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RESUMEN

Dentro de la legislacion peruana encontramos que nuestro Sistema registral es
declarativo, donde establece que la sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él. Sin embargo, la sociedad al no tener
seguridad y certeza en el momento de celebrar actos o negocios juridicos sobre

bienes inmuebles es donde se genera el gran dilema.

Es por ello que se plante6 como problema “¢,De qué manera el establecimiento del
caracter constitutivo de inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el
Registro de Predios garantiza la seguridad juridica de los usuarios en el Pert 20147?".
Asi mismo haciendo uso de la interpretacion de la legislacién vigente y entrevistas a
expertos se llegdb a aceptar la hipétesis de investigacion, llegando a la siguiente
conclusién: El establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion sobre
transferencia de bienes inmuebles en el Registro de Predios garantiza la seguridad

juridica de los usuarios en el Pert 2014.



ABSTRACT

In the Peruvian legislation, we find that our Registral System is declarative, which
states that the only duty of transferring any real estate, automatically makes the
creditor owner of it. However, lacking in certainty at entering into juridical acts or

businesses, the society faces the great dilemma.

Thus, a problem was formulated through the following question: In which manner
would the constitutive nature of registration on transference concerning the real estate
at land registration guarantee the juridical certainty in Peru, 2014? Likewise, upon
interpreting the current legislation and conducting interviews by experts, the research
hypothesis was accepted and the following conclusion was stated: The
implementation of the constitutive nature on transference registration concerning the
real estate at land registration guarantee the juridical certainty of the Peruvian users in
2014.
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1.

TITULO |

DISENO DE INVESTIGACION

EL PROBLEMA

1.1

REALIDAD PROBLEMATICA:

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) es
un organismo descentralizado autébnomo y ente rector del Sistema
Nacional de los Registros Publicos, cuya responsabilidad es organizar y
supervisar la funcién registral. Esta tiene como funcién publicitar, con el
fin de otorgar seguridad juridica y brindar certidumbre respecto a la

titularidad de los diferentes derechos que en él se registren.

Es importante mencionar, que la proteccion brindada por Registros
Publicos debe ser igualitaria y constante para todos los ciudadanos, asi
como también para la protecciéon de los derechos registrados. Pero en la
actualidad la falta de un caracter constitutivo de la inscripcion sobre
transferencias celebradas sobre bienes inmuebles en el Registro Predial
ha alcanzado niveles altos, que amenaza la seguridad juridica de los

usuarios.

Tal vez muchas personas no tienen conocimiento de que celebrar
transferencias y no inscribirlas en los Registros Publicos puede llegar a
ser muy riesgoso, ya que no existe seguridad juridica para el usuario
frente a terceros. Es por ello que si se llegara a establecer que todas las
transferencias celebradas sobre bienes inmuebles sea de inscripcion
obligatoria, no existiera tanta informalidad y no generaria tanto dafios y

perjuicios.
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1.2 ENUNCIADO DEL PROBLEMA:

¢De qué manera el establecimiento del caracter constitutivo de
inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el Registro de
Predios garantiza la seguridad juridica de los usuarios en el Pera 2014?

1.3 JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DEL PROBLEMA:

ACADEMICA:

En la presente investigacion encuentra su justificacion académica en la teoria

de la seguridad juridica.

PRACTICA:

En la presente investigacion encuentra su justificacibn practica en el
establecimiento del caracter constitutivo en la inscripcién sobre transferencia de
bienes inmuebles en el Registro de Predios garantiza la seguridad juridica de

los usuarios.

METODOLOGIA:

En la presente investigacion encuentra su justificacibon metodologia en los

métodos aplicados para identificar el tipo de investigacion que se empleara.

2.- HIPOTESIS

La manera en que el establecimiento del caracter constitutivo de inscripciéon sobre
transferencia de bienes inmuebles en el Registro de Predios garantiza la
seguridad juridica de los usuarios en el Pert 2014, se da cuando las personas
inscriben aquellas transferencias realizadas sobre bienes inmuebles teniendo
consecuentemente la seguridad juridica por existir el principio de la publicidad

registral.
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3.- VARIABLES

3.1. VARIABLE INDEPENDIENTE:

El establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion sobre transferencia
de bienes inmuebles en el Registro de Predios.

3.2. VARIABLE DEPENDIENTE:

Garantia de la Seguridad Juridica de los usuarios en el Pert 2014.

4. OBJETIVOS

4.1. GENERALES:

Determinar de qué manera el establecimiento del caracter constitutivo de

inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el Registro de Predios

garantiza la seguridad juridica de los usuarios en el Pert 2014.

4.2. ESPECIFICOS:

1.- Evaluar la seguridad juridica que tienen los usuarios frente a terceros en los

distintas transferencias celebradas sobre bienes inmuebles en el Pert 2014.

2.- Determinar el rol del notario en la celebraciébn de transferencias y su

inscripcion en el Registro de Predios en el Pert 2014.

3.- Analizar el caracter constitutivo en la inscripcién sobre transferencia de los

bienes inmuebles en el Registro de Predios en el Pert 2014.

4.- Comparar el caracter constitutivo en la inscripcién sobre transferencia de los
bienes inmuebles en el Registro de Predios con otras legislaciones en el Perl
2014.
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5. ANTECEDENTES DEL ESTUDIO:

Con respecto al tema de investigacion, debemos indicar que se ha buscado e

investigado contenidos en tesis, libros relacionados o similares al tema a

desarrollarse. Cabe precisar que temas vinculados se han encontrado, los

cuales mayormente abundan respecto al Sistema Registral Constitutivo; pero

no con respecto a el rol del notario y la seguridad juridica que otorga el

establecimiento del caracter constitutivo de inscripcién sobre transferencia de

bienes inmuebles en el Registro de Predios a los usuarios.

6- METODOLOGIA:

6.1. METODOS (Aranzamendi, Investigacion Juridica, 2010):

6.1.1.

6.1.2.

METODO ANALITICO:

El presente método nos permite estudiar por separado cada uno de los
elementos sobre las normas tanto notariales como registrales del
establecimiento del caracter constitutivo en la inscripcion sobre
transferencia de los bienes inmuebles, analizando toda la doctrina,
legislacion nacional y extranjera sobre este tema, se puede llegar a
determinar la factibilidad de su aplicacibn en nuestro pais como
mecanismo de proteccion y garantia que brinda la seguridad juridica a

los usuarios. Asimismo, construir nuestro marco teorico.

ANALITICO SINTETICO:

Podemos decir que este método nos permite estudiar por separado
cada uno de los elementos, analizando toda la doctrina, legislacion
nacional y extranjera obtenida sobre el particular, para que de esta
manera determinar la factibilidad de su aplicacion en nuestro pais como
mecanismo de solucién del problema que conlleva el establecimiento
del caracter constitutivo en la inscripciébn sobre transferencia de los

bienes inmuebles. Asimismo, construir nuestro marco teorico.
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6.2.

6.1.3.

6.1.4.

6.1.5.

6.1.6.

Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

DEDUCTIVO INDUCTIVO:

Mediante este método estableceremos ciertas conclusiones partiendo
del analisis del marco teérico general de las normas notariales y
registrales, para luego ir a lo especifico, el otorgamiento de seguridad

juridica a los usuarios.

SISTEMATICO:

Este método determinara el sentido de la norma a aplicar de acuerdo a
la realidad probleméatica analizada.

HISTORICO:

Este analizard& como ha evolucionado la inscripcion con caracter
constitutivo y la garantia de la seguridad juridica que este otorga a los
usuarios. Asimismo a los diferentes Sistemas registrales de otras

legislaciones.

HERMENEUTICA JURIDICA:

En nuestra problematica este método ha sido utilizado para interpretar
las normas y principios, buscando su verdadero sentido a fin de ser
utilizados de manera coherente y sistematica. Es por ello que
estudiaremos las normas del Derecho Civil, Ley Notarial, algunas

normas registrales vy la legislacién extranjera.

TECNICAS E INSTRUMENTOS:
(Hernandez Sampiere, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2014)

— Observacion:

Esta técnica nos permitird tener acceso directo sobre los hechos que

suceden en la realidad, en lo referente a nuestro tema de estudio.
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— Acopio Documental:

Lo utilizaremos para seleccionar todos los documentos que sean

necesarios en nuestro trabajo de investigacion.

— Fichaje:

Una recopilacion de la bibliografia existente sobre el tema tratado,

empleando fichas bibliograficas de resumen.

— Recoleccién de Datos:

Las principales técnicas que se han empleado en la presente investigacion

son las entrevistas.

7.- MATERIALES Y PROCEDIMIENTOS

7.1. MATERIAL:(Vilca Tantapoma, 2012):

A) Material Bibliografico y Hemorogréafico:

- Libros.

- Revistas.

- Documentos Webs.
- Sitos Webs.

- Doctrina.

7.2. PROCEDIMIENTOS: (Aranzamendi, Investigacion Juridica, 2010):

A) Tipo de Problema:

Causal, porque a través del andlisis a las distintas normas que
contienen dicho tema se puede llegar a determinar la seguridad
juridica que puede ocasionar la inscripcion sobre transferencias

realizadas.
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B) Enfoque metodoldgico:

Dogmatico, porque nos permite realizar abstracciones relacionadas a
la induccién, deduccion, analisis, sintesis, analogia, ponderacion y
comparacion con la finalidad de elaborar construcciones

conceptuales.

C) Disefio de Contrastacion de Hipdtesis: No experimental -

Transversal.
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TiTULO Il

MARCO TEORICO

INTRODUCCION

El boom inmobiliario por el que atraviesa nuestro pais, que se ve reflejado en la
reciente demanda de inmuebles, ha convertido a los Notarios y a Registros
Publicos en los actores fundamentales para otorgar seguridad juridica a los actos
juridicos, en especial a las transferencias, sobre bienes inmuebles que se realizan

constantemente en el mercado.

Si bien en términos estrictamente legales, nuestro ordenamiento juridico considera
gue la propiedad de un inmueble se transfiere con la sola celebracién del acto de
enajenacion (segun articulo 949° del Cédigo Civil), la eficacia traslativa del solo
contrato no suele ser suficiente para evitar que posteriormente otros discutan la
adquisicion de la propiedad. En consecuencia, se recomienda gue este acto se
celebre por escritura publica y se inscriba en Registros Puablicos, a efectos de
poner en conocimiento de terceros que se ha adquirido la propiedad u otro
derecho sobre el bien. La cognoscibilidad de determinados actos que otorga
Registros Publicos, brinda un escenario con mayor seguridad juridica. Y de esta
forma el propietario puede aplicar la inmovilizacion de la partida electrénica donde
se encuentra inscrita el predio como mecanismo de proteccion hasta por el

periodo de 10 afios.

Es por ello, que nuestro sistema registral para bienes inmuebles debe ser de
caracter constitutivo, tal como se considera para los bienes muebles (tales como
los vehiculos) a traves del D.S. 036-2001-JUS, ya que el Estado a traves de los
Notarios y Registradores Publicos tienen como funcion otorgar a la sociedad en
las transferencias y otros actos juridicos sobre bienes inmuebles la llamada
seguridad juridica; con el fin de evitar falsificacion de documentos, que se

requieren en el procedimiento y la presentacion cautiva otorgando certeza.

Esta modificacion de nuestro actual sistema registral conllevaria a la disminucion y
eliminacion de una serie de consecuencias que perjudican el derecho a la

propiedad al no estar inscrito en Registros Publicos, tales como:
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- Eltercero no puede interponer una medida cautelar de embargo, ya que
no tiene la certeza de los bienes que realmente posee una persona.

- Al no estar inscrita la propiedad, el propietario no podra otorgar en
garantia el bien inmueble para obtener algun crédito financiero.

- El Estado a través de sus entes, no podra realizar de una forma correcta
la fiscalizacion del lavado de activos y la debida recaudacion fiscal de
impuestos, evitando la evasion tributaria.

- El incremento de los procesos judiciales de tercerias y la concurrencia
de acreedores.

- Se evitaria las dobles ventas.

- Y el tréfico ilicito inmobiliario.

Finalmente, se considera importante tomar en cuenta que para el desarrollo de

esta problematica se deben exponer ciertos temas basicos conexos a este.

10
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CAPITULO |

EL NOTARIO Y SU FUNCION

El nacimiento del notariado es gracias a las exigencias de autenticidad y
aseguramiento de derechos, en otras palabras se puede decir lo siguiente:

“Los actos y contratos en los que se desarrolla la vida juridica cristalizan
documentalmente. Ahora bien: un documento falso, inexacto o simplemente
imperfecto es un peligro para el trafico juridico por el perjuicio que puede
ocasionar no solo a las partes sino también a los demés al crear una apariencia
gue no corresponde a la realidad. La probabilidad de que se produzca tal
documento es grande cuando el acto o contrato se confecciona sin mas
intervencion que de las partes y a veces de algun testigo; pero se minimiza con
la intervencion tanto en la configuracion del negocio como en su plasmacion
documental, de alguien con preparacion juridica especializada, imparcialidad
profesional y responsabilidad: El Notario. Por ello el ordenamiento provee a esa

intervencion imponiendo a todos la confianza en el documento creado

(Gonzales Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012).

La necesidad social que cubre el notario, es dotar de seguridad juridica a los actos y
contratos en los que él intervenga, con lo que se obtiene la necesaria confianza en el
ambito de la contratacion y asimismo disminuye las posibles causas de conflicto o

litigio.

Cabe mencionar, que la intervencién del notario se plasma siempre en un instrumento,
gue tiene especiales caracteristicas, por las cuales se dota de seguridad juridica a los

derechos que a través de él se adquieren.

Es por ello, que la funcién notarial se concreta y resume en la autorizaciéon del
instrumento publico, pues en él se conjugan las notas distintivas de la actuacion del

notario: dar formay fe.

1. DEFINICION DEL NOTARIO

La funcion notarial es imparcial, ya sea desde la postura objetiva o subjetiva.

Por primera, el notario debe abstenerse de dar fe respecto de un acto, hecho o

11
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circunstancia en la que participe algun pariente o en el que tenga algun interés
personal o econémico, segun las causales de impedimento previstas por la
propia ley. Aqui hablamos de “parcialidad objetiva”, pues el solo hecho de que
se produzca el impedimento, hace que el notario no pueda participar aun
cuando su actuacion pueda ser, en el caso concreto, ajustada plenamente a la
legalidad. Por la segunda, el notario debe abstenerse de dar fe, fuera de los
casos de impedimento, cuando en un caso concreto mantenga interés, de una
u otra manera, con el resultado del acto o negocio juridico (Gonzales Barrén,
Derecho Registral y Notarial, 2012).

La funcién personal implica, que el notario debe participar en forma directa e
inmediata en el acto, hecho o circunstancia que se certifica o0 autentica, salvo

las excepciones que la ley contempla.

Notese, que la fe publica significa una atestacion de verdad respecto de los
hechos narrados por el notario, quien se convierte asi en una especie de
“testigo especialmente cualificado por la ley”, ya que su dicho es valorado como
auténtico. Por tal motivo, la fe publica tiene como presupuesto que el notario

por si mismo haya percibido el hecho por sus sentidos, viendo y oyendo.

La funcién es autébnoma, porque el notario se encuentra sujeto a las leyes, y no
cabe revisibn o apelacién de su decisibn ante un 6rgano superior. Por tal
motivo, la funcién notarial da la potestad al notario para decidir si presta su

ministerio o no, ante el requerimiento de un usuario.

Asimismo, la funcién notarial es exclusiva por cuanto en el ambito de
normalidad de los derechos, es el notario quien tiene la potestad de fe publica
y, en tal sentido, da fe de los actos y contratos que ante él se celebran, asi

como, lleva a cabo los asuntos no contenciosos permitidos por la ley.

Pero, la imparcialidad va mas alla, pues exige que el notario asesore a las
partes en igualdad de condiciones, explicando los efectos del instrumento que
se pretende celebrar, sin favorecer a una frente a la otra. Esta es la gran
diferencia que se advierte con la labor del abogado, eminentemente adscrito a

la defensa de parte del cliente.
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2. EL PROTAGONISTA DE LA FUNCION NOTARIAL: EL NOTARIO

Para lograr que los negocios juridicos estén ajustados a derecho y que haya
certeza, el Derecho ha acudido a las siguientes herramientas (Gonzéles
Barron, Derecho Registral y Notarial, 2012):

- La intervencion de un tercero imparcial, que vele por la consecucion de
estos objetivos;
- La utilizacion del escrito para perpetuar la fiel representacion de lo

dispuesto.

Ese tercero imparcial, es el 6rgano a quien la ley le ha encomendado la funcién
de documentar los actos y negocios de los particulares, velando por la
legalidad y dando fe publica. Segun el articulo 2° de nuestra Ley del Notariado,
el notario es un profesional del derecho dotado de la potestad de dar fe; y
ejerce su funcién en forma personal, autbnoma, exclusiva e imparcial, las que
vienen a ser caracteristicas fundamentales de su actuacion y que informan la
sistematica de la ley misma, por lo que tales principios habran de tenerse como

criterios interpretativos.

3. ACCESO A LA FUNCION NOTARIAL

A través de ella, se pretende asegurar que la funcién se cumpla cabalmente,

pues se encuentra en juego la seguridad juridica del trafico inmobiliario.

4. EL NOTARIO Y LA FUNCION NOTARIAL

El Reglamento de la ley del Notariado, define al notario en su articulo 4° como
el profesional de derecho, encargado, por delegacion del Estado, de una
funcién publica consistente en recibir y dar forma a la voluntad de las partes,
redacta los instrumentos adecuados a ese fin, les confiere autenticidad,
conserva los originales y expide traslados que dan fe de su contenido. Su
funciébn también comprende la comprobacion de hechos y tramitacion de

asuntos no contenciosos.

Se considera, que el notario es un profesional del derecho que ejerce una

funcién publica para robustecer con una presuncion de verdad, los actos en
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gue interviene, para colaborar en la formacion correcta del negocio juridico y
para solemnizar y dar forma legal a los negocios juridicos privados y cuya
competencia solo por razones historicas estan sustraidos los actos de la
llamada jurisdiccién. Asimismo, se puede decir que el notario garantiza la
moralidad y la legalidad de los fines en la exteriorizacion de la voluntad de los
hombres. Encaminando a las partes desde el principio mediante una tarea de
asesoramiento y consejo, evitando la contienda por medio de su funcion
conciliadora y logrando la maxima adecuacion de la voluntad a los valores y
normas del ordenamiento juridico (Tambini Avila, 2014).

Asimismo, la funcién notarial es una actividad profesional muy singular. Su
facultad fedante nacida de la ley, que impone a la sociedad y al Estado una
presuncion de veracidad que so6lo puede ser vencida judicialmente, lo convierte
en una autoridad. Por ello, el respaldo moral que hemos hecho referencia, es
de suma importancia, como lo es la formacién profesional. (Becerra Palomino,
1991)

5. IMPORTANCIA DE LA FUNCION NOTARIAL

El notariado es una institucibn sumamente importante y necesaria en las
distintas sociedades desde tiempos remotos, ya que el ejercicio de la funcién
notarial, permite satisfacer las necesidades de las personas que pretenden
autenticar determinados actos juridicos o hacer constar hechos juridicos que
requieran de veracidad frente a terceros, por esto surge la necesidad de crear

una institucion capaz de darles autenticidad.

A fin de cubrir esa necesidad, la sociedad, a través del Estado, ha elegido entre
sus miembros a uno en especial, al que ha dotado de la facultad de ser testigo
por excelencia para conservar fielmente la verdad de sus transacciones. De
esta manera, el notario dotado con las atribuciones que le confiere el Estado
ejerce su funcién en beneficio no solo de las personas que solicitan su
actuacioén para que pueda actuar conforme a la ley, sino que de alguna manera
constituye un verdadero apostolado en la sociedad, y podria asegurarse que
sin notarios competentes y honorables muchisimas personas serian victimas

diarias del abuso y del engafio (Tambini Avila, 2014).

Una de las funciones del Estado es otorgar seguridad juridica a los ciudadanos;

hacer posible que el ciudadano pueda ejercitar sus actividades con medios de
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seguridad que le permitan lograr el fin que persigue. Esta seguridad juridica la
brinda el Estado a través de los notarios del sistema latino.

6. COMO UNA CUESTION TECNICA Y LEGAL

La funcién notarial, se entiende como la actividad que posee una naturaleza
publica, en cuanto proviene de los poderes del Estado y de la Ley que obran en
reconocimiento publico de la actividad profesional del Notario y de la
documentacion notarial al servicio de la sociedad. De otra parte, es autbnoma y

libre, para el Notario que la ejerce actuando con fe publica.

Martinez Segovia, considera que la funcion notarial: “es la funcién profesional y
documental autébnoma, juridica, privada y calificada, impuesta y organizada por
la ley para procurar la seguridad, valor y permanencia, de hecho y de derecho,
al interés juridico de los individuos, patrimonial y extrapatrimonial en relaciones
juridicas de voluntades concurrentes y en hechos juridicos mediante la
interpretacion y configuracion, autenticacion, autorizacién y resguardo confiada

a un Notario” (Segovia, 2003).

7. COMO RESPONSABILIDAD DELEGADA DEL ESTADO

El Notario ejerce la funcion por delegacion del Estado, otra funcion de
prestacion de un servicio publico, porque satisface las necesidades de interés

social, de autenticidad, certeza y seguridad juridica.

Una de las finalidades propias del Estado es brindar seguridad juridica, que

precisamente se garantiza por medio del servicio publico notarial.

8. COMO DERECHO DEL CIUDADANO PARTICULAR

Las funciones que el Notario debe ejercer son las de asesorar a las partes que
soliciten su participacién y aconsejar a las mismas sobre los medios juridicos

més adecuados para el logro de los fines que pretendan alcanzar.

La funcién notarial varia de acuerdo con los intereses de los particulares,

siempre que estos estén de acuerdo a derecho.
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9. COMO EJERCICIO INVESTIDO DE SEGURIDAD JURIDICA

El ejercicio de la funcién notarial esta investida de la seguridad juridica al
(Salazar Puente de la Vega, 2007):

> Certificar la identidad de una persona, otorgandole la fe de
identidad, de conocimiento, libertad y capacidad con la que actta

» Verificar los requisitos de fondo y forma que debe contener el acto o

contrato, que se encuentra contenido en la minuta.

> Dar la forma al acto o contrato.

> Redactar e incorporar a su registro, a través de la escritura publica,
el acta notarial y concretamente la matriz, el original de la

celebracién del acto, contrato o hecho que resulta.

» Conservar en su poder la matriz, para luego poder otorgar los

traslados y asi reproducir los originales.

También se puede considerar, que la funcidon notarial esta investida de
seguridad juridica porque su propio ejercicio, no solo obedece al cumplimiento
de los requisitos establecidos por la horma juridica asi como por el Codigo de
Etica del Notario, sino también al conocimiento minimo de lo que es la teoria
del instrumento publico, para ser considerado como un instrumento publico
notarial, documento que de por si revela que tiene plena fe y eficacia para las

partes y terceros.
10. PRINCIPIOS DE LA FUNCION NOTARIAL (Salazar Puente de la Vega, 2007)
10.1 PRINCIPIO ROGATORIO:
El Notario ejerce su funcion a peticion expresa del usuario, que solicita y

elige su intervencion fundamentalmente por la garantia y eficiencia del

servicio que aquel le brinda.
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10.2 PRINCIPIO PREVENTIVO:

El ejercicio de la funcion notarial se basa en el caracter precautorio,
porque el Notario debe ayudar, atender, colaborar y auxiliar a aquellas
personas que asi lo soliciten, en tanto se trate de cuestiones juridicas. La
funcion notarial tiene un caracter preventivo, y tiende a lograr la
inobjetabilidad de los derechos privados, haciendo ciertas las relaciones y

situaciones subjetivas concretas que ellos derivan.

Busca evitar que en el futuro se susciten conflictos o litigios derivados de
algun acuerdo entre las partes. Para ello, el Notario debe exigir a los
usuarios que cumplan previamente con los requisitos que la ley establece

en la relacién con la validez de un acto o contrato que se celebre.

10.3 PRINCIPIO DE ASESORAMIENTO:

Al asesor el notario también orienta, tiene la obligacién de instruir a los
otorgantes, no solo respecto a la legalidad del acto, sino también en
cuanto a la moralidad o conveniencia del mismo. El deber de aconsejar
abarca la obligacion de ilustrar a las partes sobre los instrumentos que
formalizan los actos juridicos que celebran y hacerles comprender sus
alcances y consecuencias para que puedan decidir si finalmente

concuerda con sus intereses.

10.4 PRINCIPIO DE IMPARCIALIDAD:

El Notario no puede parcializarse y, por tanto no puede redactar el

instrumento favoreciendo a una de las partes o perjudicando a la otra.

El Notario, debe actuar como arbitro aconsejando a las partes respecto a

los alcances del acto o contrato que celebran y sus consecuencias.

10.5 PRINCIPIO DE INMEDIACION:

Permite al usuario constatar que esta tratando con el propio titular de la
potestad para otorgar dicha fe publica. Por su parte, el Notario actia con

pleno conocimiento que es juridica y éticamente procedente en el caso
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concreto. La inmediacién garantiza la autenticidad de lo que constata y
hace constar el Notario. El acto notarial debe ser siempre un acto
personal, indelegable, siendo la inmediacion un medio eficiente para
impedir que terceras personas pretendan sorprender al Notario y lo

involucren en actos falsos y hasta ilicitos.

10.6 PRINCIPIO DE VERACIDAD:

Se refiere a que el Notario debe actuar con fiel observancia de la verdad
en un caso concreto. Para infundir de veracidad a sus actos el Notario
aplicard la teoria de la conformidad entre su conciencia y el caso en
concreto del que interviene, no debiendo de ningin modo apartarse del
deber de la veracidad, que constituye una de las partes constitutivas de la

fe publica.

11. EL NOTARIADO LATINO

El notariado latino esta basado en un derecho codificado, donde la ley es su
principal fuente y las demas fuentes tradicionalmente reconocidas ocupan un

lugar secundario.

Tiene como eje al notario, considerado como un profesional de derecho que, en
forma imparcial e independiente, ejerce una funcion publica, consistente en la
formacion, conservacién, reproduccion y autentificacién del documento notarial,
y se incluye dentro de su alcance la certificacion de hechos. Del mismo modo,
es colaborador nato y calificado del poder publico, con la ventaja de que no
solo aplica la norma rigida al derecho positivo, sino que sabe encontrar el

encuadre flexible dado por los usos y costumbres (Tambini Avila, 2014).

La labor del notario se produce como una necesidad, pues otorga garantia de
autenticidad, imparcialidad y seguridad a los ciudadanos, cumpliendo en ese

sentido una doble misién: dar fe y dar forma.

Esa funcion se evidencia mediante la autoria del documento por parte del
notario, un papel que desempefia en la vida social. Es por eso, que al notario

latino se le exige el conocimiento adecuado del derecho.

Asimismo, tiene el deber de averiguar la verdadera voluntad de las partes,

brindar su asistencia profesional y redactar el instrumento, ya sea para dar
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nacimiento al acto o contrato o para darle una mejor forma probatoria, segun
sea el caso. Es equivocado pensar que el fin el instrumento publico notarial sea
solo el de preconstituir una prueba; por la naturaleza e importancia de
determinadas relaciones contractuales del derecho, se exige la intervencion
notarial para darles nacimiento. Es de este modo, que el derecho ofrece
seguridad a las partes y a los terceros respecto a la oportunidad del acto o
contrato, a autenticidad de este, su legalidad vy licitud, y en cuanto a su eficacia
en el tiempo (Tambini Avila, 2014).

Como podemos apreciar, el notario latino contribuye a disminuir los costos
judiciales, pero no sélo eso, sino que su ejercicio no representa gasto al Estado
ya que se ejerce en forma privada, sin formar parte del aspecto administrativo
del Estado. En este sentido, cumple una labor preventiva de litigios, otorgando

legalidad, autenticidad, veracidad y eficacia. (Becerra Palomino, 1991)

12. LA FUNCION DEL NOTARIADO LATINO Y LA SEGURIDAD JURIDICA

La funcién notarial es aquella funcién profesional y documental auténoma,
juridica, privada y calificada, que ha sido impuesta y organizada por ley para
procurar la seguridad, valor y permanencia de hecho y de derecho al interés
juridico de los individuos, patrimonial y extrapatrimonial, entre vivos o por causa
de muerte, en relaciones juridicas de voluntades concurrente o convergentes y
en hechos juridicos, humanos o naturales, mediante su interpretacion y
configuracién, autenticacién, autorizacién y resguardo, confiada a un notario.
Sus caracteres son: (Highton & G.E.Vitale, 2005)

a) Es una funcién juridica, pues atiende a una necesidad del Derecho
Privado o Publico mediante la aplicacion de la ciencia o la legislacion,

b) Es una funcién publica, ya que lo publico en este concepto tiene a
vincularse con lo patente, lo notorio, o manifiesto, lo sabido por todos.
Se ejerce en el interés de los particulares sobre derechos privados.

¢) Es una funcioén legal, ya que se encuentra organizada e impuesta por el

legislador atendiendo a una necesidad social y juridica.

Se ha visto, a la funciéon notarial como la que est4d a cargo de un tercero
calificado que interviene como expresion de una necesidad social para

equilibrar las fuerzas de las partes y poner equidad en las contraprestaciones.
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Esta orientada a dar certidumbre, certeza, firmeza y seguridad a los actos que
autorice el notario, por lo que tiene que estar basada en la perfecta definicién
de las relaciones juridicas que ante él ocurren, para lograr de ellas los aspectos
gue son relevantes dentro del campo juridico y hacer que ello sea respetado en
todo momento, bajo la autoridad que impone el Estado.

Cuando las partes recurren a este profesional para la formalizacion de los actos
juridicos, en realidad buscan una “mayor proteccion” de sus derechos,

configurada en la forma del contrato que autorizara: la escritura publica.

En el sistema del notariado latino, la intervencion de los profesionales notarios
asegura y concreta a través del documento publico, la seguridad, valor y

permanencia de las convenciones de los particulares.

También existe una expectativa de la sociedad para que el notario balancee los
derechos de los contratantes, especialmente cuando una de las partes posee

mayor fuerza econdémica que la otra.

Los factores que dieron nacimiento al mecanismo de la seguridad juridica
preventiva que representa la labor del notario de tipo latino, se han agudizado.

Ello se debe principalmente a dos razones (Highton & G.E.Vitale, 2005):

I.  Porque el trafico de los bienes inmuebles ha crecido. Si hace un siglo
los inmuebles eran considerados valores estaticos o de inversion.
Hoy han pasado a ser verdaderos bienes de consumo,
produciéndose una suerte de industrializacion de su produccién y por
tanto masificacién y mercantilizacién del tréafico.

Il.  Porque hoy la funcién asesora del notario reviste importancia no solo
cuando se busca la contratacion bajo la forma de instrumento

publico, sino en todo tipo de contratos.

La seguridad juridica que proporciona el notario supone la reduccién del costo
de transaccion o reduccion de la incertidumbre. Este tiene por fin ultimo vy
superior mantener la paz social, en su faz dinamica, se logra a través del
ejercicio del derecho, tanto en la administracibn de justicia como en el
asesoramiento y actividad de los profesionales del Derecho, en este caso de

los notarios.

Se puede decir, que la intervencion notarial produce un “valor afiadido” que

consiste no solo en la eficacia del documento autorizado basada en la actividad
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13.

14.

documentadora y autenticadora, sino también en la actividad previa, asesora,

asistencial, de consejo, conformadora y redactora.

Es por ello, que en la sociedad de hoy es imprescindible la existencia de un
notario, cuyo rasgo caracteristico es la fe publica que le permite garantizar
seguridad juridica.

EL SISTEMA DEL NOTARIADO LATINO

Las caracteristicas principales son (Tambini Avila, 2014):

a) El Notario latino se encuentra organizado para brindar a la sociedad
plenas garantias de seguridad y certeza juridica, en todos y cada una
de los servicios en las que interviene el Notario.

b) La naturaleza del ejercicio de la funcién notarial es publica, con el
objetivo de garantizar la seguridad juridica.

c) El Notario, en el ejercicio de su funcién brinda asesoria, redacta y
conserva el documento original.

d) El instrumento publico notarial que expida el notario conserva su valor
probatorio, mientras no se declare judicialmente lo contrario.

e) El Notario es colaborador de la Administracién publica.

f) El Notario, es responsable de los instrumentos publicos que autoriza.

La prestacién del servicio que otorga el Notario obedece a la peticion voluntaria
por los usuarios. Es por ello, que la redaccién del documento notarial es el
resultado del proceso de escuchar, atender e interpretar la voluntad de los

interesados, luego del asesoramiento brindado.

EL NOTARIO Y LOS INSTRUMENTOS PUBLICOS

Todo acto o hecho juridico que busque consecuencias juridicas debe tener una
forma preestablecida. Esta forma, es la manera de representar y plasmar por
escrito dicho acto o hecho juridico. Convirtiéndose, el instrumento juridico en el
medio de prueba més eficaz que constituye de manera concreta y tangible el

ejercicio de la funcion notarial.

21



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

Cabe mencionar que, el instrumento publico es el documento publico,
autorizado por Notario, producido para probar hechos, dar forma a actos o
negocios juridicos y asegurar la eficiencia de sus efectos juridicos. Se
considera como sus fines principales: Crear y dar forma a los negocios
juridicos; Probar la realizacion de un hecho o que ha nacido un negocio juridico
y Dar eficacia al acto o al hecho que fue plasmado en el propio instrumento.

Desde un punto de vista epistemoldgico, el término “instrumento” proviene del
latin instruere, que significa instruir, ensefiar, dar constancia, y se refiere a todo

aquello que sirve para conocer un acontecimiento.

En el Derecho Procesal, se utiliza la denominaciéon “documento” en la parte que
se refiere a los medios probatorios, considerando a los documentos como a
“todo escrito u objeto que sirve para acreditar un hecho” (articulo 192°, inciso 3
del Codigo Procesal Civil) y a los documentos escritos los clasifica en publicos

y privados (articulo 233° del Cddigo Procesal Civil).

Ademads, el instrumento publico también debera reflejar la técnica juridica y la
legalidad del acto. Una vez que el instrumento toma forma por medio de la
escritura, se prolonga su existencia en el tiempo y puede ser guardado en
medios modernos. Al mismo tiempo debe ser un medio de garantia de terceros,
porque al ser un instrumento publico tendri validez frente a todos aquellos

interesados.
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CAPITULO I

EL TITULO

1. EL TiTULO CONCEPTO Y CLASES:

1.1 TITULO MATERIAL Y TITULO FORMAL:

La doctrina distingue entre titulo material y titulo formal. La razén
juridica del derecho constituido, transmitido, modificado o extinguido es
el titulo material; en cambio el formal, vale decir, la escritura publica, la
resolucion judicial o administrativa, son los documentos portantes de los
derechos inscribibles y que resultan los documentos presentables. Para
acceder a la inscripcién o anotacion se precisa un procedimiento, cuyo
principal presupuesto es el titulo formal, que factibiliza el acceso al
Registro del titulo material. En nuestro Procedimiento Registral nuestro,
se denomina también titulo, al documento o documentos presentados al
registro solicitando la inscripcion de determinados actos. (Soria Alarcén,
2012)

1.2 INSTRUMENTO PUBLICO E INSTRUMENTO PRIVADO.
DOCUMENTO PUBLICO Y DOCUMENTO PRIVADO:

Documento es todo escrito u objeto que sirve para acreditar un hecho,
conceptla el Codigo Procesal Civil, clasificAndolos concorde con los
avances tecnoldgicos, en publicos y privados, también considera a los
impresos en general, fotocopias, planos, cuadros, dibujos, fotografias,
radiografias, cintas cinematograficas y otras reproducciones de audio y
video, la teleméatica en general y demas objetos que recojan, contengan

o representen algin hecho, o una actividad humana o su resultado.
Distingue, con buen criterio, el documento de su contenido. Puede

subsistir éste, aunque el primero sea declarado nulo. El concepto atafie

sobremanera a la funcion calificadora que ejerce el Registrador.
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La clasificacion propuesta exige la modificacién no sélo de la norma
respecto a lo que se entiende por titulo, particularmente del formal que
resulta el documento constitutivo de la causa de la mutacion del acto
juridico, sino también de la técnica registral. Es por ello, que se
considera como documento publico (Soria Alarcon, 2012):

1. El otorgado por funcionario publico en ejercicio de sus atribuciones;
y

2. La escritura publica y demas documentos otorgados ante o por
notario publico, segun la ley de la materia.

La copia continta, del documento publico tiene el mismo valor que el
original, si esta certificada por Auxiliar jurisdiccional respectivo, que es

el notario publico o fedatario, segun sea el caso.

Los funcionarios publicos, incluidos los representantes de entidades
estatales o paraestatales, emiten documentos administrativos en
ejercicio de sus atribuciones u otros de absoluta validez como las
partidas del Registro del Estado Civil de la entidad correspondiente; asi
como los consules o representantes diplomaticos y determinados
funcionarios a los cuales la ley les ha concedido funciones anélogas a
las notariales. En resumen, los documentos que emanan de ellos son
de caracter publico, en virtud de los cuales, por regla general, deben
hacerse las inscripciones. Documentos que son fundamento directo e

inmediato del derecho, la que proviene: (Soria Alarcon, 2012)

1. De la notaria mediante escritura publica u otra emanado del
protocolo del mismo;

2. De los de entes del Estado por medio de Resolucion
Administrativa;
Del Poder Judicial que emite Resolucién o mandato judicial.
Del Cénsul del Perd en el extranjero; pues, ademas de su

funcién consular, tiene también.

24



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

Finalmente, los que tendran obligatoriamente las formalidades previstas
en los ordenamientos legales correspondientes; de modo que pueden
acceder al Registro Unicamente son los documentos publicos sin

defecto de forma y cuya legitimidad sea indubitable.
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CAPITULO Il

LOS INSTRUMENTOS PUBLICOS

La importancia del instrumento publico notarial recae en el valor juridico del
instrumento notarial, en los efectos que este produce, y en la seguridad juridica
que brinda. (Tambini Avila, 2014).

En el caso de los instrumentos publicos protocolares, el notario esta obligado a
calificar juridicamente el acto. Esto quiere que el notario somete al acto que se
pretende formalizar, a un test de legalidad; esto es, examina si este cumple con
las exigencias legales del tipo juridico que se pretende llevar a cabo, lo cual
supone necesariamente la identificacion del tipo legal. Esta calificacion es la
evaluacion de los elementos de identificacion del acto entre los distintos tipos
legales que componen el ordenamiento juridico. De esta manera, el notario

cumple con velar por la legalidad de los actos en los que patrticipa dando fe.

Existen diversos criterios de clasificacidon de los instrumentos publicos. Se
considera que la clasificacion que el Decreto Legislativo del Notariado recoge y
diferencia a los instrumentos publicos notariales protocolares vy

extraprotocolares. (Tambini Avila, 2014)

* Instrumentos publicos protocolares: Son instrumentos publicos
protocolares las escrituras publicas, instrumentos y demas actas que el
notario incorpora al protocolo notarial. Instrumentos que el notario debe
conservar y de cuyos originales debe expedir los traslados que la ley
determina.

* Instrumentos publicos extraprotocolares: Son instrumentos publicos
extraprotocolares las actas y demas certificaciones notariales que se
refieren a actos, hechos o circunstancias que presencie o le conste al

notario por razén de su funcién.

En las siguientes lineas, desarrollaremos ampliamente los Instrumentos

publicos protocolares especialmente la escritura publica de bienes inmuebles.
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1.

INSTRUMENTO PUBLICO PROTOCAR

El articulo 25° del Decreto Legislativo del Notariado emana que son
instrumentos publicos protocolares las escrituras publicas, instrumentos y
demas actas que el notario incorpora a su protocolo notarial. Es asi, que el
notario debera conservar los documentos originales y expedir los traslados que
la ley determina.

Se llaman protocolares porque se redactan en el papel de registro que otorga el
Colegio de Notarios con las medidas de seguridad y se conservan en el

protocolo del notario, que es parte del archivo notarial (Tambini Avila, 2014).

Asimismo, los instrumentos publicos protocolares conservados en el protocolo
del Notario son la matriz, que el notario tiene el deber de custodiar a través de

los afios y de emitir copias o traslados de los mismos de acuerdo a ley.

IMPORTANCIA

La matriz que conserva el notario es de indudable utilidad para los otorgantes y
para toda persona que requiera seguridad juridica respecto al hecho o acto

juridico celebrado.

Por tanto, la escritura publica es el vehiculo formal de perfeccién del acto o
contrato que se otorga entre las partes, vehiculo de su presentacién y eficacia
fehaciente. Afiade que otorga la autenticidad material y formal del negocio
contenido en esta y a través de esta se producen efectos afiadidos a su
celebracién vélida como son la presuncion de tradicion posesoria, la eficacia
legitimadora de las posiciones juridicas derivadas del negocio o disposicion, la
condicion de titulo suficiente para la practica de asientos registrales que a su
vez prolongan y confirman la legitimacion nacida del documento, su trato como
titulo ejecutivo y su valor legal como medio de prueba extraprocesal (Tambini
Avila, 2014).

ESCRITURA PUBLICA

De todos los instrumentos publicos notariales, el mas importante es la escritura
publica.
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La escritura publica es el instrumento notarial, por su naturaleza el mas
importante, contiene los documentos extendidos en el Registro del Notario y
gue se refieren a los actos y contratos de las partes sobre declaracion de
voluntad o sobre la realizacion de un negocio juridico redactado de acuerdo a
la ley.

Nuestra ley del notariado en su articulo 52°, establece que la estructura interna
de la escritura publica se divide en tres partes: introduccion, cuerpo y

conclusion.

En la introduccion, se expresa la comparecencia de los otorgantes y sus datos
personales y de identificacién; en el cuerpo se contiene la declaracion de
voluntad de las partes y los comprobantes de representacion u otros que sean
necesarios; por ultimo, la conclusion contiene la mencién de que el instrumento
ha sido leido, la ratificacion del consentimiento por los otorgantes, y la firma

consiguiente del instrumento.

El articulo 51° del Decreto Legislativo del Notariado define a la escritura publica
como todo documento matriz incorporado al protocolo notarial, autorizado por

el notario, que contiene uno mas actos juridicos.

La escritura publica es el instrumento publico notarial protocolar por excelencia.
Es el instrumento original que el notario, autor de este, conserva en su
protocolo luego de ser redactado y autorizado de acuerdo con las normas

legales vigentes (Tambini Avila, 2014).

Cabe mencionar que, la escritura puUblica como instrumento notarial alcanza su
valor y plenitud en el periodo de la edad moderna y la edad contemporanea

debido al avance que ha tomado el Derecho Notarial (Instituto, 2007).

Asimismo, las escrituras publicas son documentos autorizados con las
solemnidades legales por el notario competente, a requerimiento de parte,
incluidas en el protocolo, y que contienen, revelan o exteriorizan un hecho, acto
0 negocio juridico, para su prueba, eficacia y constitucion. También contiene un
negocio juridico, concretamente es una declaracion de voluntad. El notario da
forma a la voluntad declarada y a la actividad de las partes, conforme el
derecho de fondo (Abella, 2005).

Es por ello, que el notario asume la autoria del instrumento y se responsabiliza

por este y por el acto, por medio de su firma y del sello aclaratorio; libera
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deudas por impuestos y tasas, inscribe en Registros Publicos para que de este
modo se pueda brindar seguridad al titular del bien. (Gattari, 2004).

A la vez, podemos decir que el Registro de escrituras publicas es parte del
Protocolo Notarial siendo el mas amplio y genérico de los registros a cargo del
notario, en el que se incorporan todos los actos y contratos. Esto quiere decir,
gue se incorpora la manifestacion de la voluntad de los intervinientes y

otorgantes (Villavicencio Cardenas, 2009).

Finalmente, se considera que la escritura publica es todo documento matriz
incorporado al protocolo notarial, autorizado por notario, y que contiene uno o
mas actos juridicos. La sencilla definicion legal retne todas las caracteristicas
gue normalmente se le conoce en doctrina (Gonzales Barrén, Derecho
Registral y Notarial, 2012):

a) Instrumento tipicamente notarial.
b) Caracter protocolar.
c) Los otorgantes expresan una declaracion de voluntad, por la cual

dispone de sus propios intereses.

3.1 PARTES DE LA ESCRITURA:

El articulo 52° del Decreto Legislativo del Notariado sefiala que la redaccion

de la escritura publica comprende tres partes:

1. Introduccién.
2. Cuerpo.
3. Conclusion.

Antes de la introduccion de la escritura publica, el notario podra escribir, a
manera de titulo o encabezado del documento la denominacién del acto

juridico y la indicacién del nombre de los otorgantes.

3.2 IMPORTANCIA:

La escritura plblica es importante por lo siguiente: (Tambini Avila, 2014)

a. Esla causay origen de los demas actos de la funcién notarial.
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Constituye prueba pre-constituida y privilegiada.
Da forma a los actos juridicos.
Dota de efectos juridicos (crea derechos).

®© 2 o0 o

Produce fe sobre fechas, hechos, identidad y capacidad de los

otorgantes y comparecientes; da fe sobre ausencia de vicio y

consentimiento y sobre la declaracion de las partes.

f. Tiene valor juridico, produciendo fe respecto de la realizacion del
acto verificado.

g. Elvalorlegal o juridico de la escritura esta en relacion con el fondo y
forma del acto juridico.

h. La importancia de la escritura se manifiesta también en que los

actos juridicos para tener valor deben otorgarse de acuerdo a esta

formalidad.

3.3 SEGURIDAD JURIDICA DE LA ESCRITURA PUBLICA:

El acto o negocio juridico documentado en escritura publica serd valido y
plenamente eficaz; la ley asi lo reconoce al momento de su inscripcion
registral y por esta razon deriva ciertas consecuencias, en el ambito judicial
y en el extrajudicial, a la titularidad de derechos y obligaciones plasmadas
en el documento notarial, consecuencias que contribuyen también a

reforzar la seguridad de la posicién juridica del titular.

La escritura publica como titulo legitimador tiene valor con su inscripcién en

los registros publicos.

Siendo la escritura publica el Unico y exclusivo titulo de legitimacion
respecto de los derechos y deberes derivados de un negocio juridico. Y
esto es asi, porque el Unico documento publico idéneo en nuestro derecho

para recoger y plasmar el consentimiento contractual es la escritura publica.

4. LA INSCRIPCION COMO VERDAD OFICIAL

Se inscribe el acto o los actos juridicos contenidos en el titulo, generando
efectos de caracter real o personal; vale decir que el asiento o la inscripcién, en
virtud del principio de publicidad, informara, como verdad oficial, el o los

derechos que han tenido acceso al Registro.
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5. BENEFICIOS DEL ACCESO Y MANTENIMIENTO DE LA PROPIEDAD
INSCRITA

El efecto directo de la publicidad, es otorgar conocimiento sobre cualquier acto
0 derecho sobre el cual se va a contratar, lo cual a su vez genera
predictibilidad. Esta predictibilidad significa tener seguridad de que un acto con

implicancias juridicas tendra consecuencias juridicas.

Un efecto importante de la Publicidad Registral es generar una adecuada
oponibilidad de derechos. Como sabemos, una de las razones de la existencia
de derechos de propiedad es la necesidad de excluir mi patrimonio del resto; si
no existe un sistema que permita “excluir’ no podemos hablar de una

proteccion del derecho.

Por tal motivo, tener un derecho registrado impide que las demas personas
realicen alguna accién de él, debido a que la publicidad que otorga el Registro
permite extender la posibilidad de conocimiento sobre la titularidad del mismo a
todos los ciudadanos. Toda la informacién contenida en el registro de predios
es como informacion oficial, a la cual se le brinda proteccién con el fin de crear

seguridad juridica.

Es por ello, que se puede decir que los beneficios que se genera la propiedad

inscrita y formal son: (Tambini Avila, 2014)

a) La propiedad formal inscrita fomenta la inversién y eleva el valor de
los bienes inmuebles.

b) La propiedad formal inscrita genera mas educacion y oportunidades
laborales.

¢) Brinda acceso al crédito.

d) Aumento informacion y seguridad que permiten acceder a mercados

nacionales e internacionales.
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ESQUEMA DEL PROCEDIMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

INICIO

Solicitud verbal o

Escritura publica con minuta.
i Escritura publica sin minuta, conforme
escrita de al articulo 58 del Decreto Legislativo

1049.

otorgamiento de

escritura publica.

Calificacion notarial.
Recepciény
verificacion de
requisitos.

v

Sello de ingreso
interno o constancia
de recepcion.

El notario da fe de
conocer a los
otorgantesy de
haberlos identificados.

v

Formalizacién de

voluntad de los

Expedicion de traslados
instrumentales (testimonio,
parte, boleta)

Presentacion del parte a los

registros publicos.
Seguimiento del titulo
hasta obtener la

A
otorgantes. *
— p < FIN
+ Ingreso en el indice Entrega del testimonio
Introduccién, cronoldgico y alfabético al solicitante
cuerpo y Elaboracion del 7y N\ J Archivo d

conclusion proyecto de la escritura * renivo @e

) Ve la minuta

v

Extension del Instrumento
en el registro.

Lectura del instrumento, toma
de impresidn dactilar, forma
del otorgante y autorizacién

por el notario
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SUBCAPITULO |

ESCRITURA PUBLICA DE TRANSFERENCIA DE INMUEBLE

1. DEFINICION

De conformidad con la definicion establecida en el articulo 1529° del Cédigo
Civil, por la compra venta, el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un

bien al comprador y este a pagar su precio en dinero.

Siendo el contrato de compra venta de bien inmueble consensual, ya que basta
el consentimiento de las partes sobre el bien y el precio para la transferencia de
la propiedad, salvo otra formalidad o condicion que acuerden vendedor y

comprador.

Los contratantes pueden convenir o pactar sobre la forma de pago del precio:
al contado, en partes, en moneda nacional o extrajera, en valores u otros.
Todas estas estipulaciones deben constar en la minuta de compra venta que el
notario inserta en el cuerpo de la escritura publica. Por consiguiente, si en la
minuta se consigna expresamente la cancelacion del precio, al momento de su
firma por las partes, en la escritura publica, ya no se requiere otra certificacion,
menos aun fe notarial, puesto que el notario no puede certificar de un hecho
gue no hizo en su presencia. Solo por peticién de los contratantes, formulado
en la minuta o al suscribirse la escritura publica, en aplicacion del principio de
rogacion; el notario dara fe de la entrega o pago del precio que se hiciera en su

presencia, indicando los detalles de la entrega o el pago (Tambini Avila, 2014).

En cuanto a la fe notarial de entrega o pago del precio, esta puede estar
referida a la entrega de dinero en efectivo, titulos valores tales como cheques o
letras de cambio, dacion de pago o permuta, documentacion diversa que
garantice el pago del precio del bien, constancia de pagos por servicios

inherentes a inmuebles, arbitrios e impuesto predial, entre otros.
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2. LA COMPRA VENTA EN EL CODIGO CIVIL PERUANO DE 1984

La compra venta en el Cdodigo Civil peruano estd regulada en los articulos
1529° al 1591° y en el caso de bienes inmuebles la transferencia de propiedad
es consensual de conformidad con el articulo 949° Cddigo Civil. En
consecuencia, cuando una persona compra o vende un inmueble la propiedad
se transfiere mediante el acuerdo de voluntades entre el comprador y
vendedor. Otra consecuencia por lo establecido en el Codigo Civil es que la
inscripcion en el sistema registral peruano es facultativa. No es obligatoria. No
obstante, debido a los principios registrales resulta de suma importancia
inscribir una propiedad en los Registros Publicos de tal manera que la

propiedad se convierta en absoluta.

3. LACOMPRA VENTA Y LA LEY DEL NOTARIADO

Otro de los principios, en los cuales se sustenta el derecho de propiedad en el
Perd es el principio de Titulacibn Auténtica y que como regla general
Unicamente los Instrumentos Publicos son los que pueden acceder al Registro.
En tal sentido, es la Ley del Notariado que regula el tema referido a la Escritura
Publica que es el instrumento publico notarial por excelencia. Ello por cuanto
de acuerdo al sistema de titulacion en el Perd, se sustenta en la figura del
Notario que tiene como finalidad brindar seguridad juridica a los actos, como en

la compra venta (Becerra Palomino, 1991).

4. COSTOS QUE GENERAN

En este sentido, es importante recordar que cuando una persona decida
comprar un inmueble, tiene que considerar los siguientes gastos y los

requisitos de ley:

- Gastos Legales (abogado que autoriza la minuta).
- Gastos Notariales.

- Gastos Administrativos.

- Pago del Impuesto Predial y Alcabala.

- Gastos Registrales.
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5. REQUISITOS

Para concretar una compra venta de un bien inmueble, los usuarios deben

cumplir ciertos requisitos establecidos por ley.

Uno de ellos es la minuta de transferencia de inmueble autorizada por abogado
en original, para el minutario del notario, y dos juegos de copias como cargos,
firmada por las partes contratantes. En caso de que los otorgantes sean
casados y no exista separacion de patrimonios debidamente acreditada con la
ficha de la inscripcion registral, deberan firmar ambos cényuges, por si mismos
o mediante representacion. Ademas, la minuta debera contener: (Tambini Avila,
2014)

- La ubicacion del predio, con indicacion del dato de su inscripcion en el
registro de predios. Los datos deben coincidir con los de la partida
registral.

- Precio de transferencia, con indicacion de la forma de pago. En caso de
existir saldo de precio, por no haber sido pagado este en su totalidad, el
registrador inscribirh de oficio la hipoteca legal por el citado saldo, a
favor del vendedor.

- Personas naturales: documento de Identidad. En caso de que el
vendedor actué a través de un representante, se requiere que conste en
forma indubitable la facultad de enajenar por escritura publica
debidamente inscrita en el registro de mandatos y poderes.

- Personas juridicas: partida registral de la persona juridica, emitida por
los registros publicos, con una antigiiedad no mayor de 15 dias en la
gue conste el otorgamiento expreso de facultades para disponer de
bienes inmuebles o realizar adquisiciones y vigencia de poder del
representante legal o apoderado de aquella.

- Intervencién del vendedor y comprobador o sus representantes
debidamente acreditados, debiendo tener inscrito el vendedor su
dominio respecto del predio en el registro de predios.

- Original y copia certificada del comprobante de pago del Impuesto al
patrimonio predial, correspondiente al ejercicio fiscal en el que se
efectta la transferencia del predio, aun cuando los periodos de
vencimiento no se hubieran producido. Es necesario, cuando la

informacion ni provenga del mismo comprobante de pago, que se
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demuestre con documentos adicionales o declaracion jurada que el
pago corresponde al inmueble que es materia de transferencia.

Original y copia certificada de la declaracion jurada del Impuesto Predial
expedida por la municipal distrital en donde se ubica el inmueble.
Original y copia certificada de la Hoja Resumen de la declaracion jurada
de autoevalué del precio, expedida por la municipalidad distrital en
donde se ubica el inmueble.

Los documentos indicados en los acapites anteriores pueden ser reemplazados

con la constancia de no adeudo, emitida por la municipalidad distrital

correspondiente. (Tambini Avila, 2014)

El pago de Impuesto a la Renta segun sea el caso y conforme a las
normas legales de la materia. En este caso dentro de los supuestos
basicos, esta sujeto al Impuesto a la Renta el vendedor que hubiera
adquirido el inmueble a partir del afio 2004. A partir de esta fecha, se
encuentra afecto al mismo. Si el vendedor adquiri6 su inmueble
después del 1 de enero del 2004, y este es una persona natural, debera
abonar el 5 % de la ganancia (es decir, sobre la diferencia entre el
precio de adquisicion y de venta). Si el vendedor fuese una persona
juridica, deber& abonar el 30% de la ganancia, el cual lo declarara ante
la Sunat en su renta anual, por lo que presentard a la Notaria la
Declaracién Jurada donde indigue que no es afecto al pago del
Impuesto a la Renta de segunda categoria por ser persona juridica. En
caso de personas no domiciliadas en el pais, deberan abonar
igualmente como pago del Impuesto a la Renta el 30% de la ganancia
respectiva. Los pagos se realizan en Banco de la Nacion con el nimero
de Registro Unico de Contribuyente del contribuyente. En cualquier
caso, es recomendable que se verifique lo establecido en el Decreto
Legislativo N° 952, del 2 de febrero del 2004, y en el Decreto Legislativo
N° 1120, del 17 de abril del 2012, donde se podran verificar los diversos
supuestos y exoneracion del Impuesto a la Renta.

Tratdndose de venta de inmuebles sujetos al Impuesto General de
Ventas, conforme a la Resolucion de Superintendencia N° 022-
2013/SUNAT, de fecha 23 de enero del 2013, el sujeto obligado debera
acreditar el pago ante el Notario Publico al momento de efectuar la

escritura publica respectiva.
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e CRI (Certificado Registral Inmobiliario), documento expedido por los
registros publicos, donde constan todos los antecedentes registrales del
Inmueble.

e Certificado de gravamen del inmueble emitido por registros publicos.

e El comprador debera alcanzar, el original y copia de la liquidaciéon y el
comprobante de pago del Impuesto de alcabala, el que es recaudado
por el Servicio de Administracién Tributaria (SAT) de la Municipalidad
correspondiente. Puede ser pagado directamente en las oficinas de la
mencionada entidad.

e Anexo N° 5 (Formulario de Declaracion Jurada de Conocimientos del
Cliente), en el cual el transferente y adquiriente deberan suscribirlo, e
indicar de donde proviene el dinero para la adquisicion del inmueble.

e En el caso de que el comprador o vendedor no pueda o no sepa firmar,
se requiere la intervencion de un testigo a ruego a solicitud de la
persona impedida, sin perjuicio de que imprima su huella dactilar.

e En caso de comprar o vender un inmueble de un menor de edad o de
un adulto incapaz, intervienen los padres del menor, sus tutores o
curadores.

e En caso de vender un inmueble de un menor de edad o de un adulto
incapaz, intervienen los padres del menor, sus tutores o curadores. Se
debe alcanzar la resolucion judicial que declara la interdiccion civil y
ademas la resolucién judicial de autorizacion para enajenar dicho
inmueble.

e En el caso de que se realice la compraventa con constitucién de
hipoteca, ademas de los requisitos sefialado anteriormente, se debera
indicar en la minuta el monto del gravamen o el criterio establecido para
su determinacion, la obligacibn determinada o determinable que
garantiza y la fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizado
cuando corresponda.

e Si el inmueble materia de transferencia pertenece a una sucesion
hereditaria, intervienen todos los herederos reconocidos como tales en
el registro de sucesiones intestadas o de testamentos, para lo cual
alcanzaran la ficha registral respectiva que los declara herederos y
ademas la ficha registral donde conste que dicha sucesion se ha inscrito

en el registro de propiedad inmueble correspondiente.
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6. PROCEDIMIENTO

Cabe referir, que el contrato de compra venta de cualquier inmueble debe
realizarse mediante escritura publica a fin de dotar el acto de las formalidades
prescritas en el Codigo Civil y brindar la seguridad juridica necesaria.

Dicho procedimiento se rige por las normas dispuestas para cualquier escritura
publica en general. Recordemos que la escritura publica es el instrumento
publico protocolar por excelencia y todo lo sefialado anteriormente respecto a
las caracteristicas, y disposiciones generales y especiales que deben
observarse en las escrituras publicas son de aplicacion para los contratos de
transferencia de bienes inmuebles (Tambini Avila, 2014).

Consideramos necesario en este punto, ilustrarnos brevemente acerca del
bloqueo registral, ya que es frecuente su utilizacion en los contratos de compra

venta de inmueble.

7. BLOQUEO REGISTRAL

Para una mayor seguridad, se puede plantear el bloqueo registral que es la
anotacion preventiva o0 medida precautoria que se hace en la partida de
inscripcion o asiento registral de un inmueble a fin de asegurar la efectividad de
un derecho reconocido, pero no consumado. Conlleva una reserva de prioridad
a efectos de inmovilizar los bienes y no permitir su disposicion. Motiva también
el cierre temporal de la partida. Se extiende en merito de la solicitud efectuada
por el notario que tiene a su cargo la formalizacién del acto y a la copia
certificada de la minuta respectiva. El bloqueo tiene una vigencia de 60 dias
habiles renovables por Unica vez, contados desde la fecha correspondiente
asiento de presentacion, pero puede caducar antes del vencimiento del plazo

antes sefialado (Tambini Avila, 2014).

Segun Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
022-2013/SUNARP/SN, publicado en el diario EI Peruano con fecha 14 de
febrero de 2013, aprueba la Directiva N° 01-2013-SUNARP/SN, que regula la
presentacion electronica del bloqueo, a través de la pagina web de la Sunarp,
de las solicitudes de bloqueo formuladas por el Notario que tiene a su cargo la
formalizacion del acto. La presentacion electronica de las solicitudes de

blogueo se sujeta a las siguientes reglas: (Tambini Avila, 2014)
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a) La presentacion de la solicitud de blogueo en linea debe ser efectuada
exclusivamente por el notario, que tiene a su cargo la formalizacion del
acto cuya prioridad se busca reservar mediante el formulario electrénico
disponible a través de la pagina web de la Sunarp.

b) No se exigira que la solicitud sea firmada fisicamente por el notario, su
autoria le sera atribuida en funcion al ingreso en el formulario
electrénico de la Clave Electrénica Registral — CER, asignada por la
Sunarp y el uso de su cuenta prepago del Servicio de Publicidad
Registral en Linea — SPRL para efectos del pago de derechos
registrales, los cuales deben ser ingresados necesariamente para
solicitar electrénicamente el bloqueo registral.

c) El formulario electronico de Solicitud de bloqueo debe contener los
datos a que se refiere el numeral 5.2.1 de la Directiva.

d) EI documento que da mérito a la anotacion del bloqueo es la Solicitud
de bloqueo y la copia simple de la minuta del acto, cuya prioridad se
busca reservar con aquel, los que seran impresos por el Registrador
cuando el titulo le sea asighado a su carga, conforme a las reglas

dispuestas por la Directiva.

La presentacién de solicitudes de blogueo puede ser efectuada desde cualquier
lugar del pais, a través de la pagina web de la Sunarp, mediante el formulario
electrénico habilitado para el efecto y una vez formuladas seran
automaticamente derivadas a la Oficina Registral correspondiente para su

ingreso por el Diario.

8. DEL FORMULARIO ELECTRONICO DE SOLICITUD DEL BLOQUEO

La Directiva N° 01-2013-SUNARP/SN, el formulario electronico de Solicitud del
Bloqueo, de uso obligatorio para la presentacion y tramitacion en linea de

solicitudes de blogueo, debe contener los siguientes datos:

a) La precision del acto solicitado (bloqueo).

b) La Oficina Registral, el nUmero de la partida registral respectiva y el
acto o actos cuya prioridad se reserva con el bloqueo. Cuando este
tltimo sea una hipoteca se consignarq, ademas, el monto del

gravamen.
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9.

Cuando el notario excluya de su solicitud de blogueo registral alguno o
algunos de los actos contenidos en la minuta, debe indicarlo en el rubro
respectivo del formulario, precisando la partida registral del predio sobre
el que recae tal acto o actos.

c) Los intervinientes en el acto o actos cuya prioridad se reserva con el
bloqueo. Cuando el interviniente o participante sea persona natural,
debe consignarse su documento de identidad y, en el caso de personas
juridicas, ademas de su denominacién o razén social, los datos de su
inscripcion en el Registro.

d) Documento digitalizado (minuta respectiva) que se adjunta en formato
PDF a la solicitud.

e) El monto de los derechos registrales abonados.

IMPUESTOS QUE GENERA UN TRANSFERENCIA DE BIEN INMUEBLE

Cuando celebramos una compra venta de un bien inmueble se debe cumplir

con los siguientes impuestos:

9.1 IMPUESTO PREDIAL

Segun el Texto Unico Ordenado de la Ley de Tributacion Municipal, el
Impuesto Predial gravard el valor de los predios, la recaudacion,
administracion y la fiscalizacion del impuesto correspondiente a la
Municipalidad Distrital donde se encuentre ubicado el bien inmueble. La
base imponible para la determinacién del impuesto estd constituida por el
valor total de los predios del contribuyente ubicados en cada jurisdiccion
distrital. Este tributo es de periodicidad anual, lo cual significa que el pago

debe realizarse una vez por afio en cada ejercicio contable.

9.2 IMPUESTO DE ALCABALA

El impuesto de alcabala es un Impuesto que grava las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles urbanos o rasticos a titulo oneroso o
gratuito, cualquiera sea su forma o modalidad, inclusive las ventas con

reserva de dominio (Servicio de Administracion Tributaria).
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Si adquieres un inmueble ubicado en cualquier distrito de la Provincia de
Lima, le correspondera efectuar la liquidacion y/o el pago del Impuesto de
Alcabala en el SAT. Los Notarios y Registradores Publicos le solicitaran la
liquidacion y pago del Impuesto de Alcabala o en su defecto, la Constancia
de No pago como requisito indispensable para formalizar la transferencia
(Servicio de Administracion Tributaria)

Segln el Texto Unico Ordenado de la Ley de Tributacién Municipal, el
Impuesto de Alcabala grava las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles urbanos o rasticos a titulo oneroso o gratuito, cualquiera sea su
modalidad. El sujeto pasivo de la obligacién tributaria es el comprador o
adquiriente del predio materia de la transferencia. Por otro lado, la base
imponible del impuesto es el valor de la transferencia, siendo la tasa del

Impuesto el 3%. Su incumplimiento generara deuda tributaria.

10. INMOVILIZACION TEMPORAL DE PARTIDAS DE PREDIOS

Cuando el bien inmueble se encuentra inscrito podemos obtener beneficios,
como el que actualmente nos ofrece la inmovilizacién temporal de partidas
regulado por Resolucion N° 314-2013- Sunarp/SN, sobre la que se encuentra

inscrita el predio en el Registro.
10.1 FINALIDAD Y CONCEPTO

Con miras a proteger los derechos de los titulares registrales y teniendo
en cuenta que SUNARP tiene como mision otorgar seguridad juridica,
entendiéndose esta como la proteccion del ttular con derecho inscrito en
el Registro para que no se vea perjudicado y despojado irregularmente
de su propiedad, se ha creado el mecanismo de inmovilizacién de

partidas de predios.

Este mecanismo constituye una herramienta para publicitar la voluntad
del propietario registral de cerrar voluntaria y temporalmente la partida
de su predio, de tal manera que se impida inscribir en forma inmediata
cualquier acto voluntario de disposicion gravamen y/o carga presentado

hasta su posterior comprobacién o levantamiento. (Gonzales Loli, 2013)
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10.2 REQUISITOS

El propietario con derecho inscrito deberd solicitar la inmovilizacién
temporal de la partida de su predio, adjuntando los siguientes
documentos: (Gonzales Loli, 2013)

- Solicitud de su inscrirpcion.

- Escritura publica.

- Declaracion jurada del propietario con derecho inscrito con
firmas certificadas notarialmente.

- Pago de la tasa por derecho.

Concluido este procedimiento, se extendera en el rubro de cargas y
gravamenes de la partida del predio el asiento de inmovilizacion temporal, el
cual tendra una vigencia maximo de 10 afos, contados desde el dia de su
presentacion. Asimismo, el propietario podra solicitar gue tenga un plazo menor
de 10 afios, para lo cual deberd mencionarlo en forma expresa en la escritura
publica. Pues de lo contrario el plazo de vigencia al no estar consignado, se
extendera que dicha solicitud es por el plazo maximo de 10 afios (Gonzales
Loli, 2013).

Vencido el plazo establecido para la inmovilizacién, esta caducara de pleno

derecho, sin que sea necesario extender asiento alguno.
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CAPITULO IV

REGISTROS PUBLICOS

1. ORIGEN

Los Registros Publicos nacen en el Perd, a través de la promulgacion de la Ley
del 2 de enero de 1988, como Registro de la Propiedad Inmueble para prestar
seguridad y certidumbre a la propiedad inmueble y al trafico juridico.

El origen de los registros se baso en la necesidad de dar a conocer las diversas
situaciones juridicas relacionadas, inicialmente, con los gravamenes de los

predios, posteriormente, con la titularidad de los mismos y en la actualidad.

2. IMPORTANCIA DE LOS REGISTROS PUBLICOS

La funcién registral consiste en otorgar seguridad juridica a las transacciones,
lo que se logra con el cabal cumplimiento de los principios registrales,
fortaleciéndolos a través de los instrumentos modernos (Silva Diaz, Martha,
2000).

Dicha institucién registral se encuentra al servicio de la seguridad. La actuacion
notarial y la actividad del registro son elementos que fuerzan seguridad por la
via de la prevencion de los conflictos. La tarea de los notarios y de los
registradores, mas que dirimir conflictos ya producidos, es la evitarlos y la
cumplen ofreciendo certeza seguridad. Por estos caminos, con la seguridad

como via, el registro busca el valor justicia que es el valor supremo.

La seguridad juridica que se otorga exige un adecuado conocimiento de la ley y
de las situaciones juridicas. El registro contribuye a la seguridad haciendo
cognoscibles esas situaciones juridicas, lo que da mayor certeza tanto a las
partes de una relacién cuanto a los terceros que se pueden ver afectados por

ella.

La importancia de los servicios inscriptorios y de publicidad que ofrecen los

Registros Publicos en la organizacion y desarrollo econdmico del pais es
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indiscutible. Su trascendencia es mayor en tanto otorga seguridad juridica al
intercambio de bienes, al trafico inmobiliario, mercantil y al universo de actos

juridicos susceptibles de inscripcion.

Est4 institucion mas sensible a tal afirmacion resulta el Registro de la
Propiedad Inmueble por el incremento permanente de trafico inmobiliario y el
valor de los predios junto a una necesidad.

La propiedad predial queda asentada sobre bases muy firmes, adquiere
permanencia, seguridad y certidumbre, consecuentemente, a mas de
incrementar su valor, se agiliza en forma extraordinaria su enajenacion, al
desaparecer el temor de la eviccion, resultando en una rica y liberal fuente de
crédito, fomentando su desarrollo, el mutuo hipotecario y otros actos que

inciden en el quehacer econémico del pais.

Particularmente el Registro de la Propiedad Inmueble, no sélo por su magnitud
histérica en todos los sistemas registrales del orbe y por ser el primero que
surgié, sino también por el rol que le toco desempefar en el derecho
patrimonial y el trfico inmobiliario y porque resulta ser el registro tipo a cuya
sombra se han desarrollado las distintas instituciones registrales que hoy
constituyen el Sistema Nacional de los Registros Publicos, es que se encuentra
supeditada a los cambios sociales que le exigen modernizar sus técnicas,

actualizar sus normas, prescindir de lo obsoleto y optimizar sus servicios.

3. ¢HA FRACASADO EL SISTEMA DECLARATIVO?

Hasta antes de la vigencia del Codigo Civil de 1984, se apreciaba que sé6lo el 7
por ciento de la propiedad rural del pais se encontraba inscrito, "lo que
constituye un fracaso de la inscripcién declarativa" afirmaba, con evidente
exageracion, la Comisién Especial de Reestructuracion y Reorganizacién de
los Registros Puablicos, nombrada por el Gobierno Militar en 1972, en el
Anteproyecto de Ley Organica 171 que redacté. La Direccién de Catastro
Rural, en dicho afio, precisaba ademas que mientras en la Capital de la
Republica el 19 por ciento aparecian inscritos, en Puno s6lo 3 de cada mil lo
estaban. Recientes estadisticas informan que el 8 por ciento de predios
rusticos se encuentran titulados e inscritos, mientras que el 92 por ciento no lo
esta. No es posible obtener estadistica confiable respecto a los predios

urbanos; sin embargo, su suerte no es tan distinta a lo sefialado respecto a los
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predios rusticos. En la ciudad de Lima se encuentran inscritas
aproximadamente 550,000 unidades inmobiliarias, de modo que constituyen no
méas del 35 por ciento de la propiedad predial. Es por ello que el sistema
declarativo imperante en el registro de la Propiedad Inmueble, ha sido y es un
freno a las inscripciones masivas, no resulta razonable atribuir como causa
Unica a tan deprimente realidad estadistica consignada. Encontramos otros
factores, entre ellos, el s6lo consentimiento de las partes para que se produzca
la transmision del dominio a que se refiere el Articulo 949° del Codigo Civil.
Pero, es también una realidad indiscutible, que el Registro de la propiedad
Inmueble, aceptando sus errores, ha contribuido en otorgar plena seguridad
juridica a quienes recurrieron a ella, publicidad juridica de sus actos y ha
contribuido desde su perspectiva al desarrollo econémico del pais, por las
mismas razones que individualmente recurrieron a su proteccién (Soria
Alarcén, 2012).

BIENES INMUEBLES

® INSCRITOS
ENO INSCRITOS
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CAPITULO V

SISTEMA REGISTRAL

1. DEFINICION

El Sistema registral es aquel conjunto de normas, reglas o principios
racionalmente ligados entre si que regulan una organizacion registral

determinada.

Segun la doctrina generalmente aceptada, los sistemas registrales se
denominan por el nombre del pais que les dio origen. Pero no podemos olvidar
que no hay sistemas puros, porgue unos han influido sobre los otros con

rasgos de reciprocidad.

2. BREVE ANALISIS DE LOS SISTEMAS REGISTRALES:

El Registro en nuestro pais es y fue sindnimo de publicidad de los actos
inscritos y de seguridad juridica, aun con los defectos y algunas deficiencias
gue se advierten. Los afios de vigencia del Registro de la Propiedad Inmueble
es un innegable testimonio de lo afirmado. Es y fue materia de permanente
discusion y andlisis en cuanto al sistema registral a adoptarse, particularmente
el Registro de la Propiedad Inmueble. Sobre ellos determinados paises han
adoptado la denominacion de su propio Estado, de modo que se habla del
Sistema Registral Aleman, del Sistema Registral Australiano, del Sistema
Registral Espafiol, Francés, entre otros, los que en mayor o menor medida han

influenciado en los demas paises (Soria Alarcén, 2012).

3. SISTEMAS REGISTRALES SEGUN LA DOCTRINA COMPARADA

3.1 SISTEMA ALEMAN:

Se explica muy claramente que "la organizacién del Registro Inmobiliario
Alemén, se perfecciona en forma definitiva en el Cddigo Civil de 1900,
sustentandose en dos principios fundamentales: el Catastro y el Registro

Territorial y asimismo "la formalidad de la inscripcion es requisito sine
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quanon para transferir la propiedad y constituir derechos reales. Si no se
verifica la inscripcion, el adquirente del bien o del derecho real tiene un
simple derecho personal contra el enajenante o propietario sélo para
conseguir que se extienda la inscripcion”. (Pardo Marquez, 1966).

Los Principios fundamentales que amparan al derecho inscrito son el
principio de la fe publica que concede a la inscripcion fuerza probatoria
absoluta e inatacable. La inscripcion acredita el derecho del propietario, del
acreedor hipotecario, o de cualquiera que tenga un derecho real
inmobiliario que puede oponerlo a todos erga omnes. En virtud de la
presuncion legal juris et de jure cuando en el registro aparece inscrito un
derecho a favor de alguien, se presume que le pertenece, y a la inversa, si

el derecho aparece cancelado se presume que no existe.

Un aspecto de particular trascendencia y relevancia juridica es el referente
a la transmision de la propiedad inmueble ya que la propiedad se adquiere
regularmente por la enajenacién voluntaria y la inscripcion de la
transferencia en el Libro Territorial del Registro. Pero para realizar la
inscripcion, se requiere la declaracion verbal del transferente y del
adquirente, ante el Registrador. Siendo, la inscripcion un requisito
indispensable para la transferencia del dominio y para la constitucion de los
derechos reales sobre inmuebles. Sin la inscripcion, el contrato sobre

inmuebles sélo produce obligaciones personales, carente de efectos reales.

Es por ello, que el Sistema Registral Aleman se caracteriza por ser un
sistema registral constitutivo, en el cual los derechos reales se constituyen
con la inscripcién en el Registro, es decir, no basta el acuerdo entre las

partes para constituir derechos reales.

3.2 SISTEMA AUSTRALIANO O TORRENS:

Sistema llamado también Acta Torrens, fue ideado por Sir Robert R.
Torrens, ocupando el cargo de Registrador General de Australia del Sur a
mediados del siglo XIX. Consider6 que era una necesidad vital de

centralizar todas las operaciones del Registro. (Vivar Morales, 1998)
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La inscripcion constitutiva, con fuerza legitimadora y sustantividad absoluta.
La caracteristica fundamental del sistema es la separacion total del contrato
causal y de sus efectos reales en el negocio juridico de transmision de
inmuebles. El proceso de inmatriculacion, se traduce en un titulo real
inatacable, que es la misma inscripcion, la cual, se desentiende de la causa
obligacional y no puede invalidarse. No solo es la prueba o documento
justificativo del derecho con adquisicion originaria porque cada titulo que
suscribe el Registrador va liberada de todo posible vicio que tuviera la

adquisicion, el instrumento y las partes contratantes.

En el sistema australiano, por el contrario, la publicidad registral tiene un
valor constitutivo absoluto. No existen mas derechos reales que los
surgidos a través del registro, de manera tal que, estando dotados su
pronunciamiento de semejante eficacia maxima, quien logre el acceso al

mismo adquiere una situacion juridica inatacable.

En este Sistema no existen los principios registrales de Legitimacion y Fe
Pulblica; ya que las constancias del registro prevalecen siempre sin hacer

distinciones de ninguna especie (Amado Ramirez, 2012).

Sus principales caracteristicas son (Eduardo, 2001):

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

b) Estas formas constitutivas de dominio se conceden con las
publicaciones.

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

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

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

propiedad.
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3.3 SISTEMA FRANCES:

El sistema Francés fue estructurado principalmente por la Ley de
Transcripciones de 1855, organizaba un Registro de neto caracter personal.
No obstante las reformas, principalmente mantiene inalterable el criterio
clasico de transmision consensual, o sea que la cosa vendida se transmite
al comprador por el simple consentimiento de las partes sin necesidad de

los requisitos de la inscripcion.

Este sistema conceptla al derecho de propiedad absoluto, afirmando que
las legislaciones no pueden establecer limitaciones a este derecho. Se
caracteriza por el predominio del titulo, o sea, el de la voluntad individual
para crear, modificar, transmitir o extinguir derechos sobre inmuebles,
siendo conocido los contratos solamente por las partes, careciendo de
publicidad registral, caracteristica ésta que hace inaceptable tal sistema,
porque la publicidad es la base y sustento de los registros publicos; es la

esencia de dicha institucion.

Como podemos apreciar, los grandes inconvenientes del sistema francés,

son su caracter individualista, absoluto, consensual y falta de publicidad.

Ambos conceptos estan totalmente superados, pues, la propiedad debe
utilizarse no en funcion de los intereses individuales, sino de la colectividad,
ya que el Articulo 124° de la Constitucion Politica de 1979, ya derogada,
decia: "La propiedad obliga a usar los bienes en armonia con el interés
social. ElI Estado promueve el acceso a la propiedad en todas sus
modalidades. La Ley sefiala las formas, obligaciones, limitaciones y
garantias del derecho de propiedad". La constitucion vigente repite el

mismo concepto en el Articulo 70°. (Amado Ramirez, 2011)
3.4 SISTEMA ESPANOL:
El registro como institucion nace en Espafia con la ley hipotecaria de 1861

gue ha sido modificada para adecuarla a los cambios socio-econdmicos,

asi como por la integracion del pais a la comunidad europea.

49



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

El efecto de la inscripcion en dicho sistema es que el asiento produce
efecto declarativo, da publicidad al derecho inscrito con la Gnica excepcion
del derecho real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto constitutivo y es
de caracter obligatorio.

Siendo la inscripcion, la que produce los efectos de presuncion juris tantum
para todos y de jure et de jure para el tercero que adquiere bajo fe del
registro. Las rectificaciones de los errores se admiten en el registro espafiol
con la garantia que bajo la responsabilidad del registrador tiene que
notificarse previamente al titular del derecho inscrito. (Guevara Manrique,
1996)

4. EVOLUCION DEL SISTEMA REGISTRAL EN EL PERU

El Registro de la Propiedad se cred en el Peri mediante la Ley del 2 de enero
de 1888, donde se normaba el proceso de inscripcion y se implantaba en el
Peru los Oficios de Hipotecas que provenian de Espafia, que se crearon para
contrarrestar la clandestinidad de las hipotecas ocultas en el Derecho antiguo a

través de la publicidad registral. (Amado Ramirez, 2012)

En el caso de nuestro pais su funcionamiento e implementacion eran tan
precarios que luego de mas de cien afios de su creacion, seguian funcionando
con la misma técnica registral de inscripcion y los mismos elementos que se
crearon para una realidad en la que eran pocas las propiedades urbanas y

natales que se iban incorporando al registro y casi nulo el trafico inmobiliario.

Los origenes de la institucion registral las inscripciones se hacian en tomos,
grandes libros que tenian de 500 a 600 fojas y de ellas, cada seis o siete
paginas conformaban lo que era la Partida Registral, es decir, aquella que en
virtud del principio de especialidad debia corresponder en forma exclusiva y
excluyente a un solo inmueble, el cual correspondia a un propietario

determinado (Amado Ramirez, 2012).

Hoy en dia existe en el sistema de registro de la SUNARP la partida electrénica
registral. Las partidas se identifican a través de una codificacion que se
produce al momento que se ingresa produciéndose las inscripciones poste-

riores referentes a la partida bajo un mismo namero.
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La partida electronica se implementa en la SUNARP a partir de la expedicion
de la Res. SUNARP 124 - 97 del 15 de agosto de 1997, la que aprueba la
sustitucién del archivo registral existente en la Oficina Registral de Lima y
Callao - ahora Zona Registral N° IX Sede Lima- por un sistema de micro
archivos y la implementacion de una nueva técnica de Inscripcion basada en la
generacion de asientos electrénicos, que quedan almacenados en el sistema y

gue aseguran su inalterabilidad y su integridad.

PARTIDA ELECTRONICA
NOMBRE DEL RUBRO | DENOMINACION
ANTECEDENTE
NOMINAL
DESCRIPCION DEL
PREDIO
TITULOS DE
DOMINIO
CARGAS Y
GRAVAMENES
CANCELACIONES
OTROS

A

Elizabeth Amado, afirma, citando a Vivar Morales, que: “El contenido de la
partida registral ha sido previamente escaneado y luego grabada en los discos
Opticos; ademas, este sistema se sustenta en un dispositivo de captura de
huella digital conocido como firma electrénica. La nueva técnica de inscripcién
se sustenta en la utilizaciébn de discos Opticos que son el soporte de las
inscripciones. Esta tecnologia permite almacenar gran cantidad de informacion

y se maneja a través de la computadora” (Amado Ramirez, 2012).

Finalmente, el sistema cuenta con mecanismos que permiten asegurar la
integridad de la informacion registral. Entre ellos, la huella dactilar, que permite
identificar de forma errGnea al respectivo registrador, evitAndose de esta

manera cualquier intromision en la calificacion registral.
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5. EVOLUCION DEL SISTEMA INFORMATICO REGISTRAL EN EL PERU

En el grafico se muestra la evolucion que data de 1887 y su proyeccion al
2010. Proponiéndose que para el 2014 aproximadamente la SUNARP, debera
contar con un sistema integrado de garantia y de registros. A continuacion el
gréfico de la evolucion del sistema registral en el Perl a cargo de SUNARP,
como ente rector. (Amado Ramirez, 2012)
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6. IMPORTANCIA DEL SERVICIO INSCRIPTORIO

La importancia de los servicios inscriptorios y, por ende, el de publicidad que
ofrecen los Registros Publicos en la organizacién y desarrollo econémico del
pais es indiscutible. Su trascendencia es mayor en tanto otorga seguridad
juridica al intercambio de bienes, al tréfico inmobiliario, mercantil y al universo

de actos juridicos susceptibles de inscripcion.
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El incremento permanente del trafico inmobiliario y el valor de los predios junto
a una necesidad, también cotidianamente real y exigente, de inversiones
masivas de bienes de capital, es que la sociedad se ve forzada a estar
adecuadamente organizada, dotada de medios 0 instrumentos legales y
técnicos que satisfagan iddbneamente las necesidades de tal trafico y faciliten al
propietario la obtenciéon de capitales que necesita para la transformacion y
tecnificacion en la explotacion del suelo. Tal instrumento técnico es, sin duda,
el Registro de la Propiedad Inmueble, que no se limita a ser Unicamente un
almacén de datos o un archivo de titulos cronolégicamente ordenados o
partidas con sistemas de folio real € inscriptorio al s6lo objeto de otorgar el
beneficio de la oponibilidad frente a terceros o Unicamente un conjunto de
técnicas que sorprendentemente escuchamos a un ex alto funcionario de la
SUNARP, sino que, mediante la publicidad de los actos y contratos inscritos
gue constituyen, declaren, transmitan, extingan, modifiguen o limiten los
derechos reales sobre inmuebles, ofrece a todo potencial adquirente o
interesado, un conocimiento exacto y completo de la realidad juridica del bien
y, sobre la base del estado juridico que publicita el Registro, lo protege "in
extenso" si adquiere de buena fe, a titulo oneroso un derecho que emana de la
partida y a su vez lo inscribe quien adquirié dicho derecho. En esta forma la
propiedad predial queda asentada sobre bases muy firmes, adquiere
permanencia, seguridad y certidumbre, consecuentemente, a mas de
incrementar su valor, se agiliza en forma extraordinaria su enajenacion, al
desaparecer el temor de la eviccidn, resultando en una rica y liberal fuente de

crédito, fomentando su desarrollo (Soria Alarcén, 2012).

Asimismo, la trascendencia del conjunto de instituciones registrales vinculados
al Sistema Nacional de los Registros Publicos, creado por Ley N° 26366 del
16.10.94, los mismos que, adheridos al sistema publicitario registral y su
consecuente seguridad juridica que ofrece, contribuyen al desarrollo de las
negociaciones mercantiles, del mutuo prendario, intercambio de bienes
mobiliarios y demas actos y contratos que la ley sefiala y, al fomento de la

inversion privada nacional o extranjera.

Estando a tal superlativa importancia, particularmente el Registro de la
Propiedad Inmueble, no sélo por su magnitud histérica en todos los sistemas
registrales del orbe y por ser el primero que surgid, sino también por el rol que

le toco desempefiar en el derecho patrimonial y el trafico inmobiliario y porque
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resulta ser el registro tipo a cuya sombra se han desarrollado las distintas
instituciones registrales que hoy constituyen el Sistema Nacional de los
Registros Publicos, es que se encuentra supeditada a los cambios sociales que
le exigen modernizar sus técnicas, actualizar sus normas, prescindir de lo

obsoleto y optimizar sus servicios (Soria Alarcén, 2012).
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CAPITULO VI

PRINCIPIOS REGISTRALES

1. DEFINICION

El Cédigo Civil de 1984, vigente a partir del 14.11.1984., crea el Libro IX, en
el que regula en lo que denomina como lo hizo el Cédigo Civil de 1936:
Registros Publicos, teniendo como fuentes el Codigo Civil de 1936, el
derogado Reglamento de las Inscripciones y el Reglamento General de los
Registros Publicos de 1968.

Se considera, que los principios registrales son las reglas o ideas
fundamentales que sirven de base al Sistema inmobiliario registral de un

pais determinado (Eduardo, 2001).

Los principios registrales permiten conocer al sistema que, en esta materia,
rige en determinado lugar; pues enuncian sus particularidades distintivas.
También confieren la posibilidad de apreciar sus diferencias con otros
sistemas registrales. Asimismo, expresan el grado de evolucion y la forma
como se ha organizado el sistema registral para alcanzar sus fines, esto es,

la seguridad juridica. (Cabrera, 2000)

Asimismo los principios registrales, son reglas de caracter general que se
aplican en los diferentes sistemas registrales que encontramos en distintas
legislaciones; por cierto no todas las legislaciones aplican todos los

principios. (Vivar Morales, 1998)

En el Derecho Registral, los principios que lo sustentan tienen expresion
normativa, porque son su razon de ser, convirtiéndose en herramientas
eminentemente practicas vy, todos ellos, procurando ponerse al servicio del
valor primordial para el area registral, esto es, la seguridad juridica (Morales
Godo, Juan, 2000).
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Lo importante es, que dichos principios sirven para comprender el orden
juridico que se examina, como un sistema que sigue una determinada
orientacion y, por otro lado, permite obtener una descripcion sintética de un
determinado ordenamiento juridico facilita la comparacion con otros

ordenes juridicos.

2. CLASES

Las clases de principios son:

2.1 PRINCIPIO DE INSCRIPCION:

El principio de inscripcion es aquel que se ocupa del valor y de los
efectos de la inscripcion en relacion con la existencia y configuracion
del propio derecho real; determina el valor de la inscripcién respecto a
la constitucion, transmision, modificacion o extincion del derecho real
inmobiliario. Su objeto es determinar el alcance de la inscripcion
respecto a la formacién o conformacion del derecho real. (Cabrera,
2000)

2.2 PRINCIPIO DE LEGITIMIDAD:

Este principio ha sido definido como aquel “en virtud del cual los
asientos del Registro se presumen exactos y veraces, y Como
consecuencia de ello, al titular registral reflejado en los mismos se le
considera legitimado para actuar en el trafico y en el proceso como tal
titular; es decir; tanto el ambito extrajudicial como en el judicial, y en la

forma que el propio asiento determina”.

Este afirma dos cosas. En sentido positivo, que presumiblemente el
derecho inscrito en el registro existe y guarda correspondencia con la
realidad extrarregistral, y que el titular registral (quien aparece en el
registro y por el mérito de ésta circunstancia) se encuentra habilitado
para actuar dentro del tréfico juridico disponiendo, transfiriendo,
modificando, etc., aquél derecho. En sentido negativo, que

presumiblemente el derecho cuya inscripcion se ha cancelado en el
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Registro, se ha extinguido. Y quien apareceria como su titular, no
puede mas disponer del mismo. (Cabrera, 2000)

Se puede fundarse en la credibilidad naturalmente impuesta por el
Estado en sus 6rganos oficiales de autentificacion y registracion. Los
asientos registrales, en los que se concreta el historial juridico de un
predio, deben merecer un alto grado de credibilidad impuesto por la
presuncion de veracidad que “prima facie” beneficia a la
documentacion autentica, con lo cual se simplifica la prueba de las
situaciones juridicas, con lo cual se simplifica la prueba de las
situaciones juridicas y se facilita la vida del derecho (Gonzéales Barrén,

Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

2.3 PRINCIPIO DE OPONIBILIDAD DE LO INSCRITO:

Este principio ha sido definido “como aquel en cuya virtud los titulos de
dominio o de derecho reales no inscritos ni anotados en el Registro, no
afectan ni perjudican al tercero que inscribié su derecho en el registro.
O dicho mas brevemente, es aquel principio hipotecario en virtud del

cual lo no inscrito no perjudica al que ha inscrito”. (Soria Alarcén, 2012)

También puede ser definido en sentido positivo: por este principio los
titulos de dominio o de derecho reales inscritos o anotados en el
Registro, perjudican al tercero que no inscribi6 su derecho en el

Registro.

2.4 PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL:

En virtud de este principio, “el tercero que adquiere en base a la
legitimacion dispositiva de un titular registral es mantenido en la
adquisicién a non domino que realiza, una vez que ha inscrito su

derecho, con los demas requisitos exigidos por la Ley”.

A través de este, se protege fuertemente al tercero registral que
hubiera adquirido algin derecho de persona que, en el registro,
aparecia como titular y facultado para disponerlo. La proteccion

despliega su eficacia en la adquisicibn a non domino. Como se
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advierte, guarda relacion con el principio de legitimidad: si el contenido
de los asientos registrales se debe presumir cierto y eficaz, l6gico es
proteger a quien adquiere bajo su amparo. Las inexactitudes que no
consten en el Registro, no pueden perjudicar al tercer adquirente.

Normado en el articulo 2014° del Codigo Civil, perfeccionada en
relacion al articulo 1052° del Cddigo Civil de 1936 que es su
antecedente, es, probablemente, el mas trascendental avance en
nuestro Derecho Registral. Aun siendo copia practicamente textual del
articulo 34° de la Ley Hipotecaria espafiola, excepto su ultimo
paragrafo, regula el efecto adquisitivo inatacable que puede producir la
inscripcion a favor del tercero registral.

Al proponer el Codigo Civil al tercero, no se esta refiriendo al tercero ci-
vil que, como sabemos, en forma lata, es aquel que no interviene en el
contrato suscrito entre dos 0 mas personas. La norma se refiere al
tercero registral. Es tercero registral aquel que cumpla los siguientes
cuatro requisitos: 1) Que adquiera un bien de buena fe, 2) A titulo
oneroso, 3) Apoyado en la previa inscripciéon del transmitente v,
ademas, 4) Inscriba su propio titulo de adquisicion. Adquirir de buena
fe supone que el tercero desconoce la inexactitud del registro, vale
decir, la discordancia que existe entre el registro y la realidad juridica
registral. La ultima parte del articulo 2014° precisa "La buena fe del
tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud
del registro”. La buena fe ha de tenerla el tercero en el instante de la
adquisiciéon. Adquirir a titulo oneroso significa abonar un precio,
inversamente, los adquirientes a titulo gratuito no gozaran de mas
proteccion que la que tuviese el causante o transferente, no regulado
por el Cdodigo Civil, pero tacitamente asi entendida. Adquirir del titular
registral, se refiere a que el transmitente tendra necesariamente que
aparecer como titular registral en el instante de la adquisicion del
tercero. Inscribir su adquisicibn, es requisito  imperativo,
cronolégicamente posterior a los anteriores que tienen lugar en el ins-
tante de la adquisicion. Mientras no se hayan cumplido con estos
cuatro requisitos no hay tercero registral, por lo mismo tampoco la
proteccion que otorga. Esta proteccion es inatacable, "aunque después
se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que

no consten en los registros publicos". Lo expresado no significa que el
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Registro no protege a los inscribientes que no son terceros, a quienes
también presta garantias (Soria Alarcén, 2012).

En conclusién, para que se enmarque el tercero registral, a diferencia
del tercero civil que es aquel que no interviene en determinado
contrato, deben cumplir con las siguientes exigencias (Soria Alarcén,
2012):

* La adquisicion por el tercero debe ser de buena fe,

* La adquisicion del tercero debe ser a titulo oneroso,

* El derecho de propiedad del transferente debe hallarse inscrito
a nombre de éste, con pertinentes facultades dispositivas,

* A su vez el adquiriente inscriba el derecho a su favor.

Todo el procedimiento registral esta orientado a lograr publicidad,
apoyando en la legalidad con que debe proceder el registrador,
brindando seguridad juridica; pero la seguridad juridica no solo debe
observarse desde la perspectiva del ciudadano de obtener informacién
a través de la publicidad registral del contenido de los registros, sino
también debe observarse de la seguridad que debe brindarse al titular
de un determinado derecho en la que determinadas situaciones
personales y familiares no pueden estar al alcance de la curiosidad de
cualquier persona, si es que no se justifica el interés con que procede
(Morales Godo, Juan, 2000).

Es necesario exigir al tercer adquiriente hacer algo que le falta al otro:
la inscripcion. Una vez cumplido el requisito legal de la inscripcion, se
cierra el circulo de proteccién y queda constituido el tercero cualificado

amparado por el principio de fe puablica.

Cabe mencionar, que este principio es uno de los pilares en los que se
sustenta la seguridad juridica inmobiliaria. Hace inatacable su
adquisicién siempre que haya confiado en la veracidad del Registro y
haya inscrito su propio derecho, por lo que resulta inmune a cualquier
causa de nulidad, resolucion o rescision afectante del titulo de su
transmitente cuando ésta no conste en la partida registral
correspondiente al inmueble. De esta forma, la tutela en la confianza
conlleva que el tercero registral no pueda ser removido en su

adquisicion, protegiéndose jure et de jure la confianza creada en virtud
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a los actos contenidos en los asientos registrales (Gonzales Barron,
Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

2.5 PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL:

El principio de prioridad registral “es el principio hipotecario en virtud
del cual el acto registrable que primeramente ingrese en el Registro de
la propiedad se antepone con preferencia excluyente o superioridad de
rango, a cualquier otro acto registrable que, siéndole incompatible o
perjudicial, no hubiese sido presentado al Registro o lo hubiere sido
con posterioridad aunque acto fuese de fecha anterior”. (Soria Alarcon,
2012)

2.6 PRINCIPIO DE ROGACION:

Es “aquel principio segun el cual el registrador no puede proceder de
oficio respecto a la practica de los asientos registrales, sino que tiene

gue actuar a instancia o solicitud de parte”. (Cabrera, 2000)

Se encuentra dentro del ambito de la autonomia de la voluntad de las
partes, inscribir o no sus derechos. Naturalmente, tratandose de
derechos reales incompatibles que recaigan sobre un mismo bien,
nuestro sistema juridico protege a quien hubiera inscrito su derecho en
primer lugar, y perjudica a quien no hubiera inscrito su derecho o lo
hiciere con posterioridad. En esta distribucion de efectos juridicos,
naturalmente, no debe intervenir el Registrador en beneficio de unos y

en perjuicio de otros.

Por ello, surge el principio sefialado que el Registrador no puede
efectuar de oficio una inscripcién. Esta regla se aplica aun cuando el
Registrador hubiera tomado conocimiento de la existencia de un titulo
inscribible y lo tenga, inclusive, entre manos. Ademas las operaciones
registrales no pueden realizarse sin que los interesados lo soliciten,
siendo el fundamento de la rogacion el principio de autonomia de la

voluntad, que inspira los Registros juridicos.
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El Articulo 2011° del Cédigo Civil trata este principio cuando expone:
“‘Los Registradores califican la legalidad de los documentos en cuya

virtud se solicita la inscripcién...”.

Nuestro sistema recoge ambas limitaciones: no se puede obligar al
interesado a efectuar inscripcién alguna (no hay sancién pecuniaria
para quien no inscriba su derecho) y el registrador no esta autorizado a
realizar por iniciativa propia inscripcion alguna. (Cabrera, 2000)

2.7 PRINCIPIO DE CAUSALIDAD:

El principio de negocio causal es “el de la conexion entra la inscripcidon
y el negocio obligacional y el de la necesidad de expresar la causa en
los negocios o titulos inscribibles”. Este principio se refleja en dos
sentidos: por un lado, que debe existir un negocio obligacional, cuyos
vicios repercuten en el titulo y, por otro, que en el titulo debe constar

cudl es la causa juridica del cambio real.

Por ejemplo, en nuestro sistema juridico la compraventa inmobiliaria
constituye el negocio juridico obligacional, toda vez que, por el mismo,
el vendedor se obliga a transferir la propiedad del bien, y el deudor, a
pagar el precio en dinero. Del principio de causalidad surge, en el
ejemplo propuesto, dos cosas: por un lado, que la compraventa causa
juridica de la transmision del derecho de propiedad del inmueble) debe
constar en el titulo inscribible (escritura publica); y, por otro, que las
eventuales causales de invalidez que afecten a dicha compraventa,
también provocaran la invalidez de la transmisién inmobiliaria. En este
Gltimo caso, por lo demas, también provocara la invalidez del titulo
inscribible (escritura publica) y del asiento de inscripcion respectivo.
(Cabrera, 2000)

2.8 PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO:

El principio de tracto sucesivo exige que el historial juridico de cada
bien inmueble figure en el registro sin solucién de continuidad. Es
decir, que aparezca toda titularidad sobre el inmueble concatenada con

la anterior sucesiva, como eslabon de una cadena, de tal manera que
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el transmitente de hoy sea el adquirente de ayer, y el adquirente de

hoy sea el transmitente de mafiana.

Como se aprecia, el principio de tracto sucesivo es, propiamente, una
técnica registral referida a la forma cémo debe llevarse el Registro de
la Propiedad. Impone la obligacion de mantener un orden en la
inscripcion de las titularidades, de modo que entre ellos exista un
encadenamiento causal rigido o conexion lineal firme, inspirado en la
necesidad que el derecho que se adquiere, y cuya inscripcion se
solicita, se encuentre previamente inscrito a favor del transmitente.
Siendo asi, su comprobacion la efectia el Registrador en el acto de la
calificacion registral quien, de advertir su inexistencia, rechazara la

inscripcion.

No obstante, el tracto sucesivo tiene importante incidencia en la
produccion de los efectos propios del sistema registral, pues, el otro
modo, el Registro no tendria posibilidad de abastecerle la buena fe al
adquirente, garantizarle que su derecho es legitimo o, en suma,

proveerle seguridad juridica. (Cabrera, 2000)

Finalmente, el folio real trae como consecuencia la necesidad de
adoptar el principio de tracto sucesivo. Mediante este, la inscripcion de
un titulo requiere que conste previamente inscrito o anotado el derecho
del transmitente. Asimismo el tracto sucesivo es un principio forma,
pero de gran importancia, ya que permite el debido orden y la
regularidad de las adquisiciones de derechos en el registro, con lo cual
asegura prima facie la legalidad de los negocios de disposicidon

(Gonzales Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012).

2.9 PRINCIPIO DE LEGALIDAD:

El principio de legalidad, implica la necesidad de que los titulos
inscribibles cumplan los requisitos legales necesarios para ser dotados
de publicidad. Ello obedece a la idea, también béasica en nuestro
sistema registral, segun la cual sélo deben inscribirse los titulos validos
y legalmente perfectos. Segun el principio de legalidad, s6lo es

inscribible lo que es juridicamente valido y eficaz.
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El control de la legalidad deriva de la finalidad misma de la publicidad,
de manera que no cabe publicidad sin control de legalidad. Si la
publicidad tiene por objeto el dar certidumbre a las relaciones juridicas,
ha de ofrecer datos contrastados, veraces: de lo contrario, no se puede

ofrecer confianza ni la merecera.

Dentro del ambito del derecho registral, genéricamente, podriamos
afirmar que el principio de legalidad impone al Registrador la obligacion
de contrastar el titulo presentado al Registro con todo el sistema
juridico, con la finalidad de establecer su concordancia o no con el
mismo. Su propdsito es consentir la inscripcion en el registro sélo

aquellos titulos validos y eficaces.

Usualmente suele distinguirse dos modalidades del principio de

legalidad: calificacion registral y titulacién auténtica. (Cabrera, 2000)

Es por ello, que los registradores califican la legalidad del titulo en cuya
virtud se solicita la inscripcion. Para el efecto debe cumplirse

necesariamente las siguientes circunstancias: (Soria Alarcon, 2012)

e La verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del
titulo,

e La capacidad de los otorgantes,

e La validez del acto que, contenido en el titulo, constituye la
causa directa e inmediata de la inscripcion,

e La verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de las
partidas registrales,

¢ La condicidn de inscribible del acto o derecho y, por ultimo,

e Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o
partidas vinculadas directamente a aquel 2
complementariamente, de los antecedentes que obran en el

Registro.

Lo que si espera el ciudadano es uniformidad de criterios, en la
interpretacion de las normas registrales, para que la seguridad juridica
cobre real transcendencia en la consciencia del usuario, por ello la

importancia de la labor que desarrollan los tribunales registrales.
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2.10 PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD:

“Este principio esta relacionado con la necesidad de dar claridad al
registro. A éste sélo deben acceder situaciones juridicas que estén
perfectamente determinadas, porque so6lo de ese modo se producira
una plena claridad en los asientos, que es la base de la publicidad
registral y del fendmeno del crédito territorial. La necesidad de
determinacion de las situaciones y relaciones juridicas inscribibles se
predica respecto a la finca, al titular, al derecho real al acto juridico,
todo lo cual constituye un conjunto de manifestaciones del principio de

especialidad o determinacion”. (Cabrera, 2000)

El Cédigo Civil no regula expresamente con respecto a este principio,
se entiende que tal se efectiviza con las primeras inscripciones de los
registros, mediante el cual por cada bien o persona juridica se abrira
una partida registral autbnoma, independiente, en el que se extendera
la primera inscripcidbn de aquéllas asi como los actos o derechos
posteriores relativos a cada uno. En los registros de propiedad se
utiliza el folio real; es decir, se abrird una partida registral por cada
unidad inmobiliaria o0 mobiliaria si fuera el caso. Unidad inmobiliaria es
el predio que tiene una ubicacion, un area o superficie, medidas
perimétricas, colindancias, construcciones y demas especificaciones
gue lo individualicen y que, registralmente se encuentre independizado.
De tratarse de una persona juridica se utilizara el folio personal. Se

abrira la partida por la persona juridica (Soria Alarcén, 2012).

211 EL PRINCIPIO DE AUTENTICIDAD:

Un documento es auténtico cuando su autoria es determinable y
determinada. Para el léxico juridico es auténtico el documento que
emana de un funcionario publico o de quien tiene funcion fedataria. No
hubiera tutela registral si el Registro aceptara documentos apdcrifos,
anonimos o de desconocido origen. No puede existir seguridad juridica
basada en la inseguridad documental. En nuestro sistema, teniendo

como base el documento puablico, en el que aparecen uno o mas
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derechos, es que se efectian las inscripciones, excepcionalmente
mediante documento privado, siempre que la norma en forma expresa
lo regule, ademas de exigirse firma legalizada de los interesados por
notario publico. Hay cuatro modos de instrumentos publicos,
consecuencia de la naturaleza de la funcion de quien los emita (Soria
Alarcon, 2012):

- Instrumento publico notarial, que emanan del protocolo
notarial. Son los instrumentos publicos protocolares como los

denominados partes notariales o los testimonios.

- Instrumento publico judicial, emanan del Ente
Jurisdiccional, mediante resoluciones o0 sentencias o0
certificaciones de actuados judiciales que se denominan partes

judiciales;

- Instrumento publico administrativo, son las resoluciones

que emanan de los entes administrativos del Estado; y

- Instrumento publico consular, emanan del Cénsul del Pera
en el extranjero, el que ademas de su funcién diplomatica,

tienen también funcién notarial.

¢Son auténticos los documentos privados de la naturaleza expuesta?
Es indiscutible el mayor valor de los documentos publicos respecto a
los privados. En la faccién de los primeros hay rigurosidad, solemnidad
y exigencias que no se advierten en los segundos, sin embargo, para
gue a los instrumentos privados se le reputen autenticidad, en nuestro
sistema, aun sin el recorrido que se le otorga a los publicos, es
necesario contengan dos requisitos imperativos e indispensables: a)
Que la ley expresamente sefiale que es suficiente el documento
privado para su acceso a los Registros y b) Que las firmas de los
otorgantes sean legalizadas por notario. El criterio de simplicidad y
economia han primado sobre la mayor seguridad juridica que ofrece el

documento publico (Soria Alarcon, 2012).
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CAPITULO VII

PUBLICIDAD REGISTRAL

Normalmente, la publicidad registral posee como finalidad el dar de conocimiento
publico las circunstancias o hechos relevantes respecto a la situacion juridica de
los bienes inmuebles. Sin embargo, el ambito de la publicidad registral puede ser
muy variado. Asi pues, mientras algunos paises adoptan el sistema de la
inscripcion constitutiva (Alemania o Australia), muchos otros la rechazan, aun
cuando admiten mecanismos mas o menos perfeccionados para dar entrada al

fendbmeno publicitario.

Desde un punto de vista juridico, el fin de la publicidad es conseguir una titularidad
y notoria en cuanto a los derechos reales, con el objeto de tener enterados a los
terceros que tengan interés en ello. Y desde un punto de vista econémico, el
Registro de la Propiedad actia sobre uno de los elementos centrales del sistema,
cual es, la definicién, atribucion y proteccion de los derechos de propiedad. Sin
derechos de propiedad no hay mercado, puesto que los agentes no podrian
intercambiar los bienes si no existiese una vinculacion entre los propietarios y esos
bienes; sin derechos de propiedad eficientes no hay mercados eficientes y sin
estos Ultimos no hay crecimiento econdémico. Sin la publicidad del Registro, el
hipotético comprador de un bien inmueble tendria muchas dificultades para
conocer si el vendedor es realmente el propietario; correria el riesgo de que en
cualguier momento apareciesen otras personas con posibilidad de reivindicar el
bien o con cargas ocultas por el vendedor. En tal situaciéon, cada persona habria
de consagrar mucho tiempo y esfuerzos en informarse sobre el estado juridico de
los bienes por adquirir, e investigar las posibles cargas que el vendedor trataria de

ocultar (Villegas Poma, Edwin Julio, 2001).

La primacia de la publicidad tiene por funcion facilitar la circulacion de inmuebles,
reducir las asimetrias informativas, proteger los derechos de propiedad, clarificar
guienes son los titulares de cada derecho y posibilitar la contratacién mas facil y

segura.

Asimismo, la publicidad registral es la exteriorizacién continuada y organizada de

situaciones juridicas de trascendencia real para producir cognoscibilidad general
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erga omnes y con ciertos efectos juridicos sustantivos sobre la situacion publicada.
(Garcia Garcia, 1988)

1. CONCEPTO

Se puede definir la publicidad registral como el sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognoscible determinadas situaciones juridicas para la
tutela de los derechos y la seguridad del trafico. Esta publicidad “legal” es un
servicio del Estado, una funcién publica ejercida en interés de los particulares.
El fenébmeno publicitario se lleva a cabo a través del Registro, entendido como
oficina publica en donde se reciben los datos de interés colectivo, y a donde
igualmente se puede acudir para conocer la existencia y alcance de dichos

datos (Gonzéles Barron, Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

La publicidad alcanza su perfeccion con la citada puesta a disposicion del
publico de los datos registrales, lo cual hace posible venir en conocimiento

directo de los actos concretos que se han realizado.

En el caso del Registro su exteriorizacibn recae sobre titularidades
inmobiliarios, con lo que se permite conocer facilmente cual es la situacién
juridica existente en determinable inmueble. Estamos en el campo de actos y

negocios juridicos y de los derechos subjetivos resultantes de ellos.

La cognoscibilidad legal alude a que el publico en general goza de la
posibilidad de conocimiento de los datos incorporados al Registro. No es
necesario un conocimiento efectivo a dichos datos, basta que el interesado
haya tenido la posibilidad de conocerlos. Si efectivamente los conoci6 y tomo
una decision informada, en buena hora. Si no los conocid, igualmente le
afectan los datos inscritos, y ho puede excusar su conducta en la ignorancia del
hecho. Inclusive, si el sujeto no conocié los datos, pero le favorecen, su
negligencia no tiene ninguna importancia, porque el hecho relevante es la
oponibilidad del Registro, sin importar la conducta subjetiva del interesado.

(Gonzales Barrén, Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004)
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2. DESDE EL PUNTO DE VISTA TECNICA

La publicidad registral se puede definir como el sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognoscible determinadas situaciones juridicas para la
tutela de los derechos y la seguridad del tréfico.

El fendmeno publicitario se lleva a cabo a través de la Oficina del Registro,
entendido como entidad publica en donde se reciben los datos (o derechos) de
interés general, y a donde igualmente se puede acudir para conocer la

existencia y alcance de dichos datos.

La idea de Registro nace con la necesidad de proteger la transmision de los
predios, y la razén de politica legislativa que la justifica halla en impedir
transferencias o cargas ocultas que afecten a los terceros adquirentes, pues
ello simplemente paralizaria el comercio y la circulacion de la riqueza territorial,
a causa de la falta de certeza aspecto a la condicion juridica de los bienes
inmuebles (determinacién de su propietario y de las cargas que sufre). (Soria
Alarcon, 2012)

Sélo es posible garantizar el cumplimiento de una eficaz y eficiente funcion del
registro a través de la publicidad de las inscripciones, toda vez que la
inscripcion y la publicidad se encuentran intimamente vinculadas como dos
caras de una misma moneda, siendo el caracter de “publico” inherente a la

naturaleza de la institucién registral.

De esta forma, en la medida que las inscripciones estén protegidas por
mecanismos que garanticen su inalterabilidad y su autenticidad, su publicidad
serd mas confiable.

3. FINES DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL

Se pueden sefalar cuatro finalidades importantes de la publicidad registral:
(Garcia Garcia, 1988)

1° La seguridad juridica de los derechos y del trafico de bienes inmuebles.
2° El fomento del crédito territorial y del crédito personal.
3° Tiende a evitar usura, los fraudes y estafas.

4° Tiene una finalidad preventiva.
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CAPITULO VIII

EL REGISTRO DE PREDIOS

Este Registro mantiene el sistema declarativo de la inscripcion, por excepcion
aplica el constitutivo como sucede con la hipoteca y la constitucion de patrimonio
familiar, o el sistema obligatorio en determinados casos. Es nacido para frenar la
mala fe y favorecer la confianza, que se convertiria en un mecanismo amparador

del fraude y de la injusticia.

El titular registral es el Unico autorizado registralmente para disponer el rechazo de
todo documento que no provenga de él. Siendo la funcionalidad del Registro es
lograr la legalidad, la publicidad y la transparencia en la contratacion sobre
inmuebles. (Abella, 2005)

Se organiza tomando como base fundamental el objeto, en este caso, el bien
inmueble, abriendo de esta manera una partida en donde se concreta todo el
historial juridico. En esa partida se inscriben todos actos, negocios o0 decisiones
juridicas que modifiguen y afecten la situacion del bien (Gonzales Barrén, Tratado

Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

Los bienes inmuebles pueden ser inscritos en el Registro de bienes inmuebles

(Registro de la propiedad), lo cual le da una mayor proteccién al propietario.

1. CREACION DEL REGISTRO DE PREDIOS

Por Ley N° 27755, expedido el 14 de junio del 2002, se crea el Registro de
Predios a cargo de la SUNARP, que comprende el Registro de la Propiedad
Inmueble: Registro Predial Urbano y Seccion Especial de Predios Rurales.
Conforme a lo dispuesto por el articulo 3 de la Ley acotada, el proceso de
integracion del Registro Predial Urbano al registro de Predios, se efectud de
manera progresiva. En una primera etapa, se incorpor6 como Organo
Desconcentrado de Competencia Nacional de la SUNARP y, en su segunda
etapa, conjuntamente con el Registro de Propiedad Inmueble, parte predial y

Seccion Especial de Predios Rurales, se afiadié al Registro de Predios a cargo
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de las Oficinas Registrales de la SUNARP. Habiéndose cumplido con todas las
condiciones para dar cumplimiento a la Segunda Etapa de integracion del
Registro Predial Urbano a las Oficinas Registrales de la SUNARP,
conjuntamente con los demas registros que lo compone, mediante Resolucion
N° 245-2004.SUNARP-SN del 11 de junio del 2004, se dispuso el
funcionamiento del registro de Predios, que unifica al Registro Predial Urbano,
el Registro de la Propiedad Inmueble, parte predial y la Seccion Especial de
Predios Rurales, en cada una de las 58 oficinas Registrales de la SUNARP, a
nivel nacional, a partir del 16 de junio del 2004 (Soria Alarcén, 2012).

2. NATURALEZA DEL REGISTRO DE PREDIOS Y SU REGLAMENTACION

El Registro de Predios, conforme lo dispone su Reglamento, es un registro de
seguridad juridica integrante del Registro de la Propiedad Inmueble en el que
se inscriben los actos o derechos que recaen sobre predios a los que se refiere
el articulo 2019° del Cédigo Civil, normas administrativas y especiales, sean
predios rurales o urbanos. Con fecha 17.11.2003, se aprob6 el Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios; mediante Resolucién del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 540-2003-SUNARP/SN
(Soria Alarcén, 2012).

Esta norma regula los requisitos para la inscripcion de los diferentes actos o
derechos en el Registro de Predios, las caracteristicas de los documentos que
dan mérito a las inscripciones, el contenido de los asientos registrales,
reglamentandose los procedimientos previstos en otras distintas normas de
caracter registral. Sefiala que es un registro de seguridad juridica integrante del
Registro de la Propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos
gue recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019° del Cédigo Civil,
normas administrativas y especiales, sean predios rurales o urbanos; sin
embargo, este Reglamento es actualizado y sustituido por el aprobado
mediante Resolucion N° 248-SUNARP/SN del 30 de agosto del 2008, el mismo
gue consta de dos secciones, 114 articulos, 9 disposiciones transitorias y 7
disposiciones complementarias y finales, finalmente modificado por Resolucién
N° 146-2012-SUNARP/ SN del 11/06/2012 (Soria Alarcén, 2012).
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3. FUNDAMENTO

Para entablar cualquier relacion juridica se requiere, por lo menos una relativa
certeza sobre los presupuestos que hagan eficaz la transmision; si se compra,
por ejemplo, se necesita saber que el vendedor es el duefio y las cargas que
pesan sobre el bien. El Estado busca satisfacer esa necesidad de informacion
a través de la publicidad de datos relevantes para la vida juridica a través del
Registro de Predios.

Téngase en cuenta que la finalidad del Registro es otorgar seguridad juridica
(con justicia) y para lograr ese fin se busca la maxima transparencia y certeza
sobre determinadas situaciones juridicas. (Gonzales Barrén, Derecho Registral
y Notarial, 2012).

4. ESENCIA Y FUNCION JURIDICA DEL REGISTRO

El Registro busca proteger y asegurar los actos de transmision y adquisicion
de los predios. Es decir, esta institucién de circulacion de la riqueza, y ha sido
creada con el fin que los adquirentes conserven sus derechos basandose en la

publicidad de los actos y sin que alguna circunstancia oculta pueda afectarles.

Se puede decir que el Registro, para ser tal, se compone de tres elementos

esenciales (Gonzéles Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012):

i) Archivo de actos y contratos referidos a un sujeto o bhien
especifico, y en cuya virtud se extienden las distintas
inscripciones;

i) Archivo publico que permite el acceso de todos aquellos
gue tienen interés en conocer la informacion que contiene;

iii) Producir de efectos juridicos de derecho privado, por lo
cual se pone en situacién de ventaja al sujeto que inscribe su
derecho; y se perjudica a quien no lo hace. Este es el caso,
por ejemplo, de los principios de inoponibilidad de lo no-

inscrito fe publica registral y prioridad.
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Dicho Registro se justifica mediante la siguiente razén de politica legislativa:
otorgar publicidad a las transferencias, con el fin que los derechos o cargas
ocultas no perjudiquen a los terceros adquirentes, pues ello simplemente
paralizaria el comercio y la circulacién de la riqueza territorial a causa de la

falta de certeza respecto a la situacion juridica de los bienes inmuebles.

Esta institucion nace para cumplir una evidente necesidad de certeza que, en
este caso no resulta satisfecha por la sola actividad de los contratantes, sino,
viene ayudada por el Estado a través de la organizacion de un sistema de
publicidad. El nucleo de la publicidad es constituir una informacion publica, y
con determinadas garantias, referente a las situaciones juridicas de caracter

inmobiliario. (Gonzéles Barron, Derecho Registral y Notarial, 2012).

Es necesario que para entablar cualquier relacion juridica se requiere el
maximo de certeza respecto a sus presupuestos; si se va a comprar, que el
vendedor es el duefio y que las cargas del inmueble son las qgue manifiesta el
vendedor. Para adquirir esas certidumbres, los particulares pueden emprender
averiguaciones largas y costosas, o el Estado puede satisfacer esa necesidad
de certidumbre organizando un sistema oficial de publicidad. Pero esa
organizacion de poco valdria si los datos que ofrece no tienen garantia de

autenticidad. (Gonzales Barron, Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

Dicha publicidad es el acto de incorporacién de la propiedad inmobiliaria y sus
cargas en un libro o titulo formal: el Registro de la Propiedad. Las ventajas de
la publicidad son las mismas de cualquier otro formalismo, esto es, la certeza y
seguridad de los derechos, la limitacion de conflictos y la movilizacion mercantil

(Gonzales Barrén, Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

Cabe mencionar que, el Registro es un instrumento de publicidad - garantia
gue juega en dos momentos decisivos del fenémeno de circulacién de la

rigueza (Gonzales Barrdn, Derecho Registral y Notarial, 2012).

i) ANTES DE LA ADQUISICION; anunciando a todos quién es
el titular, por lo menos formal del inmueble que se desea
adquirir, asi como de las cargas y gravdmenes que les

afectardn en caso que se concrete el negocio adquisitivo.
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i) DESPUES DE LA ADQUISICION: si el adquirente inscribe
su titulo de adquisicién, lo hara invulnerable a las
reclamaciones que resulten de causas ajenas al contenido
del Registro, siempre que se encuentre en determinadas
hipétesis.

Por tanto, el Registro busca dotar de publicidad a las situaciones juridicas
referidas a los bienes inmuebles o diversas situaciones juridicas de tal suerte
que el titular de la prerrogativa cuente con especiales mecanismos de

proteccion reforzados para la tutela de su derecho.

5. IMPORTANCIA DEL REGISTRO (Tambini Avila, 2014)

De orden social, por cuanto es necesario que la titularidad de la propiedad y de

los derechos reales pueda ser conocida por la comunidad.

En el caracter juridico. Porque al ser conocidos por todos, deben ser
respetados, de tal manera que quien lesiona o viola el derecho no puede alegar

gue ignoraba su existencia.

En la naturaleza juridico-moral. Favorece la buena fe en las ventas, impidiendo

el fraude y la clandestinidad.

Y de indole juridico-econémica. Como respuesta a la necesidad de facilitar el

crédito territorial y fortalecer la seguridad de las negociaciones.

6. ELEMENTOS DEL REGISTRO

La publicidad registral inmobiliaria que otorga el Registro tiene por objeto los
titulos constitutivos de las situaciones juridico-reales (actos o contratos
inscribibles), los cuales se componen de tres elementos fundamentales

(Gonzales Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012):

a. El predio, esto es, la unidad objetiva consistente en una superficie
delimitada del suelo o en otro tipo de espacios delimitados, sobre los

cuales recaen los distintos derechos reconocidos por la ley.

73



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

b. El titular registral, por cuanto el sujeto que aparece en los libros del
registro es portador de un derecho o de una expectativa juridicamente
tutelada sobre un bien inmueble.

c. La materia inscribible, esto es, los derechos que se crean, transmiten
y/o extinguen con relacioén al predio.

La determinacion de estos elementos de la publicidad debe facilitar a los
terceros el conocimiento del historial juridico de una evitando recargar el

contenido del Registro con informacion innecesaria.

7. BASE MATERIAL DEL REGISTRO: LOS ACTOS INSCRIBIBLES

El Registro de la Propiedad es la institucién juridica destinada publicar el
historial juridico de los predios, de tal manera que se conozca facilmente, y con
efectos legales, su estado y situacion, busca brindar proteccién para evitar el
trafico patrimonial inmobiliario. Para cumplir ese objetivo y finalidad, el Registro
debe permitir el acceso de todos los actos 0 negocios susceptibles de producir
alguna modificacién estable y relevante en la situacion juridica del inmueble,
los actos destinados a tener acceso a la publicidad registral que crean,
modifican, regulan y extinguen derechos sobre bienes inmuebles, esto es, los

derechos reales (Gonzales Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012).
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SUBCAPITULO |

EL REGISTRO DE PREDIOS: SU EFICACIA

1. EFICACIA QUE PRODUCE EL TITULO INSCRITO: PRINCIPIO DE
LEGITIMACION.

Como ya le hemos indicado lineas anteriores el principio de legitimacion puede
definirse como una presuncién de exactitud e integridad del Registro; por lo que
sirve para reputar como titular del derecho a quien aparezca asi constatado por

la inscripcion.

Esta presuncién, tiene importancia en el orden procesal, pero
fundamentalmente en el extrajudicial. Los principales caracteres son (Gonzales

Barron, Derecho Registral y Notarial, 2012):

- Es una presuncién “juris tantum”, pues admite prueba en contrario. La
presuncion de exactitud se refiere a la coincidencia entre el registro y la

realidad juridica; y quien lo niegue debe probarlo.

- Es una presuncién de derecho, en tanto la circunstancia de la
inscripcion hace reputar al titular como propietario, lo cual implica

anudarle una consecuencia juridica.

La inscripcion registral constituye una prueba especialmente privilegiada por
cuanto se basa en cuatro elementos muy importantes: a) Titulacion publica, b)
Calificacion del registrador y c) Tracto sucesivo: Eficacia temporal de la

inscripcion.

Gunther Gonzales, afirma, citando a Garcia Garcia que: “el que se apoya en
los datos del Registro tiene la confianza y la certeza producida en virtud de la
presuncion favorable del asiento registral: existencia del derecho, legalidad del
titulo de adquisicién, certeza del titular y de las cargas inscritas y no de las

otras” (Gonzales Barrén, Derecho Registral y Notarial, 2012).
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2. EL PRINCIPIO CONSENSUALISTICO EN EL REGISTRO

La norma clave en nuestro Codigo respecto a la transmisién de propiedad de
los bienes inmuebles es el articulo 949°: "La sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de A. salvo disposiciéon
legal diferente o pacto en contrario". De acuerdo cae la tipologia de sistemas
de transferencia dominical imperantes en el Derecho comparado, es facil
concluir que esta norma no establece segun requisito adicional para la
transferencia de bienes inmuebles, acepto el contrato transmisivo que produce
obligaciones, por lo ende este efecto opera, normalmente, de manera

automatica.

En tal sentido, nuestro Codigo opta claramente por el principio
consensualistico, cuyos obvios presupuestos de actuacion son tres: i) el bien
debe hallarse determinado, esto es, individualizado de tal manera que se
permita conocer el espacio fisico, mas o menos «relimado, en el que se ubica y
delimita; ii) el transmitente debe ser el propietario del bien; iii) debe haberse
producido el nacimiento de la obligacion ventajas facilitacion de los
intercambios, la mas rapida circulacion de la riqueza y la proteccion al
comprador juridica de los adquirientes seguridad (Gonzales Barrén, Derecho
Registral y Notarial, 2012).

3. INSCRIPCION CONSTITUTIVA O DECLARATIVA: (QUE SISTEMA ES
SUPERIOR?

En el esquema de la Inscripcidn constitutiva, este esquema no presenta ningun
problema tedrico. El primer comprador que no inscribié, jamas llega a ser
propietario por falta del requisito legal de la inscripcién. Este primer comprador
se qued6 en el ambito obligacional (es acreedor del dominio), pero nunca
llegara al ambito real, es decir, nunca sera propietario. En cambio, el segundo
comprador que si inscribe. Cumple integramente la ley de circulacién de los
bienes inmuebles y en consecuencia, se convierte en propietario, sin importarle
gue haya existido anterior a él mismo, un primer comprador (Gonzales Barron,

Derecho Registral y Notarial, 2012).

76



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

Actualmente la inscripcién para los bienes muebles es de caracter constitutivo,
tal como se plasma en el D.S 036-2001-JUS, generando certeza, seguridad
juridica y permitird que el Estado pueda tener mayor fiscalizacion a través de

Sus entes.

Es por ello, que el establecimiento del caracter constitutivo en nuestro sistema

registral para nuestro sistema registral brindaria al usuario muchos beneficios.

4. FUNDAMENTO DOGMATICO-JURIDICO

El registro es un formalismo que utiliza la publicidad para otorgar seguridad

juridica.

El fundamento dogmatico es simple: se trata de una modalidad de adquisicion
a non domino, prevista por el legislador para la seguridad juridica. De esta
forma, el tercero mantiene su adquisicion, aun cuando el transmitente no sea el
titular del derecho por efecto de nulidad o extincién de su propio titulo. Esta
anomalia solo se explica por razones practicas”, en las que el legislador
interviene para el logro de un fin superior. (Gonzales Barron, Derecho Registral
y Notarial, 2012).

La importancia y centralidad de la vivienda es fundamental para la persona. En
efecto, el hogar es una necesidad esencial del hombre, y que en muchos casos
se adquiere por una sola vez en toda una vida. Siendo asi, los actos de
transmision y adquisicion de bienes inmuebles constituyen actos de la maxima

importancia.

5. REQUISITOS DE APLICACION DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA
REGISTRAL

El articulo 2014° del Cédigo Civil establece los requisitos necesarios de la
proteccion para el tercero “cualificado” de la fe publica (Gonzales Barrdn,

Derecho Registral y Notarial, 2012).

a) Adquisicion vélida a titulo oneroso (elemento negocial).
b) Confianza en el Registro (elemento de regularidad en la cadena de

transmisores).
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c) Buena fe (elemento subjetivo).

d) No debe constar en el Registro las causales de nulidad o ineficacia
(elemento objetivo).

e) Inscripcion de su propio titulo (elemento de cierre).

5.1 ELEMENTO OBJETIVO: CONFIANZA EN EL REGISTRO:

El adquirente que pretende lograr proteccion juridica necesita confiar en
un elemento objetivo que le bride certeza, o por lo menos, la fundada
verosimilitud respecto de la condiciéon de duefio del transmitente y eso le
brinda la publicidad que genera la inscripcion de actos o negocios en el

Registro.

5.2 ELEMENTO SUBJETIVO: BUENA FE DEL ADQUIRENTE:

El Registro es un instrumento técnico de publicidad, que nace para
divulgar los derechos oponibles; crea, por tanto, una apariencia
destinada a asegurar los inmuebles y tutelar a los adquirentes de buena

fe, dentro de un contexto de justicia.

6. EL REGISTRO ES UN INSTRUMENTO AL SERVICIO DE LA VERDAD

Precisamente, el Registro facilita el conocimiento del estado juridico de los
derechos, mediante la publicidad de los titulos referidos a un bien

determinado, pero con investidura formal.

Es por ello, que se puede indicar que la publicidad se encuentra en hacer
cognoscible determinados hechos, actos situaciones o eventos de la vida
juridica constituidos formalmente, de tal manera que cualquier interesado
pueda conocer esta informacién; y asimismo la publicidad sirva para efecto de
resolver los conflictos, con lo cual se tutelan derechos y se aseguran

adquisiciones.
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SUBCAPITULO I

EL REGISTRO DE PREDIOS: ANALISIS

1. LA TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

Iniciemos el comentario, citando el articulo 949° del Cddigo Civil, que nos
indica como opera la transferencia de bien inmueble: "La sola obligacién de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo

disposicién legal diferente o pacto en contrario”

Nuestro Cdadigo Civil de 1984, recoge la clasica teoria francesa segun la cual,
el consentimiento tiene la facultad de transmitir la propiedad al adquirente, o el
sé6lo intercambio de voluntades, perfecciona la transferencia de la propiedad
inmobiliaria, dejando de lado a simple vista, la inscripcién de un inmueble en el

Registro Publico correspondiente.

El mismo Cadigo Civil de 1984, en su articulo 1135° desarrolla el tema de la
concurrencia de acreedores sobre un bien inmueble, que nos dice: "Cuando el
bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el mismo deudor
se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha
sido primeramente inscrito 0. en defecto de la inscripcién, al acreedor cuyo
titulo sea de fecha anterior. Se prefiere en este ultimo caso, el titulo que conste

de documento de fecha cierta mas antigua”.

Por lo tanto, se puede advertir claramente de la lectura del articulo 1135° del
Cadigo Civil, que la inscripcién ante el registro respectivo, va a tener prioridad y
derecho preferencial frente al derecho real no inscrito o no incorporado al

registro.
Para la obligacion de enajenar el inmueble realmente hace propietario de éste

bien. Pues, indudablemente, la sola obligacién de enajenar el inmueble no

otorga la propiedad sobre éste.
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Por ejemplo:

En la compraventa de un departamento o de una casa so6lo tienen pleno
conocimiento de tal celebracién: el comprador o nuevo adquirente, el anterior
propietario, titular registral o vendedor, el notario y algunas personas mas. Y si
uno quiere que sea reconocido por todos dicho contrato, requiere de la
inscripcion registral en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos -
SUNARP - Registro de Propiedad Inmueble, lo que permite tener efectos "erga
omnes", de esta manera se logra oponer el derecho del titular sobre otros que

quieran perturbarlo o no tengan derecho inscrito.

Lo que sucede en la practica, es una situacion distinta a la consensualidad
planteada por el articulo 949° del Cdodigo Civil de 1984; es mas, existe
inclinaciébn o tendencia en la poblacion peruana de optar por el sistema
constitutivo para los bienes inmuebles, e incluso para los bienes muebles, en

vez de optar por el sistema declarativo

Resultando, necesario y preferible, que si uno adquiere un bien inmueble,
registrarlo en el registro inmediatamente, porque, de no hacerlo, corre el riesgo
de perder el derecho de propiedad sobre dicho bien, y con mayor razén, si el
vendedor transfiere el inmueble a otra persona, y ésta logra inscribir su derecho
de propiedad ante el registro antes que el primero, vaya competir dos derechos:

el derecho real y el derecho registral.

Podemos precisar que es necesaria, la modificacion del articulo 949° del
Cddigo Civil, en el sentido, que regule la verdadera forma de transferencia de
propiedad inmueble segun lo que opera en la actualidad, en busca de una

congruencia entre la situacion registral con la extraregistral.

Recordando, que una de las caracteristicas del Derecho es ser cambiante, y
gue la norma juridica debe poseer caracteristicas esenciales como: validez,
eficacia, y valor, ya que de lo contrario, no sirve ni satisface las necesidades de

gobernantes y gobernados.

2. CAUSAS DE INACCESIBILIDAD REGISTRAL

En la no obligatoriedad de la inscripcion. Quien adquiere o transfiere

inmuebles, en nuestro sistema, no tiene apremio de accesar al Registro, salvo
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situaciones especificas y de necesidad inevitable como convertirse en sujeto de
crédito, acreditar algin derecho frente a terceros o convertirse en tercero
registral con derecho inatacable. La no obligatoriedad inscriptoria por un lado vy,
por otro, la informalidad en la titulacién o la carencia de éste y de un catastro
inmobiliario idoneo, ademas del sistema consensual que regula el Articulo 949°
del Cdédigo Civil en la adquisicién de la propiedad inmobiliaria, repetitivo de los
dos anteriores cédigos, son las causas esenciales del por qué un apreciable
porcentaje de inmuebles no se encuentran inscritos y que, naturalmente,
produce un trafico inmobiliario precario en tanto su operatividad se realiza en la

clandestinidad, sin la garantia de la publicidad registral (Soria Alarcon, 2012).

3. CARENCIA E IMPERFECCION DE LA TITULACION

En el Perd, un apreciable porcentaje de propietarios carecen de titulo que
contiene un derecho o titulo en sentido material. En el mejor de los casos los
tienen pero imperfectos o defectuosos. Estando a que las inscripciones se
efectian en mérito de documentos publicos denominados, en el lenguaje
Registral, como titulos. Nuestro procedimiento responde al principio de
escritura frente al principio de la oralidad; vale decir, que el universo de actos
juridicos a inscribirse deben constar en documento escrito de caracter publico y
auténtico. Como consecuencia resultara que esa plétora de carencia de
titulacion mas los documentos imperfectos no tienen acceso al Registro y al no

estar inscritos, se afectara a los propietarios por (Soria Alarcén, 2012):

a) Carecer de seguridad juridica al no tener proteccién registral el titular de
un derecho real;

b) Que sus transacciones se haran dentro de la clandestinidad al no
poseer publicidad juridica registral y su derecho no sera respetado ni
reconocido por la sociedad;

c) No ser sujetos de crédito.

4. CARENCIA DE UN CATASTRO INMOBILIARIO IDONEO

El catastro es un inventario de unidades inmobiliarias 0 un censo de inmuebles,
en el que se precisa descripciones detalladas, completas, graficas y cefiidas a
la consistencia fisica del bien inmueble. Sin catastro el Registro es impreciso y

esta recargado por tareas que no le corresponden; sin embargo, nuestro
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Registro cumple en parte con su finalidad especifica, pese a la carencia de este
importante medio técnico de apoyo. (Soria Alarcén, 2012)

La funcion primordial del Registro Inmobiliario es la publicidad juridica, Registro
y Catastro son entes diferentes. El catastro disefia la representacion gréfica, la
individualizacion fisica de la unidad inmobiliaria. El Registro persigue la
concrecion juridica de los inmuebles, la determinacion de los derechos que
recaen sobre los mismos. Sin embargo tener ambos un elemento comdn que
es la unidad inmobiliaria, ésta juridicamente es una unidad de dominio y
delimitarla graficamente es delimitar propiedades, trazar en el plano catastral
las lineas que encierran el predio, es sefialar un dominio, pues los linderos no
son solo un dato fisico o estadistico, sino determinativo juridicamente del
espacio fisico del dominio. La declaracién de las titularidades corresponde al
Registro y el catastro se limita a suministrar una exacta descripcion de las

unidades inmobiliarias, que constituyen la base fisica del Registro.

El gran porcentaje de las inmatriculaciones en el Registro de la Propiedad
Inmueble de nuestro pais, con anterioridad a la exigencia de recaudar planos
establecido en el Articulo 18° del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, se han hecho teniendo como mérito el documento notarial, en donde
se sefalaban el area, medidas perimétricas, linderos y demas especificaciones
gue individualizan a la finca, datos que proporcionaba el mismo interesado o
eran extraidos de documentos anteriores, los que no siempre reflejaban la
realidad fisica del predio, en tanto el notario no verificaba "in situ" este
acontecimiento; de modo que lo ingresado al Registro es fiel reflejo al
documento notarial, mas no necesariamente a la realidad fisica del predio. Este
hecho, asi como también los originados en determinados procesos de titulo
supletorio o prescripcion adquisitiva de dominio, seguidos sin tener el
antecedente Registral, y si lo tienen no guarda congruencia con la realidad
fisica, ha generado superposicion o duplicidad de inscripciones o partidas que
al independizarse por lotes, acto estrictamente registral, sobraba o le faltaba
area a la partida matriz; circunstancia anémala que el Registro no logré
controlar por si. Sélo el catastro puede detectarlas y evitar la anomalia (Soria
Alarcén, 2012).

El Registro Predial utilizaba gréficos computarizados, sobre cuya base se

generaron las partidas, evitando tal anormalidad, mas si habia optado por la
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inmatriculaciéon masiva y, practicamente, de oficio. En el Registro Predial
convencional se requeria, impostergablemente de un catastro Registral que
unido a la posibilidad de perfeccionarlo mediante la modificacién del sistema
declarativo a otro mas expeditivo como el constitutivo o, al menos,
preliminarmente el sistema obligatorio; se promulga la Ley 28294, por el que se
crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacion con el
Registro de Predios. Es un dispositivo que ha llenado, en parte, el vacio de la
carencia de un catastro inmobiliario y, lo més importante, est4 consiguiendo
regular la integracién y unificacion de los estandares nomenclatura y procesos
técnicos de las diferentes entidades del pais generadoras de catastro como,
ademas del Registro Predial, los gobiernos Nacional, Regionales y Locales
(Soria Alarcon, 2012).

Como la propia norma lo indica, el Sistema utiliza un conjunto de procesos y
datos que unifican los catastros, el mismo que tiene por finalidad integrar y

estandarizar la informacién catastral y demas caracteristicas de los predios.

Siendo un hecho evidente que el gran porcentaje de las municipalidades
provinciales del pais carecen de capacidad técnica, profesional y de
infraestructura para asumir idoneamente las funciones catastrales; pero,
ademas, la experiencia nos lo sefala, la base de datos catastrales del pais, por
hallarse a cargo de diferentes entidades, carece de uniformidad; a la fecha aln
no se ha establecido la relacién catastro-registro, de modo que las partidas del
Registro de Predios tengan una garantizada base geo-referenciada (Soria
Alarcon, 2012).

Sublimar el hecho, supone que el catastro se centralice en un solo ente, el
mismo que debe ser el Registro, que uniformice y centralicen la base de datos
catastrales, homogenice las normas técnicas y los catastros de todas las

entidades encargadas del catastro de todo el pais.
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5. MODIFICACION DEL SISTEMA CONSENSUAL (ARTICULO 949 DEL
CODIGO CIVIL)

Modificar el sistema declarativo de la inscripcién en el Registro de la Propiedad
Inmueble, supone modificar también el sistema espiritualista de la adquisicion

de la propiedad inmobiliaria a que se refiere el Articulo 949° del Cédigo Civil.

En el Derecho Comparado se propone una alternativa recogida, por el Il
Congreso Internacional de Derecho Registral desarrollado en Madrid en 1974,
en donde se elabor6 un "Proyecto de Ley Uniforme de los Registros Juridicos
de Bienes", con la participacion de paises representativos de sistemas
Registrales tan disimiles como el Francés, el Aleman, el Inglés, los Africanos o
los Hispanoamericanos; el mismo que contiene un conjunto de principios
formales y sustantivos, recomendados a los Estados del mundo.
Particularmente es importante su propuesta de obligatoriedad de la inscripcion.
Un resumen de las partes mas importantes del referido proyecto es el que

sigue (Soria Alarcén, 2012):

- Adopcion del sistema de folio o ficha real, que lo tenemos.

- Caracter obligatorio de la inscripcién, que debe equivaler a la tradicion,
Yy que es necesario adoptarlo.

- Los asientos Registrales deben estar bajo la salvaguarda de los
tribunales, lo estan en nuestro ordenamiento.

- Presuncion de existencia e integridad de los derechos inscritos y de
extinciéon de los derechos recogidos en asientos cancelados, esta en
nuestro sistema.

- La inscripcion debe solicitarse por los interesados, la prioridad se
determinara por la fecha del ingreso de los derechos y el rango podra
negociarse, lo cual se aplica.

- Los titulos inscribibles estaran sujetos a calificacion y tendran validez
internacional, siempre que conste el cumplimiento de los requisitos
exigidos por el pais de origen.

- Los pronunciamientos del Registro son firmes e inalterables respecto
del tercero Registral: cuando se le opusiere un titulo no inscrito
proveniente del mismo causante o transmitente y cuando haya adquirido
de buena fe de persona que en el Registro resulte con facultad para

transmitir.
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La inscripcién exonera de la carga de la prueba.

Regiré el principio de previa inscripcion, el procedimiento Registral sera
breve y la inscripcion no ser4 demorada, restringida o limitada por
preceptos administrativos o fiscales.

Los Estados organizaran un sistema de seguro que garantice, previa
Resolucion firme de los Tribunales, la indemnizacion de dafios vy
perjuicios a intereses legitimos producidos por la aplicaciéon de las

normas Registrales.
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CAPITULO IX

SEGURIDAD JURIDICA

El Registro de Propiedad Inmueble fue creado hace afos, de manera que notamos
que hace mucho tiempo se solicita a gritos la reforma en cuanto al catastro,
dirigida a una inscripcion constitutiva con fin de mejorar la obtencion de la

seguridad juridica.

Se indica que un Registro Constitutivo es el Unico medio para garantizar la
seguridad juridica que brinde certeza sobre la informacién del registro, pues es
necesario que quienes adquieran derechos, lo hagan sobre la base de la
certidumbre; el éxito depende de la introduccion del catastro nacional a fin de
contar con certeza entre seguridad juridica y la realidad. Tal como lo aplica el
Sistema Registral Aleman, el cual permite que el tracto sucesivo no se interrumpa,
que se actualicen los datos en el registro, lo cual permitira que las relaciones

comerciales de todo género y especialidad sean mas agiles y veloces.

Con ello, se puede decir que el fortalecimiento de la seguridad juridica de la
propiedad inmueble es un problema de palpitante actualidad, sobre todo en una
economia de libre mercado. Una economia regulada por la ley de la oferta y la
demanda, donde la proteccion a la contratacion es importante y exige la adopcién
de normas que garanticen la celebracién de los contratos. Un ordenamiento
juridico que privilegia la seguridad juridica en las relaciones contractuales -
obligacionales, y que propugna normas coherentes para la libre circulacion de

bienes inmuebles y su proteccién comercial.

Sin embargo, la inscripcion del Perl en la actualidad es sélo declarativa de
derecho y protege so6lo a los que recurren al registro. No brindando seguridad
juridica y proteccion a hombre en la obtencion de un bien inmueble; logrando evitar

el trafico de bienes inmuebles.

Al respecto, en el caso del sistema constitutivo, ademas de ser juridicamente el
mas seguro, es también el mas adecuado; empero, se optd por el sistema

declarativo mas por razones econdémicas y de infraestructuras, sin tener presente
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las ventajas que ofrece el sistema constitutivo, pese a que esta es la tendencia

actual en el mundo.

Finalmente, la Comision de Reforma del Coédigo Civil en la actualidad ha
manifestado que el Unico camino que nos queda para modernizarnos en este
campo es el ingreso gradual al Registro constitutivo basandonos en el Sistema
Registral Aleméan, para que en el transcurso de unos diez a quince afos,

lleguemos a tener un registro unificado.

Es asi, que desarrollaremos a continuaciéon todo lo que genera y brinda la

seguridad juridica.

1. DEFINICION

Para que la seguridad juridica de nuestro ordenamiento juridico opere, es
necesario que aquéllos que pretenden verse beneficiados con ella, satisfagan

ciertas exigencias contenidas en las nhormas.

Todo sistema juridico implica un marco de seguridad juridica, aun cuando la
justicia sea s6lo una aspiracion. Por ello es que la lucha sigue siendo la justicia,
a pesar de que el sistema nos esta ofreciendo, ya, minimo de seguridad
(Morales Godo, Juan, 2000).

El ser humano, es individuo y es sociedad, es egoista, pero también solidario;
cuando celebra el “contrato social’, quizas esta pensando mas en la seguridad
gue en la justicia, porque se toma conciencia de que es necesario un minimo

de orden.

Por ello, la seguridad juridica protege a quien exterioriza su adquisicién, a
comparacion de quien la mantiene oculta entre las partes. Si el Derecho optara
por preferir al primer adquirente, independientemente del hecho de la
inscripcion, careceria de sentido todo el sistema registral, ya que éste basa su
procedimiento en el Principio de Publicidad de los Registros Publicos, que
faculta al titular registral para contratar respecto del bien que aparece inscrito a

su nombre (Villegas Poma, Edwin Julio, 2001).
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Asimismo, la seguridad juridica es uno de los grandes principales principios
informadores del Derecho, el cual precisamente requiere de certidumbre vy
estabilidad, a fin de que los sujetos tengan confianza en los actos de los demas
(Nufiez Molina, 2007).

Siendo la busqueda de la seguridad juridica una de las finalidades
universalmente admitidas de la publicidad registral (Villegas Poma, Edwin Julio,
2001).

Finalmente, las notas principales que caracterizan a la seguridad juridica, y en

especial a la seguridad juridica inmobiliaria, son (Amado Ramirez, 2012):

a. La certeza o certidumbre o ausencia de duda, que permita una

predictibilidad del interesado sobre las reglas de juego existentes.

b. Certeza sobre las fuentes, publicidad normativa, tipicidad penal.
Aplicada esta certeza a la seguridad juridica inmobiliaria, es
necesario que quienes adquieran derechos lo hagan sobre bases de
certidumbre y esto se manifiesta en los diferentes principios
fundamentalmente los que sefialan requisitos de la inscripcion, y

entre ellos los siguientes:

- Tracto sucesivo, pues da la certeza que supone el
apoyo en un titular anterior que ofrece preexistencia
del derecho;

- En la especialidad, que da claridad sobre el historial
de la finca y de los derechos; En el de calificacion o
legalidad, que da certeza sobre el cumplimiento d los
requisitos legales de la adquisicion;

- En el principio del negocio causal, pues, con la
expresion de la causa, se manifiesta la funcién

controladora, para la validez de los negocios.

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

en los asientos registrales.
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2. CLASES DE SEGURIDAD JURIDICA EN EL AMBITO REGISTRAL

El concepto de seguridad juridica desarrollado en el &mbito registral, ha dado
lugar a la distincion entre la llamada seguridad estatica y seguridad dinamica.

2.1 ESTATICA:

La seguridad estatica esta destinada a proteger al derechohabiente o titular
del derecho frente a las perturbaciones o ataques de terceros, que se

inmiscuyan o traten de desconocer su titularidad.

Asimismo, es aquella que esta destinada a proteger al derechohabiente o
titular del derecho frente a las turbaciones o ataques de terceros, que se
inmiscuyan o traten de desconocer su titularidad. En otras palabras, la
seguridad estatica juega a favor del propietario o titular del derecho
(Cardenas Alvarado, 2010).

2.2 DINAMICA O DEL TRAFICO PATRIMONIAL:

La seguridad dinamica o de trafico procura brindar proteccion a los terceros
gue se ven involucrados en la circulacion de la riqueza, aspecto éste Ultimo
gque se proyecta en dos vertientes: proteccion de los acreedores del
enajenante, que pueden ver burlados la garantia de este crédito con
enajenaciones fraudulentas; y proteccion a los adquirientes, que no deben
estar expuestos a la sorpresa de que el bien que se le transmite se
encuentre gravado, embargado o simplemente no pertenezca al

transferente.

Desde otra perspectiva, es aquella que procura brindar proteccién a los
terceros que se ven involucrados en la circulacion de la rigueza, aspecto,
este Ultimo, que se proyecta en dos vertientes: protecciéon de los acreedores
del enajenante, que pueden ve burladas la garantia de este crédito con
enajenaciones fraudulentas; y proteccion a los adquirentes, que no deben
estar expuestos a la sorpresa de que el bien que se les transmite se
encuentra gravado, embargado o simplemente no pertenezca al

transferente (Cardenas Alvarado, 2010).
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3. COMO FIN DEL DERECHO

Se considera que la seguridad juridica conjuntamente con la justicia y el bien
comun, constituyen uno de los fines del Derecho. Sin embargo, el
cumplimiento de estos fines sélo se explica en tanto el hombre se relaciona
con otros individuos, ya que a lo que tiende el Derecho es a crear un
determinado orden social, propiciando dentro de él, cierto tipo de conducta que

tienda a satisfacer, precisamente aquellos fines perseguidos por el Derecho.

Dicho derecho de los particulares para acceder a instituciones del notariado y
el registro de propiedad brinda legitimacion de sus actos, contratos y

adquisiciones, en cuyo ambito adquieren garantia legal.

Elizabeth Amado, afirma, citando a Garcia y Garcia, que: "la calificacion
registral y sus consecuencias legales que son al mismo tiempo fundamento de
ella, como son las presunciones de exactitud de la legitimacién y de la fe
publica registral y el cierre registral, el tracto sucesivo y la especialidad, no son
meros conceptos abstractos del Derecho inmobiliario, sino que responden a
una realidad que se vive en la practica y que se refleja en la seguridad juridica

gue precisan los ciudadanos" (Amado Ramirez, 2012).

4. LA SEGURIDAD JURIDICA Y EL ORDEN SOCIAL

Al ser humano la seguridad que le interesa es la que se obtiene en
convivencia social, porque es ahi en donde ésta encuentra sentido y su razén
de ser. Desde el punto de vista juridico, que es el que nos interesa, la
seguridad puede ser el conocimiento que cada uno tiene sobre las
consecuencias de cualquier acto realizado, los efectos de una norma, de tal
manera que ellos no puedan verse modificados por hechos o circunstancias

gue ignore o desconozca".

Esta seguridad juridica, conjuntamente con la justicia y el bien comun,
constituye uno de los fines del Derecho. Sin embargo, como resulta obvio, el
cumplimiento de estos fines sélo se explica en tanto el hombre se relaciona
con otros individuos, ya que a lo que tiende el Derecho es a crear un

determinado orden social, propiciando dentro de él, un cierto tipo de conducta
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qué tienda a satisfacer, precisamente aquellos fines perseguidos por el
Derecho. (Villegas Poma, Edwin Julio, 2001)

5. JUSTIFICACION ECONOMICA DE LA PROTECCION DE LA SEGURIDAD
JURIDICA

Debe tenerse en cuenta, que las ganancias o pérdidas propias de quienes
participan individualmente en cualquier actividad econdémica, constituyenlos
beneficios o costos privados de su actividad. Entonces, si los costos privados
exceden a los beneficios privados, los individuos no estaran dispuestos a

emprender dicha actividad, aunque socialmente sea provechosa.

Para una mayor eficacia de los factores de produccion, que a su vez coadyuve
al crecimiento econémico, puede ser conseguida a través de la reduccion de
las imperfecciones del mercado derivadas de la inseguridad y los costos de
informacién. Es por ello que resulta necesario contar con una adecuada
organizacion de los derechos de propiedad, que contribuya a Disminuir los

costos privados que implica la transferencia o intercambio de los bienes.

Los costos que supone la transferencia o intercambio de bienes, podemos
encontrar tres clases principales de costos: a) de informacion; b) de

negociacioén; y c) de vigilancia del cumplimiento de lo acordado.

Por todo ello, un sistema adecuado de organizacion de los derechos de
propiedad debera proporcionar derechos facilmente identificables y verificables,
cuyo intercambio no se encuentre sujeto a excesivas incertidumbres juridicas, y
gue sean objeto de una delimitacién, lo suficientemente precisa para que
puedan ser protegidos eficazmente contra las intromisiones de otros (Villegas
Poma, Edwin Julio, 2001).

Esta proteccion se asegura con la confianza del registro de caracter constitutivo
gue es mas confiable y goza de mucha acogida por las personas para asegurar
su inversion y la circulacién comercial sobre bienes inmuebles a nivel macro en

el Peru.
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6. RASGOS COMUNES QUE PRESENTAN LOS REGISTROS DE SEGURIDAD
JURIDICA

6.1 LA EXISTENCIA DE UN CONTROL DE LEGALIDAD O CALIFICACION:

El control de legalidad deriva de la finalidad misma de la publicidad, de
manera que no cabe publicidad sin control de legalidad. Si la publicidad
tiene por objeto el dar certidumbre a las relaciones juridicas, ha de
ofrecer datos; veraces: de lo contrario, ni puede ofrecer confianza ni la

merecera.

6.2LA EXISTENCIA DE CONEXION ENTRE LOS ASIENTOS
REGISTRALES, O TRACTO SUCESIVO:

Cada asiento que se practica en el Registro tiene que enlazar con el
anterior. Este rasgo de la conexion no es un hecho puramente técnico,
por el contrario, de un hecho dotado de una relevancia juridica innegable.
Esta relevancia juridica se pone de manifiesto en los dos principales
libros que de ordinario se llevan en los Registros: el libro Diario, cuyo
orden determina la prioridad de los derechos; y el libro de Inscripciones
del que deriva la funcion de exactitud de las situaciones juridicas

publicadas.

6.3 EL CARACTER DOCUMENTAL PUBLICO DEL ASIENTO:

Cualquiera que sea el soporte material en que se practique el asiento,
éste es un documento publico: se extiende por un funcionario publico con
las solemnidades requeridas por la ley. El asiento no tiene por finalidad la

prueba de un acto o negocio, sino la publicidad de una situacién juridica.
6.4 LA OPONIBILIDAD O EFICACIA FRENTE A TERCEROS:
Precisamente, porque la publicidad significa el ofrecimiento a los

particulares de la verdad oficial sobre las situaciones juridicas, el

contenido de los Registros es oponible a los terceros.
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Dicha oponibilidad tiene generalmente en los Registros un doble aspecto:
la situacion publicada existe y afecta a los terceros; la situacién no
publicada no existe y no afecta a los terceros. La inoponibilidad puede ser
absoluta la falta de inscripcién impide que una determinada situacion
afecte al tercero, salvo que éste la conozca al margen del Registro, 0 no
retina alguno de los requisitos que se exigen para gozar de la proteccion
registral (inscripcion declarativa).

Supuestos de aplicacion de principio de inoponibilidad (Gattari, 2004):

a) En la doble venta de un mismo inmueble, adquiere la
propiedad el comprador que primero llega al Registro.

b) La venta de un inmueble lleva la liberaciéon de los derechos
reales anteriores constituidos por el vendedor pero no
inscritos.

¢) En la adquisicion de derechos reales limitados o de garantia,
la inscripcidn de estos hace que se tenga como inoponible la
eventual transferencia de propiedad no inscrita, aun cuando
esta sea de fecha anterior a la constitucion del derecho real
imitado o de garantia, con lo cual el nuevo propietario tendra

gue sufrir un gravamen respecto al objeto de su derecho.

6.5 COGNOSCIBILIDAD O POSIBILIDAD DE CONOCIMIENTO DEL
REGISTRO:

La evolucién de la publicidad ha quedado reducida a una posibilidad de

conocimiento.

El conocimiento puede hacerse efectivo en todos los Registros de
seguridad juridica, a través de un traslado oficial con valor de documento

publico.

7. SEGURIDAD JURIDICA DE LOS DERECHOS DE QUIENES SE AMPARAN
EN LA FE DEL REGISTRO

La autoridad publica crea un determinado registro para ofrecer y garantizar

seguridad juridica. En él tendrdn nacimiento, o se transformaran o se

93



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

extinguiran derechos, obligaciones o expectativas, tanto para los interesados

como para terceros.

Soria Alarcén, afirma, citando a Fueyo Laneri que: “El Registro y no otro
instrumento, u otro medio, en el sistema legal al que pertenecemos es capaz
de desempefiar hasta funciones juridico-econémica, incluso de fomento y
planificacién, que su organizados, conforme a normas ofrece de modo seguro,
con certeza objetiva, en el ser y no ser de las cosas y de los derechos..."
prosigue "la parte, el interesado, el sujeto titular, el acreedor, el deudor, el
heredero, el legatario, el cesionario, el garante, el titular de un Leasing, el
tercero extrafio a la relacion registral misma, la masa ciudadana y cuantos
sujetos juridicos sean o queden "tocados" de algin modo por el registro,
tendran la seguridad de encontrar ahi y no en otro lugar, o al menos con el
apoyo coadyuvante de otro antecedente juridico, su derecho, su accion, su
expectativa, su fundamento juridico; en una palabra, lo que les interesa y sirve
juridicamente"; pero reitera "queda claro..., que la autoridad creadora del
registro, y quienes legitimamente le vayan formando paulatinamente, con
todas las precauciones inherentes a su conservacion material, dan seguridad
juridica y, a su vez, los destinatarios y usuarios del registro..., tienen seguridad
de encontrar en él, confiadamente cuanto atafie a su interés pertinente" (Soria
Alarcon, 2012).

La seguridad es dar y recibir, ofrecer confianza y tener confianza, y por un
camino u otro, redunda en la tranquilidad y la paz, tanto del individuo como,

por repercusion, del grupo social organizado e institucionalizado.

8. LA SEGURIDAD JURIDICA DEL SISTEMA REGISTRAL PERUANO

En el Sistema Registral Peruano, se encuentra al servicio de la seguridad

juridica y la garantiza.

Se entiende al Sistema Registral Peruano como el conjunto arménico de
principios que aspira a producir, mediante la institucién del Registro, la
necesaria seguridad en la circulaciébn comercial de los inmuebles y a la

constitucion de relaciones reales sobre los mismos.
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La seguridad exige un adecuado conocimiento de la ley y de las situaciones

juridicas. El Registro contribuye a la seguridad haciéndole partes de una

relacion, como a los terceros que se puedan ver afectados por ella.

Es por ello, que el Sistema Registral Peruano cumple los requisitos necesarios

para proporcionar una seguridad juridica que reduzca las incertidumbres y

colabore con garantizar los derechos de quienes se amparen en el Registro.

Debe recordarse que una de las garantias del Sistema Nacional de los

Registros Publicos, la seguridad juridica de los derechos de quienes se

amparan en la fe del Registro (Cardenas Alvarado, 2010).

9. EFICACIA CONSTITUTIVA

9.1

9.2

LA EFICACIA DECLARATIVA  VERSUS LA EFICACIA
CONSTITUTIVA DE LA PUBLICIDAD MATERIAL:

Los sistemas registrales que recogen el principio de oponibilidad son los
tradicionalmente llamados de inscripcion o eficacia declarativa, frente a
los de inscripcion o eficacia constitutiva, en donde la inscripcién es

decisiva para el nacimiento o transmisién del derecho real entre partes.

En estos sistemas de eficacia declarativa, la inscripcién determina la
plena oponibilidad del derecho constituido fuera del registro respecto de

terceros.

Teniendo el registro el deber de ser constituido respecto de terceros o

derechos reales.

LA REALIDAD PERUANA: CARENCIA DE UN CATASTRO
INMOBILIARIO:

Podemos decir, que el catastro es un inventario de unidades
inmobiliarias 0 un censo de fincas, en el que se precisa descripciones
detalladas, completas a la consistencia fisica del inmueble. Sin catastro,
el Registro es impreciso y estd recargado por tareas que no le

corresponden; sin embargo, nuestro Registro cumple con su finalidad
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especifica, pese a la carencia de este importante medio técnico de
apoyo.

Su funcién primordial del Registro Inmobiliario es la publicidad juridica,
Registro y Catastro son entes diferentes. El catastro disefia la
representacion gréfica, la individualizacion fisica de la unidad
inmobiliaria. El Registro persigue la concrecion juridica de los inmuebles

y la determinacioén de los derechos que recaen sobre los mismos.

En nuestro pais el gran porcentaje de las inmatriculaciones en el
Registro de la Propiedad Inmueble, se han hecho teniendo como mérito
el documento notarial, en donde se sefialan el éarea, medidas
perimétricas, linderos y demas especificaciones que individualizan a la
finca, datos que proporciona el mismo interesado o son extraidos de
documentos anteriores, los que no siempre reflejan la realidad fisica del
predio, en tanto el notario no verifica in situ, de modo que lo ingresado
al Registro es fiel reflejo al documento notarial, mas no necesariamente

a la realidad fisica del predio.

Entonces se puede precisar que, si bien el Registro Predial tiene
graficos computarizados sobre cuya base se generan las partidas, lo
cual evita tal anomalia, mas adn si ha optado por la inmatriculacion
masiva y de oficio, el Registro de la Propiedad Inmueble requiere,
impostergablemente, de un catastro registral para cuyo efecto precisa
de un dispositivo legal sobre la materia, unido al perfeccionamiento del

sistema utilizando el constitutivo.
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CAPITULO X

EL TERCERO REGISTRAL

1. DEFINICION

Cardenas Alvarado, citando a Diez — Picaso, afirma que: el tercero registral es
aquel “adquirente a titulo oneroso y buena fe, que adquiere un derecho real de
un titular registral y que a su vez inscribe en el Registro su titulo de
adquisicion”. Asimismo, lo reconoce como el ‘genuino beneficiario de la fe

publica y la proteccién del Registro” (Cardenas Alvarado, 2010).
En el Derecho nacional se ha desarrollado el siguiente concepto:

El tercero registral no es otro sino el titular registral que resulta
beneficiario o perjudicado, por aplicacion de los principios que recoge el
sistema registral, respecto de una relacion juridica ajena pero conexa a

su derecho inscrito y que confronta con el mismo.

Asimismo el tercero registral a que se refiere el principio de la fe publica
registral, no es cualquier persona extrafia a una relacién juridica, como podria
hacer suponer el concepto puramente civil de tercero, sino un adquirente a
titulo oneroso y de buena fe, que adquiere un derecho de un titular registral y

gue a su vez inscribe el Registro su titulo de adquisicion.

Nuestro ordenamiento juridico registral, a través de los principios de
oponibilidad de la fe publica registral, busca proteger al tercero frente a los
caos de doble venta realizadas por un mismo otorgante, asi como frente a los
casos de transmisiones sucesivas realizadas una después de la otra, por cada

uno de los sujetos que van adquiriendo, y no por un mismo otorgante.

Cabe mencionar, que el tercero registral no es otro sino el titular registral que
resulta beneficiado o perjudicado, por aplicacion de los principios que recoge el
sistema registral, respecto de una relacién juridica ajena pero conexa con su

derecho inscrito y que confronta con el mismo.
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Es importante precisar, que la condicion de tercero resulta enteramente
posicional. Esto es si el titular registral se encuentra en la posicion antes
definida, serd siempre tercero registral, al margen que se encuentre 0 no

protegido.
La configuracion del Tercero Registral necesita la concurrencia de:

- Que se adquiera el derecho de persona que en el Registro aparece con
facultades para otorgarlo; es decir; basta la apariencia, mas no la
certeza, de justo titulo registral.

- Que la adquisicion sea a titulo oneroso.

- Que el adquirente inscriba su derecho, y

- Que exista buena fe en el adquirente, la misma que, ademas de
presumirse, queda suficientemente acreditada por las circunstancias de
no haber intervenido en el acto o contrato del que deriva su derecho;
haber inscrito con anterioridad al del eventual oponente; y, que de los
asientos de los Registros Publicos no aparezcan causales de nulidad,

rescision o resolucion.

2. CARACTERES DEL TERCERO REGISTRAL

a. El tercero registral, es tercero en la medida en que es extrafio a la
relacion juridica que confronta con su derecho, y registral en la
medida que su derecho esté inscrito. Por ello se trata siempre del
titular registral y de relaciones juridicas ajenas a éste, es decir,
respecto de las cuales el titular registral no es parte.

b. Debe tratarse de una relacién juridica que afecte al derecho inscrito
del titular registral, sea porque resulta incompatible con el mismo, o
bien porque aquélla resulta ineficaz. De lo contrario no surgira
confrontacion alguna y, en consecuencia, no habra tercero.

C. La relacion juridica ajena respecto del titular registral podra estar o
no inscrita. En el primer supuesto estaremos ante una conexion
transversal, en donde se producen dos 0 mas transmisiones
realizadas por el mismo sujeto generando una contraposicion
transversal (doble venta y concurrencia de adquirentes, por
ejemplo). En el segundo caso nos encontramos ante una conexion

lineal en donde también se producen dos transmisiones sucesivas,
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pero realizadas una después de la otra por cada uno de los sujetos
que va adquiriendo y no por el mismo.

d. El concepto de tercero registral y el grado de proteccion que
obtendra esta determinado por la eficacia de los principios que

recoge el sistema.
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CAPITULO XII

PROBLEMAS DERIBADOS DEL TEMA DESARROLLADO

Se puede decir, que actualmente con la necesidad de adquisicion de vivienda y
precios de adquisicion muy elevados es facil que puedan cometerse abusos y
fraudes por parte de aquellos que quieran obtener un gran beneficio econémico
sin esfuerzo alguno. No obstante, la necesidad de que para la perfeccion de
esas operaciones de trasmision de bienes inmuebles se deba verificar la
correspondiente escritura publica por parte de los contratantes, a efectos de su
posterior inscripcion en el Registro de la Propiedad, supone un importante filtro
con el fin de evitar que muchos de aquellos abusos y fraudes puedan llevarse a
cabo. La intervencion del Notario al realizar la escritura publica de la operacion
juridica de intercambio, con su funcién no solo de fedatario publico de lo
acordado por las partes, sino también de asesor de éstas, con importantes
posibilidades de control formal y material del negocio juridico inmobiliario,
supone una dificultad importante para aquellos que quieren obtener ese

beneficio econdmico basado en el engario.

El Notario podra evitar la realizacién de la estafa debido a las comprobaciones
previas a otorgar la correspondiente escritura publica relativa a inmuebles. No
obstante, los autores de esas defraudaciones también podran acudir al Notario
habilmente para reforzar el engafio necesario y asi doblegar la voluntad de sus
victimas por medio de un contrato privado cuyas firmas fueron legitimadas por el
Notario, logrando gracias a la intervencién de éste que los compradores creyeran

gue se trataba de algo legal y serio.

La existencia del Registro de la Propiedad y la intervencién del Notario, con su
labor de asesoramiento y control de la legalidad formal y material, podra permitir
gue el adquiriente, especialmente en los contratos relativos a bienes inmuebles,
tenga conocimiento de muchas de esas cargas al tiempo de otorgar la

correspondiente escritura publica (Pelegrin Lopez, 2007).

La inscripcién obligatoria, si bien no sanea el titulo, consolida la seguridad

juridica y permite absoluta publicidad de los actos acogidos por el Registro.
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Es por ello, que la relacion con el Derecho Tributario es intima y de gran
trascendencia, pues, si se solicita la inscripcion de escritura publica en el
Registro primero se debe cumplir con la obligacion de pagar los impuestos

correspondientes.

Finalmente, detallaremos cada uno de los problemas que se originan en la
actualidad como consecuencia del no establecimiento del caracter constitutivo de
inscripcion de actos juridicos respecto de bienes inmuebles en SUNARP -

Registro de Predios.
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SUBCAPITULO |

1. LA EVASION TRIBUTARIA

Tania Quispe Mansilla, Jefa de la Superintendencia Nacional de
Administracion Tributaria (Sunat), reconocié que los grandes problemas a
solucionar durante su gestion es combatir los altos niveles de evasion y
elusion tributaria en se desarrollan a grandes niveles en nuestro pais. (Digital,
2011)

Segun el tributarista Jorge Manini, los indices de evasion, sobre todo
del Impuesto a la Renta, no han bajado y estos niveles cercanos al 50% se
mantienen incluso desde hace varios afios atras. Mientras que en el caso del
IGV, si se ha reducido en los Ultimos afios, donde se pas6é de 40% a 34%.
(Bessombes, 2012)

Los servicios de la Administracion Tributaria de Trujillo (SATT), esta
intensificando sus operativos de fiscalizaciones de los inmuebles que no han
sido declarados ya sean de su transferencia, construcciones, modificaciones y

ampliaciones.

Del mismo modo, el especialista ManiniChung, afirma que en una adecuada
estructura tributaria, los impuestos directos como el Impuesto a la Renta y de
Alcabala son las principales fuentes de recaudacion de recursos del Estado y
los impuestos indirectos (como el IGV o ISC) son la segunda fuente de

ingresos, pero esto no sucede en el Perd. (Digital, 2011)

Sin embargo, la evasion de impuestos en el pais alcanza niveles superiores a
los observados en otras naciones de América Latina, por lo que el ejecutivo
elaborara una serie de medidas de fiscalizacion tributaria que seran enviadas

al congreso para su discusion.
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Para Manini, la baja presion tributaria del pais (15%) que se ha mantenido en
los ultimos 10 o 15 afios es consecuencia de la alta evasion tributaria de
ciertos sectores de la economia. (Digital, 2011)

La jefa de la SUNAT, Tania Quispe, sefialé que en Peru existe un 50% de
evasion del Impuesto a la Renta, y un 36% de evasion en el Impuesto General
a las Ventas. Por ello dijo que el organismo incrementara los niveles de
fiscalizacion y control para reducir la informalidad y ampliar la base tributaria
del pais. (Digital, 2011)

Refiri6 que en la distribucion del pago del Impuesto a la Renta, los
trabajadores de Cuarta Categoria son los que menos pagan impuestos, es
decir los trabajadores independientes, y hay segmentos que tributan poco en

el pais (RPP noticias: Economia, 2012).

Asimismo, se debe sefalar que la evasion tributaria, es cuando el
contribuyente declara o paga menos tributos por errores materiales o
desconocimiento, transgrediendo la ley. Se presenta en todos los tributos, de

renta de primera categoria a quinta categoria (Bessombes, 2012).

Y por altimo, los operativos de fiscalizaciones tienen por objetivos claros los
siguientes: reducir los niveles de evasién tributaria, detectar los inmuebles no

declarados y/o construidos y/o modificados y actualizar la base predial.

2. TRAFICO ILICITO INMOBILIARIO

El trafico inmobiliario es aquel problema en el cual los bienes inmuebles son
transferidos de manera ilicita, dejando plasmado solo en un contrato privado

sin la debida inscripcion en los Registros Publicos.

Asimismo, se considera en la actualidad que esté problema juridico vulnera el
derecho de propiedad teniendo como mecanismo de solucién el cambio de
nuestro sistema registral, ya que todo acto juridico que cumpla los requisitos
establecidos por ley deberan ser inscritos ante Registros Publicos, permitiendo
de ese modo otorgar a la sociedad seguridad juridica y evitar futuros

problemas judiciales.
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3. CONCURRENCIA DE ACREEDORES Y DOBLE VENTA

Se puede decir, que la concurrencia de acreedores trata de conflicto entre dos
0 mas titulos adquisitivos validos otorgados por la misma persona y sobre el
mismo bien inmueble, siendo que dicha pugna de intereses debe ser zanjada
claramente por la ley, en tanto no es posible admitir la entrega de un mismo
bien a distintas personas que arguyen titulos incompatibles sobre él (Gonzales

Barron, Tratado Derecho Registral Inmobiliario, 2004).

El vendedor que celebra el primer contrato de compraventa, en ese mismo
instante transfiere la propiedad al comprador. Pues bien, si ese mismo
vendedor celebra una segunda venta con un comprador distinto, la solucion
emanada del principio consensualistico indicaria que el primer comprador ya
es propietario y el vendedor quedé despojado del poder dispositivo sobre el
bien inmueble; de todo lo cual se deduce que este segundo comprador no

adquirié nada, por haber dejado ese vendedor de ser propietario.

Si el vendedor celebra un contrato de compra venta con un primer comprador
gue no inscribe, y el mismo vendedor celebra una segunda compra venta con
un comprador distinto que si inscribe su adquisicion, pues este ultimo resultara

ser el preferido.

El Derecho, tiene que solucionar conflictos vitales y no pueden existir dos
propietarios con derechos incompatibles sobre el mismo bien inmueble. Solo
es esa hipotesis excepcional funciona el articulo 1135° a favor de un tercero
concreto cualificado, y no frente a una generalidad de personad o terceros
indeterminados. Se trata de solucionar un problema de incertidumbre social

respecto al adquiriente de un bien.

La preferencia del titulo inscrito frente al titulo no inscrito, significa una clara
excepcion del principio consensualistico en la transferencia de propiedad
inmueble, y cuya justificacién es brindar seguridad juridica a trafico contractual

inmobiliario.
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4. LA TERCERIA

4.1

4.2

CONCEPTO:

“La terceria (en general), estricto sensu es el proceso por el cual el
tercero ( que actlia aqui como demandante) se opone a los intereses de
los sujetos activo y pasivo de la relacién juridico-procesal que encierra
en forma accesoria la medida cautelar que perjudica al primero de los
nombrados, ya sea para exigir el levantamiento de una medida
precautoria indebidamente trabada sobre un bien de su propiedad o
para reclamar su derecho a ser reintegrado de su crédito de manera
preferencial con el producto obtenido del remate de los bienes de su
deudor afectados por una medida cautelar a favor de otro acreedor”.

(Hinostroza Minguez, 2008)

Por otro lado, se considera a la terceria es un mecanismo de proteccion
del derecho de propiedad, por medio del cual se impide la ejecucion
forzada de un bien cuyo propietario no es el obligado en un proceso de
ejecucion. El efecto fundamental de las tercerias de propiedad es
suspender el remate del bien afectado hasta que se resuelva sobre el
derecho de propiedad del tercerista (Gonzéles Barrén, Tratado Derecho

Registral Inmobiliario, 2004).

FINALIDAD:

La terceria de propiedad tiene por finalidad especifica la desafectacion
de aquel bien que ha sido afectado por una medida cautelar o de
ejecucion dictada para hacer efectiva una obligacion de propiedad el
legislador faculta al verus dominus de un bien para que queda
desafectarlo y asi evitar que su bien responda por una obligacion de la
cual el no es el titular como consecuencia de un proceso del cual

tampoco es parte.
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4.3 CLASES:

Conforme se aprecia de la norma procesal y de la doctrina, se sefala

gue la existencia de dos clases de terceria, la primera llamada terceria

de propiedad (o excluyente de dominio) y la segunda llamada terceria

de derecho preferente (o de pago).

431

4.3.2

TERCERIA DE PROPIEDAD:

Corresponde al propietario de un bien que resulta afectado por
una medida cautelar o de ejecucién dictada para hacer efectiva
una obligacion ajena y, tiene como finalidad la desafectacion del

bien.

Siendo asi, que para el doctrinario Hinostroza, sefiala que la
terceria de propiedad es el proceso destinado a acreditar el
dominio de un bien sobre el cual recae una medida cautelar o
para ejecucion dictada en otro proceso, para asi lograr su
desafectacion por haber sido dicha medida indebidamente
solicitada y decretada. Sin embargo, precisa ademas que la
terceria de propiedad también puede ser promovida con el objeto
de lograr la cancelacion de garantias reales que afectan el bien
del tercero perjudicado, siempre y cuando su derecho de
propiedad se encuentre inscrito con anterioridad a la afectacion

real en cuestion.

TERCERIA DE DERECHO PREFERENTE:

Tiene por objeto reclamar la preferencia para el pago, es natural
que la terceria de derecho deba ser promovida necesariamente

antes que el ejecutante haya cobrado su crédito.

Se ha declarado que no concurre dicho requisitos si la iniciacion
de la terceria es posterior a la subasta y a los derechos que la
aprueban y declaran extinguida la hipoteca, lo que implica tener

compensado el precio de la compra por igual importe del crédito
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del acreedor hipotecario que result6 comprador, y posterior
igualmente a la toma de posesion por el comprador, aunque no

se haya escriturado.

Suspender el pago al acreedor hasta que se decida en definitiva
sobre la preferencia, salvo que el tercerista otorgue garantia
suficiente a criterio del Juez para responder por el capital,

intereses, costas, costos y multas.

El tercerista puede intervenir en las actuaciones relacionadas

con el remate del bien.

4.4 ELEMENTOS:

Que la oposicidn surja a mérito de un embargo que se ha trabado. La
terceria procede no solo en el juicio ejecutivo, sino en los ordinarios y
sumarios, siempre que se haya trabado el embargo.

Que sea un extrafio al juicio quien lo promueva.

En el proceso de terceria, el actor y el demandado asumen en
aquellos autos el caracter de demandados comunes frente al

tercerista.
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ANALISIS DE RESULTADOS

1. PREGUNTA N° 01

Desde su punto de vista ¢ Considera usted que la intervencion de un Notario
en los instrumentos publicos respecto de transferencia sobre propiedad
inmueble otorga seguridad juridica a la sociedad?

GRAFICO N° 01

BRINDA SEGURIDAD JURIDICA LA
INTERVENCION DEL NOTARIO
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1.1. ANALISIS DEL CUADRO N° 01

En el presente cuadro se les interrogd a nuestros entrevistados respecto a la
seguridad juridica que brinda a la sociedad la intervencion del notario en los

instrumentos publicos respecto de transferencia sobre propiedad inmueble.

Al respecto un total de 15 entrevistados, han manifestado que consideran que
si genera seguridad juridica. De este total de entrevistados, que representan el
80 %, 5 son registrados publicos, 5 son Notarios y 5 son abogados.
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Mientras que un total de 5 entrevistados, han manifestado que consideran que

no genera seguridad juridica. De este total de entrevistados, que representan el

20 %, 5 son abogados.

De dicho cuadro se puede indicar que la mayoria de nuestros entrevistados,

han manifestado que la intervencion de un Notario en los instrumentos publicos

respecto de transferencia sobre propiedad inmueble si otorga seguridad

juridica a la sociedad.

2. PREGUNTA N° 02

¢ Considera usted que nuestro actual Sistema registral Declarativo brinda

seguridad en las transferencias de bienes inmuebles?

GRAFICO N° 02
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SISTEMA REGISTRAL DECLARATIVO ES SEGURO

2.1. ANALISIS DEL CUADRO N° 02

En el presente cuadro se les interrog6 a nuestros entrevistados respecto a que

si nuestro actual Sistema registral Declarativo brinda seguridad en las

transferencias de bienes inmuebles.
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Al respecto un total de 18 entrevistados, han manifestado que consideran que
nuestro actual Sistema registral Declarativo no brinda seguridad en las
transferencias de bienes inmuebles. De este total de entrevistados, que
representan el 90 %, 5 son registrados publicos, 5 son Notarios y 8 son
abogados.

Mientras que un total de 2 entrevistados, han manifestado que consideran que
nuestro actual Sistema registral Declarativo no brinda seguridad en las
transferencias de bienes inmuebles. De este total de entrevistados, que
representan el 10 %, 2 son abogados.

De dicho cuadro se puede indicar que la mayoria de nuestros entrevistados,

han manifestado que nuestro actual Sistema registral Declarativo no brinda

seguridad en las transferencias de bienes inmuebles.

3. PREGUNTA N° 03

¢ Qué aspectos negativos han desarrollado el Sistema registral Declarativo

respecto a lainscripcion de las transferencias en Registros Publicos?

GRAFICO N° 03

ASPECTOS NEGATIVOS DEL SISTEMA
REGISTRAL DECLARATIVO
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3.1. ANALISIS DEL CUADRO N° 03

En el presente cuadro se les interrogd a nuestros entrevistados respecto a los
aspectos negativos han desarrollado el Sistema registral Declarativo respecto a
la inscripcion de transferencias en Registros Publicos.

Al respecto un total de 8 entrevistados, han manifestado que uno de los
aspectos mas negativos que ha desarrollado el Sistema registral Declarativo es
la evasion tributaria. De este total de entrevistados, representan el 45 %, 3 son

registrados publicos, 2 son Notarios y 3 son abogados.

Mientras que un total de 3 entrevistados, han manifestado que uno de los
aspectos mas negativos que ha desarrollado el Sistema registral Declarativo es
la doble venta y concurrencia de acreedores. De este total de entrevistados,

gue representan el 15 %, 3 son abogados.

De otro lado, un total de 6 entrevistados, han manifestado que uno de los
aspectos mas negativos que ha desarrollado el Sistema registral Declarativo es
las tercerias. De este total de entrevistados, que representan el 25 %, 2 son

registrados publicos, 2 son Notarios y 2 son abogados.

Por dltimo, un total de 3 entrevistados, han manifestado que uno de los
aspectos mas negativos que ha desarrollado el Sistema registral Declarativo es
el trafico ilicito inmobiliario. De este total de entrevistados, que representan el

15 %, 1 es Notario y 2 son abogados.

De dicho cuadro se puede indicar que uno de los aspectos mas negativos que

ha desarrollado el Sistema registral Declarativo es la evasién tributaria.

4. PREGUNTA N° 04

¢Esta usted de acuerdo con la modificacién del articulo 949° del Cadigo Civil

y la Sétima disposicion del Decreto Legislativo del Notariado N° 1049,

teniendo como finalidad el asegurar y garantizar el derecho de propiedad?

111



Universidad Privada Antenor Orrego Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

GRAFICO N° 04
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4.1. ANALISIS DEL CUADRO N° 04

En el presente cuadro se les interrogd a nuestros entrevistados respecto a la
modificacion del articulo 949° del Codigo Civil y la Sétima disposicion del
Decreto Legislativo del Notariado N° 1049, teniendo como finalidad el asegurar
y garantizar el derecho de propiedad.

Al respecto un total de 15 entrevistados, han manifestado estar de acuerdo con
la modificacion del articulo 949° del Cdodigo Civil y la Sétima disposicion del
Decreto Legislativo del Notariado N° 1049, teniendo como finalidad el asegurar
y garantizar el derecho de propiedad. De este total de entrevistados, que

representan el 80 %, 5 son registrados publicos, 5 son Notarios y 5 son
abogados.

Mientras que un total de 5 entrevistados, han manifestado no estar de acuerdo
con la modificacion del articulo 949° del Cédigo Civil y la Sétima disposicién del
Decreto Legislativo del Notariado N° 1049, teniendo como finalidad el asegurar

y garantizar el derecho de propiedad. De este total de entrevistados, que
representan el 20 %, 5 son abogados.

De dicho cuadro se puede indicar que la mayoria de nuestros entrevistados,
han manifestado estar de acuerdo con la modificacion del articulo 949° del

Cddigo Civil y la Sétima disposicion del Decreto Legislativo del Notariado N°
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1049, teniendo como finalidad el asegurar y garantizar el derecho de
propiedad.

5. PREGUNTA N° 05

¢Cree usted que el Sistema registral constitutivo nos ayudaria a prevenir
la evasién de impuestos, doble venta y concurso de acreedores, tréfico
ilicito inmobiliario y procesos judiciales sobre tercerias?

GRAFICO N° 05
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5.1. ANALISIS DEL CUADRO N° 05

En el presente cuadro se les interrogd a nuestros entrevistados respecto si el
Sistema registral constitutivo nos ayudaria a prevenir la evasion de impuestos,

doble venta y concurso de acreedores, trafico ilicito inmobiliario y procesos
judiciales sobre tercerias.

Al respecto un total de 17 entrevistados, han manifestado que el Sistema

registral constitutivo si nos ayudaria a prevenir la evasion de impuestos, doble
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venta y concurso de acreedores, tréfico ilicito inmobiliario y procesos judiciales
sobre tercerias. De este total de entrevistados, que representan el 85 %, 4 son
registrados publicos, 5 son Notarios y 8 son abogados.

Mientras que un total de 3 entrevistados, han manifestado que el Sistema
registral constitutivo no nos ayudaria a prevenir la evasion de impuestos, doble
venta y concurso de acreedores, tréfico ilicito inmobiliario y procesos judiciales
sobre tercerias. De este total de entrevistados, que representan el 15 %, 1 es
registrador publico y 2 son abogados.

De dicho cuadro se puede indicar que la mayoria de nuestros entrevistados,
han manifestado que el Sistema registral constitutivo si nos ayudaria a prevenir
la evasion de impuestos, doble venta y concurso de acreedores, trafico ilicito

inmobiliario y procesos judiciales sobre tercerias.
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CONCLUSIONES

1. El notario, es el primer calificador de la legalidad y de la procedencia del
negocio juridico. Debe identificar plenamente a las partes y comprobar su
capacidad de actuar. Es por ello, que el notario verifica la legalidad del acto y
brinda asesoria juridica, notarialmente y, ademas, registralmente; es decir,
debe aconsejar a las partes y realizar los estudios registrales previos a la

negociacion con el fin de obtener seguridad juridica.

2. Todo acto o negocio juridico documentado debe ser celebrado a través de
escritura publica para su validez y su eficacia; la ley asi lo reconoce al
momento de su inscripcion registral y por esta razon deriva ciertas
consecuencias sobre la titularidad de derechos y obligaciones plasmadas en el
documento notarial, consecuencias que contribuyen también a reforzar la

seguridad de la posicién juridica del titular.

3. Al realizar una transferencia de bienes inmuebles a través de un instrumento
publico y su debida inscripcidén registral, podemos obtener los beneficios de
inmovilizacion temporal de partida electrénica donde se encuentra inscrito el

predio.

4. La seguridad juridica inmobiliaria brinda certeza o ausencia de duda sobre las
reglas existentes, certeza de las fuentes que proclama el registro, el tracto
sucesivo, la especialidad, la calificacion y la confianza, y ausencia de temor en

el Derecho inmobiliario.

5. La finalidad del Registro de Predios radica en la proteccion de los derechos de
propiedad a través de la oponibilidad generada por la publicidad registral que
esta instituciébn otorga que genera seguridad juridica sobre los derechos

publicitarios.
6. Las transferencias sobre bienes inmuebles se perfeccionan con su inscripcion

en el registro respectivo; es decir, necesitamos contar con un registro

constitutivo, como sucede en el Sistema Registral Aleman.
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7. La ausencia de eficacia constitutiva auspicia la falta de utilidad social del
registro, que queda indeterminado respecto de terceros en el momento en que
se producen los cambios de propiedad y mantiene irresoluble el problema de la
base fisica de los asientos registrales originando una realidad registral y otra
extraregistral.

8. Se debe reconocer que la transferencia de propiedad inmueble se perfecciona
con la inscripcién en el registro respectivo, lo cual va a llevar a la certeza
juridica en las transferencias inmobiliarias, solidez y consolidacion de un
verdadero sistema registral peruano, mayor inversion de capital nacional e
internacional por la seguridad en las transacciones, la proteccion de la
seguridad del trafico, consolidacion de la publicidad registral, reduccion de los
costos de transaccion a nivel registral y notarial, y finalmente descongestionar

el Poder Judicial.

9. Que el establecimiento del Sistema registral constitutivo en materia de
transferencias sobre bienes inmuebles, si nos ayudaria a prevenir los
problemas que actualmente genera nuestro Sistema registral declarativo, como
son: la evasion de impuestos, doble venta y concurso de acreedores, trafico
ilicito inmobiliario, procesos judiciales sobre tercerias y diversos fraudes

procesales.
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RECOMENDACIONES

1. Suscribir cada transferencia sobre bienes inmuebles a través de Escritura
publica, con intervencion de un Notario y las partes, con el fin de brindar

certeza y seguridad juridica.

2. El Notario debera realizar la inscripcion correspondiente en los Registros
Publicos de la escritura publica de una transferencia celebrada sobre un bien
inmueble, con el fin de obtener seguridad juridica y publicidad, respecto del

derecho de propiedad.

3. Recomendar a los usuarios no suscribir contratos a través de minutas por una
transferencia sobre un bien inmueble, por ser invélidos y porque no brinda la
correspondiente proteccion del derecho de propiedad y al no ser un
instrumento publico no se inscribe ante Registros publicos en virtud del

principio de titulacién auténtica.

4. Recomendar que SUNARP brinde charlas informativas a la sociedad sobre la
importancia de la adquisicion del inmueble por escritura publica y sobre el
establecimiento del sistema registral constitutivo respecto a la inscripcién de las

transferencias sobre los bienes inmuebles.
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PROPUESTA

El establecimiento del caracter constitutivo en nuestro Sistema registral, genera las

siguientes modificaciones:

Modificacion del articulo 949° del Cddigo Civil.

- Articulo actual:

Propuesta:

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

legal diferente o pacto en contrario.”

Articulo 949°: “Toda transferencia realizada sobre bienes
inmuebles determinados y celebrada por escritura publica,
otorgan al acreedor el correspondiente derecho, previa

inscripcion en el Registro”.

Modificacién de la Sétima Disposicion del Decreto Legislativo del Notariado N° 1049.

- Disposicion actual:

La presentacion de partes notariales a los Registros de Predios,
de Mandatos y Poderes en las oficinas registrales, debera ser
efectuada por el notario ante quien se otorgé el instrumento o
por sus dependientes acreditados.

Luego de la presentacion, el notario podra entregar la guia de
presentacion a los interesados a fin de que éste continte la

tramitacion de la inscripcion, bajo su responsabilidad.
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Propuesta:

Excepcionalmente, a solicitud y bajo responsabilidad de los
otorgantes, los partes notariales podran (*) RECTIFICADO POR
FE DE ERRATAS ser presentados y tramitados por persona
distinta al notario o sus dependientes. En este caso, el notario al
expedir el parte debera consignar en este el nombre completo y
namero de documento de identidad de la persona que se
encargara de la presentacion y tramitacion de dicho parte y la
procedencia legitima del parte.

La oficina registral ante la cual se presente el titulo verificara,
bajo responsabilidad, que el presentante sea la persona

sefalada en el parte notarial y la debida procedencia.

Las oficinas registrales en estos casos no admitiran, bajo
responsabilidad, la presentacion de testimonios y titulos

registrales.

La presentacion de partes notariales a los Registros de Predios,
Registro Vehicular, de Mandatos y Poderes en las oficinas
registrales, deberan ser efectuada por el notario ante quien se

otorgo el instrumento o por sus dependientes acreditados.

Luego de la presentacion, el notario podra entregar la guia de
presentacion a los interesados a fin de que éste continle la

tramitacién de la inscripcién, bajo su responsabilidad.

Excepcionalmente, a solicitud y bajo responsabilidad de los
otorgantes, los partes notariales podran (*) RECTIFICADO POR
FE DE ERRATAS ser presentados y tramitados por persona
distinta al notario o sus dependientes. En este caso, el notario al
expedir el parte debera consignar en este el nombre completo y
nimero de documento de identidad de la persona que se
encargara de la presentacion y tramitacion de dicho parte y la

procedencia legitima del parte.
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La oficina registral ante la cual se presente el titulo verificara,
bajo responsabilidad, que el presentante sea la persona
sefalada en el parte notarial y la debida procedencia.

Las oficinas registrales en estos casos no admitiran, bajo
responsabilidad, la presentacibn de testimonios y titulos

registrales.
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ANEXOS
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MATRIZ DE CONSISTENCIA

ANEXO 01

PROBLEMA

¢De qué manera el
establecimiento  del
caracter constitutivo
de inscripciéon sobre

transferencia de
bienes inmuebles en
el Registro de

Predios garantiza la
seguridad juridica de
los usuarios en el
Per(i 2014?

OBJETIVOS
GENERALES:

Determinar de qué
manera el
establecimiento del
caracter constitutivo
de inscripcién sobre
transferencia de
bienes inmuebles en
el Registro de Predios
garantiza la seguridad
juridica de los
usuarios en el Pera

2014.
ESPECIFICOS:
1.- Evaluar la

seguridad juridica que
tienen los usuarios
frente a terceros en
los distintas
transferencias

celebradas sobre
bienes inmuebles en
el Peru 2014.

2.- Determinar el rol
del notario en la
celebracion de
transferencias y su
inscripcion en el
Registro de Predios
en el Pert 2014.

3.- Analizar el
caracter constitutivo
en la inscripciéon
sobre transferencia
de los bienes
inmuebles en el
Registro de Predios
en el Peri 2014.

HIPOTESIS

La manera en que el
establecimiento del
caracter constitutivo de
inscripcion sobre
transferencia de bienes
inmuebles en el
Registro de Predios
garantiza la seguridad
juridica de los usuarios
en el Pera 2014, se da
cuando las personas

inscriben aquellas
transferencias
realizadas sobre
bienes inmuebles
teniendo

consecuentemente la
seguridad juridica por
existir el principio de la
publicidad registral.

METODOLOGIA

TIPO DE INVESTIGACION
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Causal.

DISENO

No experimental —

Transversal.
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4.-  Comparar el
caracter constitutivo
en la inscripcién
sobre  transferencia
de los bienes
inmuebles en el
Registro de Predios
con otras
legislaciones en el
Perti 2014.

JUSTIFICACION
ACADEMICA:

En la presente
investigacion encuentra
su justificacion
académica en la teoria
de la seguridad juridica.

PRACTICA:

En la presente
investigaciéon encuentra
su justificacion practica
en el establecimiento del
caracter constitutivo en
la inscripcion  sobre
transferencia de bienes
inmuebles en el Registro
de Predios garantiza la
seguridad juridica de los
usuarios.

METODOLOGIA:

En la presente
investigacion encuentra
su justificacién

metodologia en los
métodos aplicados para

identificar el tipo de
investigacion que se
empleara.

Bach. Lizeth Beatriz Lino Rodriguez

VARIABLES

VARIABLE
INDEPENDIENTE:

El establecimiento del
caracter constitutivo de
inscripcion sobre
transferencia de bienes
inmuebles en Registro
de Predios.

VARIABLE
DEPENDIENTE:

Garantia de la
Seguridad Juridica de
los usuarios en el Pera
2014.

125

TECNICAS E
INSTRUMENTOS

TECNICAS:
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