciado por falsedad
documentaria o suplantaciéon de
identidad. Es decir, si en el afio
1994 (por poner un ejemplo) le
privaban a alguien de su
propiedad (a través un fraude),
éste no podria hacer nada en la
medida que el adquirente tenia la
condicion de tercero registral, es
decir, un tercero cualificado en los
términos que establece el 2014. En
ese orden de ideas, la proteccién
que se brinda al tercero registral
antes de la ley 30313, se daba bajo
cualquier escenario, incluyendo el
supuesto de fraude inmobiliario
(falsificacion-suplantacion). Esto
es algo que debe quedar claro,
pues se ve mucha confusion al
respecto. Se cree, equivocamente,
que la modificacién del articulo
2014 del CC supuso un cambio
sustancial sobre el particular.
Nada mas incorrecto. Distinto es si
ese Unico caso, transmision por
falsificacion o  suplantacion,
vulnera o no el derecho de
propiedad del verus dominus.
Para el TC no habria tal
vulneracién por cuanto, aplicando
los principios de unidad de la
constitucion y de concordancia
practica, se deben ponderar los
intereses en conflicto. Esto es,
deben ponderarse el interés del
propietario originario (derecho de
propiedad) con el interés del
tercero registral (derecho de
propiedad, seguridad juridica y
deber de Estado: creacion de
riqueza libertad de empresa e
industria). A criterio del TC debe
prevalecer este Ultimo.

disfrutar, disponer y reivindicar
un bien.

6. Respuesta: Que teniendo en
cuentalo resuelto por el Tribunal
Constitucional, la inmovilizacién
temporal de partidas y la alerta
registral debe difundirse
masivamente y a través de las
redes sociales, indicandose sus
ventajas y que es un servicio
necesario para protegerse ante
los supuestos de falsificacion
documentaria o suplantacion de
identidad, y las inscripciones a
la misma se realicen con el
sistema de identificacion
biométrica.




-La inscripcién en los
registros publicos de un titulo
de propiedad, que como se ha
indicado previamente, dota
en principio de seguridad
juridica, resulta insuficiente
si es que el propietario no
mantiene una conducta
diligente en relacién al
registro.

Este Tribunal considera que
el deber de diligencia exigible
alos propietarios, como regla
general de actuacién, debe
ser reforzado con medidas
implementadas desde el
Estado, no solamente en aras
de proteger alos titulares del
derecho y a la propiedad
como instituto y valor del
ordenamiento juridico.

6. Respuesta: Nuestro
ordenamiento juridico ha optado
por un sistema consensual parala
transferencia de la propiedad
inmobiliaria. Asi, bajo este
sistema, de origen francés e
influencia italiana, se permite que
en virtud del solo consentimiento
entre las partes contratantes
opere el desplazamiento de la
propiedad inmueble a favor del
adquirente, propiciando con ello
una mayor circulacion de la
riqueza y una mejor optimizacion
de los recursos. Sin embargo, es
bien sabido que bajo la hipoétesis
de una aplicacion pura del
principio consensualistico, se
podrian presentar serios
inconvenientes en la seguridad
juridica y el propio tréfico juridico
de los inmuebles. Ello ocurre
porque bajo este sistema no se
puede determinar con certeza
quién es el propietario del
inmueble o saber si sobre el bien
materia de transferencia existen,
justamente  por carecer de
exteriorizacion posesoria, cargas
o gravamenes que lo afecten. Por
ello, como bien ha resaltado
Gonzales Barréng, “aun en el caso
de que el vendedor exhiba titulos
de propiedad legitimos y no se
produzca una doble venta, es
posible que alguna de las
enajenaciones anteriores en la
cadena de transmisiones sea
anulada o resuelta, con la
consiguiente inseguridad para el
ultimo adquirente.” Asi, en el caso
de que una enajenacion
contractual, sea cual fuese su

8 GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario. Segunda Edicién, Jurista Editores, Lima, 2004, pag. 151.




modalidad, adolezca de alguna
causal de invalidez que impida el
efecto transmisivo de la
propiedad, podria ocasionar que
los actos juridicos posteriores
sustentados en ese acto juridico
nulo, sufran el efecto arrastre de
las nulidades, y por lo tanto, el
Gltimo adquirente del bien no
conserve la propiedad sobre este.
El problema antes descrito se ha
solucionado para el caso de los
bienes muebles a partir de una
regla prevista en el articulo 948 del
Caodigo Civil cuyo tenor es el
siguiente: “Quien de buena fe y
como propietario recibe de otro la
posesién de una cosa mueble,
adquiere el dominio, aunque el
enajenante de la posesién carezca
de facultad para hacerlo (...)”
Notese que en este caso la buena
fe-creencia del adquirente es
determinante para mantenerlo en
su dominio. Sin  embargo,
tratdndose de la adquisicion a non
dominio de bienes inmuebles, el
ordenamiento juridico ha previsto
que los efectos materiales de la
publicidad juridica registral
constituyan el factor determinante
para atenuar las desventajas del
principio consensualisitico. En
ese orden de ideas, en virtud del
principio de fe publica registral
consagrado en el articulo 2014 del
Cadigo Civil se tutela la confianza
depositada de los terceros en el
Registro, pues se permite que el
tercero que adquiere confiando en
“la legitimacion” del titular
registral, y previo cumplimiento de
ciertos requisitos especificos, sea
mantenido en la adquisicion -a
non domino- que realiza, a pesar
de que luego se verifique la




existencia de algun vicio en el
titulo adquisitivo del otorgante.

7. ¢Considera Ud. que el
proteger al  tercero
registral de buena fe
conforme al articulo 2014
del Cadigo Civil,
estimando la
derrotabilidad de la
proteccion del
propietario titular del
articulo 2013 del Cédigo
Civil,

Constitucién Politica?

vulnera la

-Puede concluirse
validamente que la opcion del
legislador de haber
establecido en el
ordenamiento  juridico el
principio de fe publica
registral  no vulnera la
Constitucion.

La buena fe del tercero se
presume mientras no se
pruebe que conocia la
inexactitud del registro. De
esta manera, la figura de la
buena fe del tercero, en tanto
presuncién iuris  tantum,
constituye una opcion del
legislador que se encuentra
dentro del marco
constitucionalmente posible
y que responde al fin
constitucional de favorecer la
seguridad juridica

7. Respuesta: No, por el contrario
se complementan. El derecho
espafiol ya regula ambos
supuestos pues el 2014 es
excepcional. La exactitud se
presume cierta y segun el 2014
existe esa validez y solo pierdala
adquisicion de forma
excepcional. No considero que
exista una situacion de
incompatibilidad, o que el 2014
prime sobre los efectos del 2013
del Cédigo Civil y menos que
exista vulneracion constitucional.

7. Respuesta: Esta pregunta se
relaciona con la 5ta. El derecho de

propiedad esta reconocido
constitucionalmente, situaciones
de poca informacion, de

irregularidades o falsificaciones y
que el propio Poder Judicial
dictamine dandole el fallo a un
tercero registral en aplicacién de
lafe publica registral no vulnerala
Constitucién Politica del Peru. El
llamado propietario titular puede
ser afectado por infinidad de
hechos. El sistema nacional ofrece
en la via judicial la posibilidad de
hacer valer su derecho por las
causales de nulidad del acto
juridico, por ejemplo.

El ultimo texto del articulo 2014 del
Cddigo  Civil ha originado
detractores lo que puede generar
que con el tiempo se modifique.

7. Respuesta: A través del
principio de fe publica registral se
busca tutelar la confianza
depositada en el Registro, pues se
permite que el tercero que
adquiere confiando en “la
legitimacion” del titular registral,
seamantenido en su adquisicién a
non domino. Ademas, cuando se
ampara al tercero no solo se
prefiere a la persona concreta que
adquiere de buena fe, sino
principalmente a la sociedad que
demanda seguridad y confianzaen
el trafico de bienes. De ese modo,
seledota de seguridad al mercado
inmobiliario, en la creencia de que
sus decisiones no seran
revertidas ya que, si los asientos
devienen en nulos o se cancelan,
por la razén que sea, ello no
impacta en el tercero adquirente.
Por otra parte, no debe olvidarse
que no es el Gnico caso en que el
sistema ha previsto que en el
eventual caso de que exista un
conflicto de derechos entre dos
propietarios (propietario originario
vs. Tercero registral) uno de ellos
tenga que prevalecer. Este seria el
caso de la doble venta. Para tal
efecto, el articulo 2022 primer
parrafo en concordancia con el
articulo 1135 determinan unaregla
de preferencia en funcién de quien
accede primero al registro, y en
defecto de ello, quien tiene el titulo
de fecha cierta mas antiguo. Es
decir, no es inconstitucional
establecer una regla de
preferencia o de inoponibilidad
cuando se estd frente a un
eventual conflicto de derechos
sobre un bien inmueble.

7. Respuesta: Si, porque se
afecta el derecho fundamental a
la propiedad del Titular registral
previsto en articulo 2, inciso 16
de la Constitucién, no sélo se
desprotege al propietario sino
también al posesionario, y afecta
no sélo su patrimonio, el cual se
ve disminuido, son también el
derecho alavivienda.




INSCRIPCION
8. La conducta diligente
y prudente del
adquirente, desde la
celebracion del acto
juridico hasta la
inscripcion del mismo,
para configurar la buena
fe del

incorpora como criterio

tercero  se
para proteger la
adquisicion de  éste
¢Qué efectos considera
Ud. genera sobre el

sistema registral actual?

-La inscripcién en los
registros publicos de un titulo
de propiedad, que como se ha
indicado previamente, dota
en principio de seguridad
juridica, resulta insuficiente
si es que el propietario no
mantiene una  conducta
diligente en relacion al
registro. Al respecto, es de
conocimiento de este
Tribunal que la Sunarp ofrece
mecanismos gratuitos para
proteger la propiedad, tales
como el servicio de alerta
registral, el cual comprende a
su vez: i) la alerta de
inscripcion vy ii) la alerta de
publicidad.

-Por lo expuesto, si se
considera que el ejercicio de
derechos, como la propiedad,
implica también el
cumplimiento de deberes,
entonces, le corresponde al
propietario el cumplimiento
de un deber de diligencia con
relacion al registro, haciendo
uso de los mecanismos
gratuitos que el Estado, a
través de la Sunarp, ha
puesto a su disposicién para
el resguardo de su propiedad.

8. Respuesta: Generaunaserie de
problemas, como una serie de
retrasos en el trafico juridico y por
tanto Inseguridad juridica. No
perdemos de vista que el Registro
se crea en aras de hacer circular
la riqueza y los principios
rectores, buena fe y legitimacion,
solo tienen por objeto hacer
viable, célere y segura la
transaccion.

8- Respuesta: La diligencia del
adquirente beneficia el tréfico
juridico de las transacciones
cualquiera fuera su papel o rol
antes o después de la inscripcién
registral. Este también seria el
principal efecto positivo cuando
se configura el tercero registral
bajo los alcances del principio de
fe publica registral. Un adquirente
mas preocupado del acto juridico
que realizara permite seguir
creyendo en las entidades
publicas como el Registro, Gnico
ente que le puede proporcionar la
informacion de la historia del bien
inmueble que le ayudara a que su
transaccion sea segura. De esta
manera se evita conflictos, errores
o inexactitudes en lainformacién
registral.

8. Respuesta: El  Tribunal
Constitucional no desarrolla con
mayor detenimiento estos
aspectos. Atras quedo la simple
idea de que para ser propietario
era suficiente el solo contrato
(sistema consensual del articulo
949 del CC), ya que es necesario,
por un lado, hacer uso del
mecanismo de oponibilidad que el
Estado nos proporciona con el
Registro para  proteger la
adquisicién (inscribir el derecho)
y, por otro, no solo mirar el
registro para determinar que el
vendedor es el verdadero
propietario, sino que ademas
debera tenerse un actuar diligente
y prudente en la contratacion
inmobiliaria. Con relacion a este

ultimo punto, vemos que la
verificacion del elemento de la
buena fe, ha sido objeto de

diversas reflexiones en torno a la
aproximaciéon de su concepto
juridico. Asi notamos que, en ese
animo de darle contenido a este
requisito, nuestra doctrina
nacional ha logrado acufiar en
nuestra terminologia juridica la
existencia de diversos enunciados
que se han venido
contraponiendo. Asi tenemos:
“buena fe subjetiva” y “buena fe
objetiva”; “buena fe civil” y
“buena fe registral”, o “buena fe-
desconocimiento” y “buena fe-
diligencia”. Con relacion a lo
expuesto, consideramos que esta
division conceptual que se hace
sobre la buena fe del tercero
registral puede derivar en

8. Respuesta: La desproteccién
de quien aparece en el Registro
con derecho inscrito y que ha
procedido ainscribir su derecho
de propiedad, no goza de la
proteccion absoluta del mismo,
pues el Principio de la Fe Publica
registral ya no protege al
propietario original, sino al
tercero de buena fe conforme a
lo dispuesto en el articulo 2014
del Cédigo Civil, implicando ello
la desproteccion del asiento
registral, ya el estandar de
certeza y seguridad en el trafico
juridico es impredecible,
debilitando el sistema registral.




peligrosas interpretaciones en
sede judicial®, pues la falta de
claridad en los alcances de estos
conceptos podria desembocar en
un eventual perjuicio patrimonial
en los interesados, al preferir en
forma equivocada la tutela del
supuesto tercero registral o la del
verus dominus. Por esta razén,
como bien sostiene Jerez
Delgado??, “cuanto mas exacta sea
la definicibn de la buena fe
registral, mayor sera la seguridad
juridica de los ciudadanos, con la
consiguiente mejora en la
realizacién de los fines propios de
esta institucién registral, que son
fines que afectan a interés general
del Estado”. Ahora bien, con
relacion a esta “buena fe-
diligencia” que ahora exige el
Tribunal Constitucional, el tercero
para que tenga buena fe debe
tener una conducta diligente al
momento de adquirir su derecho
del transferente, por lo que se le
impone a éste deberes coherentes
con un modelo de
comportamiento  objetivo, de
modo tal que no se puede alegar el
simple desconocimiento o]
ignorancia de lavicisitud, sino que
el tercero se encuentra obligado a
realizar una actuacién conforme
“a los canones minimos de
honestidad de la adquisicion”.
Bajo esta definicién, lavinculacion
existente entre la “buena fe-
diligencia” con la “buena fe-
objetiva” es ostensible, pues

® GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario. Segunda Edicién, Jurista Editores, Lima, 2004, pag. 1014.

10 JEREZ DELGADO, Carmen. La buena fe registral. Coleccion de cuadernos de Derecho Registral dirigida por Antonio Pau, Madrid, 2005, péags.
16y 17.




como se ha precisado, “la buena
fe objetiva evalia si este
comportamiento se ajusta a un
estandar juridico o prototipo -
objetivo- de conducta social,
basado en reglas objetivas. (...) la
buena fe, objetivamente
considerada, se aprecia in
abstracto, debiendo el juzgador
prescindir de las creencias,
persuasiones o intenciones
psicolégicas de los contratantes;
(...)”.  En razén de ello, esta
exigencia de conducta diligente y
prudente del adquirente, mas que
afectar el sistema registral, incide
en todo el flujo de la contratacién
inmobiliaria. La encarece vy
relativiza el valor de lainformacién
que proporciona el Registro. Yano
es suficiente ver el asiento o el
titulo archivado, debe también
valorarse la realidad extra-
registral que es concomitante a la
transferencia inmobiliaria.

9. ¢Considera Ud. que la
exigencia de motivacion
cualificada por la
existencia de una
situacion de especial
vulnerabilidad que
dificulta el cumplimiento
del deber de diligencia
(precariedad econdmica,
educativa, social,
cultural u otras) afecta la
proteccion de la
propiedad en razén a la
situacién del propietario

-Que la aplicacién en una
decision judicial del articulo
2014 del Cédigo Civil,
modificado por la Ley 30313,
en caso el propietario original
haya sido victima de
falsificacion de documentos
y suplantacion de identidad y
se encuentre en situaciones
de especial vulnerabilidad
que hayan dificultado el
cumplimiento de su deber de
diligencia, como puede ser la
precariedad de su situacién

9. Respuesta: Si, es un ataque a la
seguridad del trafico. El trafico
prospera cuando menos
excepciones se realicen.

9. Respuesta: Es posible que el
analisis de alguna situacién
especial de vulnerabilidad pueda
ser visto mas claramente por
funcionarios como los jueces en el
ejercicio de sus funciones al tener
que dictaminar sobre alguna
situacion relacionada con el
conflicto de propiedades, pero la
normativa registral, por ejemplo,
no hace diferencias especificas
respecto a determinados factores
que pueden influir en el ejercicio
de ser diligente y que estos a su

9. Respuesta: La motivacién
cualificada en general constituye
una garantia del debido proceso,
sobre todo en aquellos casos en
que los jueces hacen control de
constitucionalidad de las normas
0 se van apartar de un precedente.
En el caso particular, lo que el TC
es dictar una sentencia
interpretativa que fija algunas
pautas o reglas que los jueces
deben seguir para aplicar el
articulo 2014 del CC. Ahora bien,
en aguellos casos en que las

9. Respuesta: Si, en tanto que el
propietario originario, tendra
gue someterse a un proceso,
pérdida de tiempo, pérdida de
dinero, y que dependera de lo
que resuelva el Juez si conserva
su propiedad o el tercero de
buena fe, no se ha establecido
pardmetros de una motivacién
cualificada, queda a
discrecionalidad del Juez si se
ampara o no su derecho a la
propiedad.

11 JIMENEZ VARGAS-MACHUCA, Roxana. “El principio de la buena fe”. En obligaciones y contratos en los albores del siglo XXI. Libro
Homenaje a Roberto Lépez Cabana, Editorial Abeledo Perrot, Buenos Aires, 2001, Pag. 13.




generando
incertidumbre en el
trafico inmobiliario?

socioeconémica, educativa,
cultural o cualquier otra
desventaja objetiva de similar
indole, requiere de wuna
motivacién cualificada.

vez tengan algun efecto sobre el

tréfico inmobiliario.
Definitivamente pueden existir
situaciones propias de cada

ciudadano que influyan o afecten
su situacion, inclusive la sola
diferencia de la historia de cada
ciudadano puede modificar su
comportamiento ante un evento.

personas no puedan cumplir con
este deber de diligencia por las
razones que el propio TC hafijado,
los jueces deberan motivar
(justificar) porque no se ha podido

actuar con este estandar de
conducta diligente. En esa
medida, no considero que se
afecte la proteccion de la

propiedad con la exigencia de la

motivacién cualificada. Se
reconoce la discrecionalidad del
juez para ponderar hasta que
punto se puede exigir una

conducta diligente y prudente en
el comprador, tomando en cuenta
todas las circunstancias y
vicisitudes que se pueden originar

con la propia transmisién

inmobiliaria.
10. ¢Considera Ud. que | -La alegada nulidad generada | 10. Respuesta: Estimo que el | 10. Respuesta: Los juristas y | 10. Respuesta: ElI tema es | 10. Respuesta: Podria ser el
los continuos | en el primer paso (primera | sistema registral debe | estudiosos en la materia han | complejoy no hasido estudiado a | registro constitutivo, pues se
cuestionamientos y | transferencia) no tiene | mantenerse en la misma | escrito y opinado sobre las | profundidad. Como se sabe, | presenta como el mejor sistema

afectaciones al sistema
de proteccion juridica de
la propiedad permitirian,
dada la situacién actual,
una propuesta de un
nuevo tipo de registro?
épodria exponernos
cuél, de ser el caso?

relacion directa ni constituye
un elemento relevante para el
analisis de
constitucionalidad de las
disposiciones impugnadas
en la presente controversia.

-Resulta meridianamente
claro que, en principio, si bien
lainscripcion en los registros
publicos brinda seguridad
juridica al bien inscrito,
también es cierto que el
correcto funcionamiento del

sistema registral exige de
parte de los notarios,
arbitros, jueces y

registradores un adecuado
ejercicio de sus funciones y
deberes de especial
diligencia, siendo, en todo
caso, el propietario el
principal interesado en la

categoria, es decir, declarativo y
constitutivo via excepcién, pues
el Registro otorga el plus de
seguridad juridica y bajo las
normas registrales el que
adquiere de buena fe mantiene su
derecho.

Los casos de falsificacion o
suplantacién son patolégicos y
no por ello debe modificarse el
sistema registral.

posibilidades de dotar al sistema
de transferencia de predios, de

nuevas caracteristicas, lo que
influiria en el Registro de
Propiedad Inmueble, como

cuando se pretende asegurar la
formalizacion configurando el
caracter constitutivo de las
transferencias, lo que considero
podria ser una opcion. No
obstante, existen aspectos que
antes se tienen que mejorar como
la poca confianza del ciudadano,
desde los pueblos rurales hasta
las grandes urbes, en las
entidades publicas o el desinterés
por formalizar porque piensan que
puede ocasionarles més costos. El
propio derecho peruano con sus
codigos mantiene instituciones
heredadas antiguas y que
ocasionan, todavia hoy en dia,

nuestra normativa registral no es
propia, sino que viene
influenciada, principalmente, por
el Derecho espafiol (ley
hipotecaria) y en algunos casos
puntuales, por el derecho
anglosajon (garantia mobiliaria —
proyecto Blockchain del Banco
Mundial). A ello, habria que
agregar que nuestro sistema de
transferencia de propiedad
inmobiliaria tiene influencia
italiana y francesa. Con lo cual, en
la transferencia de un inmueble,
convergen distintos sistemas que
no necesariamente conversan
entre si. Eso ya deja entrever que
nuestra realidad se ha tenido que
adecuar a estas instituciones
juridicas y no ala inversa, cuando
es bien sabido por todos que no es
suficiente dar leyes (como
herramienta de cambio) para

de publicidad que pueden tener
los terceros con respecto a la
oponibilidad que esta conlleva,
asi el tercero podra tener la
certeza de la relacion juridica
entre el titular registral y el bien
que se va a adquirir; sin
embargo, nuestra realidad se

impone y se estaria
desprotegiendo al Titular
registral teniendo la
criminalidad por falsificacion

documentaria o suplantacion de
identidad, wurge pues una
respuesta adecuada e inmediata
por parte del Estado a través del
trabajo coordinado de
Registradores y Notarios, a
efectos de brindar seguridad
juridica en los actos juridicos de
aquél que no es parte en la
celebracion del acto juridico, asi




proteccién juridica de su
propiedad.

-Este Tribunal considera que
una interpretacion arménica
del derecho de propiedad y
del principio de seguridad
juridica conlleva a sostener
que en los casos en los que

fehacientemente el
propietario haya sido victima
de falsificacion de

documentos y/o suplantacion
de identidad, para la
configuracion de la buena fe
del tercero, sera
indispensable haber
desplegado una conducta
diligente y prudente desde la
celebracién del acto juridico
hasta la inscripcion del
mismo.

procesos con varios pasos para
llegar a la formalidad.

Sin embargo, todo se transforma
con el tiempo, nada es estatico.
Por ejemplo, la tecnologia esta
reduciendo el uso del papel, lo
que puede convertirse, entonces,
en la generadora de més
confianza para que el ciudadano
acuda al Registro y de esta forma
favorecer a que mas poblacion
conozca con quien pretende
realizar sus transacciones y que
solo inscribiendo tenga seguridad
en el sistema. Esas etapas
previas de reformas son vitales
para que los legisladores o
doctrinarios puedan regular un
nuevo sistema proactivo hacia
una publicidad registral que
reduzcalos riesgos.

transformar una realidad social y
cultural. Solo por citar un ejemplo.
Se tuvo una discusién en extenso
sobre si la buena fe del tercero
conlleva desconocer la vicisitud
patolégica de la revisién del
asiento o del titulo archivado. Los
defensores de la primera tesis
(solo asiento) se valian de
constante doctrina espafiola para
defender su posicion, empero, lo
gue no se decia, es que en ese
sistema los registradores no
conservan el titulo archivado
como se hace en Peru, y que su
sistema de transferencia
inmobiliaria es distinto al nuestro
(no es consensual, se adopta la
teoria del titulo y el modo). Peor
erael caso de los que se apoyaban
en doctrina alemana para defender
la fuerza del asiento, ya que su
registro 'y su sistema de
transferencia de la propiedad
difiere ain mas del nuestro.
Proponer un cambio a efectos de
configurar un nuevo tipo de
registro debe suponer tener una
alternativa coherente y articulada
con nuestro propio sistema de
transferencia de propiedad. Esto
fue justamente lo que se intentd
hacer con la reforma del Cédigo
Civil de 1936 y que propuestas de
modificacion de nuestro actual
Cédigo Civil. Como se sabe, ya
desde hace ya varios afios se ha
venido discutiendo la posibilidad
de cambiar nuestro sistema de
transferencia consensual por un
sistema de transferencia
constitutivo basado en el Registro.
Con el tiempo, la propuesta se ha
venido delimitando para el caso
solo de los predios inscritos a
efectos de no dilatar
innecesariamente la transferencia

como del tercero registral de
buenafe.




inmobiliaria de aquellos bienes
inmuebles no inmatriculados.
Como sea, cualquier propuesta de
cambio en el Registro no debe ser
ajeno a nuestro sistema de
transferenciay el uso adecuado de
las tecnologias.




7.9. Matriz de analisis de casos complementarios

TITULACION AUTENTICA, CALIFICACION E INSCRIPCION REGISTRAL EN LA JURISPRUDENCIA CONSTITUCIONAL PERUANA SOBRE

PROTECCION DE LA PROPIEDAD

Item EXP. N° 0016-2002- EXP. 0001/0003-2003- EXP. 0008-2003- EXP. N.° 05569- EXP. N.O 0864- | EXP N.° 01607-
Pais Al/TC AlITC AlITC 2015-PA/TC 2009-PAITC 2013-PA/TC

es importante que la | Este Tribunal ya ha acentuado Sostiene que es . de la revision del

legislacién cree las | la especial relevancia del rol propietaria del inmueble citado titulo archivado

TITULACION
AUTENTICA

condiciones suficientes para
gue la seguridad juridica esté
del mismo modo presente en
el procedimiento previo a la
inscripcién, sobre todo si se
considera que de lo que se
trata es que el contenido de la
inscripcion sea fiel reflejo de
larealidad.

la escritura publica es sin duda
mas costosa que la utilizacién de
un formulario registral
legalizado por Notario Publico;
por tanto, prever la alternativa
de utilizacién de éste Gltimo por
quienes, encontrandose dentro
del supuesto de la norma, asi lo
deseen, es un medio adecuado a
efectos de alcanzar el fin
perseguido.

el Tribunal Constitucional
comparte la posicién del
demandante, en cuanto sostiene
que la escritura publica es un
documento publico notarial que,
en principio, proporciona mayor
seguridad juridica que el
formulario registral.

del notario en la sociedad,
manifestando que "nuestro
pais se adscribe al sistema de
organizacién notarial de tipo
latino, en virtud del cual el
notario es un profesional del
derecho que, en fonna
imparcial e independiente,
ejerce una funcién publica

consistente en autenticar,
redactar, éonservar y
reproducir los documentos,

asi como asesorar de manera
imparcial a quienes soliciten
su intervencién, incluyéndose
la certificacion de hechos.

Asi, el notario dota de fe
publica y seguridad juridica a
los actos y negocios juridicos
que ante él se celebren. La

especial valia que nuestro
ordenamiento juridico
concede a los medios

documentales que gozan de la
fe publica del notario, exige a
su vez de éste una intachable
conducta moral.

ubicado en el niumero 32 de
la manzana B-1 de la
segunda etapa de la
urbanizacién San Andrés
de la ciudad de Trujillo, en
mérito a la compraventa
celebrada con la
inmobiliaria San Vicente,
contrato que fue elevado a
escritura publica el 21 de
diciembre de 1972 y que,
como tal, se encuentra
inscrito en el Registro de la
Propiedad Inmueble de La
Libertad (Partida
03000014).

presentado por la XXX
a fojas 19 a 30 del
expediente 16414-
2002-0-1801-JR-CI16,

se aprecia que desde el
20 de octubre del afio

2000 (fecha de
presentacion de la
primera escritura

publica transferencia a
favor de privados)
hastael 5 de octubre de
aflo 2001 (fecha de
presentacion de la
escritura publica de
compraventa de XXX.)




CALIFICACION

Antes de que el formulario
registral sea sometido a la
calificacion del registrador,
sera imprescindible la
intervencion del Notario, la
mismaque, mas allade que no
se trate de la celebracion de
una escritura publica,
producira fe de la realizacion
del acto juridico y de los
hechos y circunstancias que
el notario presencie

Se reproducen

la propiedad privada no so6lo
debe ser inviolable, sino que
debe ejercerse en armonia
con el bien comun, y dentro
de los limites de la ley.

sin embargo, de la
revision del citado
titulo archivado
presentado por la SBN
a fojas 19 a 30 del
expediente 16414-
2002-0-1801-JR-CI16,

se aprecia que desde el
20 de octubre del afio
2000 (fecha de
presentacion de la
primera escritura
publica transferencia a
favor de privados)
hasta el 5de octubre de
aflo 2001 (fecha de
presentacion de la
escritura publica de
compraventa de XXX)
dicha entidad publica
no registré6 ante los
Registros Publicos
oposicion alguna a fin
de cuestionar dichas
inscripciones o que,
antes de la Ultima
compraventa, hubiera
procedido a demandar
la  nulidad de la

supuesta primera
transferencia de
dominio.

¢cémo podia conocer
Puerta de Tierra SA
que el inmueble que
adquirio habia
ingresado al tré&fico
comercial de manera
ilicita?

si el titulo archivado en
su conjunto hubiera

entado alguna
inconsistencia u




observacion por parte
del registrador con

acién a alguna de las
inscripciones
anteriores, mas, al no
constar ello, no es

sible exigirsele un
mayor cuidado que el
que de por si presentan
los hechos inscritos,
los que, de acuerdo
con el principio de
publicidad reg

INSCRIPCION

Es la inscripcion del derecho
de propiedad en un registro
publico el medio a través del
cual el derecho trasciende su
condicion detal y se convierte
en una garantia institucional
para la creacion de riquezay,
por ende, para el desarrollo
econémico de las sociedades,
tanto a nivel individual como a
nivel colectivo.

Los ge ostentan un titulo
inscrito cuentan con un
derecho de propiedad
oponible erga omnes, razén
por la cual serd mas dificil
despojarlos injustamente de
su propiedad, con el
desmedro econémico que ello
acarrearia,

Se reproducen

Asi, en la propiedad no sélo
reside un derecho, sino
también un deber: la
obligacion de explotar el
bien conforme a la
naturaleza que le es
intrinseca, pues sélo de esa
manera estara garantizado el
bien comdn.

el pleno desarrollo del
derecho de propiedad en los
términos que nuestra
Constitucion le reconoce y
promueve, no es suficiente
saberse titular del mismo por
una cuestion de simple
conviccién, sino que es
imprescindible poder oponer
su titularidad frente a
terceros y generar, a partir
de la seguridad juridica que
la oponibilidad otorga, las
consecuencias econémicas
que a ella le son
consustanciales. Es decir, es
necesario que el Estado cree
las garantia que permitan
institucionalizar el derecho

el legislador ha dificultado
el acceso al principio de
buena fe registral, el que
para ser alegado debe
cumplir con los requisitos
establecidos en el articulo
2014 del Codigo Civil, en
consecuencia, la norma
que contiene el
mencionado principio
debe ser interpretada en
formarestrictiva,

se les ha considerado,
respecto de la compra que
hicieron del bien inmueble
sub litis, "terceros
registrales”, y ello porque
se acredito el
cumplimiento de los
siguientes requisitos: 1)
Adquisicién (del inmueble)
de buenafe;

2) Adquisicién a titulo
oneroso; 3) Adquisicion
del titular registral —
entiéndase como titular
registral, aquél que en la
fechadelaadquisicion, los
Registros Publicos, asi lo
publicitaban; Yy, 4)

En reiterada
jurisprudencia, el
Tribunal ha
determinado el

contenido del derecho
a la propiedad, como
derecho pleno e
irrovocable (Vid., entre
otras, STC N.O 0048-
2004-AlITC; STC N.O
5614-2007PNTC; STC
N.O 7130-2006-PNTC).

Del derecho a la
propiedad se deriva la
garantia provista por la
Constitucion para
impedir que se le prive
arbitrariamente de la
misma, sino sélo por
causa de seguridad
nacional o necesidad
publica declarada por
ley, previo pago en
efectivo de
indemnizacion

justipreciada.

El Estado esta en la
obligacion de
indemnizar en fonna
plena y completa al

la argumentacion que
presenta exige de la
sociedad demandante
un especial deber de
cuidado basado en una
supuesta posicién
especial en el mercado
por su calidad de
empresa inmobiliaria,
pues sostiene que esta
actuo con claro
conocimiento de la
naturaleza de bien de
dominio publico del
inmueble materia de
adquisicion, sin
explicar ni sustentar en
hechos probados que,
a la fecha en la que se
produjo la
compraventa (5 de
octubre de 2001), XXX
hubiera tenido
conocimiento pleno de
que los documentos
administrativos que
dieron origen a la
enajenacion de dicho
inmueble a favor de
don XXX, y los
sucesivos




Registraron su
adquisicién. En tal sentido,
los demandados
adquirieron proteccion
legal, que en doctrina se
denomina seguridad

estatica o seguridad del
derecho, segun la cual, el
comprador que inscribe su
derecho pasa a ser titular
registral y se beneficia con
la legitimacion

titular del derecho de
propiedad privada, por
el dafio que no tenia el
deber de soportar, toda
vez que las entidades
de la Administracién
Publica tienen el deber
constitucional de
respetar el derecho de
propiedad.

adquirientes, eran
falsos o inexistentes.

la resolucién
cuestionada parece
exigir a Puerta de
Tierra SA un

conocimiento mayor a
lo que los documentos
inscritos y archivados
ante los Registros
Publicos presentaban,
pues a partir de
inferencias le imputa
un accionar pernicioso
en perjuicio del Estado
a la ahora sociedad
demandante,
afirmando que, con los
documentos existentes
en el titulo archivado
de la Partida 49006336,
esta podia tener la
certeza de que el
inmueble que adquirié
era un bien estatal;




