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RESUMEN

Nuestro sistema legal cuenta con un sinfin de normas, cada una con su propia
naturaleza y ubicacion en el ordenamiento juridico que deberia funcionar como un
mecanismo organizado y armonizado que desarrolle la realidad en donde impera;
pero, ello no siempre es de esa forma, pues como es conocido existen los
denominados conflictos de normas, que surgen por distinta interpretacion, por la
ubicacién de la figura juridica al interior del sistema legal o por los alcances de la
fuerza juridica del operador encargado de aplicar sus consecuencias, todo ello hace

gue determinada figura juridica sea percibida de forma distinta.

La investigacion tiene como principal estudio el derecho de propiedad, ocupandonos
principalmente de la problematica y discusion del peso juridico que tiene el derecho
de propiedad inscrito y no inscrito; es decir, se busco analizar la naturaleza juridica
gue se le atribuye a nivel constitucional, civil y registral a este derecho, efectuandose
un estudio exhaustivo de la definicion del derecho de propiedad en la doctrina
(origenes, caracteristicas, fines, causales, efectos, entre otros), y en la legislacion
peruana, cuya regulacion se ha plasmado en la Constitucion de 1993 y el Codigo
Civil de 1984, asi como las diferentes posturas jurisprudencias dadas por tribunales

administrativos y el poder judicial.

La informacién que se ha se encuentra plasmada en las unidades de analisis
seleccionadas se ha evaluado y desentrafiado con el apoyo de la hermenéutica
juridica, la argumentacion juridica y el andlisis sintético, esto conllevo a representar,

exponer, examinar, confrontar y sopesar la hipotesis planteada, concluyéndose que
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los principales fundamentos juridicos que garantizan la prevalencia del derecho de
propiedad en la realidad fisica frente a la realidad registral, en el trafico juridico y la
economia social de mercado, son: i) El origen extraregistral del derecho de
propiedad; ii) la garantia de la circulacion de los bienes en el trafico juridico como
fortalecimiento de la economia social de mercado; iii) el principio de seguridad
juridica desde la concepcion filoséfica; iv) el caracter estatico de la realidad registral

respecto al enfoque dinamico de la realidad fisica.

Asimismo, que teniendo en cuenta nuestro ordenamiento juridico constitucional, civil
y registral actual la Corte Suprema ha sefalado distintas formas de abordar la
problematica planteada, lo cual ha sido insuficiente pues las controversias siguen
aumentado y la incertidumbre de delimitar el derecho de propiedad de forma
trasversal en nuestro sistema legal no ha sido plenamente establecida, de tal modo
gue resulta necesaria una nueva linea argumentativa-jurisdiccional donde se debe
incorporar de manera imperativa las reglas o disposiciones que debe constatar el
juzgador y los administrados al momento de invocar la prevalencia del derecho de

propiedad.

PALABRAS CLAVE: Derecho de propiedad, ordenamiento juridico, prevalencia,

realidad registral y extraregistral.
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ABSTRACT

Our legal system has an endless number of regulations, each with its own nature
and location in the legal system that should function as an organized and
harmonized mechanism that develops the reality where it prevails; However, this is
not always the case, since, as is known, there are so-called conflicts of rules, which
arise due to different interpretations, due to the location of the legal figure within the
legal system or due to the scope of the legal force of the operator in charge of
applying its consequences, all of them make a certain legal figure be perceived

differently.

The main study of the research is property rights, dealing mainly with the problems
and discussion of the legal weight of registered and unregistered property rights;
That is to say, we sought to analyze the legal nature attributed to this right at a
constitutional, civil and registry level, carrying out an exhaustive study of the
definition of the property right in the doctrine (origins, characteristics, purposes,
causes, effects, among others). others), and in Peruvian legislation, whose
regulation has been reflected in the Constitution of 1993 and the Civil Code of 1984,
as well as the different jurisprudential positions given by administrative courts and

the judiciary.

All this information contained in the chosen units of analysis has been processed
and interpreted with the help of legal hermeneutics, legal argumentation and
synthetic analysis, in such a way that it has allowed us to describe, explain, analyze,
discuss and validate the proposed working hypothesis. , reaching the conclusion that

the main legal foundations that guarantee the prevalence of the right of property in
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the physical reality compared to the registry reality, in legal traffic and the social
market economy, are: i) The extra-registeral origin of the right of property; ii) the
guarantee of the circulation of goods in legal traffic as a strengthening of the social
market economy; iii) the principle of legal certainty from the philosophical conception;
Iv) the static character of the registry reality with respect to the dynamic approach of

physical reality.

Likewise, taking into account our current constitutional, civil and registry legal
system, the Supreme Court has indicated different ways of addressing the problem
raised, which has been insufficient since the controversies continue to increase and
the uncertainty of delimiting the right of property in a transversal way in our legal
system has not been fully established, such that a new argumentative-jurisdictional
line is necessary where the rules or provisions that the judge and the administrators
must verify when invoking the prevalence of the right of property must be

incorporated in an imperative manner.

KEY WORDS: Property rights, legal system, prevalence, registration and extra-

registration reality.
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INTRODUCCION

El objetivo de esta tesis es vislumbrar el concepto de derecho real de propiedad y
la trascendencia de su inscripcion a la luz de los cambios socioeconémicos que
ocurren en nuestro pais; ya que determinar quién tiene mejor derecho de propiedad
cuando surja un conflicto entre uno que segun el registro lo muestra como titular y
otro que en la realidad aparte detentar titulo dominial valido ejerce los atributos de
este derecho de forma inmediata, resulta ser una tarea sumamente complicada
debido a que a través de los distintos pronunciamientos jurisdiccionales -que acogen
teorias nuevas sobre la determinacion de la titularidad de este derecho- han sentado
las bases para una serie de criterios juridicos bajo la sombra de una nueva
interpretacion de las normas que regulan la transferencia de propiedad, la
verificacion del ejercicio de sus atributos, la seguridad juridica y la buena fe, entre

otras instituciones juridicas.

Sobre la base de lo anterior, esta investigacion se proyecta basicamente a
establecer los fundamentos juridicos que sustentan la prevalencia del derecho de
propiedad en nuestra realidad, proponiendo y generando criterios juridicos objetivos
gue los drganos jurisdiccionales deben aplicar en sus decisiones cuando se
enfrenten a casos donde se la resolucion del mismo tenga como principal derecho

a dilucidar la titularidad de la propiedad.

Es necesario sefialar que, mas alla de las discusiones que giran en torno a la
seguridad juridica en el registro y su oponibilidad, el propdsito principal por lo que
me he decantado para realizar esta investigacion radica en examinar como la

interpretacion juridica del derecho de propiedad influye en el contexto econémico y
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social del Pera. Este andlisis no solo busca desentrafiar los aspectos normativos,
sino también explorar como estas interpretaciones afectan la préactica y la realidad
cotidiana del sistema patrimonial en el pais. Especialmente, se analizé el origen del
derecho de propiedad, como este ingresa al trafico juridico y la importancia que se
deriva de su trasmision, lo que se vio plasmado en la dinamica que origina su
transitabilidad en los mercados en un determinado tiempo y espacio, verificando el

rol que juega el registro en todo este camino.

En tal sentido, la finalidad de esta investigacion es determinar los fundamentos
juridicos que garantizan la prevalencia del derecho de propiedad en la realidad fisica
frente a la realidad registral, en el trafico juridico y la economia social de mercado
en el Perd, para conseguirlo se dio como respuesta hipotética los siguientes
fundamentos: el origen extraregistral del derecho de propiedad, la garantia de la
circulaciéon de los bienes en el trafico juridico como fortalecimiento de la economia
social de mercado, el principio de seguridad juridica desde la concepcion filosdfica,
el caracter estatico de la realidad registral respecto al enfoque dinamico de la

realidad fisica.

Para determinar la configuracion hipotética descrita se planteoé el siguiente esquema
de desarrollo: En el capitulo primero, se indicaron los aspectos metodoldgicos que
sostienen la investigacion, tales como la cuestion problematica, las razones que
justifican el estudio de tema planteado, las metas que este investigador se impuso
a lograr, las cuales de expusieron como objetivos generales y especificos, la
circunscripcion temporal y espacial del analisis investigatorio, el planteamiento de

la hipoétesis, la metodologia y técnicas de estudio y de recopilacién de datos, asi
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como finalmente, el estado de la cuestion.

Luego de haber planteado el esquela metodoldgico, en el capitulo siguiente se
trataron las bases tedricas y dogméticas de la investigacion, elaborando el analisis
dogmatico del derecho de propiedad, concepciones y definiciones, la delimitacion
conceptual de realidad registral y extraregistral, analisis econémico de la funcién
registral, que se entiende por economia social de mercado, entre otras cuestiones
tedricas, las que incluyen estudios iusfiloséficos y normativos relevantes para dar

respuesta al problema investigado.

El tercer capitulo se avocOd a demostrar la hipétesis planteada al inicio de esta
investigacion, cuya contrastacion fue desarrollada teniendo en cuenta los primeros
dos capitulos, finalmente en el ultimo capitulo despleg6 una importante propuesta
de incorporacion de criterios juridicos que permitiran determinar en las decisiones
judiciales la prevalencia del derecho de propiedad cuando este en discusion este
derecho al interior de un procesos de orden jurisdiccional, basicamente cuando el

asunto esté orientado a dilucidar la oponibilidad de lo inscrito contra lo no registrado.



CAPITULO |

ASPECTOS METODOLOGICOS

1.1. EL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1.1.

Contextualizacién o problematica

La problematica objeto de investigacion se enmarca dentro de las
esferas del Derecho Civil y del Derecho Registral. Por eso es
importante que entendamos el rol que cumple nuestro sistema registral
en el funcionamiento de la economia, pues su funcion principal es

garantizar la seguridad juridica.

La contratacion viene a depender en gran medida del registro, mas
aun cuando se trata de un derecho tan importante como el de la
propiedad, que no debe ser vista como algo superficial que determine
el dominio de los bienes sino como un derecho fundamental. Este
derecho, al ser incorporado al circuito del tréfico juridico, debe estar

debidamente protegido y asegurado.

En el ambito peruano y aqui cerca en nuestra region Cajamarca,
donde se percibe la relacion natural que surge entre la informalidad
(muy asentada) y el crecimiento econémico, es importante garantizar
la seguridad que sobre el derecho de propiedad se circunscribe, pues
con ello se efectiviza la funcion que este derecho tiene como recurso

econdmico capaz de transitar por nuestro mercado.

Ahora, si reconocemos que la seguridad juridica es la razéon del

registro, debemos aceptar también que el Derecho Registral contiene



todas las aristas juridicas para lograr posicionar esta funcién a nivel
jurisprudencia, como ya lo viene haciendo el Tribunal Registral. De
acuerdo a lo anterior, que se logre el cumplimiento de la principal
funcion del registro (brindar seguridad juridica) depende en gran
medida de cédmo se va a interpretar el derecho sobre los actos
inscribibles, esto combinado con una correcta aplicacion crea un
ambiente donde la efectividad y la reciprocidad entre el derecho y el

acto solicitado se sistematizan y confluyen organicamente.

Por ello, es menester que los operadores juridicos -incluidos jueces,
registradores, abogados y académicos- adopten una interpretacion
gue, sin abandonar los métodos clasicos, se encuentre en sintonia con
las particularidades de nuestra realidad social y econdmica. Solo asi
sera posible favorecer efectivamente el trafico juridico patrimonial y
contribuir al fortalecimiento de las relaciones comerciales que

sustentan el desarrollo econdmico de nuestras provincias.

Por otro lado, en Tribunal constitucional fundamento 11 de su
sentencia N.° 02111-2011-AA/TC (2011), explica que Constitucion
Politica del Peru resguarda la libre iniciativa privada, incentivando la
creacion de rigueza por parte las personas naturales y juridicas,
estimulando la practica de diversas actividades econémicas, dejando
claro que el Estado interviene solamente para otorgar el canal juridico
y una tribuna fisica donde los agentes econdmicos puedan

desenvolverse. Ahora, las libertades que el Estado ha reconocido son



puestas en practica por la ciudadania bajo la cautela que el
ordenamiento juridico se ha esbozado para tal fin, sistema que tiene
toda una gama de actos que permitirdn que las personas tengan las
oportunidades suficientes para su desarrollo, en un aspecto mas
puntual, esto quiere decir que cada individuo ingresa a formar parte de
la actividad econdmica tiene la seguridad que el derecho adquirido no
sera perjudicado o ignorado por el resto de la sociedad, es en esta
estadio que el registro toma un papel relevante y no solo como aval
del acto o derecho que han sido materia de transaccién sino como

guardian de las normas buscan asegurar el ejercicio del acto.

De acuerdo a ello la separacion que existe entre realidad fisica y
registral tanto en su ambito metafisico y juridico, se logra exponer una
paradoja imaginaria que nos lleva a considerar o vislumbrar a una
misma realidad de diferentes formas, lo que provoca que se tenga a la
mano distintas fuentes de informacion sobre un mismo derecho
(Garcia, 2018); situacion que se ve reflejada en el registro y causa
incertidumbre sobre la efectividad del derecho que se va transferir o
gue ya se adquirid y es aqui que la delimitacién del derecho de
propiedad toma especial relevancia pues tener un derecho
correctamente delimitado facilita su trafico, delimitacion que no solo
abarca la verificacién de quién es el titular del mismo en el registro,
sino quién es el real propietario, aqui surgen algunas cuestiones como

¢es propietario de un determinado bien quien parece en el registro



como titular del mismo? ¢ El poseedor que se presume propietario
debe estar en los registros? ¢Cual debe ser el comportamiento
diligente de los adquieres de un derecho inscrito? y finalmente ¢ Cémo

se debe establecer la atribucién de propiedad de un bien?

Una circunstancia que puede ayudar en la delimitaciéon y a determinar
la verdadera titularidad es estableciendo fundamentos juridicos que
respalden a quien ante los mercados y al interior de las relaciones
juridicas pretendan ingresar este derecho al trafico juridico, no solo
bajo la apariencia de lo registrado, sino teniendo en cuenta que el
sustento factico que lo respalde le otorgue la suficiente fuerza para

oponer el derecho de propiedad ostentado a la colectividad.

En la realidad, aquellos que basan sus contratos, ya sea en la
negociacion o ejecucion del mismo, en la informacién que obtienen del
registro eventualmente pueden verse perjudicados, sin saberlo o
siquiera entenderlo, pues a pesar de realizar un comportamiento
diligente (constatacién registral, verificacion in situ, examen de
documentos que contiene el derecho a adquirir) pueden ser victimas
de estafas o inexactitudes registrales, situaciobn que se veria
disminuida si se establecen ciertos criterios para determinar la

titularidad real del derecho de propiedad.

Desde el punto de vista jurisprudencial, el Tribunal Registral desde su
Resolucion N.° 013-2005-SUNARP-TR-A del 27 de enero de 2005, ha

sefialado que la finalidad que busca el Derecho Registral es ofrecer y



manifestar a través de la publicidad seguridad juridica a quienes
depositan su confianza en el registro, sin embargo, esta seguridad
debe ser comprendida desde una perspectiva dinamica, es decir
visualizando y fundamentando las relaciones juridicas desde el
registro, con el propésito de facilitar la circulaciéon de los bienes y hacer
un mercado eficiente. Por otro lado en la Resolucion N.° 136-2006-
SUNARP-TR-L de 07 de marzo de 2006, se expuso que el orden
publico se encuentra compuesto por las disposiciones de interés
publico que son de forzoso acatamiento por la sociedad, las mismas
gue no pueden ser inaplicadas o modificadas por las partes, cuyo
fundamento social y juridico tiene como base la proteccion del interés
general de la sociedad y del Estado, lo cual se ubica sobre el interés
particular, todo ello con motivo de buscar la proteccion de aquellas
instituciones que por su relevancia socio juridica influyen y cimentan
la seguridad juridica. Como es de verse de acuerdo a los
pronunciamientos que ha emito el Tribunal Registral, colocan a la
seguridad juridica como la base y sustento de todo el ordenamiento
juridico y se identifica a si misma como el ente que la custodia, en este
escenario y estando ante el evidente divorcio entre realidad registral y
realidad fisica, pues no siempre quién aparece como titular de un
derecho en el registro es el legitimo poseedor del mismo, se alerta de
la creacion de una incertidumbre legal que afecta el tréfico juridico y el

mercado inmobiliario.



1.1.2.

Descripcion del problema

En nuestro &mbito juridico es notorio que actualmente se reconozcan
dos dimensiones juridicas plenamente definidas como la realidad
registral y extraregistral, que cuando se distancian o se crean abismos
juridicos entre ellas generan una problematica es motivo de analisis.
La disociacién expuesta en el parrafo anterior tiene su origen en las
normas que se aplican al derecho que circula o transita por el trafico
juridico, pues el otorgamiento de ciertas atribuciones a ciertos actos
genera que en la jurisprudencia jurisdiccional como la registral se
creen distorsiones a la legitimidad del derecho adquirido. En este
escenario, debemos precisar que si bien es cierto los derechos reales
de donde forma parte la propiedad derecho que es materia de estudio
en esta tesis, se encuentran regulados bajo el amparo del Codigo Civil
de 1984 el cual vio la luz bajo la atenta mirada de la Constitucion de
1979, pero ello no es Gbice para establecer que su interpretacion debe
hacerse bajo el derogado cuerpo normativo constitucional, sino que la
conceptualizacion econémica del derecho de propiedad debe hacerse
bajo el alcance de la actual Constitucion de 1993. Es por ello si lo que
se busca es darle una lectura al derecho de propiedad,
independientemente de su concepcion y regulacién juridica, debemos
voltear la mirada hacia nuestro marco constitucional imperante, el cual
otorga plena garantia para su ejercicio y que viene a convertirse en el

soporte actual en el desarrollo del derecho de propiedad. Siguiendo lo



expuesto, resulta conveniente resaltar que el derecho de propiedad
como indicador de riqueza y porque no decirlo como generador de la
misma, exige que la normativa donde es regulada en nuestro actual
Cddigo Civil sea interpretada bajo los paradigmas que actualmente la
Constitucion desarrolla. No puede perderse de vista que los cambios
en el marco constitucional implican también una transformacion en la
concepcidn de los derechos y principios que los sustentan, lo que lleva

a replantear verdades antes consideradas incuestionables.

En esa linea, la problematica que motiva esta investigacion radica en
la ausencia de criterios univocos que orienten la interpretacion de las
normas referidas a la atribuciéon y consolidacion segura del derecho de
propiedad. Ya no basta con asumir al Registro como un simple
repositorio de informacion para efectos contractuales; hoy mas que
nunca es imprescindible contrastar dicha informacién con la realidad
extrarregistral y determinar si la titularidad ahi reflejada tiene una
correspondencia efectiva en el plano fisico. La creciente divergencia
entre estos dos planos genera incertidumbre y debilita la confianza en

el sistema registral como mecanismo de proteccion juridica.

Desde una perspectiva dogmatica, se observa que actualmente no
existe un marco interpretativo claro ni criterios normativos que
permitan a los ciudadanos y operadores juridicos determinar con
certeza si se esta ante un verdadero titular del derecho de propiedad,

como se evidencia de las resoluciones y sentencias que se emiten a



diario sobre estos casos en nuestro Poder Judicial. Como resultado de
lo establecido anteriormente, podemos sefialar que esta investigacion
tiene como objetivo identificar los fundamentos juridicos que sustentan
la prevalencia del derecho de propiedad en la realidad fisica en
contraste con aquel derecho de propiedad que muestra la realidad
registral, para que con ello se reduzca el abismo o en todo caso buscar
un punto de equilibrio entre ambas realidades, que como ya se dijo

albergan al derecho de propiedad.
1.1.3. Formulacién de problema

¢,Cudles son los fundamentos juridicos que garantizan la prevalencia
del derecho de propiedad en la realidad fisica frente a la realidad

registral, en el trafico juridico y la economia social de mercado?

1.2. JUSTIFICACION

La relevancia por investigar este trabajo se encuentra en llegar a profundizar
en el conocimiento de cdmo se origina y se ejercer el derecho de propiedad,
esto desde el punto de vista de la realidad registral y extraregistral o fisica,
pues en nuestro medio juridico es poco estudiado.

El analisis que aqui se realice, nos permitira tener un panorama integral del
desarrollo y evolucion de este derecho lo que dard pie a la una serie de
investigaciones posteriores, las cuales se asentaran sobre los cimientos

juridicos que aqui se desarrollen.



Por otro lado, la importancia de la propuesta es que, al analizar sistemas
juridicos registrales extranjeros que han superado la dualidad registro-
realidad, se podran conceptualizar argumentos que favorezcan una mejor
interpretacion de las normas juridicas nacionales, contribuyendo a una

evolucion positiva en la legislacion y en la practica registral y judicial.

Asimismo, los motivos que conducen la investigacion son los fundamentos
juridicos que nos ayudaran a finalizar el conflicto que existe entre la realidad
registral, la realidad fisica y su afectacion al trafico juridico, pues al no tener
claro el alcance del derecho real, se afecta a la seguridad juridica y trafico
mobiliario; por lo tanto la relevancia practica del trabajo es que ayudara a
mejorar la interpretacion de las normas juridicas relacionadas con el derecho
de propiedad, permitiendo a los operadores juridicos (Poder Judicial,
Registradores Publicos, Tribunal Registral) aplicar criterios mas claros y
sélidos para resolver conflictos entre la realidad registral y la realidad fisica, lo

gue contribuira a la estabilidad del trafico juridico.

Finalmente, la relevancia social del trabajo es que contribuird a la seguridad
juridica y al trafico mobiliario, disminuyendo la disconformidad entre la realidad
registral y la realidad fisica. Esto es fundamental para garantizar que los
derechos de propiedad se reconozcan y respeten adecuadamente, lo que a su

vez fortalecera la confianza en el sistema juridico.
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1.3. AMBITO DE LA INVESTIGACION

1.3.1.

1.3.2.

Espacial: La tesis en esencia se orienta bajo un examen teorico, desde
una perspectiva juridico-filosofica, de la naturaleza del derecho de
propiedad y su vinculacién con realidades juridicas y fisicas que se han
construido en la doctrina y legislacion nacional.

Temporal: El estudio se ha cefido esencialmente al periodo de vigencia
de nuestro Codigo Civil actual (1984), dado que el derecho de propiedad
ya contaba una delimitacion conceptual la misma que fuera afianzada
con la dacion de la Constitucion Politica del Peru de 1993. De esta
forma se aborda los alcances del articulo 923 del mencionado codigo,
asi como el articulo 70 de la constitucidon. Sin perjuicio de lo indicado,
esto no ha sido 6bice para que no se haya realizado un estudio
preliminar del origen, formas de adquisicion y extincion del derecho de

propiedad.

1.4. TIPO DE INVESTIGACION

1.4.1. De acuerdo al fin que persigue

Esta investigacion es de tipo basica, pues busca explorar en primer
lugar las interpretaciones que se han realizado a las normas que
sustentan el derecho de propiedad en nuestra legislacion y su
inscripcion, asimismo, estudiar las teorias que fundamentan la
construccién de la realidad registral y su interrelaciéon con la realidad

extraregistral o fisica; y en segundo lugar, construir sobre la base
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juridica de conceptos, doctrina y jurisprudencia una propuesta
interpretativa que haga viable establecer una solucién al conflicto
juridico que existe entre la realidad registral y la realidad fisica. Por lo
tanto, se pretende fortalecer los cimientos que definan la prevalencia
del derecho de propiedad, tanto registrado como no registrado.
Ademas, se busca apoyar la tarea de interpretar los diferentes
conceptos legales que, a través de un enfoque inclusivo y positivista,
permitira concretar y examinar el derecho de propiedad y su prioridad
sobre otros derechos, asi como su transformacion legal y manifestacion
(tanto registral como factica), con el objetivo de elaborar juicios legales
coherentes. Para lograr esto, utilizaremos libros, articulos, ensayos,

cronicas, monografias, leyes, cédigos y demas fuentes.
1.4.2. De acuerdo al disefio de investigacion

A. Descriptiva: Pues la investigacion trata de representar y rescatar
los rasgos mas relevantes del problema, es decir brindar un
panorama general de como se viene calificando la titularidad del
derecho de propiedad, observando las normas y jurisprudencia que

se hayan emitido sobre el tema.

La disociacion entre la realidad registral y la fisica, a menudo se
debe a la falta de diligencia debida, pues en la contratacion se obvia
aquellos comportamientos que crean certeza la conciencia de los

contratantes.
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B. Explicativa: Se busca establecer lineamientos teoricos referidos a
derechos de propiedad, interpretacibn normativa, asi como la
conceptualizacién de trafico juridico y economia social de mercado;
esto nos permitira realizar una construccion argumentativa a partir
del analisis interpretativo de las normas que reglan el derecho de

propiedad y sus caracteristicas.

C. Propositiva: Esta investigacion se enmarcé en un enfoque
propositivo, ya que su objetivo principal fue elaborar una propuesta
innovadora que incorpore criterios interpretativos juridicos que
sirvan a los operadores de derecho en su labor, cuando se
encuentren frente a casos relacionados con la disociacion de
realidades que recaen sobre el derecho de propiedad y se tenga
gue decidir sobre quien es el legitimo titular de un determinado bien.
La propuesta se centra en la interpretacion de conceptos, nociones
y teorias juridicas afines con el derecho de propiedad, su evolucién

juridica y su manifestacion en la realidad registral y factica.
1.4.3. De acuerdo alos métodos y procedimientos que se utilizan

La investigacion es de tipo cualitativo, pues la identificacion del
problema y la cuestion que surge de ella, asi como su hipoétesis tienen
como base el predominio de la institucion juridica de la propiedad como
derecho fundamental; la argumentacion e interpretacion de las normas
tienen como punto de partida el examen econdmico del favorecimiento

al trafico y la seguridad juridica, con la finalidad de viabilizar la
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exteriorizacion consciente de quien es el verdadero titular del derecho
gue ha ingresado al trafico juridico. Finalmente es de sefialar que, no
se hard uso de elementos estadisticos o de datos cuantitativos con

manipulacion de variables.

1.5. HIPOTESIS

Los fundamentos juridicos que garantizan la prevalencia del derecho de

propiedad en la realidad fisica frente a la realidad registral, en el trafico juridico

y la economia social de mercado, son:

A. El origen extraregistral del derecho de propiedad.

B. La garantia de la circulacion de los bienes en el trafico juridico como
fortalecimiento de la economia social de mercado.

C. El principio de seguridad juridica desde la concepcion filosofica.

D. El caracter estatico de la realidad registral respecto al enfoque dinamico

de la realidad fisica.

1.6. OBJETIVOS
1.6.1. Objetivo general
Determinar los fundamentos juridicos que garantizan la prevalencia del
derecho de propiedad en la realidad fisica frente a la realidad registral,
en el trafico juridico y la economia social de mercado, con el fin de
proporcionar una base sélida para la resolucion de conflictos

relacionados con la propiedad y la seguridad juridica.
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1.6.2. Objetivo especifico

A. Analizar la implicancia del origen extraregistral del derecho de
propiedad, en el conflicto entre la realidad registral y realidad fisica,
para comprender como este origen afecta la validez y la eficacia del
derecho de propiedad.

B. Determinar la importancia de la circulacion de los bienes en el
trafico juridico en el fortalecimiento de la economia social de
mercado, con la finalidad de identificar como una correcta
circulacion de bienes puede contribuir al desarrollo econémico y
social teniendo claro la legitimidad de titular del derecho que se
transfiere.

C. Analizar la connotacion del principio de seguridad juridica desde la
concepcion filoséfica y su trascendencia en la realidad fisica del
derecho de propiedad, para entender como este principio se
relaciona con la estabilidad y la predictibilidad en la determinacion
juridica de la legitimacioén del derecho de propiedad.

D. Justificar el caracter dinamico de la realidad fisica y su predominio
en contraposicion al caracter estatico de la realidad registral, con el
fin de demostrar como la realidad fisica debe prevalecer sobre la
realidad registral en la resolucion de conflictos relacionados con la
propiedad.

E. Elaborar una propuesta de incorporacion de criterios juridicos que
permitan determinar la prevalencia del derecho de propiedad en los

procesos judiciales donde se discuta la oponibilidad de lo inscrito
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contra lo no registrado, con la intencibn de proporcionar una
herramienta practica para los jueces y los abogados en la resolucion

de conflictos relacionados con la propiedad.

1.7. METODOS DE INVESTIGACION

1.7.1. Métodos generales

A. Método deductivo: Los investigadores utilizan este método con la
finalidad de disgregar una gama de razonamientos dificiles de
comprender (abstractos), y en esta investigacion no fue la excepcion
puesta se va desde lo general a lo particular, analizando definiciones
previamente desarrolladas por la doctrina para establecer su

aplicabilidad en a ciertos casos.

En la tesis se aplicé este método para analizar instituciones juridicas
como el derecho de propiedad, la seguridad juridica y el trafico
juridico, partiendo de las concepciones previamente desarrolladas,
desmenuzandolas en sus componentes basicos para entender su

aplicabilidad.

Para lograr una aplicacion del método expuesto, empleamos técnicas
de analisis de contenido y fichaje, donde se escogieron y organizaron
textos doctrinarios y jurisprudenciales, utilizando métodos como las
fichas textuales y de resumen, lo gue nos permitié organizar de mejor

manera toda la informacion recopilada para la tesis.
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B. Método inductivo: Se utilizé este método para extraer conclusiones
generales que habian sido desarrolladas en sentencias del Poder
Judicial del Tribunal Registral, sobre todo en aquellos casos en los
gue el derecho de propiedad era el protagonista y el derecho bajo
disputa. Su aplicacion facilitd6 la identificacion de patrones
jurisprudenciales en la resolucion de conflictos entre derechos
inscritos y no inscritos, contribuyendo asi a la formulacién de criterios

interpretativos.

La coherencia metodoldgica se mantuvo a traves de la técnica del
analisis de contenido, que permitid procesar la informacion juridica
extraida, y de la técnica del discurso, utilizada para examinar los

razonamientos judiciales.

Ambas técnicas se operacionalizaron mediante los instrumentos de
guia de notas y fichas de parafrasis, con los cuales se organizo la

informacion para su posterior analisis y contraste.

C. Método de analisis-sintesis: a través de este método, de uso muy
frecuente es este tipo de investigaciones, se descompusieron los
elementos juridicos que integran la propiedad -sus caracteristicas,
atribuciones y regulaciones-, para luego reagrupandolos comprender

su estructura y efectos en la realidad fisica y registral.

Esta interrelacibn metodoldgica se apoy6 en la técnica de fichaje,
conviene resaltar que esto permitié registrar los datos obtenidos de

la normativa y la doctrina, empleando fichas hemerogréficas y de
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resumen como instrumentos de organizacion sistematica del material
juridico, garantizando coherencia entre el andlisis tedrico y la sintesis

conclusiva.

1.7.2. Métodos propios del derecho

A. Método hermenéutico: este método se utilizé para desentrafiar el
contenido y sentido de las normas juridicas que regulan actualmente

el derecho de propiedad, la seguridad juridica y el trafico patrimonial.

Su aplicaciéon implicéd el uso de técnicas de andlisis de contenido y
analisis del discurso, con el fin de examinar el texto legal y los

razonamientos doctrinarios y jurisprudenciales.

Los instrumentos empleados fueron las fichas textuales y la guia de
notas, que facilitaron la interpretacion gramatical, teleologica e

histérica de las disposiciones juridicas pertinentes.

Ahora, para comprender las razones teleoldgicas de las normas,
develar las condiciones en la que se legislaron, entre otros aspectos

es necesario centrarnos en las siguientes variables:

Gramatical: a través de esta variable metodolégica se busco
establecer el significado literal de las disposiciones juridicas
temiendo en cuenta de reglas semanticas, sintacticas y pragmaticas

vigentes.
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Teleoldgica: con esta variable se consiguié establecer la razén o
razones que originaron una determinada legislacion, se recalca la

finalidad y el propoésito que tiene en la sociedad.

Historica: el ambiente o entorno en el que se promulgd una norma
juridica influye en su aplicacion, es por ello que resulté necesario
tener presente para los fines de interpretacion el entorno historico-

cultural que imperaba durante su publicacion.

Teniendo en cuenta lo indicado, con la aplicacion de este método, se
buscO establecer el objetivo mas completo de las disposiciones
normativas que se contienen las regulaciones del derecho de
propiedad, investigar las motivaciones teleologicas que configuran el
principio de seguridad juridica y finalmente desentrafiar el
condicionamiento ambiental y cultural que envuelven el tréafico

juridico y el mercado inmobiliario.

. Método dogmatico: con este método se estudid las normas e
instituciones juridicas, asi como aquellos conceptos juridicos, que se
extraen de las diferentes fuentes del derecho, como la doctrina
nacional e internacional; la jurisprudencia civil, constitucional y
registral; el derecho consuetudinario, entre otros; es decir, se busca
tener un enfoque conceptual y jurisprudencial sobre vigencia y

validez de normas y su ambito de interpretacion.

Se utilizé este método para interpretar las disposiciones juridicas que

reglamentan la incorporacion de derechos de propiedad al registro,
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considerando no solamente el sentido literal y gramatical de las
expresiones que la componen, sino indagar en su finalidad y su
desarrollo jurisprudencial, pues actualmente existen criterios

discrepantes en cuanto su aplicacion.

Se aplicé mediante la técnica de andlisis de contenido, utilizando
como instrumentos las fichas, que ayudaron a clasificar la
informacion normativa y doctrinaria, garantizando la correspondencia

entre la base conceptual y el desarrollo interpretativo de la tesis.

. Método del derecho comparado: este método consistio en
confrontar normas y casos juridicos de distintos sistemas legales con
los del ordenamiento peruano, para identificar similitudes y posibles

adaptaciones.

Se complementé con la técnica de fichaje comparativo, y los

instrumentos empleados fueron fichas de resumen y de andlisis.

Dichos instrumentos facilitaron la organizacién de la informacion
extranjera y su contraste con la nacional, fortaleciendo la coherencia

del método comparado con los objetivos del estudio.

. Método de argumentacion juridica: se utilizé para construir y
validar los argumentos que contrastan la hipétesis planteada,
permitiendo estructurar razonamientos l6gicos y coherentes en torno

a los criterios juridicos propuestos.
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Su ejecucién se apoyo en la técnica del discurso, por medio de la
cual se analizaron las estructuras argumentativas de las sentencias
y resoluciones, empleando como instrumentos la guia de notas
analiticas y fichas de argumentacion, que sirvieron para clasificar los
argumentos, identificar su solidez y reforzar la demostracion de la

hipoétesis.

1.8. TECNICAS DE INVESTIGACION

Las técnicas aplicadas se vincularon directamente con los métodos
seleccionados, permitiendo la recoleccidn y sistematizacion de la informacion

necesaria para el andlisis dogmatico, hermenéutico y argumentativo.

1.8.1. Técnicade analisis contenido: utilizada para extraer de la doctrina 'y
jurisprudencia los conceptos y criterios mas relevantes sobre

propiedad, seguridad juridica y calificacion registral.

1.8.2. Técnica de fichaje: permitio registrar, ordenar y clasificar la
informacion teorica, jurisprudencial y normativa; técnica asociada

principalmente al método deductivo, dogmatico y comparado.

1.8.3. Técnica del discurso: complementé el método de argumentacion
juridica, al analizar la estructura y fuerza de los razonamientos en
resoluciones judiciales y doctrinas, facilitando la construccion de

argumentos sélidos y coherentes con la hipétesis.
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1.9. INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION

Los instrumentos empleados se alinearon directamente con las técnicas

sefaladas:

1.9.1. La ficha: en sus variantes textual, de resumen, hemerogréfica y de
parafrasis, fue el instrumento principal para registrar la informacion

doctrinal, normativa y jurisprudencial.

Estas fichas respondieron a las técnicas de fichaje y analisis de
contenido, permitiendo organizar los datos de forma sistematica segun

los objetivos y la hipotesis.

1.9.2. Guia de notas: se utiliz6 como complemento analitico de las técnicas
de discurso y argumentacion juridica, registrando observaciones,
ideas clave y sintesis parciales que orientaron la interpretacion y el

desarrollo del analisis dogmatico y comparativo.

1.10. CORRESPONDENCIA ENTRE METODOS, TECNICAS E INSTRUMENTOS

DE INVESTIGACION

Método de Técnica Instrumento Finalidad en la
investigacion | aplicada utilizado investigacion
Método Andlisis de | Fichas textuales | Aplicar principios
deductivo contenido, |y de resumen generales del derecho

Fichaje (propiedad, seguridad

juridica, trafico juridico)
a casos concretos;
sistematizar fuentes
doctrinarias y
normativas.
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Método
inductivo

Andlisis de
contenido,
Discurso

Fichas de
parafrasis, Guia
de notas

Analizar casos
jurisprudenciales y
extraer patrones
comunes para formular
criterios generales
sobre la prevalencia del
derecho de propiedad.

Método de
andalisis-
sintesis

Fichaje

Fichas
hemerogréficas
y de resumen

Descomponer los
elementos juridicos de
la propiedad y
reagrupalos para
comprender su funcion
dentro y fuera del
registro.

Método
hermenéutico

Analisis de
contenido,
Discurso

Fichas textuales
y Guia de notas

Interpretar las normas
que regulan la
propiedad, la seguridad
juridica y el trafico
patrimonial en sus
dimensiones gramatical,
teleoldgica e historica.

Método
dogmatico

Analisis de
contenido

Fichas
bibliograficas y
hemerogréficas

Estudiar doctrinas y
jurisprudencia para
delimitar el marco
conceptual y normativo
del derecho de
propiedad y su
inscripcion registral.

Método del
derecho
comparado

Fichaje
comparativo

Fichas de
analisis y de
resumen

Contrastar normas y
casos extranjeros con el
sistema peruano para
identificar principios
aplicables a la realidad
nacional.

Método de
argumentacion
juridica

Discurso

Guia de notas
analiticas y
Fichas de
argumentacion

Construir y validar
argumentos que
sustenten la hipoétesis y
los criterios juridicos
propuestos, con base
en razonamientos
l6gicos y
jurisprudenciales.

Fuente: Elaboracién propia (2025).
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1.11.ESTADO DE LA CUESTION

En las bibliotecas de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas y de
Posgrado de la Universidad Nacional de Cajamarca, no hay investigaciones
qgue estén directamente relacionadas (de manera similar) con el estudio que
deseo llevar a cabo. Por este motivo, se consultd el Registro Nacional de
Trabajos de Investigacion (Renati) de la Superintendencia Nacional de
Educacion Superior Universitaria (Sunedu) y no se hallaron investigaciones

idénticas o similares al proyecto actual.

Sin perjuicio de lo mencionado, desde que se empezé a realizar la
investigacion he encontrado en la biblioteca especializada de la Oficina
Registral de Chiclayo y del Tribunal Registral de Trujillo, el libro titulado
“Estudios sobre derecho hipotecario”, publicado en el afio 1994 por el profesor
Chico y Ortiz, José Maria, donde en su capitulo 1ll, se dedican a estudiar la
forma de como poder armonizar la finca registral y la finca real, sefialando
como aportes para su consecucion el establecimiento de un catastro unificado,
esta forma de resolver el problema ha sido tomado en mi investigacion como
referencia pues el analisis se orienta mas que unificar el catastro es establecer
criterios que sustentes la prevalencia del derecho de propiedad segun los

actos posesorios o actuaciones diligentes de las partes involucradas.

Asimismo, se ha estudiado las investigaciones Luis Prieto de 1996 publicadas
en su libro “Introduccién al derecho registral espafiol”’, han propuesto como
alternativa de solucion privilegiar el trafico juridico de los derechos, sefialando

gue los conflictos que se advierten entre la realidad registral y fisica
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propiamente dichos no existen; este analisis es muy importante pues nos
introduce en un panorama legal donde los conflictos no estan amparados en

la realidad.
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CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. MARCO IUSFILOSOFICO DE LA INVESTIGACION

Comprender la dimension filoséfica del derecho tiene una especial relevancia
cando se trata de investigar sus alcances, y realizar sobre ello algin analisis
juridico en busqueda de una interpretacion sélida y coherente de las normas

gue lo albergan.

Entre los autores que se ha propuesto a buscar esta dimension, destacan
Hans Kelsen (2010) para quién la desarrollar la teoria pura del derecho, llega
a concluir que el derecho debe analizarse desde el contenido propio de las
normas con independencia de los sentidos morales. Pero, esta perspectiva
tiene ciertas limitaciones cuando se quiere desarrollar en escenarios donde las
relaciones interpersonales que originan relaciones juridicas estan cargadas de
un sentido moral y ético lo que converge con la confianza entre las personas

gue se vinculan para obtener o desprenderse de un determinado derecho.

La eleccion del positivismo juridico incluyente, como fundamento o corriente
filosofica para el desarrollo de esta investigacion, ha sido realizada de forma
progresiva. Este camino inicié con la revisién de las concepciones filosoficas
mas importantes, para luego de ello elegir la postura que integra en su idea y
fundamento aquella que integra la definicion de derecho desde el punto de
vista formal, pero sin abandonar las acepciones de justicia, moralidad y
eficacia social que envuelven particularmente el derecho de propiedad. La

frase “el derecho debe ser considerado como un sistema de normas sociales”
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expuesta y defendida por autores como H. L. A. Hart (1994) y Jules Coleman
(1998), y sobre dicha base no se debe abandonar la idea de que este sistema
se encuentra influenciado por principios éticos que determinan ciertos
aspectos de la interpretaciéon de derecho, todo esto bajo el paradigma del
positivismo juridico incluyente. Por tal motivo, y teniendo en cuenta la
concepciodn filoséfica que el positivismo juridico incluyente ofrece, nos permite
abordar las realidades sociales y juridicas desarrolladas en contextos
registrales y facticos, teniendo en cuenta principios morales, pero si perder la

rigurosidad y coherencia normativa.

El positivismo juridico clasico, por ejemplo, nos presenta un enfoque mas
rigido y encasillado a la lectura de las hormas, esto no permite que se integren
principios morales en su analisis e interpretacion. Autores como Kelsen (2010)
defendian la idea de que las normas deben ser interpretadas y aplicadas
desde su tono formal, ya que su validez reside en esto Ultimo, con esto se deja
de lado los aspectos relacionados con la justicia material. Es cierto que este
pensamiento filosofico ha jugado un papel importante en el desarrollo de una
concepcion del derecho, pero no ofrece una solucion al problema que surge
cuando hay una disparidad entre lo que muestra la realidad registral y lo que

expone realidad fisica o material en referencia al derecho de propiedad.

Indagando en la historia, el iusnaturalismo ha sido una de las primeras
corrientes que desde su concepcion ha intentado darnos una explicacion sobre
el origen y fundamento del derecho. A partir de los postulados clasicos de

Santo Tomas de Aquino y Hugo Grocio, el iusnaturalismo sostiene que el
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derecho tiene su raiz en principios morales universales e inmutables,
derivados de la naturaleza humana o de la razon. Para esta corriente, los
valores superiores son o deben ser los que soporten el derecho positivo,
dandoles fundamento y razon de ser. Para el filosofo tomista Finnis (1980) el
derecho natural ofrece una fundamentacion ética sobre la cual deben
descansar las leyes que los hombres crean pues las dota de justicia y

legitimidad.

Sin embargo, de la linea con lo que se quiere investigar en esta tesis, la
corriente del iusnaturalismo presenta ciertas limitaciones, pues no nos puede
mostrar un analisis completo del derecho de propiedad cuando se genera un
distanciamiento entre la realidad registral y la realidad factica; esto debido a
gue su enfoque metafisico y la abstraccion que propugnan no permite que se
aborde con precision los cambios sociales y las situaciones juridicas que
ocurren fuera del registro. A manera de ejemplo, en aquellos casos -como lo
gue ocurre en nuestro contexto cajamarquino- donde la informalidad en la
adquisicion o la posesion de predios desplaza a la formalizacién registral, el
iusnaturalismo como pensamiento o corriente filoso6fica no aborda la totalidad
de los supuestos sociales y juridicos que pudieran surgir del derecho de
propiedad en su origen y adquisicion, sus herramientas metodoldgicas son
insuficientes; denotando con ello una falta de respuesta oportuna a la
disociacion que pudiera surgir entre el derecho inscrito y no inscrito, lo que es

en efecto el eje central de esta tesis.
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Ahora, al otro lado del iusnaturalismo se encuentra el positivismo juridico
clasico, el cual tiene como principales exponentes a John Austin (1995) y Hans
Kelsen (1982), quienes en sus diferentes disertaciones sostienen que el
derecho es un conjunto de normas cuya validez reside en la forma de creacién
-de acuerdo a los procedimientos creados para tal fin- y no del contenido moral
gue podria rodearla. La definicion de Kelsen (2010) sobre el orden juridico, al
catalogarlo como un sistema jerarquico de normas cuya validez deriva una de
la otra hasta llegar a la norma fundamental, es lo que define a la corriente del
positivismo clasico, situacién que como el mismo sefiala debe aislarse de toda

acepcion ética o politica.

Teniendo en cuenta conceptualizacion de la corriente del positivismo clasico,
si bien esto puede denotar una suerte de certeza y coherencia al derecho,
resulta insuficiente para la interpretacion de la propiedad en tiempos actuales
en donde la informalidad (referida a la falta de inscripcién) es un fenédmeno
perenne en nuestra sociedad y esta corriente filosofica por la rigidez de sus
postulados no proporciona una solucién adecuada que ayude a orientar esta
tesis. Su enfoque formalista privilegia el registro como la Unica forma de
legitimacion de la propiedad, relegando la posesion (que refleja la realidad

fisica) a un plano secundario o meramente factico.

La disociacion entre la realidad fisica y la realidad registral requiere un marco
interpretativo que no se limite a la validez formal del registro, sino que también
considere las realidades sociales que subyacen a las transacciones

patrimoniales. Esta incapacidad del positivismo clasico para abarcar la
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complejidad del tréfico juridico es una de las principales razones por las cuales
se opté por el positivismo juridico incluyente como la corriente filoséfica

adecuada para esta investigacion.

Luego de revisar las corrientes antes mencionadas, analizamos al
antipositivismo, que tuvo como uno de sus exponentes a Ronald Dworkin
(1989), esta corriente surge como una antitesis y critica al positivismo
normativista (o clasico), para el autor el derecho no puede reducirse a un
sistema de reglas, sino que debe incluir una serie de valores morales, que
todos los jueces deben considerar al interpretar las normas; el mismo autor
afirmaba que la validez formal de la norma deberia estar supeditada también
a los principios de justicia y equidad como principios imperantes en toda

sociedad.

Como es de verse, el antipositivismo efectivamente contribuiria al debate y
podria tomarse en cuenta como corriente que direccione la investigacion; pero
su enfoque hermenéutico influye significativamente en el ambito resolutivo que
los jueces ejercen, y otorga facultades extraordinarias a estos dotandoles de
un excesivo poder creador de derecho, lo que hace que la certeza juridica se
vea muy disminuida afectado el trafico juridico y el entendimiento del derecho
propiedad propiamente dicho. Ahora, la interpretacion flexibilizada por la
interpretacion abierta es una herramienta valiosa en la blsqueda del justico
material, pero relega la solidez de la estructura normativa que se requiere en

la solucién de conflictos.
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El positivismo juridico incluyente, impulsado por H. L. A. Hart (1994), Jules
Coleman (1998) y Wilfrid Waluchow (2007), aparece como un marco
evolucionado que busca la conciliacion entre el positivismo clasico y las
corrientes moralistas; los autores sostienen que el derecho sigue siendo un
sistema de normas que han sido creadas por la sociedad, pero que reconoce
en la moral el insumo que dota de eficacia y eficiencia a su aplicacion, esto sin
perder rigurosidad juridica en su aplicacion. En otras palabras, esta corriente
permite que principios morales y éticos sean integrados al sistema juridico, sin

gue esto merme la coherencia juridica de las normas.

Esta forma de ver e interpretar el derecho resulta relevante para el analisis del
derecho de propiedad en nuestro contexto, donde la realidad extraregistral
tiene un papel preponderante en la formacion del derecho; es por ello que el
positivismo incluyente se convierte bajo la mira de esta investigacion en una
herramienta que busca articular derecho positivo, la realidad social y los
valores éticos que orientan su aplicacion. Si admitimos esta definicion
podriamos sefialar que al interpretar la seguridad juridica no solo lo hariamos
desde el punto de vista de la certeza normativa, sino que también seria
entendida desde la confianza legitima de los ciudadanos, todo ello bajo una
correcta aplicacion del derecho con criterios razonabilidad, equidad y

coherencia social.

La eleccion del positivismo juridico incluyente como corriente filoséfica para
esta tesis se justifica plenamente por la naturaleza del problema investigado,

la disociacion entre la realidad registral y la realidad fisica del derecho de



2.2.

31

propiedad. Esta corriente permite comprender que ambas realidades no son
necesariamente opuestas, sino complementarias. La validez juridica del
derecho de propiedad debe analizarse considerando tanto la norma positiva

como su correspondencia con la realidad social y econdémica.

Este marco tedrico legitima el uso de categorias como publicidad posesoria,
confianza legitima y seguridad juridica dinamica, que son esenciales para la
resolucién de los conflictos derivados de la discrepancia entre la titularidad
formal y la posesion material. Al integrar principios éticos dentro del sistema
normativo, el positivismo incluyente también permite que el derecho de
propiedad sea legitimado no solo por su formalidad registral, sino también por

la efectividad de su ejercicio en la realidad fisica.

MARCO JURIDICO DOCTRINAL

2.2.1. ORIGEN DEL DERECHO DE PROPIEDAD

La investigacion que lleva por titulo “Fundamentos juridicos que
garantizan la prevalencia del derecho de propiedad en la realidad fisica
frente a la realidad registral, en el trafico juridico y la economia social
de mercado en el Perd”, una parte de la discusion se centra en
determinar cudl es el peso juridico que tiene el derecho de propiedad
en nuestra realidad (este o no inscrito), es decir busca analizar si la
naturaleza juridica que se le concede a nivel constitucional y civil a este
derecho es fundamento suficiente para que reunidos ciertos caracteres

que sea oponible a otros que detentan el mismo derecho.
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Ahora, la inscripcion del derecho de propiedad con las conclusiones a
las que, arribado el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil,
viene tomando cierta postura respecto del derecho inscrito y no inscrito,
circunstancia que influye en la (ya supuesta) seguridad juridica que
debe tener las inscripciones, razon por la que nos preguntamos ¢Qué
debemos tener en cuenta para que el derecho de propiedad inscrito o
no sea oponible a terceros? ¢ Cudles son los fundamentos que nos
llevan a determinar la supremacia de tan importante derecho sobre

otros?
A. Definicion de propiedad

Tradicionalmente se ha otorgado como contenido conceptual al
derecho de propiedad el ser aquella potestad atribuida a un
individuo para que ejecute su voluntad sobre sus bienes sean estos
materiales o inmateriales, es decir usarlo, disfrutarlo, disponer de él
y reivindicarlo o percibir una adecuada indemnizacién cuando se es

privado ejercitar este derecho.

El maestro Landa Arroyo (2017) sobre este derecho amplia su
ambito de conceptual sobre la base de la constitucion precisando
gue el andlisis debe centrarse en forma individual y en concordancia

con las disposiciones que la regulan.

Si partimos desde lo que nuestra carta fundamental establece,
tenemos que entre los preceptos que regulan los derechos

fundamentales relacionados con el derecho de propiedad tenemos:
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la propiedad que recae sobre las creaciones intelectuales artisticas,
técnicas y cientificas, frutos y productos; la defensa de la propiedad
como derecho, en lo que respecta a las politicas econdmicas
promueve una libertad mercantil y de asociacion que permiten
describir distintas formas de reconocer o identificar a la propiedad
todo esto dentro de los limites de la economia social de mercado;
ha regulado el ejercicio de este derecho sobre los recursos
naturales, lo que incluye el uso razonable; también ha incluido unas
de las bases que cimentan al derecho de propiedad su
inviolabilidad; la concesion de propiedad a extranjeros; sus
limitaciones, condicionalidades y prohibiciones para su obtencion
las cuales tienen su base en la seguridad nacional; asimismo,
establece la las pautas para regular la propiedad sobre los bienes
de dominio y uso publico; por ultimo establece el régimen aplicable
a la propiedad privada y comunal en especial a la que ostentan las

comunidades campesinas y nativas.

De la forma en como se aborda a nivel constitucional el derecho de
propiedad, se puede determinar que su proteccion y delimitacion no
solo abarca su caracter individual, sino que también nos muestra su
nacleo objetivo e institucional, siendo por ello uno de los derechos

mejor garantizados por nuestra carta magna.

Guardando armonia con lo explicado en los parrafos que anteceden

el jurista Gonzales Barrén (2018) conviene en sefalar que:
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El articulo 923 del Cddigo Civil establece que la propiedad es
un derecho (poder juridico) que permite usar, disfrutar,
disponer y revindicar. Sin embargo, la nocion actual de
propiedad no puede leerse solo con las normas codificadas,
sino en concordancia con la Constitucion. (p.43)

Como vemos la significacion otorgada al derecho de propiedad lo
cataloga como uno de los mas resaltantes del conjunto de derechos
reales, esto debido a que reltne en una sola figura juridica-
sustancial todos las atributos socio-econdémicos que una persona
puede practicar en relacion al objeto que soporta este derecho
(usar, disfrutar, disponer y revindicar), sin embargo, a decir de
Mejorada Chauca (2019), los atributos de la propiedad no deben ser
considerados como los Unicos que pueden ser ejercidos, 1o que en
verdad nos quieren decir las normas es que el titular de este
derecho tiene universalmente todas aquellas atribuciones explicitas
e implicitas circunstancia que se basa en el aforismo lo que no esta
prohibido estd permitido, entonces los poderes o atributos
sefalados: i) utilizar el bien, ii) alcanzar provechos o réditos del
bien, iii) la opcion de recobrar el bien cuando sea perturbado en su
posesion como muestra de su forma de defenderlo, y por ultimo iv)
el poder de transferir total o parcialmente a terceros este derecho;
van mas alld de estas formas de influir en el derecho, como por
ejemplo quedan los actos negativos donde el titular decide no hacer
nada con el derecho, es por ello que no debemos quedarnos con el
conjunto de atributos reconocidos tanto legal como histéricamente,

sino que debemos tomarlo como un referente que no debe ser
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restrictivo para el ejercicio de las facultades otorgadas al propietario

de un bien.
. Alcances del derecho de propiedad

La trascendencia del derecho de propiedad en relacién a acciones
gue se pueden practicar sobre un bien que soporta este derecho,
no es ilimitado como se pensaba en el antiguo derecho romano, y
esto se demuestra con la promulgacion de leyes regulatorias que
de alguna manera recortan y restringen al ejercicio de la propiedad
como derecho sustantivo, estas reservas pueden ser de indole
municipal, medioambiental, urbana, de transito, de formalizacion,
etc., estos dispositivos incluyen limites que condicionan el
comportamiento del propietario sefialando que debe hacer o hasta
donde puede hacer, en otras palabras, estas regulaciones
limitativas nos muestran que el derecho de propiedad no es
absoluto y que estd subordinado por asi decirlo a ciertas
restricciones, sin embargo, estas reservas de ejercicio no pueden
contener cuestiones arbitrarias y diminutivas a la propia esencia del
derecho de propiedad, o contener disposiciones contrarias a las
establecidas en la constitucion, lo que nos lleva a concluir que las
restricciones solo deben ser amparadas en normas con rango de

ley teniendo en cuenta bien comun asi como el interés general.

El ejercicio en plenitud del derecho de propiedad son parte esencial

de una saludable economia de mercado, contrario sensu, si este



36

derecho es restringido a través de normas arbitrarias o contrarias al
bien comun e interés general, trae como consecuencia disminuir las
posibilidades de aprovechamiento y la obtencion de beneficios
plenos del bien, con esto no se quiere decir que el derecho de
propiedad debe ser absoluto, sino que cabe la posibilidad de su
restriccion pero bajo los pardmetros y en salvaguarda del interés de
la sociedad, crear limitaciones resulta ineludible cuando lo que se
busca es afianzar una convivencia pacifica, lo que no puede ocurrir
es que al generar estas limitaciones solo se beneficie a un grupo o
sector reducido, en otras palabras si se recorta las facultades
productivas de un bien -que ostenta y ejerce un propietario- estas
deben generar beneficios que favorezcan a todos (Mejorada

Chauca, 2019).

El profesor Ortiz Pasco (2019), sobre los alcances y limites del
derecho de propiedad ha sefalado que en el articulo 70 de la
Constitucion contiene una declaracién de tres niveles juridicos o
principios, el primero es que la propiedad es inviolable, bajo esta
l6gica toda persona deberia sentirse segura de su propiedad y del
ejercicio sus atribuciones sobre las cosas materiales e inmateriales;
el segundo nivel establece que es el Estado quien garantiza esta
inviolabilidad, es decir la constitucién lo declara y el Estado
garantiza lo sefialado por la carta fundamental, y el tercer nivel se

refiere al ejercicio del derecho de propiedad sefalando que, este se
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debe realizar en concordancia con el bien comun y dentro de los
limites que a ley establece; sobre lo explicado que es el bien comun,
se traduce como aquella aspiracion a la que toda sociedad debe
dirigirse y se grafica como aquella norma de desarrollo que busca
cuando se ejercita un derecho este no perjudique a un tercero, en
otras palabras, que los atributos del derecho de propiedad deben
de ser practicados aspirando a no dafiar a los demas, el autor se
inclina por sefalar que ante el rose entre el bien comuany el ejercicio
de la propiedad privada se debe preferir estd dejando de lado el

ejercicio individual de derecho.
. Oponibilidad del derecho de propiedad

Una de las corrientes juridicas sobre la oponibilidad del derecho de
propiedad, tiene como base la clasificacion de los bienes, para Ortiz
Pasco (2016), quien propugna una clasificacion centrada en bienes
registrables y no registrables, con esto se puede hablar de una
verdadera oponibilidad, el autor explica que con ello se acaba las
divergencias argumentativas e interpretativas, pues la oponibilidad
viene a ser la razén de ser de un sistema y como tal para hacer que
el derecho de propiedad sobre predios sean oponibles es que estos
se inscriban, en su disertacion el profesor Ortiz se plantea la
siguiente interrogante ¢Qué se debe tener en cuenta para obtener
validamente una propiedad? Sobre dicha cuestidn plantea una serie

de respuestas concatenadas y parte sefialando: i) si el bien se
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encuentra registrado, se debe acudir al registro y esto por
disposicion casi imperativa del articulo 2012 del Codigo Civil, pues
en este se ha dispuesto que lo inscrito es conocido por todos, ahora
ii) si el inmueble no esta inscrito la l6gica manda a verificar si el
inmueble muestra visiblemente ocupacion, es decir hay posesion

por parte del titular o de otra persona.

Sobre la oponibilidad de los bienes registrados, estos estan
protegidos por los principios registrales, los mismos que han sido
recogidos en el Codigo Civil, y, por tanto, nos otorga cierta
conviccion de lo que se puede conceptualizar como forma de
adquirir y materializar una propiedad, por tanto, se debe propugnar

la obligatoriedad de la inscripcion.
Para Huanca Quispe (2013):

El derecho de propiedad no sélo tiene implicancias dentro de
los derechos reales sino también dentro de los derechos no
reales, por lo que la oponibilidad erga omnes y la oponibilidad
registral constituyen mecanismos de proteccion y de seguridad
juridica a los propietarios o a terceros, frente a la concurrencia
de acreedores en relacién a un mismo bien inmueble, por lo que
tales mecanismos no otorgan mejor derecho propiedad sino
Unicamente prevalencia y prioridad. (p. 1)

No se puede discutir el hecho de que aqui se deba optar como
mecanismo preferente de oposicion del derecho de propiedad a la
inscripcion, naturalmente este direccionamiento se debe a la
facilidad de probanza que otorga el registro sobre la propiedad, pero

no se puede negar que de este modo solo se encasilla a este
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derecho a lo que el registro muestre pues la falta de trabajo de
campo limita su actuacién, sin tener presente que la propiedad
transita por diferentes dmbitos y plataformas juridicas como el

mercado, el cual no es supervisado por el registro.

En larealidad, la propiedad factica viene aportar insumos reales que
permiten a los érganos jurisdiccionales determinar quién tiene su
legitima titularidad cuando se presente un conflicto en torno a este
derecho, es decir establece quién lo adquirio legalmente y quién no,
se trata de determinar quien tuvo o tiene la facultad dispositiva, de
tener o no tener. En palabras de (Luhmann, Niklas, 2015), la
atribucion de propiedad a su legitimo titular no esta solo orientada
a la sola verificacion del tiempo de adquisicion, sino que debe
buscarse adicionalmente la forma en la que se dio la mutacion del
derecho verificando la modalidad de transferencia efectuada,
circunstancias que fundamentan su asignacion legal; ElI Estado
natural del derecho de propiedad nace siendo legal, y si su
transferencia tiene esta misma categoria legal, su adquisicion es
respaldada por la forma como se ha realizado, por el contrario, si a
raiz de su desplazamiento este origina un dafio a terceros, la
frontera entre lo legal e ilegal rompe su muro derivando en un
conflicto en el que se observara la realidad imperante durante la

transferencia.
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D. Sistemas de transferencia de propiedad

Los sistemas de transferencia que actualmente imperan en nuestro
derecho tienen dos vertientes a razon del bien que es materia de
disposicion: el sistema de la unidad del contrato y el sistema de la

separacion del contrato.

En el sistema de unidad de contrato, las intenciones de dar y recibir
se combinan en un plano legal que produce el cambio en la
titularidad del derecho de propiedad de un contratante a otro, lo que

se conoce usualmente como un negocio juridico.

En el sistema de la separacion del contrato, las voluntades de
transferir y adquirir no solo se quedan plasmados en el negocio
juridico practicado, sino que busca la asistencia de un segundo
negocio juridico donde se perfecciona el transito de la propiedad de
un patrimonio a otro, lo que nos muestra la existencia de primer acto

obligacional y un segundo acto dispositivo (Escobar Rosas, 2002).

En el derecho aleman subsiste el fundamento de la Ausflassung que
se manifiesta como aquel pacto abstracto que contiene el traslado
de voluntad de un contratante a otro (transferente y adquirente).
Aterrizando la idea de lo que en el sistema aleman se practica; el
régimen de transferencia muestra una evidente separacion de
negocios juridicos tal como sucede en el sistema de separacion del
contrato, pues la sola voluntad de enajenar no es conducente a

perfeccionar la transferencia, y lo que se hace es desdoblar el
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negocio juridico para conseguir el efecto deseado, el transito del
derecho de propiedad de una cartera patrimonial a otra, esto sobre
la base de la naturaleza del objeto del acuerdo de voluntades, es
decir si se trata de bienes muebles o inmuebles (Vidal Ramos,
2011); pues para los bienes muebles se debe practicar la tradicion
ya sea factica o intelectual, mientras que para los bienes inmuebles
resulta trascendental el registro como forma juridica de trasmision

de la titularidad (La Puente Lavalle, 2002).

Ahora, retrocediendo un poco en la formacién de nuestro derecho,
el poder inspirador que tiene el Codigo Napolednico en nuestro
Caodigo Civil de 1852, determind que la manifestacion de voluntad
expresada como consentimiento en un acuerdo de voluntades
constituia la base para la materializacion de las transferencias de
las propiedades inmuebles (Trazegnies Granda, 2008),
posteriormente este apotema siguid manteniendo su esencia con
algunas diferencias, tal como se muestra en el Codigo de 1936,
pues de la redaccion del articulo 1172 se regulé la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles de la siguiente forma: “la sola
obligacion de dar una cosa inmueble determinada, hace al acreedor

propietario de ella, salvo pacto en contrario”.

En nuestro medio juridico, se han implantado tres formas de

sistemas de transferencia.
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Sistema de Unidad del Contrato. Este régimen se identifica debido
a que para determinar la manifestacion de voluntad se requiere que
esta conste en un solo negocio juridico, acto que se encamina a
definir los actos dispositivos de propiedad (De La Puente y Lavalle,

2016).

Sistema transmisivo de la causa Unica. Instituye que la voluntad
plasmada en el contrato viene a ser la fuente directa con efectos
traslativos de dominio, esta circunstancia no necesita que la

adquisicion se haga publica; en otras palabras:

Es el consentimiento de las partes suficiente para producir la
mutacion juridico-real, pudiéndose afirmar que el contrato -
adicionalmente a que pueda producir efectos obligatorios- esta
en capacidad de producir directamente efectos reales.
(Fernandez Cruz, 1993, p. 160)

Sistema consensual o espiritualista. Respecto a este sistema el
profesor Ninamancco Coérdova (2006) sefiala este se encuentra
codificado en el articulo 949 del Cdédigo Civil pues instituye que el
consensus, como manifestacion afirmativa de voluntad para la
consumacioén de un negocio juridico, es suficiente para que el
derecho de propiedad trascienda y mute en su titularidad. Agrega el
mencionado autor que la prestacién no se muestra en la redaccion
del articulo, pues este elemento al ser ejercido de forma negativa u
omisiva (obligaciones con contraprestacion de no hacer) se

encuentra por alejado del contenido normativo regulado en el
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articulo citado, lo que confirma la presencia de sistema en nuestro

ordenamiento juridico.

Sistema transmisivo de doble causa. Esta forma de manifestar la
transferencia de propiedad ya ha sido explicado al inicio de este
capitulo, cuando se hablé de la separacién contractual, sin embargo
a fin de no vaciar de contenido este acéapite, explicaremos en que
consiste; llegado el momento de la consecucion del contrato
mediante a manifestacion de voluntad, esta se compone por dos
negocios plenamente identificables en el plano juridico, pues en un
mismo contrato reposan dos tipos de convenios, uno de caracter
obligacional y otro dispositivo, ambos direccionados a perfeccionar

la transferencia de la propiedad (Fernandez Cruz, 1994).

Sistema real o de tradicidn o sistema de la unién del titulo y el modo.
En la transferencia de bienes muebles es donde este sistema es
aplicable, recogido por nuestro ordenamiento juridico, donde lo que
justifica la transferencia o traslado factico de la cosa es el propio
titulo, el cual es acompafiado de distintos comportamientos, actos
y hechos que buscan el perfeccionamiento de la transferencia;
estas conductas 0 actos complementarios son visualmente
percibibles que en ocasiones se agotan con su realizacién en un

solo acto la entrega (Varsi Rospigliosi, 2019).

Sistema registral constitutivo no convalidante. Este sistema tiene

como fuente aplicativa la teoria del titulo y el modo, pero se aleja de
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ella en lo que respecta al modo en el cual se perfecciona la
transferencia, pues, si bien la existencia de un titulo valido funda la
obtencion presuntiva de un derecho, este no resulta suficiente para
sus efectos sean obtenibles, sino que es necesario la intervencion
del registro que a través de la inscripcion se convierte en un modo
adquisitivo de la propiedad a través de las presunciones posesorias
gue este despliega (Betti, 1965). La reflexion anterior, nos muestra
gue el efecto de la inscripcidbn en estos casos es constitutivo de
derechos, sin embargo, cabe preguntarnos a manera de reflexion si
esta inscripcion es convalidante de nulidades (Avendaiio Valdez,

2000).

El sistema de separacion del contrato. De origen aleman, aqui este
régimen o forma de adquirir la propiedad, esta fundada en la
existencia de dos actos o negocios juridicos plenamente separables
en un plano documental y juridico, de los cuales el contenido de
cada uno direcciona la transferencia de propiedad, al constituir el
primero uno de caracter obligacional y el otro que rige las
externalidades para que se efectivice en la realidad la transferencia

(Escobar Rosas, 2017).

En nuestra legislacion la disposicion de determinados bienes
muebles, se ha regulado en el articulo 947 del Cdodigo Civil, donde
se ha dispuesto que la tradicién es el mecanismo que determina la

transmision de propiedad de un bien mueble determinable, y para
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los bienes inmuebles se ha regulado en el articulo 949, sefialando
gue obligarse a realizar una transferencia de un inmueble convierte
al adquirente en su titular dominial; hay que dejar claro que ambos
articulo cuentan con salvedades en su negociacion, las cuales
pueden cambiar radicalmente el modo en el que se adquiere la

propiedad.

De acuerdo a lo anterior, nuestro Cédigo Civil, se aparté de la forma
tradicional romana de adquirir la propiedad de un inmueble:
consentimiento y entrega; optando por elegir la forma de
perfeccionar las transferencias de los inmuebles lo desarrollado por
el derecho francés, es decir la transferencia obligacional, intelectual
0 espiritualista, sin embargo, en lo que atafie a los bienes muebles
sigue manteniendo como elementos para perfeccionar la

transferencia la traditio y el modo.

Entonces, si tenemos en cuenta que el sistema espiritualista o
consensual de transmision de la propiedad, donde Ila
materializaciéon del acto traslativo queda determinado por la
obligacion a la que se comprometen las partes en un contrato,
podemos decir que este acuerdo tiende a aterrizar sobre tres
aspectos primordiales: buscar un rendimiento de trafico y
circulacion de bienes en el mercado, disminuir la cantidad de
adquisiciones fraudulentas y finalmente dotar a todo este sistema

de transferencias de seguridad juridica.
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Sobre lo anterior y siguiendo la postura del Dr. Gunther Gonzales
Barron sobre este sistema, sostiene que el articulo 949 del Codigo
Civil contiene todos los elementos pertinentes para que se logre una
transferencia de propiedad adecuada, sin anteponer o adicionar
exigencias para su perfeccionamiento el cual se realiza de manera
automatica (Gonzales, 2003). Este autor al reflexionar sobre el
sistema traslativo de dominio acogido por la legislacion peruana,
sefala que el solo acuerdo de voluntades tiene muchas ventajas a
poner en relieve, como que esta forma de perfeccionar los actos
dispositivos proporciona un agil intercambio de bienes, lo que trae
como resultado que la riqueza se mueva de forma mas rapida,
también sefala que este sistema no es ajeno a limitaciones. En este
contexto, es posible establecer que el consensualismo no tiene
como fundamento la publicidad registral como mecanismo para
mostrar el estatus de un bien, sino que su base es la confianza
legitima que se pueda extraer de la realidad (Gonzales, 2003); pero,
indica que un derecho registrado puede ayudar a un mejor

entendimiento del bien que discurre por el mercado.

Las reflexiones sobre este temas de parte del profesor Gonzales
son muy fructiferas, pues abandona la idea de que el articulo 949
del Cadigo Civil contenga una clausula de trasferencia relativa o
incompleta del derecho de propiedad, pues en su explicacion sefiala

-al igual que lo indicado en el parrafo anterior- que la disposicién del
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dominio de un bien desde el momento que su titular se obliga a
efectuarlo tiene plenos efectos y tiene caracter absoluto, en tal
sentido el adquirente obtiene todos los atributos y facultades que el
derecho de propiedad contiene autorizandole de esta forma el uso,
disfrute, aprovechamiento, administracion o disposicién del bien;
precisa como una de las atingencias a esta forma de adquirir la
propiedad es el porcentaje de riesgo que puede tener, en lo relativo

a la inscripcion y el tercero de buena fe (Gonzales & Gordillo, 2017).

La posicion doctrinaria del profesor Bullard Gonzales (1991), sobre
el articulo 949 que se viene comentando, precisa que el contenido
del dispositivo no concuerda con la finalidad que la propiedad debe
desempefiar como derecho fundamental. Pues, el negocio juridico
donde se dispone los bienes, mientras no se produzca la inscripcion
se encuentra oculto de los terceros, lo que provoca la pérdida de
oponibilidad que pueda ejercer el adquirente, para el autor es
importante tener un sistema de publicidad de alertas que permitan
excluir futuras perturbaciones al derecho que ya se ostenta,
complementa su razonamiento sefialando que si este dispositivo (el
articulo 949) no tuviera otros articulos relacionados que regulen otro
tipo de método adquisitivo de propiedad, el sistema de
transferencias a la que nuestro ordenamiento juridico se ha
acoplado seria un muy débil; agrega que el articulo 949 contiene

una forma de transferencia relativa, y he aqui la discrepancia con lo
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sefialado con el profesor Gonzales, pues el consensualismo como
fuente de adquisicion de bienes no tiene la fuerza para oponerse a

los derechos que en igualdad de condiciones fueron obtenidos.

De acuerdo a lo anterior, el tema viene siendo muy discutido, pues
los sectores doctrinarios sefialan que la trasmision de propiedad
bajo el sistema consensualista solo contiene una forma relativa de
adquirir la propiedad, al respecto Ninamanco (2014) al comentar las
posturas desarrolladas explica que la oponibilidad erga omnes no
forma parte en la configuracion del derecho de propiedad, ya que
solo viene a ser un mecanismos de exteriorizacion de un acto ya
ejecutado en la realidad, culmina su critica, sefialando que el
consensus si provoca una mutacion real en la titularidad del bien,
pues es el acuerdo de voluntad la que permite la adquisicion y no la
publicidad que se le haya dado al derecho. Llegado a este punto,
tenemos que se es propietario 0 no se es, lo que deja de lado la
adquisicion relativa de propiedad, al menos para este autor, quien
se incide en sefialar que una cosa es hablar de sistemas de
transferencia de propiedad y otra lo es el tema de su proteccion
registral; pues todo contrato nace para surtir efectos, y el que se ha
confeccionado con la finalidad de transferir propiedad, busca este
propésito como fin perseguido por las partes; finalmente
Ninamancco defiende a plenitud el contenido del articulo 949 al

escudar el consensualismo como fuente de trasmision de derechos
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de propiedad, y sustenta sus afirmaciones, con las siguientes
interrogantes: ¢Como se puede pedir que a pesar de tener un
contrato donde se adquiere la propiedad se deba exigir la
inscripcién para que el contrato surta plenos efectos? ¢ Coémo puede
restringirse los efectos legales de la manifestacion de voluntad a

una mera inscripcion? (Ninamanco, 2014).
. Prevalenciay ponderacion de derechos

La prevalencia de un derecho sustancial bajo la titularidad de varias
personas viene ser un tema dificultoso y de hecho lo es, pues
normativamente la salida no es muy clara, mucho mas si la
constitucion se ha convertido en garante del ejercicio pleno de este
derecho; sobre el tema se han esbozado diversas métodos y teorias
de solucién, de los cuales seran materia de analisis y desarrollo solo
dos de ellas, el método o teoria conflictivista y la teoria arménica de

derechos.

Teoria Conflictivista, en este modelo los derechos se
conceptualizan como principios que tienden a ser contradictorios, lo
gue evidencia una contradiccién entre ellos y el nacimiento de un
conflicto cuyo resultado es obtener la supremacia en sus efectos,
situacion que es buscada por quienes detentan estos derechos:
Imponer sus intereses; quienes contraponen niveles de importancia,
aspectos restrictivos del nacleo del derecho y la cantidad de

beneficios que de este se desprenden, con lo que se busca el
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posicionamiento de un derecho en la realidad. En este punto,
corresponde tener en consideracion no solo los aspectos que
desprenden de los derechos contrapuestos, sino que el andlisis
ponderativo se realiza teniendo en cuenta las condiciones que se
presenten en cada caso, pues luego de ello se obtendr4 como
resultado una escala que permite determinar cual es el derecho

superior o relevante.

El conflictivismo es una forma estandar de resolver controversias
gue surjan entre derechos fundamentales, pues luego de la
elaboraciéon de una escala en donde se consignen los rasgos mas
significativos en busca de una ponderacién entre derechos, se elige
al derecho con mas peso juridico lo que conduce a dar una

respuesta al caso puesto a evaluacion.

Ahora, los rasgos mas significativos de este método estan dados
por la eleccion del derecho no solo por la relevancia que de este se
desprenda, sino por el menor impacto dafioso que pueda obtenerse
de su eleccidn, es decir la prevalencia esta en funcién a la utilidad
se obtenga del derecho en contraposicion con el derecho que
ingreso en conflicto. De acuerdo al contexto donde se aplique la
ponderacién, serd el espacio donde converjan los derechos en
conflicto, los cuales muestran todos sus atributos y caracteristicas,
gue viene hacer los aspectos que delimitan el acto de ponderacion,

ahora, cada caso no es igual, llegandose presentar aquellos en los
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gue por la similitud tanto en sus beneficios o transgresiones se
convierten en casos dificiles, por lo que segun el tiempo y espacio
en donde se desarrollan, las soluciones que surgen no siempre son

las mismas, a pesar de ser los mismos derechos en conflicto.

La teoria armonica, lo que propugna esta teoria, es la negacién a
los conflictos de los derechos, pues su fundamento radica en la
forma de cdémo son ejercidos, es decir, buscan verificar si en el
derecho se encuentra respaldado en su ejercicio o no, lo cual se
evalla segun cada caso, y esto se da de acuerdo a la correcta
delimitacion que se obtengan del derecho en cuanto a su contenido
y titularidad, lo que lleva a establecer que si un derecho esta
amparado por una determinada justificacion constitucional para su
ejercicio, resulta evidente que no exista conflicto alguno, con aquel
no tiene esta cobertura 0 que no se encuentra justificada en su
ejercicio.

Como es de verse este postulado niega rotundamente la existencia
de conflicto entre derechos, de no ser asi, supondria la existencia

de derechos contradictorios, es decir, un contra derecho.

Entonces, como metodologia, sefiala que cuando confluyen varios
derechos sobre una misma realidad juridica, lo primero que se debe
hacer es observar el contenido de ambos y ver cual es amparado
por las normas para su legal ejercicio lo que supone dejar de lado

la ponderacion, lo que supone en buena cuenta ya no elegir al mas
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iImportante o relevante, sino al que legalmente tiene respaldo
juridico.

En consecuencia, bajo esta teoria, los derechos en conflictos no se
anulan o limitan entre si, lo que se busca es que restringir los

efectos de unos de ellos debido a que en un determinado tiempo y

espacio no tenia amparo legal su ejercicio.

2.2.2. DELIMITACION CONCEPTUAL DE REALIDAD REGISTRAL Y

REALIDAD FiSICA
A. Concepto de realidad registral

La realidad registral es aquella percepcion o apariencia de verdad
gue se tiene de la realidad externa o fisica, nace al registrarse o

inscribirse determinado acto o derecho.

Esta realidad se materializa, en palabras del profesor Roca Sastre
(1995), como toda accion que es iniciada por interesado con la
finalidad hacer figurar en el registro la primera inscripcion en el libro,
el cual puede estar formado por hojas o folios donde se asienta la

informacion del derecho o acto a registrar.

No se debe perder de vista que la realidad registral no solo se
manifiesta con el ingreso por primera vez de un acto o derecho al
registro, sino también se expresa en la mutacion de lo registrado,

como por ejemplo la solicitud del reconocimiento de una
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construccion, el cambio de titularidad de un bien o la acumulacion,

etc.

Ahora, este desface entre lo que se registra y lo que en la realidad
esta ocurriendo, coloca a quién desea contratar valerse del registro
para iniciar acciones contractuales y en una eventual disputa del
derecho adquirido realizar las correspondientes acciones
procesales, situacién que deja de lado la parte externalizada del
derecho adquirido es decir la realidad, lo que denota la presencia
de dos dimensiones que se deben tener en cuenta para realizar la

contratacion o el inicio de un proceso.

Una forma de definir la realidad que expone el registro esta dada
por el académico Gonzales (2002), quien explica muy claramente
gue si bien el registro puede albergar informacion de la realidad
fisica, esta no es permanente, es decir no es un aval de que lo
publicitado corresponda con lo extraregistral; siendo los asientos
registrales meros depdsitos de informacion que constituyen medio
de prueba de una determinada realidad (en espacio y tiempo), y al
estar tanto el acceso y la publicidad que resguarda el registro
pautada, es posible sefialar que el valor probatorio que esta tiene
es una privilegiado; sin perder de vista que la informacién que se
obtenga pueda estar afecta a determinadas inexactitudes las cuales
pueden ser corregidas conforme a lo regulado en las normas

registrales, lo que conduce a establecer que el registro no es
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infalible, lo que nos demuestra que la realidad registral puede ser
contradicha a través de otros elementos probatorios, que posean
las mismas cualidades de probanza que el registro al exponer la
presencia de determinados hechos facticos que no se distinguen en

el ambito registral.

A manera de conclusion, la realidad registral es la radiografia de la
situacion juridica en la que se halla un determinado acto, contrato,
derecho, hecho, etc., respecto a una determinada persona o

personas.
. Concepto de realidad fisica, real o extraregistral

Desde una perspectiva ontologica y juridica, es preciso distinguir
entre la realidad registral -aquella que se encuentra formalizada,
reconocida y oponible erga omnes mediante su inscripcion en el
Registro- y la realidad extraregistral, que como se ha mencionado
lineas arriba constituye todo hecho, acto o situacion juridica que se
desarrolla en el mundo fenoménico sin haber sido incorporado
formalmente al sistema registral. Esta realidad extraregistral no
requiere, para su eficacia inmediata, reconocimiento publico o
universal, sino que origina efectos juridicos especificos sobre las
partes directamente involucradas, y, en ciertos casos, también

frente a terceros, acorde a los principios que rigen el derecho civil.

En efecto, la realidad extraregistral comprende actos juridicos tales

como la celebracion de contratos de compraventa, constitucion de
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una servidumbre, la entrega factica del bien (traditio), la edificacion
en un predio, o incluso la celebracién de un matrimonio, en cuanto
este hecho produce efectos patrimoniales susceptibles de
inscripcién. Son eventos que, aunque pueden ser formalizados en
el tiempo mediante su inscripcién, tienen una existencia juridica
propia en tanto producen consecuencias de derecho validas y
eficaces, conforme a lo dispuesto en el articulo 949 del Codigo Civil,
gue reconoce el principio del consensualismo en la transferencia de
la propiedad, prescindiendo de la inscripcibn como requisito

constitutivo.

Finalmente, para los fines especificos de esta investigacion, se
impone una delimitacion conceptual mas precisa: interesa
particularmente aquella fraccion de la realidad extraregistral
conformada por actos juridicos que, siendo inscribibles, aiin no han
accedido al registro, generando con ello un potencial conflicto entre
la situacion registral y la situacion real. Esta tension entre lo inscrito
y lo acontecido en la realidad fisica y juridica ha sido objeto de
reflexion en diversos sistemas juridicos, como el espafiol, donde se
distingue claramente entre la "finca registral® -la entidad juridica
creada y descrita por el Registro de la Propiedad- y la finca real, que
representa la porcion fisica de tierra existente en el mundo material.
Como explica Garcia Garcia (2018) “la finca registral no siempre

coincide con la finca real; esta discrepancia puede generar
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conflictos de titularidad y cuestionamientos sobre la eficacia de la fe

publica registral” (p. 312).

Esta diferenciacion resulta relevante para el derecho comparado y
para el caso peruano, donde se observa un fendmeno similar: la
disociacion entre lo que figura como inscrito en el Registro de
Predios y lo que se constata en la realidad factica del inmueble, ya
sea por cambios no registrados, actos clandestinos o por la omisién
de inscripcion de actos validamente celebrados. Esta laguna entre
el plano registral y el extraregistral compromete el principio de
seguridad juridica en su dimension objetiva, al provocar
incertidumbre en los derechos reales y en la circulacion de bienes,
afectando tanto a los terceros adquirentes como a los titulares
extraregistrales que ostentan una situacion juridica legitima pero no

formalizada.

En este sentido, la delimitacion entre realidad extraregistral y
realidad registral no puede reducirse a una cuestibn meramente
técnica o formal, sino que debe ser abordada desde una perspectiva
sustantiva que reconozca la validez y eficacia de los actos juridicos
extraregistrales en tanto concurren con los elementos exigidos por
la ley para su perfeccionamiento, y en cuanto pueden incidir
legitimamente en la configuracion de derechos reales, aun antes de
su inscripcién. Esta postura se ve reforzada por la doctrina de la

doble via de legitimacion de la propiedad, segun la cual el derecho
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de propiedad puede derivarse tanto de la realidad registral como de
la realidad factica, siempre que se acredite conforme a los medios

de prueba validos previstos por el ordenamiento.

Asi, el reconocimiento de la realidad extraregistral como un @mbito
auténomo y juridicamente relevante -particularmente en relacion
con los actos inscribibles- no sélo permite problematizar la supuesta
infalibilidad del registro como fuente Unica de legitimacion dominial,
sino que también impone al intérprete y al juzgador la obligacion de
considerar los hechos juridicos externos como parte del analisis
integral de la titularidad y del conflicto de derechos en el trafico

juridico contemporaneo.
. El derecho ala propiedad como recurso econémico

El derecho de propiedad, reconocido como un derecho fundamental
en la Constitucion, no se reduce Unicamente al poder que ejerce
una persona sobre bienes -ya sean urbanos o rurales, muebles o
inmuebles, materiales o inmateriales-, sino que encierra también

una serie de matices doctrinarios que amplian su alcance.

En la Sentencia del Tribunal Constitucional N.° 03258-2010-PA/TC
se resalta que la propiedad es un derecho fundamental intimamente
vinculado con la libertad personal, en tanto constituye la base de la
libertad econdmica dentro de un Estado social y democratico de
derecho. La propiedad garantiza la existencia e integridad del bien

-sea corporal o incorporal-, al tiempo que asegura la participacion
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del propietario en la organizacibn y desarrollo del sistema
econdémico y social. De alli que el articulo 70 de la Constitucion
proclame que el “derecho de propiedad es inviolable” y que

corresponde al Estado garantizarlo (p. 11).

Este derecho otorga a su titular la facultad de usar, disfrutar,
explotar y disponer de sus bienes; sin embargo, su ejercicio no es
ilimitado. La Constitucion establece que la propiedad debe
desenvolverse en armonia con su funcion social y con el bien
comun. Esto implica, ademas, el deber de protegerla frente a actos
gue puedan perturbar su normal ejercicio. En esa misma linea, el
Tribunal Constitucional, en el expediente N.° 05614-2007-PA/TC,
preciso dos notas caracteristicas de este derecho: i) es un derecho
pleno, pues confiere a su titular un conjunto amplio de atribuciones
gue pueden ejercerse autbnomamente dentro de los limites legales
y el respeto a derechos de terceros; y ii) es un derecho irrevocable,
ya que su extincién o transmision depende principalmente de la
voluntad del propietario y no del arbitrio de terceros, salvo las

excepciones expresamente previstas en la Constitucion (p. 18).

Asi, la jurisprudencia constitucional reconoce que el derecho de
propiedad solo puede ser limitado por la ley y bajo condiciones
estrictas de necesidad, proporcionalidad y finalidad social. De ello
se desprende que la propiedad no se agota en su dimension

individual, sino que conlleva también una funcion social. En otras
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palabras, el derecho de disponer de un bien en beneficio propio se
encuentra acompafiado por el deber de no afectar los intereses de
la colectividad. Precisamente por esta razon, la inscripcion registral
del derecho de propiedad no solo otorga seguridad juridica a su
titular, sino que también fortalece el trafico juridico al generar

confianza en quienes participan en el mercado.

En este marco, la propiedad supone tanto un derecho como un
deber: ejercerla de manera que no comprometa el interés coman.
Esta exigencia no se limita a cuestiones de entrega o custodia del
bien, sino que se proyecta a la capacidad del propietario de dar un
uso efectivo y socialmente util a su derecho. Si la propiedad no
cumple con esa finalidad practica, pierde su razon de ser en el plano

econdmico y social.

La funcién social de la propiedad, por tanto, esta estrechamente
vinculada a la propiedad privada y requiere ser tutelada mediante
las instituciones que el Estado pone a disposicion de los
ciudadanos. De esta forma, se afianza que se aplique el derecho

bajo los conceptos para los cuales fue concebido.

En estos términos, las operaciones econdmicas que pueden
realizarse bajo la Optica de la iniciativa privada son de distinta
naturaleza, van desde la disposicion total de los atributos de la
propiedad como la compraventa, donacion puray simple; o solo una

parte de ellos como lo que sucede en el arrendamiento. En todos
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estos casos la trasmision o restriccion de los atributos se
materializan a través de la contratacion, donde confluyen

voluntades atendiendo a los términos y condiciones que se pacten.

Segun sea la totalidad o parte de los atributos, o el bien que se
pretenda transferir, estan sometidas a ciertas formalidades, que van
desde la sola obligacion de enajenar, pasando por la formalizacién
en documentos de fecha cierta, instrumentalizacién hasta llegar a
la inscripcion, esta uUltima ademas de otorgar seguridad juridica,
incrementa el valor de bien, lo que hace que se mueva de forma
mas ligera y rapida en el trafico juridico y por ende en el mercado.
En sociedades donde el mercado se mueve a pasos agigantados el
registro se convierte una pieza clave de la economia. Es por ello
gue la funcion registral expresada en la calificacion, inscripcion de
los titulos y la publicidad afianzan la seguridad juridica aumentado
la confianza de quienes contratan sobre ella. La confianza legitima
gue adquieren los ciudadanos con la inscripcion, permite que se
tomen decisiones mas informadas e inyecta de mejor manera los
bienes en el mercado. Es por ello que es sumamente relevante que
los operadores registrales no solo realicen un analisis normativo y
formal, sino también volteen la mirada al aspecto econémico que

genera el bien de ser inscrito.

En esta era contemporanea, al derecho de propiedad es

fundamental que lo concibamos desde el punto de vista del
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econémico ya que este derecho es el eje principal del modelo
econémico imperante en el Perd (economia social de mercado).
Este enfoque permite que el dereche de propiedad sea mas
funcional en su desarrollo y transferencia, pues esta busca generar,

movilizar y respaldar flujos econémicos dentro de la sociedad.

La Constitucion del Perq, en su articulo 70 establece que el derecho
de propiedad es inviolable, pero lo sujeta a la funcién social que
cumple, lo cual es importante como elemento desarrollador de la
economia social del pais. Este orden no solo nos muestra la version
social del derecho, sino que también lo circunscribe dentro de la
l6gica de la razon econdmica es decir se crea la regla que el
derecho de propiedad social busca servir al desarrollo y bienestar
colectivo. En esa linea, la propiedad se transforma en un recurso
econdmico en tanto permite la inversion, respalda la actividad

crediticia, facilita el intercambio y dinamiza el trafico juridico.

Desde la teoria econémica del derecho, autores como Hernando de
Soto (2000) han sostenido que el subdesarrollo econémico en
paises como el Perl no se explica tanto por la falta de activos, sino
por la imposibilidad de convertir los activos en capital, precisamente
debido a la informalidad juridica de los derechos de propiedad.
Como afirma el autor: “Lo que impide a los activos de los pobres
funcionar como capital es su forma: son propiedades sin titulo,

propiedades sin inscripcidn en registros publicos, propiedades sin
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reglas reconocidas legalmente” (p. 50). En esta linea, la propiedad
como recurso econOmico se activa en la medida en que es
susceptible de ser convertida en garantia, transferida

eficientemente y utilizada como vehiculo de acumulacién.

Sin embargo, esta tesis debe ser matizada frente a la realidad social
y juridica de contextos como el peruano, donde una parte sustancial
de la economia se encuentra sustentada en la propiedad
extraregistral, y donde muchas transferencias y adquisiciones de
bienes se producen fuera del sistema registral. Esta situacion
genera una profunda disociacion entre la titularidad formal -esto es,
la que se ostenta mediante inscripcion registral- y la titularidad
material o efectiva, es decir, aquella sustentada en el uso, posesion
prolongada y actos juridicos validos, pero no inscritos. Esta brecha,
como se ha demostrado en la investigacion, limita el potencial
economico del derecho de propiedad, pues lo vuelve inseguro,

precario y de baja circulacion en el mercado formal.

Asi, si bien el registro cumple una funcion instrumental clave para
la seguridad juridica, en un entorno donde la inscripcién no refleja
fielmente la realidad dominial, la funcién econémica de la propiedad
puede quedar comprometida. La titularidad registral vacia de
contenido posesional no solo impide el goce pleno del bien, sino
gue en muchos casos se convierte en un obstaculo para su uso

como capital. En consecuencia, la utilidad econdémica de la
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propiedad debe medirse en términos de efectividad real y no

exclusivamente en términos de formalidad registral.

Como sostiene Demsetz (1967), el derecho de propiedad crea
estimulos para el disfrute eficaz de los recursos cuando su ejercicio
es seguro, excluyente y transferible. Bajo esta perspectiva, la falta
de comunicacion entre registro y realidad fisica impide
precisamente ese uso eficiente, pues crea incertidumbre en el
trafico juridico, reduce la bancarizacion de activos y desincentiva la

inversion.

Por tanto, para que el derecho de propiedad despliegue plenamente
su caracter de recurso economico, es ineludible que el sistema
juridico admita y resguarde también las formas extraregistrales de
propiedad, siempre que cumplan con los principios de buena fe,
posesion publica y prolongada, y origen valido. La inscripcion
registral, sin duda, debe ser fomentada como mecanismo de
consolidacion, pero no puede erigirse como el unico indicador de
legitimidad en un pais donde buena parte de la realidad fisica y

econdmica se construye desde la informalidad.

Esta investigacion ha valido que el derecho de propiedad no puede
seguir siendo analizado desde una O6ptica exclusivamente
formalista. Su funcién econdémica requiere una vision integradora y
flexible que comprenda tanto el valor registral como la dinamica

extrarregistral del dominio. Solo asi se garantizara la seguridad
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juridica en su verdadera extension funcional: como condicién para
el desarrollo econémico, la eficiencia del trafico juridico y la justicia

en la colocacioén de los activos.
. La seguridad juridica

La seguridad juridica, como principio cardinal del Estado
constitucional de derecho, emerge como una de las columnas
normativas sobre los cuales se instituye la legitimidad del orden
juridico. No se trata simplemente de un valor deseable, sino de una
condicion estructural sin la cual seria inviable el identificacion,
ejercicio 'y proteccion de los derechos fundamentales,
particularmente el derecho de propiedad. En efecto, la seguridad
juridica es el presupuesto que ampara la previsibilidad, estabilidad
y coherencia del derecho, permitiendo a los sujetos de derecho
conocer anticipadamente los efectos juridicos de sus actos y confiar

en que las decisiones estatales no seran arbitrarias ni sorpresivas.

Tal como lo sefiala Garcia (2021), la seguridad juridica es inherente
a todo Estado de Derecho, en tanto construye un entorno donde las
personas pueden proyectar racionalmente su conducta con base en
la expectativa fundada de que el Estado actuara conforme al
derecho previamente establecido. Esta idea se vincula con lo que
Rivera (2018) identifica como la funcién de certeza juridica, la cual
se manifiesta a través de la predictibilidad normativa y

jurisprudencial: los ciudadanos deben poder anticipar los efectos
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juridicos de su actuar y las reacciones institucionales frente a ello.
Esta previsibilidad no es un lujo tedrico, sino una necesidad practica
para que los individuos puedan realizar transacciones, asumir

riesgos y construir proyectos personales y colectivos.

La jurisprudencia del Tribunal Constitucional del Pert ha delineado
el contenido dogmatico de este principio. En la STC N.° 1546-2002-
AA/ITC se afirma que la seguridad juridica tiene una
bidimensionalidad juridica: subjetiva y funcional. En su dimension
subjetiva, implica la confianza legitima que el ciudadano deposita
en los operadores del sistema de justicia, esperando que estos
apliquen el derecho con imparcialidad, continuidad y respeto por los
precedentes. En su dimension funcional, impone el deber de
cumplimiento del ordenamiento juridico tanto para los ciudadanos
como para las autoridades, evitando actos contrarios al principio de

legalidad.

Mas adelante, el Tribunal profundiza su desarrollo en la STC N.°
0016-2002-Al/TC, donde afirma que la seguridad juridica es un
principio consustancial al Estado constitucional de derecho, y que
tiene un caracter garantista y transversal, proyectandose a todo el
ordenamiento con el objeto de brindar al individuo “una expectativa
razonablemente fundada respecto de cual sera la actuacion de los
poderes publicos” (p. 13). Asi, el principio opera como una directriz

estructural que asegura el desenvolvimiento de los actores dentro
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del marco del derecho y de la legalidad, lo que no solo promueve el
respeto de los derechos adquiridos, sino que también fomenta la

confianza en la institucionalidad democrética y en el tréfico juridico.

En ese contexto, una expresion objetiva de la seguridad juridica se
encuentra en el sistema registral, particularmente cuando luego del
acceso al registro de un determinado derecho de propiedad este se
exterioriza. El Tribunal ha sefialado expresamente que dicha
inscripcion “dota de una incuestionable seguridad juridica al
ejercicio del mismo” (STC N.° 0016-2002-Al/TC, p. 17). No
obstante, realiza una advertencia de enorme relevancia para el
objeto de esta tesis: la seguridad juridica que otorga el registro
puede ser meramente aparente si el procedimiento de acceso al
mismo no cuenta con los controles suficientes que aseguren la
validez sustancial del acto que se inscribe. En este sentido, el
registro debe ser un reflejo fiel de lo que se ha formalizado en la
realidad extrarregistral, y no limitarse a ser una simple formalidad
instrumental desconectada de los hechos reales que fundamentan

los derechos registrados.

Este sefialamiento es fundamental, pues evidencia una de las
tensiones centrales abordadas en este trabajo: la disociacion entre
la realidad registral (estatica, formal y presunta) y la realidad fisica
(dinamica, efectiva y perceptible). Cuando el registro no logra

capturar adecuadamente la situacion juridica extrarregistral, se
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pone en entredicho su funcion y finalidad como garante de la
seguridad juridica. En consecuencia, el principio de seguridad
juridica no puede limitarse a la estabilidad de los asientos
registrales, sino que debe ampliarse a garantizar la autenticidad y
legitimidad del derecho que alli se inscribe, especialmente en un
pais donde la informalidad afecta buena parte del tréfico

inmobiliario.

En este sentido, y siguiendo los desarrollos del derecho comparado,
es menester traer a colocacion y sefialar que el principio de
seguridad juridica también puede -y debe- proteger situaciones
posesionales consolidadas, en tanto expresiones legitimas del
derecho sustantivo, aun cuando no estén inscritas. Esta es la
postura adoptada por diversos sistemas juridicos inspirados en el
principio de buena fe y la eficacia sustantiva del derecho de
propiedad, como ocurre en Espafa, donde la doctrina reconoce que
la seguridad juridica se proyecta tanto sobre el plano registral como

sobre el plano posesorio.

Por ello, esta tesis defiende que una adecuada comprension de la
seguridad juridica debe articular los principios de publicidad,
legalidad y buena fe, sin sacrificar la justicia material ni la verdad
extrarregistral en nombre de la formalidad. En definitiva, el derecho
no puede quedarse atrapado en la apariencia del registro cuando

esta es disonante con la realidad efectiva y legitima del derecho.
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E. Concepto de tréfico juridico

Este concepto constituye un elemento importante para entender los
cambios en la circulacién de los bienes y derechos patrimoniales
dentro de una sociedad constituida y en vias de desarrollo. En un
Estado constitucional de derecho, el trafico juridico no es un
fendmeno espontaneo ni informal, sino un entramado regulado de
actos y negocios juridicos a través del cual se realiza de forma
efectiva el principio de autonomia privada, y se consolida la funcion

economica y social del derecho de propiedad.

Desde un punto de vista funcional, el trafico juridico puede ser
entendido como el espacio juridico en el cual se producen y
exteriorizan las relaciones patrimoniales entre sujetos, ya sea
mediante la transmision, modificacion o extincion de derechos. Tal
como sostiene Morales Godo (2009), este puede ser definido como
“el conjunto de actos y negocios, contemplados o susceptibles de
ser contemplados por el derecho, a través de los cuales circulan los
bienes y derechos de las personas, enajenandolos, adquiriéndolos
o modificandolos” (p. 537). Esta definicion resalta el caracter
estructurante del trafico juridico para la economia de mercado, pues
constituye el cauce normativo por el cual los bienes cambian

legitimamente de titular.

Por otro lado, en el tréfico juridico no solo convergen normas

juridicas sino costumbres préacticas y econémicas que influyen en
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su eficiencia en las transferencias y la legitimidad de las mismas,
entre estas costumbres estan los llamados costos de transaccion.
Bajo este contexto la teoria econdmica del derecho cobra mucha
relevancia, autores como Ronald Coase y Oliver Williamson, han
sefialado que el tréfico juridico se vuelve mas fluido o mas denso
en su caminar si la estructura contractual no es la adecuaday si las

instituciones juridicas que lo avalan no son idéneas.

Bajo esa linea y aterrizando esas ideas en nuestra sociedad
peruana, donde la informalidad tiene cercado parte del mercado, los
costos de transaccion confluyen para inclinar las decisiones de
guienes intentan ingresar al trafico juridico, y seran estos los
determinantes que establezcan si acuden al registro o solo buscan

la proteccion de la publicidad posesoria.

El trafico esta desde un punto de vista juridico regulado por la
autonomia de la voluntad, lo que permite a las partes contratantes
determinar de forma independiente los términos en lo que se van a
relacionar. Pero Monsalve (2008) sefiala que la autonomia a la
voluntad solo puede perfeccionarse de forma estable en un entorno
de confianza, lo que revela que la seguridad juridica y la
transparencia de los actos que integran una determinada
contratacién son las condiciones para que haya fluidez en el trafico
juridico. En sus palabras: “la confianza se constituye como la piedra

angular de la contratacion” (p. 709). El mencionado acentua que la
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legitimidad y eficacia del trafico juridico no solo depende de que
existan normas juridicas que regulen determinado acto de
transferencia, sino que mucho influye la credibilidad de las
instituciones que respaldan las transferencias, el registro, los

sistemas notariales y las instancias jurisdiccionales.

Para esta investigacion, el trafico juridico de evalla desde la friccion
gue existe entre ambas realidades (registral y fisica), es cierto que
el registro fue concebido como un instrumento para que la
seguridad juridica sea expresada a través de la publicidad de los
derechos que tiene cabida en él, no debemos perder de vista la
desconexidn que existe entre las realidades, puesto que la rigidez
del registro no puede compararse con la volatilidad de lo externo,
puesto que muchos de los cambios materiales que ocurren no
siempre se reflejan en el registro lo que en cierta medida afecta la
circulacién segura de los bienes. Siendo por ello cabe establecer
gue la seguridad juridica no debe estar pegada a la inscripcion, sino
gue debe considerar también a la posesion como una de las aristas
para que esta seguridad se consolide, aunado a ello la buena fe, y
la diligencia en la verificacion de la legitimidad de quien transmite el

derecho y quien materialmente lo ostenta.

Debemos sefalar que el transito o la dinamicidad del trafico juridico
no depende de un lineamiento puramente formal, sino que es

relacional y cambiante. En este escenario, la posesion como la
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relacion entre las personas y el bien, es la mas clara expresion
publicitaria con relevancia hacia terceros, que va mas alla de la
eficacia que el registro puede ofrecer, especialmente en un
mercado marcado por el cambio mutacion juridica constante. En tal
sentido, el equilibrio entre la realidad juridica formal (registro), la
realidad juridica material (posesion) y la confianza legitima que
tienen los personas en el sistema, constituyen las principales aristas
gue forman el trafico juridico; este balance garantiza una circulacion
segura y legitima de los bienes, esto en armonia con los fines
superiores del derecho de propiedad al interior de una economia

social de mercado.

2.2.3. ANALISIS ECONOMICO DE LA FUNCION PUBLICA DE LOS

REGISTROS

Entender el rol que el registro tiene en nuestra economia, es
sumamente crucial, pues permite que las personas tomen decisiones
informadas sobre sus derechos registrables y registrados, tanto para
adquirirlos como para disponer de ellos, todo esto para salvaguardar su
ambito social y econdmico. El derecho de propiedad no debe
entenderse desde una vision rigida y limitada como proyeccion de un
determinado poder juridico sobre los bienes, sino que tal como se viene
seflalando debe ser comprendido desde el punto de vista de la

dinamicidad del tréfico juridico; es por ello, que este derecho debe ser
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protegido por la relevancia que tiene como recurso econdémico

transferible.

En nuestra realidad el construir un mercado libre de incertidumbres
sociales vy juridicas, denota un avance y un desarrollo econémico al
interior del trafico juridico. Cuando los agentes econdémicos tienen la
informacion correcta y acertada pueden participar de una forma mas
libre en el mercado, pues permite disminuir costos marginales,
optimizando las operaciones transaccionales obteniéndose con ello
crecimiento economico y bienestar social. En por ello, que resulta
necesario que los elementos que interactian en el mercado estén
debidamente identificados, protegidos y clasificados bajo las
prerrogativas del principio de seguridad juridica, de modo que se

construya un sistema normativo y social confiable.

En ese sentido, la publicidad como una forma de expresion de la
finalidad de registro, busca generar confianza pues a través de
exteriorizacién de los actos juridicos brinda certeza a los titulares de los
derechos inscritos y los terceros expectantes que quieren adquirirlos, lo
gue construye una plataforma idénea para la circulacion de la propiedad
y otros derechos registrables. De esta manera, el registro no solo
asegura la proteccion de los derechos subjetivos, sino que también se
convierte en un engranaje indispensable para dinamizar el trafico

juridico y consolidar la economia social de mercado.
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Es por ello, que el fin que persigue el registro es alcanzar la seguridad
de los derechos que en él se registran, es decir salvaguardar la
confianza que los administrados depositan, pero esta seguridad no solo
debe reflejar en su estado pasivo, sino que debe desarrollarse y
expresarse en el trafico juridico buscando que las relaciones
patrimoniales mejores y sean mas dinamicas en eficientes, es sobre
dicha base que debe aplicarse las normas registrales, es decir
visualizando el campo de accion con el objetivo de mejorar la economia
social y de esta forma el registro se convierta en instrumento y fuente

de riqueza.

Para comprender adecuadamente la funcion econdémica que cumple el
registro, resulta necesario desarrollar un marco teorico sustentado en
las instituciones juridicas mas relevantes, tales como la libre iniciativa
privada, el modelo de economia de mercado y el propio derecho de
propiedad. Dicho marco permitira identificar las principales
problematicas que inciden en la economia de un pais en el que
coexisten dos realidades: un mercado que se desenvuelve conforme a
lo que refleja la informacion registral y otro que opera al margen de esta.
El analisis de esta dualidad posibilita advertir los riesgos y costos que
genera la falta de correspondencia entre la realidad registral y la
realidad extrarregistral, asi como la afectaciéon que ello produce en la
seguridad juridica y en el normal desenvolvimiento del trafico

econdmico.



74

A partir de este examen, se contard con insumos suficientes para
establecer los parametros que deben considerarse al momento de
construir fundamentos juridicos que tornen al derecho de propiedad
plenamente oponible frente a terceros. Ello permitira no solo reforzar la
confianza en el sistema registral, sino también potenciar la funcién
econdémica de la propiedad como recurso transferible, garantizando que
su ejercicio responda tanto al interés individual del titular como a la

funcidn social que le es inherente.
A. El derecho alalibre iniciativa privada

En nuestra Constitucion se han desarrollado las denominadas
libertades econdOmicas, las cuales comprenden, entre otras, la
libertad contractual -entendida como la facultad de las partes para
determinar el contenido que regira sus relaciones juridicas
patrimoniales-, la libertad de empresa, que reconoce la autonomia
de los ciudadanos para emprender y desarrollar actividades
econdmicas; la libre iniciativa privada, concebida como un incentivo
al emprendimiento y la inversion por parte del sector privado; y la
libre competencia, todas ellas integradas en el régimen econémico
constitucional. Estas libertades garantizan a cada persona la
posibilidad de realizar actividades econdmicas en funcion de sus
necesidades, capacidades y conocimientos del mercado. Sin
embargo, constituyen al mismo tiempo limites al intervencionismo

estatal, en tanto su ejercicio debe desarrollarse dentro del modelo
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econdémico adoptado por el Estado.

En particular, la libre iniciativa privada, recogida en el articulo 58 de
la Constitucion, se erige como un derecho fundamental cuya
naturaleza radica en ser un bien humano destinado a satisfacer
necesidades colectivas. Su ejercicio es libre y debe adecuarse a la
estructura econdémica vigente, siendo ademas un instrumento que
fomenta el desarrollo social y econdmico. En nuestra realidad, el
Estado no solo busca proteger la libertad econémica, también busca
mejorar otros aspectos sociales fundamentales como el empleo, la
salud, la educacion, la seguridad, los servicios publicos y la
infraestructura estatal, todo ello con la finalidad de equilibrar el
interés individual con el bienestar comun. Desde la concepcion del
derecho como instrumento para el desarrollo de la humanidad, es
factible afirmar que la libre iniciativa privada es un bien juridico
esencial, y como tal otorga a los agentes de una determinada
sociedad le derecho a emprender, dirigir y proyectar actividades
sociales y econ6micas de acuerdo a sus propios intereses y
aspiraciones. En concreto, esta libertad se manifiesta en los actos
de transferencia patrimonial que se realizan en los mercados de
bienes y servicios, donde la oferta y la demanda interactian como

mecanismos de intercambio en busca de beneficios legitimos.

No obstante, no debe entenderse esta libertad de modo absoluto,

sino que debe aparejarse con el sistema juridico y social que
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impera, todo ello con la finalidad de garantizar las condiciones
minimas de seguridad y equidad en su ejercicio. Es por ello que, al
estar en concordancia con ello, cada agente econdmico que
interacta en el mercado deposita su confianza en este sistema,
bajo la idea de que cada derecho adquirido o transferido, no sera
desconocido por los terceros, la sociedad y el propio Estado. Es por
eso que el escenario donde se desarrolle el trafico juridico se
sustente en las garantias institucionales que el Estado brinde las
cuales de forma concrete y clara aseguren las transacciones que al
interior del mercado se realicen, con ello se asegura de forma
previsible la inversion y se fomenta la circulacion de los bienes,

provocando con ello un desarrollo social equilibrado.

En nuestra realidad, la publicidad que el registro exterioriza se
convierte en un elemento fundamental para la seguridad juridica,
pues se convierte en un instrumento publico que afianza la
confianza legitima de quienes buscan informacion en el sistema
registral. A manera de ejemplo, en el departamento de Cajamarca,
gue por su extension territorial y la forma en como se formalizan las
transferencias el registro de erige como pilar fundamental en el
trafico juridico, cumpliendo un doble rol: por un lado, actia como
garante de la existencia, legitimidad y oponibilidad de los derechos
sometidos al trafico econémico y, por otra parte, como garante de

principios normativos que revisten de coherencia al sistema
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normativo en su conjunto. Esta doble funcion se materializa en
forma significativa cuando el registrador analiza, y evalla los actos
y contratos que se someten a su calificacion aportando de esta
manera a acortar la brecha entre la realidad fisica y registral

imperante.

En nuestro ambito constitucional en la sentencia N.° 0228-2009-AA
el supremo interprete de la Constitucién, ha sefalado que la
Economia social de Mercado como modelo imperante cuyo matiz
iusfundamental de organizacion econdémica, tiene como principal
funcidn el de garantizar la competencia a través de la capacidad
productiva individual de los agentes econdmicos. Con esto no solo
se busca el generar riqueza, sino también la promocion del
bienestar general, todo esto desarrollado en una plataforma juridico
normativa estatal (articulo 44 de la Constitucion). Este bienestar se
materializa a través de un sistema de proteccion diversificado
(articulo 64 de la Constitucion) cuya finalidad es principalmente

velar por los sectores mas fragiles de la sociedad.

Si analizamos este modelo economico, uno de los cimientos
principales en los cuales se funda es la libre iniciativa privada. Esta
libertad es el fiel reflejo de la confianza que deposita el Estado en
las personas y en su capacidad para dirigir su comportamiento
hacia la creacion de riqueza y progreso; todo ello bajo la correcta

administracién de lo adquirido conforme a sus propios intereses. La
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libre iniciativa abre, de este modo, un amplio abanico de
posibilidades para la participacion de las personas en el mercado.
En correspondencia, el Estado, sin caer en intervencionismos
excesivos, actla como garante y subsidiario, ofreciendo
instrumentos que faciliten el ejercicio de esta libertad. Dichos
instrumentos se concretan en un entramado de instituciones
politicas, espacios juridicos y actividades econémicas guiadas por
el principio de equidad. Es precisamente en este contexto donde se
inserta el derecho de propiedad, como expresion concreta y

necesaria de la libre iniciativa privada.
. El registro como herramienta de la seguridad juridica

En toda arquitectura juridica orientada a garantizar la previsibilidad
de las relaciones juridicas patrimoniales, el sistema registral cumple
una funcion axial como instrumento técnico-juridico al servicio de la
seguridad juridica. Esta funcion se exterioriza en la medida en que
el registro no se restringe a cumplir un rol informativo, sino que
opera como instrumento de oponibilidad, publicidad y en ocasiones
legitimacion, constituyéndose en uno de los pilares que sostienen
el trafico juridico moderno y el orden econémico fundado en el

principio de legalidad.

Para comprender cabalmente esta funcion del registro, es
necesario recuperar el concepto amplio de seguridad juridica ya

desarrollado, entendida como la certeza razonable que tiene una
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persona sobre los efectos juridicos de sus actos dentro del marco
de un orden normativo estable y predecible (Rivera, 2018; Garcia,
2021). En ese contexto, el registro juridico -como sistema de
publicidad legal con eficacia erga omnes- permite articular de
manera eficiente el dinamismo del trafico patrimonial con la
estabilidad de las situaciones juridicas, ofreciendo garantias tanto a

titulares actuales como a terceros eventuales.

Como bien sefiala De Castro y Bravo (1992), la inscripcion registral
no solo es una técnica de constatacion, sino una manera de
institucionalizacion del derecho, puesto que "convierte lo privado en
publico, y lo particular en general”, haciendo que los efectos del acto
juridico traspasen la esfera de los contratantes para producir
consecuencias frente a todo el orden social. Esta dimensién erga
omnes de la inscripcidn es precisamente la que otorga seguridad al
trafico juridico, en tanto permite a los agentes econémicos conocer
de manera objetiva el estado juridico de los bienes, reduciendo

riesgos, incertidumbres y costos de transaccion.

Sin embargo, este rol garantista del registro no es absoluto ni
infalible. Si bien el ordenamiento juridico peruano otorga eficacia
juridica plena a los asientos registrales, bajo determinados
principios tales como la fe publica registral, el tracto sucesivo y la
oponibilidad (articulos 2014 al 2022 del Codigo Civil), esta

seguridad solo se materializa si los actos registrables han sido
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objeto de una previa calificacion juridica adecuada, y si los datos
asentados reflejan con fidelidad la situacion juridica sustancial del

bien o derecho inscrito.

En esta linea, el Tribunal Constitucional peruano ha sefialado que
la seguridad juridica que emana del registro solo es auténtica si el
procedimiento de inscripcion esta respaldado por garantias
sustanciales. Asi lo establecié en la STC N.° 0016-2002-Al/TC, al

precisar que:

La inscripcion registral del derecho de propiedad —como
derecho sustantivo— dota de una incuestionable seguridad
juridica al ejercicio del mismo. Sin embargo, la garantia que
reviste el titulo inscrito sera meramente aparente si no se crean
las condiciones razonables y suficientes para que el
procedimiento previo a la inscripcion esté provisto también de
la suficiente seguridad juridica, pues de lo que se trata es de
que el registro sea fiel reflejo de la realidad juridica
extraregistral. (p. 17)

Este pronunciamiento refleja un punto central abordado en la
presente investigacion: la tensién entre la realidad registral y la
realidad fisica o extraregistral del derecho de propiedad. Cuando el
registro deja de reflejar con fidelidad la situacion real del bien —ya
sea por deficiencias en la verificacidn posesorias, por negligencia
del adquirente, o por la intervencién de actos fraudulentos—, la
seguridad que este ofrece se convierte en ilusoria, generando el
riesgo de resoluciones juridicas injustas o ineficaces. De hecho, el
principio de fe publica registral no puede entenderse como un

blindaje absoluto si quien lo invoca no ha actuado con la diligencia
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debida, como lo reafirmd la Corte Suprema en la Casacion N.° 4938-

2018-La Libertad.

Es por ello que no debe ser percibido el registro como una Unica
fuente de legitimidad, sino basicamente como un instrumento
institucional cuyo valor es lograr la conjuncién entre la realidad
registral y la factica; la circunstancia expuesta aunada a la funcién
de garante de la seguridad juridica se ve robustecida cuando se

integra la posesion, la buena fe y la publicidad posesoria.

En consecuencia, la pregunta que se formulé al cierre de este
capitulo -¢la garantia registral es permanente y estatica?- solo
puede responderse con un rotundo no; la garantia que ofrece el
registro es en definitiva dinamica y relacional, pero debe ser
evaluada en cada caso, y teniendo en cuenta los asientos
registrales, el estado del bien en la realidad factica, y también no
perdiendo de vista el diligencia de los agentes comerciales
interesados en la adquisicion o disposicion del derecho de
propiedad. Solo mirando al registro de la forma planteada
podriamos afirmar que este puede asegurar la estabilidad del trafico

juridico y la consecucién del principio de seguridad juridica.
. Latrascendencia econémica del registro

Lo desarrollado en los acapites anteriores, nos lleva a establecer el
registro se presenta como una de las instituciones mas importantes

para la economia de nuestro pais, ya que con la seguridad estatica
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gue ofrece como finalidad, viene a sostener la confianza de quienes
la depositan en la informacién que se publicita, lo cual hace méas
llamativo el acceso al crédito. Es por ello que la formalizacion de
derecho de propiedad con la inscripcion otorga dinamicidad de los
bienes en el mercado convirtiéndolo en un recurso econémico
valioso, capaz de respaldar transacciones comerciales en un
mercado altamente competitivo como lo es el peruano. Pero, tal
como se verifica, la seguridad juridica solo podria alcanzar su
maxima eficacia si lo que se publicita en el registro sea lo que en la
realidad factica se exprese, es decir que la situacion de los bienes
sea exactamente como fisica y materialmente se muestran en la
realidad fisica. En otras palabras, la inscripcion por si sola no puede
garantizar un trafico juridico eficiente y esta no se encuentra
aparejada a la verdad material que muestran los bienes que son

objeto de transferencia o adquisicion.

En consecuencia, la correspondencia entre la realidad fisica y
registral no solo afianza la seguridad juridica dinamica, sino que se
asegura que el registro cumpla a cabalidad y de manera efectiva la
funcién econdmica y social que se le fuera encomendada; pues al
unir juridicamente ambas realidades, se consolida al registro como
una herramienta dindmica que se encontraria al servicio de la
economia social de mercado y tutela de los derechos de propiedad

tanto su dimensién individual como colectiva.
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Lo desarrollado anteriormente nos muestra y demuestra que el
registro no solo es una institucion que inscribe y publicita derechos,
sino que debe entenderse como aquella que trasciende la vida
econdmica nuestro pais, esto sobre la base de su principal principio
la publicidad registral como seguridad juridica estéatica, que es el
cimiento de toda relacion juridico patrimonial. Su funcién no se
agota en garantizar titularidades, sino que asegura la confianza en
el trafico patrimonial al brindar certeza a quienes contratan en base
a los datos que proporciona en un momento determinado.

De Soto (2001) enfatiza que cualquier activo cuyos aspectos
economicos y sociales no estén fijados en un sistema de propiedad
formal dificilmente puede ser movilizado en el mercado, lo que
demuestra que sin inscripcion formal las transacciones carecen de
la transparencia y previsibilidad necesarias. En esa linea, el
problema de muchas economias en desarrollo no es la falta de
capital o espiritu empresarial, sino la ausencia de un acceso
efectivo a mecanismos institucionales que permitan convertir los
activos en capital productivo.

De igual manera, De Quifiones (2013) sostiene que el desarrollo de
la sociedad exige no solo la tenencia de bienes, sino la posibilidad
de movilizarlos econémicamente, lo cual requiere de instituciones
como el registro publico, que actian como garante de las
transacciones y como respaldo de las garantias reales. La

consecuencia inmediata de ello es que, mientras mayor sea la
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certeza que ofrece el sistema registral, mayor sera la confianza del
mercado, traduciéndose en mejores condiciones crediticias y en
una mayor circulacion de capital.

En esta misma direccién, Méndez (2002) destaca que el registro
permite a los propietarios hipotecar sus bienes y acceder con mayor
facilidad al crédito, lo que, a su vez, contribuye al fortalecimiento de
la economia en su conjunto. Uno de los elementos esenciales y
trascendentales de todo sistema economico es la seguridad de las
titularidades que el registro otorga, pues sin derechos de propiedad
formalmente eficaces no es posible hablas de trafico juridico o
mercados eficientes, y por tanto un poco o0 nulo crecimiento
economico. A su tiempo, Méndez (1999) se decanta a sefialar que
la funcion registral no puede ser desconocida, pues garantiza que
operaciones econdmicas se efectien al interior de un sistema
juridico certero, facilitando de esta manera el flujo financiero y la
canalizacion del ahorro.

Bajo esta premisa, en nuestro sistema econdémico moderno, el
registro se levanta como una de las instituciones clave, la generar
certeza y garantizar la seguridad en el trafico juridico a través de
publicidad de los actos que tiene acogida en sus archivos. Pero, no
debemos perder de vista que esta certeza y seguridad solo se
adquiere cuando confluyen tanto la realidad juridica como la factica,
logrando esto cumpliria cabalmente la funcidon de inyectar de

dinamicidad a los mercados y posicionaria la economia social de
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mercado. El positivismo incluyente como corriente marco de esta
investigacion nos muestra que no es posible desligar friamente
ambas realidades (registral y factica), ya que la capacidad del
registro se ve alimentada por lo que surge o se origina fuera de él,
lo que nos lleva a generar confianza social sobre el derecho que se
quiere adquirir o trasmitir.

. Las imperfecciones en el mercado empresarial e inmobiliario
Sin dejar de resaltar lo mencionado, ultimamente el surgimiento de
una corriente que pone en tela de juicio la seguridad juridica que el
registro vende a traves de sus inscripciones, no hace cuestionar si
verdaderamente si esta funcion es exclusiva de esta institucion o si
debemos afianzarla a través de otros mecanismos o métodos.
Surge entonces una interrogante crucial: ¢es el registro la mejor
herramienta y un verdadero aliado estratégico para el desarrollo
economico de un pais? Para responderla, es necesario reconocer
gue todo sistema presenta defectos, y asumirlos constituye el
primer paso para direccionar esfuerzos hacia el perfeccionamiento
institucional. Ello no se limita a la flexibilizacion de requisitos, la
reduccion de costos o la mejora en los plazos de atencion, sino que
exige mirar la problematica desde la fuente misma donde el derecho
de propiedad se concibe, nace, crece y se transfiere: la realidad
extrarregistral.

En esa linea, De Soto (2009) identifica una serie de contrariedades

comunes en los sistemas registrales de paises en vias de
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desarrollo, a las que asocia alternativas de solucién que buscan

integrar la informalidad al marco legal y dinamizar el tréfico

econdémico:

PROBLEMAS

SOLUCIONES

1. Lamayoria de los derechos de
propiedad no estan estipulados
por escrito o estandarizados,
dificultando su identificacion y
reconocimiento.

1. Clasificacion de documentos
extralegales, definiendo su
valor probatorio y
contribuyendo a la creacion de
un sistema de propiedad legal
inclusivo.

2. La informacibn de Ilas
transacciones econdémicas se
encuentra dispersa, sin
coordinacion con el registro.

2. Armonizacion de registros y
transacciones extralegales
mediante procedimientos
simplificados,
descentralizados, masivos Yy
georreferenciados.

3. Los procedimientos de
registro son  onerosos y
complejos, afectando
especialmente a los sectores
mas pobres.

3. Creacion de instrumentos
legales que protejan los
derechos de la poblacién
vulnerable en practicas de
propiedad informal o extralegal.

4. La ausencia o incertidumbre
del registro limita la
bancarizacion y la explotacion
econdmica de los inmuebles.

5. La complejidad de los
procedimientos de registro limita
la liquidez de los inmuebles,
dificultando su transferencia,
explotacion o uso como garantia.

4. Disefio de mecanismos de

mejora continua y
simplificacion regulatoria, que
fortalezcan la actividad

empresarial y asignen de forma
clara los derechos de
propiedad.

Fuente: De Moscoso (2012, pp. 185-186)

Este catalogo de problemas y soluciones ha dado origen a medidas

normativas relativamente eficientes, como la creacién del

Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI)
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en 1996 mediante el Decreto Legislativo N.° 803, la Ley de
Promocion del Acceso a la Propiedad Formal, el fortalecimiento de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (Ley N.°
30065) o la descentralizacion de funciones de los gobiernos
regionales (Ley N.° 27783). Sin embargo, dichas reformas, aunque
importantes, no resultan suficientes en el contexto actual: la
economia social de mercado sigue experimentando limitaciones
estructurales.

En ese sentido, el problema no radica en la existencia de normas o
instituciones, sino basicamente en su capacidad de respuesta
oportuna y efectiva. El tiempo, como factor determinante en el
trafico patrimonial, influye directamente en el valor econémico de
los derechos. Asi, un sistema registral que no se articula de manera
agil con la realidad extrarregistral, ni atiende con eficiencia las
mutaciones juridicas y facticas de los bienes, genera un rezago que
impacta en la circulacion del capital y en la confianza misma del
mercado.

En consecuencia, mas alla de implantar una formalizacion masiva
de propiedades las cuales solo se dan por campafias, lo que se
requiere es un registro capaz de reflejar de manera efectiva la
realidad social y econ6mica para de esta manera consolidar su

funcién como garante de la seguridad juridica en su total dimension.



88

E. Lajustificacién econdémica de las instituciones del Estado que
salvaguardan el derecho de propiedad
Las instituciones juridicas no deben ser analizadas desde su
estructura normativa o por la finalidad legal para la cual fue creada;
Es importante evaluar también los efectos concretos y objetivos que
generan en la sociedad. Es decir, validar si su accionar produce
resultados palpables que contribuyen al bienestar social y
economico.
En esta linea, la corriente del neoinstitucionalismo econdémico,
fundada en los aportes de Douglass C. North, Ronald Coase y otros
economistas, pone énfasis en que, junto con los elementos
tradicionales del mercado -como los costos de insumos o el valor
de la produccion de bienes y servicios-, cobran especial relevancia
factores paralelos como los costos de transaccion y el rol de las
instituciones que intervienen en la dindmica economica (North
citado por Jiménez, 2009).
De hecho, la propuesta central de Coase constituye el pilar de este
enfoque: las transacciones entre particulares alcanzan eficiencia
cuando se realizan sin interferencias externas que distorsionen el
acuerdo, permitiendo una negociacion fluida en la que los costos de
transaccion resultan menores que el valor del derecho a transferir.
En este sentido, “las instituciones son eficientes si la carga del
ajuste de los derechos de propiedad, derivado de controversias,

recae en quienes pueden resolverlo al menor costo posible”
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(Moscoso Valderrama, 2012, p. 193).

Bajo esta 6ptica, el derecho desempefia un papel crucial. Como
explica Coase (citado por Bullard, 2003), el ordenamiento debe
contribuir al mercado disefiando formulas que eviten el aumento
excesivo de los costos de transaccion. Cuando estos se elevan en
demasia, el derecho interviene para ofrecer soluciones eficientes,
reduciendo los costos asociados al intercambio y atribuyendo
derechos de manera que se favorezca el bienestar general (p. 101).
En la misma direccion, Gonzalez Loli (1997) distingue tres clases
principales de costos de transaccion: “a) de informacion, b) de
negociacion, y ¢) de cumplimiento” (p. 117). Cuando estos se tornan
elevados o desproporcionados, se restringe la eficiencia de las
transacciones y la correcta asignacion de recursos; por tanto,
reducirlos constituye una condicion para la dinamizacion del
intercambio econémico.

De ello se desprende que un sistema de transferencias adecuado
requiere una institucion que organice, delimite e identifique los
derechos de propiedad, de manera que quienes actuan en el
mercado cuenten con datos confiables para desarrollar sus
negocios. Asi, se disminuye el riesgo de incertidumbres juridicas
gue entorpezcan la celebracién o ejecuciéon de contratos. En este
contexto, surge la funcion de los registros publicos como

instrumentos que aportan certeza y seguridad en las transacciones.
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En este punto, Shafer y Ott (1986) subrayan que las instituciones
registrales -como el registro de propiedad, el mercantil, el de
asociaciones o el de bienes matrimoniales- cumplen una funcion
esencial: garantizan confianza, reducen los costos de informacion y
agilizan el tréfico juridico, siendo su configuracion mas o menos
robusta segun si la inscripcion es constitutiva o declarativa.
Finalmente sostienen que “el registro se erige como un mecanismo
de proteccion de la buena fe y de exoneracion de costos en el
intercambio” (p. 332).

En consecuencia, si se le aplican los principios del analisis
economico del derecho al sistema registral este se convierte en una
herramienta eficaz para reducir costos de informacion, dinamizar el
mercado, impulsar el crecimiento economico y fortalecer el
bienestar social, puesto que en nuestro pais la informacion que obra
en este registro se encuentra respaldada por la seguridad juridica,
el registro. Dicho, en otros términos, el sistema registral -incluido el
nuestro- debe enfocarse en disminuir las incertidumbres juridicas
derivadas de la informacion que resguarda, consolidando figuras
como la proteccion del tercero registral y la fe publica registral.
Finalmente, la justificacion de la existencia de un registro publico en
cualquier sociedad radica en que la utilidad neta de las
transacciones (ganancia) supere los costos marginales derivados
de las gestiones previas necesarias para su concrecion -obtencién

de informacién, honorarios notariales, impuestos, tasas y tiempo de
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espera-. Solo asi el registro cumple su verdadera finalidad:
constituirse en garante de seguridad juridica y motor del trafico
economico.

El tiempo como agente determinante en la obtencion de

utilidades

En la dinamica del trafico juridico patrimonial, el tiempo no solo
actla como variable neutral sino como un agente estructural que
incide directamente en la generacion de utilidades o pérdidas, tanto
econdomicas como juridicas. Tradicionalmente, la teoria econdmica
del derecho a direccionado su atencion a la disminucion de costos
de transaccion como prioridad (Coase, 1937; Williamson, 1985),
partiendo del supuesto de que un sistema juridico eficiente es aquel
admite que los agentes econdmicos realicen intercambios con la
menor friccion posible, si bien lo indicado resulta ser muy correcto,
resulta de alguna manera incompleto pues debe incluirse en dicho
escenario el factor temporal como categoria a ser analizada dentro

del estudio de los derechos reales y su eficacia en el mercado.

En efecto, disminuir costos sin garantizar al mismo tiempo la
oportunidad de la informacion y el conocimiento general de cémo
se ejecuta el acto negocial puede traer consecuencias nefastas
para quienes participan en él, lo que se evidencia cuando la
verificacion registral o la entrega de instrumentos que acrediten la

titularidad se demoran mas alla de los margenes esperados, lo que
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genera dos fendmenos juridicos de mucho impacto econémico: i) el
aumento no advertido de los costos de transaccion, lo que puede
llevar a la no realizacién del contrato o incluso a desincentivar la
negociacion lo que trae como consecuencia la afectacion de la libre
circulacion de bienes y un correcto desarrollo de la economia social
de mercado y; ii) La pérdida de la ganancia que se habia previsto
recibir, ello a pesar de haberse disminuido los costos, pero, debido
a que la utilidad del bien ya sea porque no se uso o usufructué en
el tempo y para la temporada prevista, anula los efectos

econdmicos positivos que se esperan de la transferencia.

Los sucesos descritos casi siempre se presentan con mayor
frecuencia en contextos de alta informalidad o rigidez
administrativa, donde el registro no opera con la celeridad que
demanda el trafico juridico. En estos casos, el lapso de espera entre
el tiempo de adquisicion y el tiempo de explotacion del derecho
representa una grave afectacion a la eficiencia econdmica del

derecho de propiedad.

Desde un enfoque mas juridico, la situacién descrita nos muestra la
necesidad de una mayor vinculacién entre la eficacia juridica y la
eficacia econdmica del derecho real, tal como se exige en modelos
juridicos funcionales a la economia social de mercado. En palabras
de Galgano (2004), “el derecho debe concebirse como una

estructura al servicio de la economia, donde el tiempo es una
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variable determinante del valor y la legitimidad del acto juridico”
(p.17).

Por su parte en la SUNARP, la incorporacién de tecnologias
digitales en la gestion registral ha venido a ser sin lugar a dudas un
avance crucial para acortar tiempos entre el perfeccionamiento del
contrato y su inscripcion registral; estas actualizaciones que llevan
consigo la digitalizacién del sistema registral no solo optimiza el flujo
de informacion, sino que mejora la previsibilidad de los tiempos de
respuesta para los ciudadanos, reduciendo el llamado coste de

oportunidad juridica que afecta a los adquirentes.

A manera de ejemplo, se pueden presentar los siguientes casos: un
individuo posee un derecho de propiedad sobre un inmueble que no
puede inscribir en el registro, durante el tiempo que este derecho
no goza de la publicidad registral, ve limitada su capacidad para
utilizar el bien como garantia hipotecaria, afectando su funcién
econdmica; de igual forma, un propietario vehicular no puede
prestar un servicio publico porque la acreditacion fisica o digital de
su derecho aun no ha sido emitida, lo que retrasa el uso pleno del
bien adquirido. En ambos casos, el provecho que se le puede
extraer al derecho de propiedad esta supeditado al tiempo que tarda
el sistema registral en actuar. Sobre esta cadena de actos, se exige
que el registro no solo brinde seguridad y publicidad, sino que

también se le exige una eficiencia temporal es su actuacién; lo que
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produciria una utilizacion economicamente efectiva del derecho
inscrito. De no ser asi, los beneficios del sistema se ven seriamente
mermados, lo que incentiva practicas extraregistrales que debilitan
la institucionalidad del registro y erosionan la confianza en el Estado

como garante del trafico juridico.

En suma, el tiempo debe ser considerado como un aspecto esencial
en la eficacia y utilidad del derecho de propiedad, y no simplemente
como una variable operativa del proceso registral. Como se ha
evidenciado en esta investigacion, la sincronia entre la adquisicion,
la inscripcion y el aprovechamiento del bien es una condicion
indispensable para que el derecho de propiedad desempefie su
finalidad economica y social, en consonancia con el modelo de
desarrollo y formalizacion que persigue la economia social de

mercado.

2.2.4. ECONOMIA SOCIAL DE MERCADO COMO MODELO ECONOMICO

POLITICO DEL PERU

Este acapite se debe iniciar precisando que los matices del modelo
econémico peruano se construyeron originalmente en la Europa
alemana de posguerra, a partir de la reorganizacién econémica de la
Republica Federal, y han sido tomados en cuenta en la Constitucion

peruana vigente de 1993 (Resico, 2010).
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Existe un sinfin de modelos econémicos, pero el que debe regir en un
determinado Estado, esta ligado a las estructuras sociales y politicas,
el Perd como pais en vias de desarrollo opté por la implantar como

modelo la denominada economia social de mercado.

A continuacién, se esbozard las principales caracteristicas que

identifican la llamada economia social de mercado.

A. Mercado libre: Este modelo acoge en términos simples muchas
caracteristicas que se presentan en los modelos neoliberales
economicos, lo particular es que aqui se busca una cooperacion en
cada uno de los actores en el mercado, sostiene Resico (2010) que
tanto operadores, trabajadores, sociedad y Estado, direccionan sus
actividades o su accionar un fin comuan el cual es desarrollo social
y la consecucién de los intereses de sus miembros. De esto ultimo
surgen elementos claves que acompafan a esta caracteristica cuyo

pilar o centro de gravedad es el mercado.

B. Libre competencia: Esta forma de ordenar los mercados, se basa
en la formulacién de planes especificos fundados en la diversidad
de proveedores del mercado, que por su variedad de ofertas
pueden optimizar la eficacia en la asignacion y adquisicion de
recursos, situacion que trae como consecuencia atender de mejor
manera las necesidades de desarrollo individual de los
comerciantes. Por lo tanto, el ingreso de mas operadores en el

mercado es muy importante pues conduce a establecer una
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competencia perfecta, tanto en los precios, calidad de los bienes,
efectividad servicios se ofertan, por lo que Adam Smith citado por
Iturriaga (2010) denominaba “la mano invisible de la economia” que
en definitiva se conceptualiza como una forma de regular el precio

de acuerdo a la oferta y la demanda en el mercado.

Lo resaltante de este modelo es que la multiplicidad de ofertas tanto
en precio, bienes y servicios hace que el mercado se vuelva uno
eficiente, pues, cada proveedor debera mejorara su intervencion en
el mercado optimizando sus productos y servicios, situacion que
trae como consecuencia el perfeccionamiento del trafico mercantil,
lo que no sucederia si solo se cuenta con un solo ofertante en el
mercado, pues al tener el monopolio en la produccion, distribucion
y determinacion de precio coloca en desventaja a los adquirentes,
situacion que hace del mercado uno deficiente, pues al ser los
anicos productores, no existe diversidad de calidad y precio en los
bienes ofertados, sometiendo a los consumidores a solo tener una

eleccioén.

Libertad de acceso al mercado: Ya se ha desarrollado
previamente que corresponde al Estado garantizar la libertad de los
actores econdmicos para participar de manera activa y dinamica en
el mercado. Esto implica permitir una plena y libre distribucion de
los recursos privados -particularmente de las mercancias- dentro de

dicho espacio, en consonancia con lo dispuesto en el articulo 63 de
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la Constitucion, que reconoce la libertad para participar en la
economia, y con el articulo 59, que asegura la libertad de empresa

y de iniciativa privada.

En este marco, el Estado tiene el deber de proporcionar las
condiciones necesarias que garanticen la apertura del mercado a
nuevos competidores, fomentando asi la generacion de riqueza a
través del trabajo, la proteccion de los derechos de los
inversionistas y el cumplimiento de las obligaciones sociales.
Siguiendo al idea anterior, se deben eliminar todas las barreras a la
entrada de operadores, se debe investigar y detener los abusos de
posicion dominante y el comportamiento monopodlico, se debe
abordarse las necesidades estructurales en cuanto a ubicacion de
mercados, se debe buscar el favorecimiento de grupos minoritarios
y finalmente se debe establecer las condiciones necesarias para el
desarrollo economico; todo esto con miras a facilitar el acceso

efectivo al mercado para todos los titulares de derechos.

Propiedad privada: Resulta que la propiedad privada es el
elemento esencial de este modelo econ6mico, ya que es
fundamental para ejercer la libertad econdmica y mover
efectivamente la competencia del mercado, por lo que se deben
garantizar las instituciones econémicas que protegen la propiedad.
Lo mencionado esta vinculado con la institucion publica de

bienestar social, pues realizando un profundo analisis exegético al
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articulo 70 de nuestra constitucion, podemos extraer dos ambitos
gue son garantizados por el Estado, propiedad privada propiamente
dicha y los limites que se deben respetar al momento de ejercerla,
lo que nos lleva a sefialar que el desarrollo y evolucién del derecho
de propiedad se encuentra en funcion al respeto del orden publico
y en relacion a la satisfaccion de determinadas necesidades
publicas; es por ello que toda actuacion en contra de lo dispuesto
constitucionalmente se opone a lo que identifica a una economia

social de mercado.

Asi, el Codigo Civil al desarrollar el dispositivo constitucional busca
garantizar un apropiado desenvolvimiento del mercado nacional,
pues la permitir ciertas libertades contractuales coloca en un Estado
privilegiado a la autonomia contractual (articulo 1351), lo que
favorece distribucién de los bienes y servicios de forma eficiente,
sin perder de vista los limites establecidos en el mismo cuerpo

normativo.

La institucion de la propiedad privada, a decir de Santaella (2019)
es la pieza principal que dota de dinamismo al mercado, pues este
derecho al ser plenamente garantizado por el Estado, se ofrece a
los empresarios con total seguridad, garantia que incluso va mas
alla de solo ser un veedor, sino que abarca cierto control por asi
decirlo sobre los posibles desequilibrios que puedan surgir en el

interin del trafico mercantil, un claro ejemplo, son los subsidios
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(articulo 60 de la Constitucion).
Justicia social

La justicia social se convierte en uno de los elementos esenciales
del modelo que estamos aqui desarrollando (economia social de
mercado), esto debido a su fuera de sitio en relacibn a las
estructuras que fundan los modelos capitalistas y comunistas, pues
la institucion se ubica como caracteristica de un moldelo socialista
(Garcia, 1981), entonces surge la interrogante ¢ Qué papel cumple

la justicia social en una economia social de mercado?

Para dar respuesta a la cuestion planteada, debemos recordar
algunos conceptos que hemos venido desarrollando, en primer
lugar, sefalar que la propiedad privada se consigue a través de las
relaciones comerciales, y que detras de ella hay los elementos que
permiten adquirirla como el trabajo; por su parte tenemos el minimo
intervencionismo estatal, el cual esta limitado a la subvencion al
verificarse determinados desequilibrios y la sancién al abuso del
derecho dando origen a un mercado eficiente y libre, donde oferta
y demanda consiguen una ordenacion de los precios, bienes y

servicios.

De lo anterior, tomaremos el extremo de la intervencion del Estado
en los desequilibrios, aqui subyace la fuente de la institucién de la
justicia social, el ingreso del Estado al mercado solo tiene como

objetivo prevenir las desigualdades imponiendo ciertos limites o
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normas que prevean la sancion del aprovechamiento de estas
diferencias; con ello, logra que los minoritarios ejerzan su derecho
a intervenir en el mercado bajo el amparo de la justicia distributiva

gue otorga el Estado.

Se debe precisar que no todo desequilibro debe ser intervenido,
sino que este debe ser consecuencia de los desperfectos del
mercado, conceptualizados como circunstancias negativas que
colocan a actos mercantil en desventaja respecto a otro, por
ejemplo, el aprovechamiento de beneficios, exoneraciones o faltas
de regulacion en la comercializacion de ciertos productos o
servicios que ponen de manifiesto un desequilibrio entre quienes no

cuentan con estos beneficios.

Por otro lado, la institucion de justicia social también se evidencia
cuando el Estado visualiza el desequilibrio entre particulares, ya sea
por falta de oportunidades o condiciones que en una transaccion
econdmica se perciben; pues al tener ciertos actores singularidades
gue los colocan en un estado de minoria y desequilibro el Estado
debe intervenir, no se debe confundir la intervencion en la
negociacion con la intervencion el estatus del actor comercial, en
nuestro modelo, solo se permite la intervencion en el estatus de la
parte contratante otorgandole ciertos beneficios que puedan ayudar
a su ingreso al mercado sin que se afecte su integridad patrimonial

o personal, el intervencionismos en los contratos esta vetado



101
normativamente (Benecke, 2012).

Las acciones que realizan los organismos reguladores e Indecopi,
sobre asuntos que tiene que ver la venta, ofrecimiento y distribucién
de productos y servicios es importante para el bien comun, pues,
con su mediacién veedora busca proteger los derechos de quienes
adquieren los productos y servicios ofrecidos, condenando y
castigando aquellas actividades que perjudiquen el equilibrio e

interés de la sociedad.

Con motivo de resolver el caso recaido en el Expediente 0008-
2003-Al, el supremo interprete de la constitucion ha fortalecido los
fundamentos que forman la base de nuestro Estado Social y

Democratico de Derecho, sefialando:

Las nuevas funciones del Estado moderno tienen que ver con
aspectos econdémicos, sociales, politicos y juridicos.

a) Supuestos econémicos

La economia social de mercado es una condicién importante
del Estado social y democrético de derecho. Por ello debe ser
ejercida con responsabilidad social y bajo el presupuesto de los
valores constitucionales de la libertad y la justicia. A tal efecto
esta caracterizada, fundamentalmente, por los tres elementos
siguientes:

a) Bienestar social; lo que debe traducirse en empleos
productivos, trabajo digno y reparto justo del ingreso.

b) Mercado libre; lo que supone, por un lado, el respeto a la
propiedad, a la iniciativa privada y a una libre competencia
regida, prima facie, por la oferta y la demanda en el mercado;
Yy, por otro, el combate a los oligopolios y monopolios.

c) Un Estado subsidiario y solidario, de manera tal que las
acciones estatales directas aparezcan como auxiliares,
complementarias y temporales.

En suma, se trata de una economia que busque garantizar que
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la productividad individual sea, por contrapartida, sinébnimo de
progreso social.

b) Supuestos sociales

Se trata del Estado de la integracion social, dado que se busca
conciliar los intereses de la sociedad, desterrando los
antagonismos clasistas del sistema industrial. Al respecto,
Garcia Pelayo sostiene que la unidad entre el Estado social y la
comunidad nacional hace posible otra caracteristica de dicho
tipo de Estado, a saber, su capacidad para producir la
integraciéon de la sociedad nacional, o sea, el proceso
constante, renovado, de conversion de una pluralidad en una
unidad, sin perjuicio de la capacidad de autodeterminacion de
las partes. (p. 45)

F. Genesis del sistema econdmico

Como se dijo al inicio de este item, en la Alemania de la posguerra
se ha fijado como el punto de origen de la economia social de
mercado, como un arquetipo intermedio por decirlo de alguna
manera, pero que mas se inclina a convertirse en un modelo
concomitante (sistema hibrido) que surge de tomar ciertas notas del
neoliberalismo y el socialismo, pues en aquella época lo que se trata
de hacer era encontrar un punto de encuentro entre los distintos
participes en el mercado; ahora, su estudio no solo se ha limitado a
las ciencias econdmicas, sino que también ha sido abordado por

otras como la juridica, sociologica, entre otras (Resico, 2010).

Otra fuente de su origen que podemos identificar es la oposicion de
ciertas instituciones al régimen aleman nazi, lineamiento que
perfeccionado por el tiempo origind una corriente organizativa de

regulacion autébnoma. Es asi que, teniendo desarrollado el
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pensamiento social de mercado, surge la escuela de Friburgo, que,
bajo los lineamientos de mercado ordenado, donde se den cabida
a las libertades de trafico bajo el establecimiento de una
democracia, buscaban separarse de la politica autoritaria Nazi, bajo
el estandarte de la libertad individual y, la vigilancia y proteccion de

los derechos humanos de los ciudadanos.

El panorama se volvia mas estable con el pasar del tiempo, la
propuesta de defensa de las libertades individuales, la regulacion
abierta de la inversibn de empresas privadas sin discriminacion
rindié6 sus frutos, consolidandose en un primer estadio el
denominado “humanismo econdmico y social’; los precursores y
principales defensores fueron Miller Armack, Franz Bohm y entre

otros (Resico, 2010).

Como sefialara el profesor Cesar Landa (2016), el Estado en este
modelo cumple una funcién auxiliar en el mercado, para apoyar y
orientar el desarrollo econdémico integral, buscando el consenso de
los empresarios, los trabajadores, la sociedad y el Estado, sobre la
base de un grupo de normas econdémicas y valores morales que
refuercen la confianza de las personas y la democracia, y de esta
forma lograr alcanzar el desarrollo social en igualdad de

condiciones.
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2.2.5. LA PUBLICIDAD DE LOS DERECHOS REALES

Debido a la forma en como ha sido desarrollado el fondo de esta
investigacion, la publicidad de los derechos tiene una relevancia
sustancial, que permitira otorgar un mayor contenido a la tesis con miras

a la demostracion de la hipétesis planteada.

Ahora, al desarrollar la publicidad de los derechos reales, no nos
limitaremos a lo regulado normativamente en el Cédigo Civil, sino que
buscaremos el fundamento factico que sustenta la publicidad el derecho
nacional. Pero, el analisis de este tema se enfocara primordialmente a
la publicidad de caracter dominial, sin dejar de mencionar los caracteres
generales de la institucion publicitaria cuando nos encontremos frente a

otros derechos reales.
A. Definicién de publicidad

La publicidad son el conjunto de acciones que buscan exteriorizar
un hecho, un contexto o una vinculacion con o sin relevancia
juridica, aqui lo que nos interesa son los efectos juridicos pues son

ellos lo que determina a importancia en la sociedad.

Ahora bien, en relacién a la publicidad de aspecto con relevancia
juridica, como la exteriorizacion de derechos reales, tenemos que
circunscribir la finalidad de la manifestacion de la existencia del
derecho (cognoscibilidad general) con el propésito de otorgar

salvaguarda a la relacién juridica que lo origina, asegurar la
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desposesién y posesion de mismo, es decir otorgar de seguridad

juridica a la transaccién que se ha realizado en la realidad.

Las dificultades para el establecimiento de una adecuada publicidad
de los derechos reales con miras a la amparo de quienes no
formaron parte de la relacion juridica que origina su trafico esta
dado en que nuestro Cédigo Civil cuando en el articulo 2012 sefiala
gue todos -sociedad- conoce lo registrado, por lo que de alguna
manera incentiva el acceso al registro de aquellos actos y negocios
juridicos que influyan o modifiquen un derecho real, sin embargo, el
articulo 949 del mismo codigo, predica que la obligacion de
enajenar hace al adquirente propietario, lo que coloca a la sociedad
en una encrucijada juridica; surgiendo de ello el concepto de
exteriorizacion posesoria, institucion que serviria para sustentar la
proteccion y verificacion objetiva de las circunstancias juridicas
reales, lo anterior si bien puede decirse que no se condice con la
naturaleza de algunos derechos reales como la hipoteca que tiene
su origen y consolidacion el registro, estas regulaciones se
configuran como excepciones normativas que solo sustentan la
existencia del derecho; sin embargo, la realidad fuera del registro
es distinta, pues si bien la coincidencia entre otorgante y el titular
del derecho es positiva dando origen a la inscripcion, possessio
naturalis no es verificada por el registrador, entonces a quien

corresponde verificar dicha circunstancia (Moisset de Espanés,
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1972).
Publicidad posesoria

La desvinculacion ficticia de la posesién como caracter inherente a
un derecho real para buscar una proteccion tabular deviene en un
il6gico racional, que nos conduciria un enmarafado sistema ideal
con falencias muy notorias. La posesion cumple un rol sumamente
importante en las adquisiciones de derechos, pues su constatacion
dota de seguridad a quién adquiere, lo que sumado al
comportamiento posterior a la transferencia (escrituracion,
inscripcidon y nueva posesion) lo convierte en una herramienta
efectiva contra los fraudes inmobiliarios, mas que la publicidad que
el registro mismo pueda ofrecer (Urbaneja, 2012). Entonces,
conforme se mantenga la exigencia de la tradicion en los actos de
mutacion de derechos reales (adquisicion) los adquirentes no tienen
por qué sentirse desprotegidos, ya que esta publicidad avala su
adquisicion, es poco probable que la eficacia de la posesion sufra

de desapegos violentos que no sean notorios para el adquirente.

Aterrizando la idea plasmada en el parrafo anterior, la persona que
se crea duefio de un bien sobre la base de la inscripcion y un
instrumento publico poco o nada puede reclamar cuando en la
realidad la posesion no es ostentada por él, sino por otra persona
gue en igualdad de condiciones (forma de adquisicidén) ostenta una

vinculacidon mas intima por asi decirlo con el bien, circunstancia que
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en algin momento tendra como consecuencia la expulsion del
trafico juridico acto celebrado y del derecho conseguido en omisién
de la publicidad posesoria como herramienta de paz (Alterini, 2018).
Con ello, la relevancia obtiene la publicidad posesoria se refuerza,
con las conclusiones arribadas en el Pleno Jurisdiccional de Cortes

Superiores llevado a cabo el 28 y 29 de abril de 2022.

A modo de robustecer normativamente lo indicado, no debemos
dejar pasar lo que el mismo Cdédigo Civil desarrolla, al identificar
ciertas figuras juridicas como conceptos facticos o de comprobacion
aprensible en el realidad; instituciones como vivienda familiar y
convivencial, adjudicacion legal de la vivienda para los casos de
divorcio, el derecho habitacion vitalicia en la pervivencia de uno de
los conyuges desfavorecidos econOmicamente; todas estas
acepciones nos conducen a desarrollarlas desde la realidad en la
gue nacen, pues la materializacion de su contenido se da mirando

la realidad del bien en el que se pretende instituir.

Entonces es innegable a los efectos de la publicidad posesoria
ejercer sobre el derecho real, hasta el punto de sefialar que la
existencia de este dltimo podra ser corroborado a través de
verificacion de la posesion, situacion que es percibible por el
entorno social y al ser perturbado, lo consolida de forma tal que la
publicidad posesoria tiende a darle contenido al derecho real que

se pretende sea reconocido. Wieling (2021) sobre lo anterior no
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muestra dos aspectos relevantes a tener en cuenta.

Nos ensefia como primer punto que la publicidad ha sido relegada
como categoria publicitaria a raiz del establecimiento de que la
presuncién en contrario que establece la propiedad de los bienes

sin posesion.

Dado que las cosas de este mundo son normalmente propiedad
de alguien, s6lo en casos extraordinarios alguien puede
suponer que sobre una cosa valiosa no existe derecho real
alguno (que las cosas son nullius). Quien dafia, sustrae, etc.,
una cosa debe partir de la base de que estad vulnerando un
derecho real. No es necesario que sepa a quién corresponde
este derecho y cuél es la naturaleza del mismo, ya que pesa
sobre él el deber de respetar cualquier derecho real. Si una
persona tiene la cosa en posesion, la probabilidad de la
existencia de un derecho real aumenta hasta la certeza. Pero
incluso una cosa que carece de poseedor es propiedad
periodica de alguien, como demuestra el ejemplo de escuela del
anillo de oro que se encuentra sobre la acera. (Wieling, 2021,
p. 20)

En segundo lugar, el autor nos muestra la relevancia de la
publicidad en relacion al tercero ajeno en la relacion que origina la
obtencién de un derecho real; la proteccion del derecho real tiene
como base la tenencia del mismo por parte del transferente (posee,
inscribe y escritura su titularidad) y que al ser transferido se efectia
con todo reiniciandose de alguna manera el mecanismo de
proteccion.

La posesion, en lo referente a los bienes muebles, no constituye
necesariamente un indicio externo del derecho real que se ejerce
sobre el bien. Es decir, el simple hecho de poseer no determina de

manera inequivoca la calidad juridica del vinculo del poseedor con
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la cosa. En efecto, el poseedor podra ostentar distintas calidades:
propietario, tenedor ilegitimo (como un ladrén), arrendatario,
acreedor prendario, entre otros.

Lo verdaderamente relevante para determinar el derecho real
especifico es el titulo con el que se legitima la posesion: por
ejemplo, la posesion como de duefio es relevante para el derecho
de propiedad, mientras que la posesion en calidad de acreedor
pignoraticio lo es para la prenda. Solo cuando el poseedor
manifiesta publicamente ser el titular del derecho, y ademas actua
conforme a ese titulo -por ejemplo, disponiendo del bien como si
fuera suyo-, la posesion puede adquirir valor publicitario como
indicio de propiedad.

En contraste, un acreedor personal no puede presumir que un bien
determinado es propiedad de su deudor solo por el hecho de que
este lo posea, ni siquiera si el deudor se presenta como propietario
y actla en tal sentido. Para que se configure una proteccion a favor
del acreedor en base a la apariencia generada por la posesion, es
necesario que este haya adquirido un derecho real derivado de un
acto de transferencia del deudor. Solo entonces, la confianza
depositada en la apariencia posesorio-adquisitiva del deudor
encuentra proteccion juridica bajo la logica de la publicidad
posesoria como fundamento legitimador de ciertos derechos.

(Wieling, 2021).
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Seguridad preventiva

Del articulo 70 de la Constitucion bajo el examen de la
jurisprudencia del Tribunal Constitucional ha desarrollado a través
de la argumentacion un derecho implicito trascendental para la

sociedad peruana: la seguridad juridica.

Ahora, la conceptualizacién de seguridad juridica esta dirigida a la
agrupacién de circunstancias que proporciona conviccién o
avizoramiento de determinadas consecuencias que el Estado debe
desplegar cuando se cumplan determinadas circunstancias; esta
condicion de certeza influye significativamente en el mercado y la

economia de la nacion.

En contraparte a lo sefalado, surge la inseguridad juridica como
defecto en la falta de determinacidén de pertenencia de un derecho
o la incertidumbre en las consecuencias juridicas que deriven
cuando se trasgrede ciertos parametros de orden publico o normas
imperativas; circunstancia que va empeorando con el asentamiento
de las brechas interpretativas legislativas o la falta de un consenso

jurisdiccional adecuado.

La seguridad juridica como respuesta a una determinada
contingencia busca la restitucion del derecho perturbado, pero
también tiene un matiz orientador, al poner de manifiesto de forma
preventiva las consecuencias que pueden surgir cuando el actuar

de una persona o institucion no esta orientada a lo que la norma
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exige.

Un Estado de derecho constitucionalmente instituido tiene la
finalidad de fomentar los ejes principales de toda sociedad, el
mercado y la seguridad juridica; estas dos instituciones si bien por
definicibn se encapsulan en ambitos opuestos, pues el mercado
esta mas ligado al trafico juridico que se desenvuelve en la
realidad, y la seguridad juridica viene hacer aquel complemento a
un actuar en cualquier ambito, ambas instituciones estan ligadas,
siendo que el fundamento de las transacciones que se realizan al
interior del mercado estan avaladas por la seguridad juridica, tanto

activa como pasiva.

La llamada seguridad juridica preventiva se sustenta en las
presunciones de legalidad, legitimidad e integridad del contenido de
los instrumentos respalda un derecho; seguridad que se exterioriza
en el contenido de los registros que sustentan su existencia en las
presunciones oponibilidad de lo inscrito, sin embargo, este sistema
no tiene o mejor dicho no acepta las presunciones legitimadoras de

existencia y posesion de los derechos registrados.
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2.2.6. LA SEGURIDAD JURIDICA

En el intento por establecer una identidad propia que valide sus fines y
sus métodos, la ciencia juridica y la filosofia del derecho han pretendido
construir una definicion del derecho desde wuna perspectiva
rigurosamente juridica, anclada en valores que orienten su estructura y
su funcién. Tradicionalmente, se ha reconocido a la justicia y al bien
comun como fines supremos del derecho; sin embargo, ambos valores,
siendo absolutos en su contenido, muestran limitaciones cuando se
trasladan a la operatividad concreta de los sistemas juridicos positivos.
En este ambito, surge la exigencia de introducir un valor que, sin
pretensiones metafisicas, pueda ofrecer estabilidad, previsibilidad y
continuidad a las relaciones juridicas: la seguridad juridica; ahora, este
principio nace como una exigencia practica y a su vez como un
componente que configura la aplicacion del derecho, otorgando
garantias que permitan lograr satisfacer las necesidades que del

derecho adquirido se desprendan.

Existe un amplio cuerdo doctrinal donde ha quedado sentado que la
seguridad juridica debe de estar presente como uno de los elementos
esenciales del derecho, esto no quiere decir que se debe cuestionar su
lugar como principio estructural del Estado de derecho y como una
garantia fundamental para las personas en sus relaciones con el poder
y con otros particulares; pero, su conceptualizacion ha generado una

pluralidad de enfoques, sentidos y alcances; su variedad de definiciones
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ha permitido que sea aplicado como principio orientador del
ordenamiento y como criterio critico en la evaluacién del funcionamiento
del propio sistema juridico; en ese sentido, resulta necesario elaborar
su significado teniendo en cuenta los distintos matices que rodean a
este principio y aterrizarlo a un concepto que esté alineado con lo que

se esta investigando.

Desde una perspectiva funcionalista, Agustin Squella (1999) sefala que
la seguridad juridica incluye y articula una serie de garantias
fundamentales como la legalidad, la juridicidad, el debido proceso y
otras instituciones afines. En esta concepcion, la seguridad juridica no
se presenta como un valor autbnomo sino como un medio instrumental
gue posibilita la efectividad de otros valores materiales. Se trata, por
tanto, de un valor relacional, vinculado a la capacidad del sistema
juridico para generar confianza, proteger expectativas legitimas y
permitir el ejercicio efectivo de los derechos reconocidos por el

ordenamiento.

Por su parte, Max Ernst Mayer (1937) propone una definicibn mas
subjetiva al concebir la seguridad juridica como "la garantia dada al
individuo de que su persona, sus bienes y sus derechos no seran objeto
de ataques violentos o que, si estos llegan a producirse, le seran
aseguradas proteccién y reparacion” (p. 198). En este sentido, la
seguridad juridica se orienta a garantizar al sujeto el amparo frente a la

incertidumbre social y juridica, permitiendo alcanzar fines inmediatos
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del derecho como el orden y la paz. Su valor se encuentra en la certeza
gue el ordenamiento ofrece frente a la posibilidad de agresiones o

conflictos.

Gustav Radbruch (1944), al situar la seguridad juridica junto con la
justicia y el bien comin como valores fundamentales del derecho, la
escenifica como la seguridad del derecho mismo, es decir, la certeza en
la existencia, contenido y aplicacion del derecho positivo. Esta
concepcion le otorga un rol clave como justificacion del sistema juridico
vigente, dotandola de condiciones de exigencia y aplicacion que
permiten, incluso, orientar la solucidon de antinomias normativas y

colisiones axiolégicas dentro del propio ordenamiento.

Complementariamente, el profesor Jorge Millas (1970) la entiende
como "un valor de situacion: la situacion del individuo como sujeto activo
y pasivo de relaciones sociales, cuando, sabiendo o pudiendo saber
cuadles son las normas juridicas vigentes, tiene fundamentadas
expectativas de que ellas se cumplan”. Este enfoque rescata el caracter
intersubjetivo del derecho, subrayando que la seguridad juridica no sélo
se construye desde el aparato institucional del Estado, sino también
desde las practicas cotidianas de los individuos que interactian en un

marco de normas claras, estables y razonablemente previsibles.

En el ambito legal de Perl, especialmente en areas como Cajamarca,
donde la formalizacion y certificacion de la propiedad no siempre se han

conectado adecuadamente con la situacion social y territorial, la certeza
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juridica se vuelve esencial en el conflicto entre los registros legales y la
situacién real. Esta disociacion entre lo que figura en los asientos del
registro y lo que efectivamente se ejerce o posee en el terreno
compromete seriamente las expectativas legitimas de los sujetos y
erosiona la confianza en el sistema juridico como estructura
ordenadora. A la luz del enfoque postpositivista y, en particular, del
positivismo incluyente, es posible mostrar que el derecho no se agota
en las fuentes formales codificadas ni en los enunciados registrales,
sino que debe ser interpretado y aplicado teniendo en cuenta las
practicas sociales, los valores constitucionales y los principios de

justicia material.

La seguridad juridica, en este escenario, no solo debe garantizar la
previsibilidad normativa, sino también responder a las exigencias de
equidad, proporcionalidad y reconocimiento de situaciones juridicas
concretas que se configuran fuera del registro, pero que son
socialmente relevantes y, en muchos casos, legitimas. Por tanto, este
estudio busca aportar a la discusion tedrico-practica sobre coémo
repensar el derecho de propiedad en el Perd contemporaneo a partir de
una concepcion de la seguridad juridica que supere la rigidez formalista
y se abra a la realidad vivida de los actores, en aras de una justicia mas

sustantiva y democratica.

Tal como se ha venido sosteniendo durante el estudio y analisis de este

capitulo, la seguridad juridica no constituye un concepto monolitico ni
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univoco. Por el contrario, es una nocién juridica compleja y polisémica,
cuyas diversas proyecciones dependen del enfoque desde el cual se
aborde y del contexto normativo y social en el que se invoque. Estas
multiples finalidades, lejos de restarle fuerza, evidencian su
transversalidad en la estructura del derecho positivo contemporaneo. A
continuacion, se explican algunas de las formas mas destacadas en las
gue este valor ha sido comprendido en la doctrina, a fin de demostrar
como sus distintos significados apoyan a una comprension mas amplia
del derecho como orden normativo y como practica social,
particularmente relevante en realidades como la peruana, donde la
desconexion entre el registro formal y la realidad posesoria en el campo,

como en Cajamarca, genera desafios normativos concretos.

La seguridad juridica como orden u ordenamiento, desde una
concepcion estructural, Gustav Radbruch destaca que la seguridad
juridica debe ser vista como la base de un orden normativo que
garantice un minimo vital de garantias para los ciudadanos. Esta forma
de seguridad no se agota en el cumplimiento de las leyes, sino que se
erige como condicion necesaria para la realizacion de los fines
esenciales del derecho, como son la paz social, la justicia y la
estabilidad del sistema juridico. En este sentido, el orden no es solo la
disposicion logica de las normas, sino una estructura que permite prever
la actuacion del poder publico, controlar su ejercicio y limitar la

arbitrariedad. En el contexto del derecho de propiedad, y especialmente
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en territorios con alta conflictividad posesorias como Cajamarca, este
enfoque de la seguridad juridica se muestra esencial: sin una
organizacion minima del orden legal que permita identificar con certeza
los derechos y sus titulares, resulta inviable consolidar la paz juridica

gue demanda la sociedad.

Si consideramos a la seguridad juridica como garantia de certeza, en
esta dimension hace referencia al caracter previsible del derecho, al
hecho de que las personas que viven y conviven en una determinada
sociedad deben conocer con antelacion los efectos juridicos de sus
actos, asi como las expectativas legitimas que pueden tener respecto a
la conducta de los deméas y del propio Estado. Como lo advierte
Carbonnier, la seguridad nace alli donde el derecho se torna
comprensible y minimamente predecible. Ello implica no solo la
existencia de normas claras, sino también de instituciones eficaces que
las apliquen de manera constante y coherente. En el Perd, esta
dimension cobra particular relevancia ante la frecuente contradiccion
entre el derecho registral y la situacion factica de los bienes, en especial
de aquellos inmuebles rurales que, pese a estar en posesion pacifica
de una persona o comunidad por décadas, pueden aparecer a nombre
de otro en los registros publicos. Tal disociacion quebranta la certeza
juridica que exige el Estado de derecho, pues ni los poseedores ni los
terceros pueden actuar con seguridad respecto a la situacioén juridica de

los bienes.
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Si consideramos a la seguridad juridica como expresion del bien comun,
desde esta perspectiva, el derecho se concibe como un instrumento
para preservar la convivencia arménica y resguardar la dignidad de las
personas frente a la amenaza constante del desorden y la violencia. Asi,
la seguridad permite activar los mecanismos institucionales del Estado
para garantizar la proteccion de los derechos frente a agresiones
externas. Esta dimension, tal como lo sefiala Radbruch, orienta a la
seguridad juridica no solo como un valor funcional, sino como una
condicion ética del derecho. En el caso peruano, esta comprension es
crucial para abordar la problematica de la propiedad en contextos
rurales, donde la ausencia de respuestas estatales oportunas y eficaces
muchas veces obliga a los ciudadanos a autoproteger sus derechos, ya
sea mediante mecanismos informales o incluso por vias de hecho.
Frente a ello, el ordenamiento juridico debe reafirmarse como canal

legitimo de resolucion de conflictos y proteccion del bien coman.

Finalmente, otra dimensién relevante del valor seguridad juridica es su
capacidad para operar como contrapeso frente a la arbitrariedad estatal
o judicial. Segun Radbruch, la seguridad juridica actia como freno ante
la interpretacion antojadiza de las normas y frente al relativismo
valorativo que amenaza con vaciar de contenido al derecho positivo.
Este punto es de suma relevancia pues llegado el momento de la
aplicacién del derecho en aquellos casos donde los operadores del

derecho tienen un amplio margen de discrecionalidad, como cuando se
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resuelve casos en donde se evalla la titularidad posesoria no inscrita.
La seguridad juridica como principio impone la exigencia de establecer
reglas claras de interpretacion, de vigilancia de fallos judiciales, y la
garantia de que los criterios normativos no cambiaran arbitrariamente.
En nuestro contexto regional, por ejemplo, donde se es palpable el
acceso desigual a la justicia y las decisiones contradictorias algo
comun, el rol de la seguridad juridica como limite a la arbitrariedad se
vuelve sustancialmente importante para evitar que la justicia dependa

de la autoridad de turno o de factores extrajuridicos.

Por otra parte, la seguridad juridica puede analizarse desde su aspecto
subjetivo y objetivo. Subjetivamente, alude a la conviccion de las
personas de que su posicion ante el derecho no sera alterada
arbitrariamente, siempre que actle conforme a las reglas que rigen la
vida social. Esta percepcion se basa en la realidad factica de un entorno
social organizado y protector. En su dimensién objetiva, la seguridad
juridica se identifica con la presencia de un orden social previamente
determinado, estructurado mediante canones que garantizan la
estabilidad y previsibilidad del sistema.

Asimismo, también desde un punto de vista de “seguridad genérica o
formal y seguridad especifica; la seguridad genérica se refiere a los
principios generales que informan al ordenamiento juridico en su
conjunto, permitiendo que este funcione como instrumento de

realizacion de los fines del derecho” (Bartolotti Henriquez, 2011). Por su
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parte, la seguridad especifica se relaciona con las relaciones juridicas
concretas entre los sujetos normativos, en la medida en que dichas
relaciones estan reguladas por un conjunto normativo objetivo, claro y
eficaz. Esta categoria implica la prevision vy tipificacion de conductas
cuyo interés social exige una proteccion juridica definida.

Desde una perspectiva estricta, todo ordenamiento juridico vigente
provee seguridad juridica, en tanto satisface los requisitos formales
sefalados por Radbruch (1944). Sin embargo, desde una vision amplia,
la seguridad juridica no se agota en la existencia del ordenamiento, sino
gue requiere condiciones adicionales como el respeto a los derechos
fundamentales, la existencia de mecanismos de control del poder y el
funcionamiento efectivo del Estado de derecho. En esta ultima
concepcion, la seguridad juridica se integra con otros valores como la
justicia, la libertad y la igualdad.

La seguridad juridica ha sido estudiada por diversos pensamientos o
corrientes filoséficas, cada una con un particular enfoque: en primer
lugar, el positivismo juridico como es sabido concibe al derecho como
un sistema de normas cuya validez viene estatal o del poder estatal, es
por ello que para esta corriente para que la seguridad juridica surja se
deben tener normas claras, estables y aplicadas de manera coherente
e imparcial.

Por su parte, la teoria del derecho natural sostiene que el derecho debe
surgir de los principios éticos y morales universales con independencia

del poder estatal, vista de esta forma asi la seguridad juridica no solo
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implica certeza normativa, sino también justicia en su aplicacion, lo que
en la practica asegura la proteccion efectiva de los derechos
fundamentales.

En la doctrina expuesta en la teoria pura del derecho de Hans Kelsen
se considera que el derecho es un régimen jerarquico de normas que
se fundamentan en una norma basica hipotética. La seguridad juridica,
en este modelo a nuestro parecer utépico, depende de la coherencia
interna del conjunto normativo y del modo uniforme en que se aplican
las normas por parte de las autoridades.

Las concepciones descritas desde el punto de vista de corrientes
filosoficas nos muestran que la seguridad juridica no se encuentra
parametrada o delimitada en su definicion de manera autbnoma, sino
gue se encuentra en constante tension con otros valores como la justicia
y la equidad.

Para ingresar a un estudio adecuado de la influencia de la seguridad
juridica en el derecho de propiedad para efectos de este trabajo, es
prioridad diferenciar entre la realidad fisica y la realidad registral; la
primera corresponde al estado material y efectivo de los bienes y
derechos en el mundo empirico, la segunda refleja la situacion juridica
de esos bienes y derechos tal como se encuentra en los registros
publicos; Idealmente ambas realidades deberian coincidir, sin embargo
en la practica, pueden presentarse distinciones o mutaciones que
afectan esta conectividad y permanencia de ambas realidades lo que a

priori generaria cierta inseguridad juridica; es por ello que en este punto
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la seguridad juridica exige que los datos que se encuentran en los
registros publicos sean fiables, claros y actualizados para que estos
vayan de la mano con la realidad fisica, de este modo los ciudadanos
pueden confiar en ella al ejercer sus derechos o al realizar actos
juridicos.

Sobre la legitimacion del derecho de propiedad, el papel que actua el
principio de seguridad juridica es sumamente importante, ya que tiene
la finalidad de reforzar la estabilidad y predictibilidad de las relaciones
juridicas. Es por ello que este principio exige normas y procedimientos
entendibles y precisos, que determinen la defensa del derecho de
propiedad a través de la proteccion de la confianza legitima, bajo la
aplicacion de normas de forma igualitaria sin discriminaciones o
distinciones.

Como se mencion0d anteriormente, este principio también garantiza la
igualdad ante la ley, impidiendo decisiones arbitrarias o
discriminatorias, incluso en los casos que involucren la titularidad y el
ejercicio del derecho de propiedad.

Ahora, el caracter garantizador de derechos se ve desarrollado la
cuando el principio establece criterios normativos definidos que
permiten anticipar las consecuencias juridicas de los actos relacionados
con la propiedad, ello teniendo en cuenta la estabilidad de las

decisiones judiciales promoviendo la uniformidad jurisprudencial.
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Otra de las caracteristicas esenciales es la de asegura la transparencia
en la aplicacion del derecho, permitiendo a las personas conocer cOmo

se interpretan y aplican las normas en la practica.

En ese sentido, la seguridad juridica como se ha venido desarrollando
busca generar confianza en las relaciones juridicas. Para fines de esta
investigacion este principio se encuentra presente en la necesidad de
gue los registros reflejen fielmente la situacién real de los bienes y que
los actores juridicos puedan confiar razonablemente en la informacion
gue estos contienen, puesto que la propiedad como derecho
fundamental se ve afectada cuando la discrepancia entre lo registrado
y lo que sucede en el mundo real se acrecienta y mantiene escondida

de los terceros, circunstancia que nos lleva a la informalidad.

Es por ello que la seguridad juridica adquiere un rol central para
garantizar tanto la estabilidad como la previsibilidad en los procesos de
reconocimiento juridico de la propiedad. Dicha funcion se materializa a

través de diversos mecanismos.

Partiendo desde un punto de vista donde se privilegie tanto la
estabilidad normativa como la predictibilidad institucional, la seguridad
juridica se convierte en un principio estructural del Estado de Derecho,
puesto que condiciona la eficacia del trafico juridico y la defensa de los
derechos patrimoniales a la existencia de predictibilidad y estabilidad
institucional como normativa; ahora, en su dimension de estabilidad, la

seguridad juridica exige la existencia de normas claras, precisas y
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accesibles, cuya lectura y aplicabilidad permita a los ciudadanos y
operadores juridicos conocer el marco legal aplicable y las
consecuencias de sus actos, esta situacion disminuye la incertidumbre
normativa y previene la generacion de conflictos o decisiones
sorpresivas que pretendan escapar al marco juridico establecido. Esta
expresion calara de las normas complementa la proteccién de la
confianza legitima, siendo esta Ultima aquel principio que busca
garantizar que las transacciones y actos que se realicen bajo sus
efectos sean respetados, salvo ciertas excepciones; esto nos lleva a
sefalar que el derecho debe aplicarse uniformemente, con la finalidad
de evitar fallos o razonamientos arbitrarios, garantizando de esta forma
la coherencia del sistema juridico. Siguiendo el razonamiento expuesto,
la igualdad nate a ley viene a convertirse en una expresion pura la
seguridad juridica sustantiva, pues al establecer que todos deben ser
tratados sin discriminacion y de manera imparcial se promueve un orden

normativo equitativo.

Ahora, desde el punto de vista de la predictibilidad, la seguridad juridica
necesita que se establezcan determinadas reglas y directrices
afincadas en decisiones uniformes que permitan establecer a los
particulares que sus actos tendran ciertos efectos juridicos. Esta
predictibilidad se fortalece mediante verificacion de la direccionalidad
de las decisiones judiciales, es decir, la adhesion del aparato

jurisdiccional a precedentes vinculantes y a reglas previamente
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establecidas, lo cual no solo consolida la funcion orientadora del
derecho, sino que ademas disminuye la cantidad de litigios y fomenta la
confianza en la justicia. Finalmente, este principio requiere un alto
estandar de transparencia en la aplicacion e interpretacion de las
normas, de modo que el acceso publico y comprensible del contenido
normativo y de los criterios interpretativos vigentes asegure que los

ciudadanos sepan con claridad sus derechos y obligaciones.

En suma, el principio de seguridad juridica se torna un eje muy
importante en la legislacion y su aplicacion cuando el asunto versa
sobre la determinacion de la titularidad del derecho de propiedad es
fundamentar, sobre todo cuando el vacio entre la realidad registral y
realidad fuera de ella es muy amplio. La garantia de estabilidad y
previsibilidad en la determinacién de la legitimacion del derecho de
propiedad depende de un sistema normativo coherente, accesible, y
aplicado con imparcialidad. En este escenario, el principio de seguridad
juridica no solo protege derechos adquiridos, sino que permite planificar
el futuro con racionalidad, fortaleciendo asi el vinculo entre el ciudadano

cajamarquino y el Estado constitucional de derecho.

En nuestra sociedad peruana y en especial en las regiones como
Cajamarca, donde los actos de saneamiento y formalizacion con miras
a una titulaciéon del derecho de propiedad no siempre han logrado
confluir plenamente con la realidad territorial y social; la seguridad

juridica disminuye su accionar, pues el vacio que existe entre la realidad
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registral y la realidad fisica se ve ampliamente superada. Esta
disociacion entre lo que figura en los asientos del registro y lo que
efectivamente se ejerce o posee en el terreno compromete seriamente
las expectativas legitimas de los sujetos y erosiona la certeza que se
tiene en el sistema juridico como estructura legitimadora. A la luz del
enfoque postpositivista y, en particular, del positivismo incluyente, es
posible visualizar que el derecho no queda enclavado en las fuentes
formales codificadas ni en los enunciados registrales, sino que debe ser
interpretado y aplicado teniendo en cuenta las practicas sociales, los
valores constitucionales y los principios de justicia material. La
seguridad juridica, en este escenario, no solo debe garantizar la
previsibilidad normativa, sino también responder a las exigencias de
equidad, proporcionalidad y reconocimiento de situaciones juridicas
concretas que se configuran fuera del registro, pero que son
socialmente relevantes y, en muchos casos, legitimas. Por lo tanto, esta
investigacion busca finalmente aportar elementos permitan aplicar y
proteger de mejor manera el derecho de propiedad en nuestro pais, esto
a partir de las concepciones desarrolladas sobre seguridad juridica las
gue en este contexto deben ir mas alla de las reglas formalistas, sino
mirar la interior los axiomas morales y éticos que generan derecho; esto

en busca de una justicia sustantiva mas vivida y democratica.
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2.2.7. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE ANALIZAR LA RELACION

ENTRE LA REALIDAD FiSICA Y LA REALIDAD REGISTRAL

Al interior del estudio del derecho de propiedad, la evaluacion entre la
interrelacion que debe existir entre la realidad registral y factica toma un
papel verdaderamente relevante en nuestro contexto dogmatico y
practico. Si bien en teoria ambas realidades deberian ir de la mano en
todo momento, esto bajo un sistema juridico eficiente y garantista,
nuestra realidad nos muestra un sinnimero de diferencias decantadas
por la disparidad existente, lo que desemboca en conflictos de
titularidad que posan la mirada en si la seguridad juridica cumple
verdaderamente su rol como principio garantista. Es por eso que resulta
importante 'y sumamente significativo explorar en los diversos
conceptos que existen sobre la realidad registral y realidad fisica, asi
como el limite entre ellas, con miras a sustentar una interpretacion

sistémica y funcional del derecho de propiedad en el Peru.
A. Conceptualizacion y distincion de las realidades

El mundo fisico o factico, puede conceptualizarse como aquella
realidad objetiva, perceptible y verificable con los sentido y que se
desarrolla en el mundo material; este concepto llevado al ambito
inmobiliario abarca aquellos aspectos que permiten ubicar al predio,
determinar su volumetria, verificar su antigiiedad y uso, entre otras
caracteristicas perceptibles; aterrizando la idea, en esta realidad los

derechos se desarrollan y mutan en el tiempo y espacio, esto bajo
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un determinado modelo social y econdmico; Villanueva (2020)
sefala “es la manifestacion tangible del derecho real, aun antes de

ser reconocido por el registro, y muchas veces pese a él’.

Como efecto reflejo de un espejo, la realidad registral es la
descripcién juridica de un derecho o bien que se publicita en los
asientos registrales. Esta descripcién, denominada también
realidad tabular, responde a una logica de certeza formal y
comprende datos como la ubicacion, linderos, extension superficial,
cargas, titularidades y limitaciones inscritas. Si bien busca reflejar
la situacion juridica del bien, no siempre logra captar los cambios
gue ocurren en la realidad extraregistral, generando desfases entre

lo inscrito y lo efectivamente existente.

Como sostiene De Castro (1984), “el registro no crea la propiedad,
simplemente la reconoce”, por lo que los derechos reales se crean,
construyen, transmiten o extinguen principalmente en la realidad
extraregistral, de acuerdo a la establecido en el articulo 949 del
Cadigo Civil peruano. De este modo, toda modificacion factica o
juridica que ocurra fuera del registro, y que aun no ha sido objeto
de inscripcion, genera una discordancia entre la situacion real y la
registral. Este desfase, por mas comun que resulte, debilita la
presuncion de exactitud registral, comprometiendo asi el principio
de concordancia entre registro y realidad, eje fundamental del

sistema publicitario.
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B. Caracteristicas contrapuestas de ambas realidades

La realidad fisica posee un caracter marcadamente dinamico, pues
se halla sujeta a constantes transformaciones. Estas pueden
obedecer a causas naturales (erosion, sedimentacién, sismos),
sociales (invasiones, urbanizaciones informales), tecnoldgicas
(nuevas formas constructivas) o econémicas (cambios en el uso del
suelo). La mutabilidad de esta realidad plantea un serio desafio a la
rigidez del registro, pues obliga a una constante actualizacién para
evitar que la imagen registral quede desfasada o simplemente

obsoleta.

Por su parte, la realidad registral presenta un caracter estatico,
producto de su estructura normativa y procedimental. Las
inscripciones no se actualizan de manera automatica, sino previa
solicitud, verificacion formal y resolucion administrativa o judicial,
conforme a los principios de rogacion, tracto sucesivo y legalidad.
Este caracter estatico otorga seguridad juridica formal, pero al
mismo tiempo puede encubrir situaciones facticas profundamente
disonantes, especialmente en contextos de informalidad posesoria
y trafico extrarregistral, como los que se observan con frecuencia

en paises como el Peru.
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C. Implicancias de la discordancia: justificacion dogmatica y

practica

La divergencia entre realidad fisica y realidad registral no solo
constituye una disfuncién técnica del sistema registral, sino que
representa una amenaza directa a la legitimidad del derecho de
propiedad como derecho subjetivo garantizado. Tal como lo ha
reconocido el supremo interprete de la constitucion en la STC N.°
0016-2002-Al/TC, el registro debe ser un “reflejo fiel y lo mas
preciso posible de la realidad juridica extraregistral”. Cuando esto
no ocurre, la funcion publicitaria del registro se ve erosionada y con

ella, la confianza que las personas ponen en el sistema.

Esta situacion justifica plenamente el abordaje de este tema en la
presente investigacion, pues revela una tension estructural entre
dos planos que deberian dialogar arménicamente: la titularidad real
del derecho y la titularidad formal reconocida registralmente. En
muchas ocasiones, el primero puede prevalecer frente al segundo,
especialmente cuando concurren elementos como la posesion
prolongada, la existencia de un titulo adquisitivo legitimo o la
demostracién de actos materiales de dominio, que no han sido adn

formalizados en el registro.
D. Hacia unarevalorizacién critica del registro como instrumento

Desde la perspectiva del trafico juridico moderno, el registro ya no

puede ser concebido como un sistema aislado de derechos, sino
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como un medio complementario de veracidad, que debe dialogar
con la realidad factica en constante evolucion. Tal como lo han
explicado los expertos juristas espafoles, resulta Gtil diferenciar
entre la finca registral y la finca real, pues ello permite identificar con
mayor claridad las distancias entre lo formalmente inscrito y lo

realmente existente.

En tal sentido, la presente tesis propone una vision mas amplia y
critica del derecho de propiedad, que supere el formalismo excesivo
y reconozca la relevancia juridica de la realidad extraregistral como
fuente legitima de titularidad y como elemento clave para preservar
el principio de seguridad juridica en su dimension sustantiva, no

solo procedimental.

2.2.8. INTERDICCION DE LA REALIDAD EN EL DERECHO DE

PROPIEDAD

El andlisis del derecho de propiedad en el sistema juridico peruano
exige comprender no solo su estructura dogmatica, sino también las
tensiones que se presentan entre la realidad factica y la realidad juridica
formal. En este escenario, se debe mencionar que existen ciertos
hechos, situaciones o relaciones juridicas que se manifiestan en el
mundo real, pero que no son reconocidas, protegidas e incluso
valoradas por el ordenamiento juridico y eso se debe a que se producen
fuera del registro bajo una informalidad, a este fendmeno se le

denomina interdiccion de la realidad.
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A. Concepto y fundamento tedrico

Entonces, se puede decir que la interdiccién de la realidad es aquel
fendmeno donde hechos juridicamente relevantes escapan al lente
del derecho, en otras palabras, no quedan resguardados o
protegidos por el sistema juridico imperante; a pesar de que
producen efectos y legitimamente son reconocidos entre las partes
vinculadas por el acto o contrato en el plano material. La interdiccion
de la realidad, es una figura que esta presente cuando se trata del
ejercicio de los atributos de la propiedad y posesion, donde la
interaccion a través de la consumacion de actos de los agentes
economicos no siempre se logra acceder el registro, y esto puede
deberse a la falta de formalizacién (se opta por realizar actos
privados), practicas informales del trafico juridico (sub
transferencias en sucesores o habilitadores urbanos no saneados)
o por la propia inercia del registro (observaciones vacias de

contenido).

La posicion formalista de un determinado sistema registral, que da
preferencia la informacion que consta en sus archivos y no a la
realidad externa, es lo que tedricamente produce el surgimiento de
la interdiccion de la realidad; cuando eso se consuma, se corre el
riesgo de que se produzca una desproteccion al derecho que en
vitrina son ejercidos de forma natural en la sociedad, pero que al

final de cuentas no tiene un respaldo normativo suficiente. Esta
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desconexién no solo afecta la seguridad juridica, sino que también
compromete el adecuado funcionamiento del trafico juridico, pues
introduce incertidumbre en la identificacién del titular legitimo del
bien y en la valoracion de las situaciones juridicas que se proyectan

hacia terceros.

Posicion del derecho de posesion frente a la interdiccion de la

realidad

La posesion, como institucion juridica de naturaleza eminentemente
factica, constituye la expresion mas nitida de la realidad
extrarregistral. A través de ella, el poseedor despliega actos
materiales propios del propietario -uso, disfrute, control y defensa
del bien- que, si bien no siempre se encuentran acomparnados de la
inscripcion registral, si reciben proteccion normativa. Este
reconocimiento legal revela que la posesidon no es una simple
situacion de hecho, sino que es un indicador aprehensible del
derecho con la capacidad de exteriorizar relaciones juridicas que se
muestran en la realidad y que tienen efectos en la sociedad a pesar
de no detentar acogida en el registro. Desde esta perspectiva, la
posesion se erige como un mecanismo que permite reducir los
efectos de la interdicciéon de la realidad, al hacer visible aquello que
el sistema registral todavia no recoge, pero que el trafico juridico y

la vida social reconocen como legitimo.
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Cuando la proteccion juridica privilegia la inscripcién y desconoce
la eficacia factica de la posesion legitima, se produce una
interdiccion de la realidad: se invisibiliza juridicamente una situacion
gue presenta apariencia objetiva de titularidad, vulnerando las
expectativas legitimas del poseedor y afectando la coherencia del

sistema de propiedad.

Interdiccion de la realidad como consecuencia del caracter

estatico del registro

El registro juridico, por su propia estructura, opera bajo una logica
estética, en la que la titularidad se fija en un momento concreto y no
se actualiza automaticamente con los cambios posteriores. Esta
caracteristica, aunque necesaria para la seguridad del tréfico,
genera un desfase con la realidad factica, la cual es dinamica y esta

en constante transformacion.

De este desfase surge la interdiccion de la realidad: el registro
refleja un escenario juridico que puede no corresponderse con las
relaciones materiales efectivas que recaen sobre el bien. En
consecuencia, la realidad extrarregistral -que puede ser legitima,
continua y acreditable- queda temporal o permanentemente fuera

del sistema de proteccion registral.
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El positivismo juridico incluyente como fundamento para

superar la interdiccion

Desde la perspectiva del positivismo juridico incluyente, la validez y
eficacia del derecho no se agotan en la literalidad de las normas ni
en su inscripcién, sino que requieren una interpretacion que
incorpore principios como la justicia, la buena fe y la funcionalidad
del tréfico juridico. Bajo este enfoque, el derecho reconoce que la
realidad material posee una dimension normativa que no puede ser

ignorada.

La interdiccion de la realidad se mitiga cuando el sistema juridico
integra esa dimension factica en la determinacion del derecho de
propiedad, permitiendo que: i) la posesion legitima tenga relevancia
juridica efectiva; ii) los actos extrarregistrales validos produzcan
consecuencias frente a terceros en determinados supuestos, Y iii)
la proteccion registral no actie como un mecanismo excluyente,

sino como una herramienta complementaria de seguridad.
Relevancia doctrinal en el estudio de la propiedad

Incorporar la interdiccion de la realidad en el marco teérico permite
comprender; que la propiedad no es meramente un derecho formal,
sino una relacién juridico-factica; que la dinamica del tréafico
patrimonial exige reconocer situaciones extrarregistrales que tienen
impacto real en la vida econdmica; y que la desconexion entre

registro y realidad afecta la eficacia del derecho de propiedad y la
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confianza en el tréfico.

Por ello, este concepto no solo explica fendmenos de informalidad,
sino que también fundamenta la necesidad de analizar la propiedad
desde su doble dimension: registral y extrarregistral, evitando
interpretaciones que reduzcan el derecho Unicamente a su

constancia formal.
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CAPITULO 11l

CONTRASTACION DE LA HIPOTESIS

El proceso de investigacion desarrollado por esa tesis tiene como componentes la
aplicacion de una metodologia predominantemente dogmatica y cualitativa,
orientada a contrastar y evidenciar la validez juridica y tedrica de la hipétesis central
planteada. En ese sentido, se acudi6 a una estrategia metodol6gica de caracter
doctrinal que se funda en el analisis sistematico, l6gico y argumentativo de las
normas, los principios generales del derecho y la doctrina especializada nuestra
como extranjera. Esto ha permitido articular y desarrollar las categorias centrales
de la investigacion las cuales las podemos enumerar como realidad registral,
realidad fisica, seguridad juridica, derecho de propiedad y trafico juridico, categorias
gue al ser combinadas con los argumentos y corrientes iusfiloséficas se entrelazan
con normativo y la jurisprudencia. Debido a lo desarrollado y explicado ha sido
posible establecer un contrastacion solida, coherente y acorde con la complejidad
del problema planteado, todo esto por supuesto sin perder la rigurosidad de las

figuras juridicas analizadas.

Por su parte desde el punto de vista de la metodologia, la investigacion estuvo
estructurada y encaminada por el método dogmatico, hermenéutico vy
argumentativo, con los que se pudo identificar, interpretar y justificar las categorias
tedricas y los supuestos juridicos encontrados que dan sustento a la presente tesis.
Realizado el analisis conjunto y aplicando los métodos descritos, se ha podido
demostrar que la disociacion entre la realidad factica y registral, reconstruida en esta

investigacion a través de los ejemplos, representa una de las anomalias juridicas
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mA&s presentes en nuestro sistema legal, ya que lejos ser algo fortuito, nos muestra
un problema estructural que tiene su origen en la propia legislacion. Esta
rompimiento y distanciamiento de realidades compromete seriamente el poder
entender el funcionamiento del derecho de propiedad cuando es materia de
cualquier acto o contrato, mas todavia cuando en nuestra sociedad se encuentra
presente amplia medida la informalidad y las limitaciones de un registro que no

ampara a todos los derechos registrables.

Siguiendo las ideas plasmadas anteriormente, esta investigacion aporta un enfoque
cualitativo, pues su proposito no es el de cuantificar datos o elaborar cuadros de
medicion estadistica, sino construir argumentos solidos, reflexivos y de gran poder
critico con miras a la comprobacion de la hipétesis; para cumplir lo indicado se ha
efectuado un analisis profundo de sentencias, precedentes judiciales, acuerdos
plenarios, precedentes de observancia obligatoria registral, diversas fuentes
normativas, con la finalidad de entender y saber como se desarrolla el fenémeno en
la realidad, y establecer de manera se entiende la proteccion de determinacion del
derecho de propiedad en nuestro pais; es por ello que decisiones jurisdiccionales
analizadas no han sido tomadas en cuenta como evidencia estadistica, sino como
instrumentos argumentativos para ilustrar, reforzar o problematizar las categorias
propuestas en la hipoétesis, evidenciando su aplicacién concreta en la practica

jurisprudencial y registral.

Asimismo, se han propuesto criterios juridicos que permitan orientar las decisiones
judiciales, criterios que pueden integrar doctrina jurisprudencial, donde se

reconozca la relevancia juridica de la realidad no inscrita y todos los aspectos que
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involucran la determinacion del derecho de propiedad. Esta labor se ha realizado
con la sola intencién de contribuir a la evolucién del sistema de transferencias en
nuestro pais, teniendo como base y aliados a los principios de eficiencia, seguridad

juridica y justicia material.

Por altimo, es necesario indicar que la contrastacion de la hipétesis ha seguido el
camino trazado en los objetivos especificos planteados al inicio de la investigacion;
es de sefalar que cada uno de los objetivos han orientado la estructura
argumentativa de los capitulos previos, y su cumplimiento ha sido evaluado de
manera gradual a lo largo del desarrollo tedrico y doctrinal de esta tesis. En este
apartado, se muestra una sintesis juridica-argumentativa que permite comprobar de
forma sistematica y razonada, la validez de la hipétesis formulada, asi como también
el nivel de cumplimiento de los objetivos establecidos, en sincronia con la finalidad

general del estudio.

A continuacion, se exponen los hallazgos que a lo largo de esta investigacion se
han alcanzado, con la finalidad de realizar la contrastacion y comprobacion de la
hipétesis, la misma que se efectuara mediante el estudio juridico de cada una de
las categorias centrales desarrolladas, rescatando contenido del marco teérico para

contrastarla con la praxis jurisprudencial y normativa pertinente.
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ORIGEN EXTRAREGISTRAL DEL DERECHO DE PROPIEDAD

El estudio del derecho de propiedad, desde un enfoque juridico-constitutivo
y no meramente histérico, ha permitido verificar que su origen se encuentra
en la realidad extrarregistral, esto es, en la esfera de los actos juridicos
validos, la voluntad de las partes y la posesion legitima, antes que en el

registro publico.

Esta afirmacion se fundamenta en la doctrina, la legislacion civil peruanay la
jurisprudencia, pero también en una interpretacion filosofico-juridica que
reconoce al derecho como un sistema normativo y moral que busca

garantizar la justicia material dentro del trafico juridico.

Desde el marco iusfiloséfico del positivismo juridico incluyente, asumido
como fundamento de esta investigacion, se sostiene que el derecho no se
reduce Unicamente a la literalidad de la norma positiva, sino que incorpora en
Su interior un conjunto de principios éticos y valorativos que orientan su
correcto entendimiento. Bajo esta perspectiva, el derecho adquiere sentido
no solo por su procedencia formal, sino por su capacidad de proyectar justicia
en los casos concretos. En esa linea, Robert Alexy afirma que toda practica
juridica integra, de manera inevitable, elementos morales en su estructura de
validez, lo que obliga a interpretar las normas de forma tal que se asegure la
razonabilidad de las decisiones y se promueva la justicia material en la

aplicacién del derecho.

Este marco tedrico fue crucial para contrastar la hipétesis: si el sistema

juridico peruano adopta el principio del consensualismo (articulo 949 del
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Cdédigo Civil), que reconoce la transmision de la propiedad por el mero
acuerdo de voluntades, entonces el origen de la propiedad es
necesariamente extrarregistral, pues nace en el ambito de la voluntad juridica

y se perfecciona antes del registro.

En efecto, el método dogmatico permitié analizar los preceptos normativos
gue consagran este principio y su interpretacién en la doctrina civilista. El
método hermenéutico, por su parte, posibilit6 comprender la ratio legis del
articulo 949 y su coherencia con la tradicion romanista, que considera la

inscripcion como un acto declarativo, no constitutivo.

Finalmente, el método argumentativo sirvi0 para contrastar las tesis
doctrinarias y jurisprudenciales que sostienen la prevalencia de la realidad
fisica frente a la registral, elaborando una interpretacion integradora entre el

derecho positivo, la practica judicial y los principios de justicia.

3.1.1. Contrastacion tedrica bajo el marco del positivismo juridico

incluyente

La categoria del origen extrarregistral se verific6 conceptualmente a
partir de la idea de que el derecho de propiedad es una relacion
juridica real que surge entre una persona y un bien, mediada por la
ley y validada por la voluntad; el registro, en este contexto, cumple
una funcion de publicidad, no de creacion; por si parte el positivismo
juridico incluyente sostiene que la validez de una norma o institucion
juridica depende no solo de su reconocimiento formal, sino también

de su compatibilidad con los principios de justicia y equidad.
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Por ello, aunque el ordenamiento peruano reconoce la inscripcion
como medio de oponibilidad frente a terceros, la ausencia de registro
no anula la existencia del derecho cuando este ha sido adquirido

conforme a las reglas sustantivas de transferencia.

El analisis doctrinal efectuado mediante el método de andlisis-
sintesis permiti6 descomponer los elementos que configuran la
propiedad -ius utendi, ius fruendi e ius abutendi- y observar que su
ejercicio se manifiesta primero en la realidad material, a través de la

posesion, el uso y la disposicion voluntaria del bien.

La sintesis posterior mostré que estos elementos no requieren la
inscripcion para ser juridicamente validos, sino que la inscripcion solo

otorga un valor publicitario adicional.

En consecuencia, el registro no crea la propiedad; la declara, por ello
el nacimiento del derecho real se produce en el momento en que
confluyen la manifestacion de voluntad, el objeto licito y la causa

juridica vélida, conforme a las reglas del negocio juridico.

Asi lo dispone el articulo 140 del Cédigo Civil, al definir los elementos
esenciales del acto juridico, y lo confirma el articulo 949, que traslada

la transferencia de la propiedad al plano consensual.
Verificacion a través de la doctrina

El método dogmatico permitié identificar la posicion mayoritaria de la

doctrina civil peruana y comparada y es por ello que autores como
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Rémulo Morales Hervias, Jorge Avendafio Valdez y Carlos
Ferndndez Sessarego coinciden en que la inscripcion no tiene
caracter constitutivo, sino declarativo, y que el derecho real de

propiedad nace con el consentimiento y la entrega del bien (traditio).

Esta doctrina, interpretada bajo la 6ptica del positivismo incluyente,
confirma que la legitimidad del derecho no se reduce a la formalidad,

sino que descansa en la justicia material del acto adquisitivo.

Asimismo, desde el derecho comparado, Luis Diez-Picazo y Antonio
Gullén sostienen en el sistema espafiol que la propiedad se adquiere
por la voluntad y la entrega, siendo la inscripcion un acto de
publicidad frente a terceros. Este planteamiento fue contrastado con
el ordenamiento peruano mediante el método comparado,
verificando la afinidad entre ambas tradiciones civilistas vy
confirmando que el sistema peruano conserva el mismo esquema

conceptual: la inscripcion no constituye, solo prueba.

La aplicacion del método hermenéutico historico permitié ademas
revisar los antecedentes legislativos del Cdédigo Civil de 1984,
constatando que el legislador no pretendié modificar la naturaleza
consensual de la propiedad. El Informe de la Comision Reformadora
del Cédigo Civil, al justificar el articulo 949, sostiene expresamente
gue la inscripcion no es requisito constitutivo del derecho real, sino

garantia de publicidad juridica. Con ello se refuerza la demostracion
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de la hipotesis: el derecho de propiedad se origina en el plano

extrarregistral.
Contrastacion con la jurisprudencia nacional

La contrastacion empirica mediante el método inductivo se desarrollé
a través del analisis de sentencias judiciales y resoluciones del

Tribunal Registral.

En particular, la Casacion N.° 1737-2018-Callao reconoce que la
posesion y la buena fe del adquirente son elementos constitutivos del
derecho de propiedad. Este pronunciamiento valida la tesis de que la
propiedad no se genera en el registro, sino en la relacion material

entre el sujeto y el bien.

De igual manera, la Casacion N.° 1589-2016-Lima Norte deja en
claro que la buena fe registral no puede ser entendida como un
blindaje automatico para el adquirente. El fallo precisa que esta
buena fe se desvirtia cuando quien compra un inmueble omite
verificar la situacion posesoria del bien, resaltando que la diligencia
minima -visitar el predio, constatar quién lo ocupa y verificar la
congruencia entre el titulo y la realidad- constituye un acto
indispensable para la adquisicién valida del dominio. Con ello, la
Corte Suprema reconoce expresamente que la realidad
extrarregistral no solo complementa, sino que puede prevalecer
frente al contenido del asiento, al ser un indicador directo de la

legitimidad del derecho.
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Por su parte, el Tribunal Constitucional, en la STC N.° 00018-2015-
Al, reafirma esta misma linea interpretativa al sefialar que la
seguridad juridica que ofrece el registro no tiene un caracter absoluto
ni incondicionado. Segun este pronunciamiento, la eficacia del
registro depende necesariamente del comportamiento diligente del
titular, de modo que la inscripcion no basta para generar un derecho
pleno si no viene acompafada de un acto juridico valido y de un
ejercicio posesional legitimo. De esta forma, el Tribunal confirma que
la propiedad no nace por el asiento registral, sino por la existencia de
una relacion juridica real y material que el registro Unicamente

publicita.

En consecuencia, la jurisprudencia peruana respalda la categoria
tedrica de la tesis, verificando en la practica judicial que el origen
extrarregistral del derecho de propiedad es un fundamento juridico

real y operativo.
Contrastacion argumentativa y filosoéfica

Desde el método de argumentaciéon juridica, la contrastacion se
desarroll6 mediante la aplicacion de razonamientos normativos y
axiolégicos que sustentan la validez de la categoria. El argumento
central parte de que el sistema juridico peruano, al adoptar el
consensualismo, reconoce la capacidad de las partes para transferir

la propiedad sin recurrir al registro. Esto implica un reconocimiento
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implicito de la autonomia privada como principio estructural del

derecho civil.

A nivel filoséfico, esta autonomia se fundamenta en la teoria del
entitlement de Robert Nozick, quien sefiala que la propiedad legitima
deriva de la adquisicién justa y la transferencia voluntaria. En este

sentido, el registro no crea legitimidad; solo la certifica ante terceros.

Bajo el positivismo juridico incluyente, esta interpretacion se refuerza
al reconocer que el derecho no puede desvincularse de las
condiciones sociales y morales en que opera: la posesion legitima y
la buena fe son hechos juridicamente relevantes porgque expresan la

justicia del acto adquisitivo.

Desde la teoria de Alexy, el principio de proporcionalidad y la
ponderacion se aplican para resolver conflictos entre derechos
reales. Cuando el derecho inscrito se opone al derecho
extrarregistral, el juez debe ponderar cual de los dos refleja mejor la

justicia material y la funcion social de la propiedad.

Esta aplicacion argumentativa se verificO en los casos analizados,
donde los tribunales, en varias oportunidades, han privilegiado el

derecho surgido de la realidad fisica frente al meramente formal.
Cumplimiento de los objetivos y verificacion contrastable

El objetivo especifico vinculado a esta categoria consistié en

demostrar que el derecho de propiedad tiene un origen extrarregistral
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en el ordenamiento juridico peruano, y que el registro solo cumple

una funcién publicitaria y de oponibilidad.

Este objetivo se cumpli6 plenamente a través de la aplicacién
combinada de los métodos mencionados, que permitieron contrastar
la hipétesis desde distintos planos: normativo, doctrinal,

jurisprudencial y filoséfico.

Desde el método dogmatico, se verificd que el articulo 949 del Codigo
Civil consagra el principio del consensualismo, confirmando que la

transferencia de la propiedad se produce fuera del registro.

Desde el método hermenéutico, se interpretd teleoldégicamente la
norma, concluyendo que su finalidad es garantizar la libertad

contractual y la circulacion de bienes sin formalismos excesivos.

Desde el método comparado, se constatd la afinidad del sistema
peruano con otros ordenamientos de tradicibn romanista que

reconocen el caracter declarativo del registro.

Desde el método argumentativo, se demostrd que la justicia material
y la funcion social de la propiedad justifican la prevalencia de la
realidad extrarregistral cuando el derecho inscrito contradice la

buena fe y la posesién legitima.

De esta manera, se comprob6 que la categoria origen extrarregistral

del derecho de propiedad no solo tiene sustento tedrico, sino que se
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verifica en la practica juridica y judicial, consolidando uno de los

pilares de la hipotesis general.
Sintesis verificadora

La contrastacion integral de esta categoria demuestra que el derecho
de propiedad nace fuera del registro, sustentado en la voluntad
negocial, la posesion legitima y la buena fe, y que el registro cumple

una funcién secundaria de publicidad.

El sistema juridico peruano, en coherencia con el positivismo juridico
incluyente, reconoce que la eficacia de las normas depende también
de su capacidad para reflejar la justicia material y proteger las

relaciones sociales legitimas.

Por tanto, el origen extrarregistral del derecho de propiedad se
consolida como un fundamento juridico de plena validez, no solo
normativa, sino también filosofica y practica, en tanto armoniza los
principios de seguridad juridica, autonomia privada y funcion social

de la propiedad.

Con ello, se da cumplimiento al primer eje de la hipo6tesis general y
se verifica el nexo entre el derecho positivo, la realidad extrarregistral

y la economia social de mercado.
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CIRCULACION DE LOS BIENES EN EL TRAFICO JURIDICO COMO

FORTALECIMIENTO DE LA ECONOMIA SOCIAL DE MERCADO

Determinada la existencia extrarregistral del derecho de propiedad, el
siguiente paso de andlisis se orienta a demostrar como dicho derecho se
inserta en el tréfico juridico y de qué manera contribuye al fortalecimiento de

la economia social de mercado.

En este punto, la investigacion ha contrastado la hipétesis formulada a partir
del marco tedrico y iusfilosofico adoptado, evidenciando que la circulacion de
bienes en el trafico juridico constituye un fundamento juridico esencial que
garantiza la eficacia social y econdmica de la propiedad, bajo la articulacion

entre derecho, moral y funcionalidad econémica.
3.2.1. Fundamento teorico y filosofico de la categoria

Bajo las directrices del positivismo juridico incluyente, la circulacion
de los bienes no puede entenderse como una mera representacion
de un contrato o acto juridico eficaz por tener todos sus elementos
de validez; la corriente que sirve de base para la investigacion nos
muestra que la circulaciébn no se agota en el cumplimiento de la
norma, sino que busca incorporar principios de justicia y bienestar
social, denotando una manera mas viable de interpretar las
instituciones juridicas que rigen el derecho de propiedad. Bajo esta
perspectiva, la transferencia de propiedad no solo es un simple
intercambio de bienes cuya formalidad estd regulada en nuestro

Caddigo Civil, sino que es fiel expresion de la finalidad econémica y
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social que cumplen los actos juridicos, lo que se evidencia mas

ampliamente el desarrollo y el fortalecimiento del mercado.

Robert Alexy y Joseph Raz, son autores que vienen sosteniendo que
el derecho se ejerce integrando valores morales y objetivos sociales
plenamente reconocidos y estructurados vélidamente; desde este
punto de vista, el derecho de propiedad deja de verse como un fin
autosuficiente y se debe mirar como un instrumento dinamico y
funcional orientado a garantizar la justicia distributiva, eficiencia
economica y estabilidad de las relaciones sociales; es decir, el
derecho de propiedad se redimensiona en toda su amplitud cuando
ingresa al trafico juridico, lo que permite que los recursos y bienes
transiten de forma segura y confiable, asi como de manera

transparente.

De esta manera, la circulacion patrimonial no solo es la expresion de
la libertad contractual, sino también es una expresion ética, de
reconocimiento de que los bienes cumplen una funcién social cuando
son trasmitidos sin incertidumbre y en condiciones de equidad entre
los agentes intervinientes; todo el proceso indicado resultaria viable
y estable si se cuenta con un sistema juridico capaz de garantizar
gue los bienes transiten en el mercado si colocar el riesgo la

confianza de los terceros y las instituciones publicas.

En esa linea, el marco tedrico asumido por esta investigacion -que

vincula el derecho de propiedad con el trafico juridico y con el modelo
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de economia social de mercado- se ve fortalecido por la concepcion
incluyente del derecho. Bajo esta perspectiva, la propiedad y su
circulacion deben analizarse no solo desde el plano normativo, sino
también desde su interaccion con la moral social y las condiciones
materiales que conforman la realidad. Es esa articulacion la que
permite comprender por qué la propiedad solo se consolida
plenamente cuando la seguridad juridica se proyecta tanto en el

registro como en la realidad extrarregistral.

La propiedad privada, en tanto derecho fundamental y elemento
estructural de la economia social de mercado (articulo 58 de la
Constitucion Politica del Perd), se legitima cuando circula, se

transfiere y genera oportunidades economicas.

Por ello, la circulacion no constituye un efecto secundario de la
propiedad, sino su manifestacion principal y su medio de realizacion

practica.
Aplicacion de los métodos en la contrastacidn

El andlisis de esta categoria se sustentd en la combinacion de los
métodos dogmatico, hermenéutico, comparado y argumentativo,

aplicados de manera complementaria.

El método dogmatico permitié examinar las normas que regulan la
circulacién juridica de la propiedad, principalmente los articulos 949,

1135y 2014 del Cadigo Civil, que, interpretados de conjunto, revelan
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gue la transferencia de propiedad no requiere formalidad constitutiva,

sino un acuerdo valido y una entrega material.

El dogmatismo juridico también permiti6 analizar las normas
constitucionales que sustentan la economia social de mercado y la

funcion social de la propiedad (arts. 58, 59 y 70 de la Constitucion).

El método hermenéutico se aplicO para interpretar de forma
teleologica las normas nuestro Codigo Civil y de nuestra
Constitucion, llegando a entender que la finalidad de las normas que
regulan el marco econdmico, esta basada en el mercado libre,
equitativo y la confianza entre los agentes mercantiles; desde este
punto de vista, el registro deja de ser la principal fuente de confianza
y transparencia y se convierte en una institucion auxiliar que solo
contribuye como un elemento adicional al trafico juridico, pero que no

determina su validez y eficacia.

Con el método comparado: permitié confrontar el sistema peruano
con el espariol, el argentino y el chileno, donde también se reconoce
gue la inscripcion tiene un caracter declarativo. En estos sistemas
juridicos, la circulacion de los bienes tiene como base la buena fe de
los agentes que participan en la transaccion y la posesion apreciable
por nuestros sentidos, estos elementos permiten sostener y equilibrar
el trafico juridico sin que este de por medio el registro como principal
fuente de informacibn. Como puede apreciarse, ambas

caracteristicas operan como sefales visibles y verificables en el
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mundo real, generando certeza evidente y cognoscible sobre quien
ejerce los atributos del derecho que se pretende adquirir, lo que trae

como consecuencia el intercambio patrimonial.

Utilizando el método argumentativo, esta investigaciéon buscé e
integro aportes tedricos, ubicé normas juridicas relevantes y criterios
jurisprudenciales para delimitar la interpretacién del derecho de
propiedad, de esta manera se construy6 una linea de razonamiento
gue demuestra que la circulacion de los bienes contribuye a la
economia social de mercado y a la confianza de los actores en los
procesos de circulacion (transferentes y adquirentes). Gracias a este
método, se puedo vincular de forma ordenada y organizada la
realidad registral, realidad fisica, seguridad juridica, trafico

patrimonial y derecho de propiedad.

La argumentacion como método aplicado en esta tesis, se apoyo en
la coherencia practica y juridica, partimos de la premisa de que el
derecho de propiedad solo cumple sus finalidad patrimonial como
generador de riqueza cuando esto se desprende del mercado en el
gue circula y del bienestar social que produce su trafico; es por ello
gue, nuestro andlisis no se acaba con verificar la tenencia del
derecho o comprobar formalmente quién es el titular, sino se mira a
eficacia de su trasmision, la cual de realizarse de forma segura y
confiable alimenta de manera positiva la contratacion e inversion en

los mercados.
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Contrastacion doctrinal: propiedad, circulacién y mercado

El analisis dogmatico y doctrinal permitié constatar que la circulacion
patrimonial no es un aspecto accesorio, sino un componente esencial
del derecho de propiedad. Diversos autores —entre ellos Romulo
Morales Hervias, Maria Luisa Avellaneda, Luis Diez-Picazo y
Fernando Vidal Ramirez— coinciden en que el trafico juridico
constituye el espacio natural en el que el derecho real despliega su
verdadero sentido, pues es Unicamente a través de la transferencia,
la mutacion y la movilizacion de los bienes que la propiedad cumple
su finalidad economica y social. En esta misma linea, Mariani de
Vidal (2009) afirma que la circulacion expresa el “aspecto dinamico”
de la propiedad, en cuanto proyecta sus efectos hacia terceros y

permite consolidar relaciones juridicas y econémicas estables.

De forma complementaria, Monsalve (2008) subraya que la
confianza y la buena fe son presupuestos indispensables para que
dicho tréfico funcione adecuadamente; sin estos elementos, los
costos de transaccion se incrementan, disminuye la previsibilidad del

mercado y se debilita el tejido juridico que sostiene la contratacion.

El método de andlisis—sintesis permitié desagregar los componentes
funcionales de la circulacién patrimonial para luego reconstruirlos en
una estructura coherente: (i) la existencia de un bien apto para ser
transferido; (ii) la voluntad valida y legitima de transmitir; (iii) la

posesion o disponibilidad factica, que conecta el titulo con la realidad
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material del bien; y (iv) la buena fe contractual, que garantiza la
confianza razonable entre las partes. Una vez integrados, estos
elementos permiten advertir que el trafico juridico descansa sobre
pilares éticos y econdémicos que otorgan verdadera eficacia al
derecho de propiedad. En consecuencia, la circulacion no depende
exclusivamente del asiento registral; su funcionamiento responde,
antes bien, a la interaccién equilibrada entre la realidad fisica, la

buena fe y la coherencia normativa que respalda el intercambio.

Verificacion jurisprudencial: el trafico juridico en la practica
judicial

Mirando al interior de nuestra produccion jurisprudencia tanto del
Poder Judicial como de nuestro Tribunal Constitucional es posible
establecer que estas instituciones reconocen a la circulacion de los
bienes como un elemento fundamental para el desarrollo social y
economico del Perd. En esa linea, la Casacion N.° 2166-2016-
Lambayeque sefiala y recalca la buena fe de los adquirentes cuando
esta se corresponde con la realidad fisica y registral, destacando que
esto fundamente una adquisicion o contratacion valida. Lo
mencionado refuerza la idea de que la propiedad extiende sus
efectos no solo desde el acto formal de la inscripcion de acto o
contrato, sino que estos efectos se perciben desde el momento de la

contratacion.
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Por su parte de la lectura de la Casacion N.° 4938-2018-La Libertad,
sefala que la buena fe no puede establecer como un presupuesto de
realizacion automatica, sino que debe ser articulada con la conducta
diligente del adquirente. Esta decision casatoria destaca la
verificacion de la legitimidad del transferente a través de la situacion
posesoria de este como un punto de partida fundamental para la
contratacion y el ingreso del derecho de propiedad al trafico juridico,
con esto queda mas que establecido que el registro si bien es un ente
importante  no es fundamental para la realizacion de las

transacciones econémicas.

Por parte del Tribunal Constitucional, en su sentencia STC N.°
00018-2015-Al desarrolla que la publicidad registral que esta
protegida por la seguridad juridica no solo se limita a la proteccion de
la informacion tiene acogida en esta institucion, sino que también
abarca aquellas circunstancias que no ingresan al registro, esto
siempre y cuando estén fundadas por la buena fe y la legalidad de
las personas y actos que se comercializan. Esta sentencia es
especialmente relevante para esta tesis pues nos muestra el
concepto de justicia material como principio, definicién bajo la cual
debe ser interpretado el derecho de propiedad, situacién que va de
la mano con la vision incluyente del derecho que ha sido asumida en

el marco iusfiloséfico de esta tesis; es decir al derecho no debemos
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mirarlo desde su concepcién rigida y formalista, sino desde una

vision social y econdémica.

Las sentencias y decisiones jurisprudenciales mencionadas,
reconoce que en nuestro pais la circulacién patrimonial es un factor
muy importante que permite el desarrollo econémico y afianza la
seguridad juridica; lo que también implica posicionar al registro como
una institucion cuya funcion solo es complementaria dentro de este
sistema, que si bien brinda publicidad y certeza sobre los derechos,
actos o contratos que ingresan esto solo se limita a ellos, lo que deja
de lado aquellos que no tiene acogida registral, por lo viene a
constituir una fuente complementaria de validez del derecho; por lo
gue la propiedad se consolida como tal y despliega todos sus efectos
cuando existe una interaccion simétrica y coordinada entre titulo, la
posesion, la buena fe y la coherencia entre la realidad fisica y la

registral si estuviera inscrito.
Analisis desde el enfoque econdmico del derecho

El contraste teorico y practico desarrollado a lo largo de esta
investigacion, nos ha permitido incorporar de manera constructiva el
enfoque econdmico del derecho; siguiendo a autores como Hans-
Bernd Schafer y Claus Ott, nos ensefian que la buena fe y la
confianza que se deben tener entre los actos econdmicos cuando
estos interactian entre si, no tienen mas esa conceptualizacién

abstracta y aislada, sino que se convierten es aspectos concretos
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gue buscan desde una mirada mas simple reducir costos de
transaccion en especial los que se originan de la informacion y
consolidacion de la transaccion (los llamados costos periféricos).
Gracias a estos factores, las operaciones patrimoniales pueden
desarrollarse con mayor rapidez, menor incertidumbre y un nivel
razonable de previsibilidad. Desde esta perspectiva, el derecho de
propiedad adquiere un verdadero sentido econémico cuando es
capaz de circular sin obstaculos innecesarios, apoyandose en
condiciones de equidad y seguridad que permitan a los bienes
movilizarse con eficiencia dentro del mercado. Solo asi la propiedad
se convierte en un recurso funcional y no en una mera declaracion
formal desvinculada de sus efectos reales en la vida social y

econdmica.

El trafico juridico, por tanto, acta como mecanismo de asignacion
eficiente de recursos, y su legitimidad juridica depende de la
correspondencia entre la voluntad de las partes, la posesién legitima

y la seguridad de las transferencias.

El método comparado permitié verificar que este modelo funcional
también es adoptado en ordenamientos como el aleman y el espafiol,
donde la buena fe registral y la diligencia del adquirente operan como
garantias del trafico econdmico, sin que la inscripcibn sea

constitutiva.
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En el caso peruano, la economia social de mercado —concebida
constitucionalmente como sistema mixto— requiere precisamente esa
flexibilidad: un marco juridico que proteja la propiedad sin

obstaculizar su circulacion.
Contrastacion filosoficay funcional

La contrastacion filosofica se orientd a evidenciar que la funcion
econdémica y social del derecho de propiedad deriva de su capacidad
para circular. Desde la optica del positivismo juridico incluyente, el
derecho debe interpretarse de forma que promueva los valores de
justicia, seguridad y cooperacion social. Asi, la circulacion patrimonial
representa la dimension practica de la justicia distributiva: al permitir
gue los bienes cambien de manos bajo condiciones de equidad y

buena fe, el derecho realiza su funcién moral.

El principio de autonomia privada, entendido como la facultad de
cada persona para celebrar actos juridicos conforme a su voluntad,
constituye la base ética y juridica sobre la cual descansa la economia
de mercado. Cuando el Estado garantiza esta libertad contractual,
pero al mismo tiempo fija limites derivados de la diligencia, la buena
fe y la transparencia, se produce un equilibrio necesario entre los
intereses individuales y las exigencias colectivas del orden social. La
conjuncion que se da entre la legalidad y la moralidad como aspectos
esenciales de un sistema juridico, son las bases de la corriente del

positivismo incluyente, fuente filoséfica que ensefia que la norma
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juridica no debe ser entendida de forma aislada, sino que debe ser
vinculada a con los valores imperantes en determinada sociedad,
valores que sostienen la convivencia y funcionamiento del trafico

patrimonial.
Cumplimiento del objetivo y verificacién contrastable

Siguiendo con la contrastacion de la hipotesis, esta estuvo ligada a
la consecucién del segundo objetivo de la tesis, que fue demostrar
gue la circulacion de los bienes dentro del trafico juridico constituye
un elemento esencial para el fortalecimiento de la economia social
de mercado, esto quedo plenamente verificado cada uno de los
argumentos establecidos y desarrollados a lo largo de la tesis los
cuales nos llevaron a comprender la funcidn econdmica que el

derecho de propiedad cumple.

A un nivel tedrico y doctrinal se puede verificar que la propiedad como
derecho cobra mas sentido cuando circula en el mercado de forma
libre y sin restricciones; generando de esta forma resultados
positivos, pues se logra una perfecta movilidad patrimonial lo que
contribuye al desarrollo social y esto se condice con lo que ha

desarrollad la doctrina civil y econdmica contemporanea.

Ahora, mirando fijamente a la norma es posible verificar que nuestro
ordenamiento (civil y constitucional) resguarda la libertad de transferir
sin que sea exigible que previamente se inscriba la titularidad. El

sistema esta disefiado de tal forma que el trafico juridico no dependa
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del registro de forma exclusiva, sino basicamente de la validez del

acto juridico, validez del acto y la propia realidad extraregistral.

Por su parte en el ambito jurisprudencia, se pudo constatar que los
tribunales tienen en cuenta a la buena fe , la debida diligencia del
adquirente y la posesion legitima como aquellos elementos que
validan una transferencia; esto ha sido plasmado en diversos
pronunciamientos los cuales se han ido desarrollando a lo largo de
esta tesis y que tienden a reconocer la existencia de derechos de
propiedad extraregistrales validos, lo que afianza la posicion de que
la circulacion no se termina con la inscripcion, sino que debe volverse
la mirada hacia la realidad factica y la conducta que las partes

desarrollan respecto al bien.

El logro de este objetivo se demuestra con la constatacion del
fendmeno circulacion de los bienes, pues esto fortalece el sistema
economico y se alinea con el modelo econémico que impera en
nuestro pais (economia social de mercado); esto al permitir que los
bienes transiten libremente por el mercado bajo un mando de
seguridad juridica, lo que afianza la confianza en el trafico econémico
propiamente dicho, aminorando la incertidumbre y generando

relaciones juridicas mas estables.

Asimismo, que los bienes circulen libremente es una materializacion
0 expresion de la justicia material retributiva, pues el solo hecho de

que la propiedad (debidamente valorizada) sea alcanzable por el
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mayor numero de personas hace que este tipo de justicia de
evidencie; lo que ocasiona que dejemos de encasillar a la propiedad
COmo un concepto estatico para convertirse en un recurso econdomico
gue busca incrementar las actividades de produccion, el patrimonio

de las personas, aumento la inversién y el bienestar social.
Sintesis verificadora

El andlisis que se ha efectuado a esta categoria nos permite
establecer que el trafico juridico no solo constituye elemento
accesorio residual del derecho de propiedad, sino que por el contrario
viene a ser la esencia misma de su existencia en la sociedad, pues
permite exteriorizar los bienes. La importancia y finalidad de una
propiedad solo se cumple cuando se exterioriza a tal punto que
puede ingresar al mercado generando de este modo un valor no solo

econdmico sino juridico.

La contrastacion tedrica y practica que se ha efectuado en esta tesis
nos muestra que la confianza, la posesion legitima y la buena fe son
los soportes de todo mercado. Los elementos indicados hacen que
los bienes circules de manera segura, reduciendo incertidumbres
juridicas lo que brinda estabilidad a las transacciones que se realicen
sobre este derecho. Finalmente, debemos establecer que son estos
factores los que sostiene las transferencias legitimandolas, y no es el

registro en mismo el que dota de esta seguridad.
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Entonces, concluyendo de las ideas plasmadas, es de sefalar que el
registro cumple sol una funcién complementaria en el trafico juridico,
gue, si bien brinda publicidad y un determinado orden registral, esto
no es determinante y no tiende a reemplazar la relacion material y
ética propiamente dicha que existe entre los agentes econémico y no
puede establecerse como fundamento de la propiedad. La eficacia
de las transacciones en este tiempo depende mas de la

correspondencia entre la realidad extraregistral y la diligencia debida.

Teniendo en cuenta el enfoque iusfilosoéfico planteado en la tesis, la
circulacion de la propiedad representa desde cualquier punto de vista
la conjuncion entre, la norma, la mora y la economia. Este enfoque
integrador permite comprender que la propiedad no se legitima
anicamente por la formalidad, sino por su capacidad de generar
efectos reales, equitativos y funcionales dentro del mercado. Con ello
se confirma la hipétesis general de esta tesis: los fundamentos
juridicos que garantizan la prevalencia del derecho de propiedad en
la realidad fisica y en la economia social de mercado son aquellos
gue logran equilibrar la seguridad juridica con la justicia material,
permitiendo que el derecho sea eficaz, confiable y socialmente

relevante.

Con ello, se reafirma que el derecho de propiedad cumple su finalidad

no en el aislamiento registral, sino en el intercambio, la confianza y
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la cooperacidn social que caracterizan a una economia

verdaderamente libre y justa.

CONNOTACION DEL PRINCIPIO DE SEGURIDAD JURIDICA DESDE LA

CONCEPCION FILOSOFICA

Para realizar un andlisis de la seguridad juridica como fundamento de la
prevalencia del derecho de propiedad que se origina en la realidad factica,
sobre aquel derecho que se publicita en la realidad registral, es necesario
alejarnos de la formalidad rigida y con esto también del positivismo puro. Para
lograr esto, es menester ubicar a la seguridad juridica en un plano
iusfilosofico incluyente, desde esta perspectiva es posible concebir al
derecho de propiedad integrando valores, expectativas juridicas y practicas

sociales que robustecen su concepto y regulacion.

De acuerdo de lo sefialado, la seguridad juridica no debe restringirse a
normas escritas o meros procedimientos formales; sino que se edifica sobre
las bases que otorgan estabilidad, previsibilidad y coherencia normativa,
apotemas que son requisitos o elementos que sustentan la proteccion del
derecho de propiedad, lo que se evidencia en la tutela de la confianza de los
agentes econdmicos y un adecuado funcionamiento del trafico patrimonial en

nuestro modelo de mercado.

En linea con la corriente del positivismo incluyente que es el enfoque que

esta tesis tiene y en la que se basa para poder establecer los fundamentos
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de la hipétesis, la seguridad juridica debe ser entendida como aquel
requerimiento que debe de estar presente en momento de la elaboracion de
las normas, en su aplicacion en el @mbito jurisdiccional, del mismo modo en
las actuaciones de la administracion publica y primordialmente en la
diligencia que deben tener los adquirentes. Entonces podemos decir que este
principio no debe ser analizado desde el punto de vista del texto frio de la
norma, sino que ademas se deben tener directrices claras y compresibles,
las cuales buscan de alguna manera disminuir la arbitrariedad, y generar
confianza entendida como la expectativa razonable de saber qué es lo que

sucedera en el tiempo.

Asi, la seguridad juridica es vista como un elemento importante que
acompafia al derecho de propiedad, ya que posibilita que las personas que
contraten sobre este derecho sepan las consecuencias juridicas que sus
actos van a producir, evallen los riesgos que implica su adquisicidon y con
ello tener la confianza de saber qué es lo que se va a contratar, en donde se
va a invertir y que derechos finalmente se van a transmitir y adquirir. Solo
bajo estas condiciones la propiedad puede tener una funcién real dentro de
la sociedad: ser un recurso econdémico Y juridico util, capaz de integrarse al
mercado y generar bienestar social. Desde esta perspectiva, la seguridad
juridica se proyecta como un principio estructural que condiciona la
legitimidad del orden juridico, al tiempo que se configura como garantia
indispensable para que el derecho de propiedad no sea una mera apariencia

formal, sino un derecho real y confiable en la vida practica.
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Aproximacion iusfiloséfica general a la seguridad juridica

Desde el punto de vista del pensamiento iusfiloséfico, la seguridad
juridica nace de la idea de que el derecho debe ser estable y
predecible. Ello presupone que las normas juridicas sean claras,
precisas y aplicadas de manera uniforme, de modo que las personas
puedan conocer y entender las reglas que sistematizan su situacion
juridica, regulan su conducta y les permiten tomar decisiones
informadas. Esta concepcion enlaza directamente con el positivismo
juridico incluyente: si bien la validez formal de las normas es
condicion necesaria, su legitimidad practica depende también de que
permitan generar expectativas racionales, evitar la arbitrariedad y

asegurar la proteccion de derechos fundamentales.

En este marco, la seguridad juridica se encuentra estrechamente
vinculada con la igualdad ante la ley. Filoséficamente se sostiene que
todos los individuos deben recibir el mismo trato y la misma
proteccion juridica; esto exige que las normas se apliquen con
imparcialidad, excluyendo discriminaciones o favoritismos. Solo de
esta manera los ciudadanos pueden confiar en que el sistema legal
imperante se desarrollara con justicia y equidad. La seguridad
juridica entendida de esta forma se transforma en respeto por la
dignidad de la persona, esto debido a que sus actuaciones y su
posicién juridica estan protegidas de decisiones arbitrarias,

contradictorias y hasta caprichosas por parte del Estado.
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Asimismo, e principio estudiado se encuentra vinculado de forma
intima al principio de legalidad, este ultimo entendido como aquel que
orienta el comportamiento de toda persona o institucién publica a
actuar conforme a las normas existentes, situacion que permite a los
individuos puedan avizorar las consecuencias juridicas que les
deparan en determinadas circunstancias. Desde un punto de vista
filosofico, el principio de seguridad juridica no solo se restringe a la
existencia de leyes, sino que debe tenerse presente que estas leyes
sean cognoscibles por todos, que ademas sean razonables y
coherentes, para que las personas 0 agentes que ejercen su
actividad relacionada con el derecho de propiedad puedan orientar
su actuacion si que sean sorprendidas con interpretaciones
sorpresivas o arbitrarias, o hasta incluso contradictorias de parte del

Estado.

Es de mencionar la existencia de otras aristas que conforman el
nacleo esencial del principio d seguridad juridica, y es la busqueda
de la proteccion de los derechos fundamentales, siendo este uno los
cimientos en los que se apoya de manera filosofica y axiolégica un
ordenamiento juridico democratico. En ese sentido, resulta necesario
gue las normas juridicas que se generen se alineen apuntando a una
finalidad, salvaguardar los derechos indicados, buscando que se
impida la vulneracién sin causa legitima, esta circunstancia es lo que

pide que se tenga en cuenta la seguridad juridica al momento de
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crear o interpretar una norma. Ahora, mirando un poco mas profundo
y teniendo en cuenta el contenido de esta tesis, el derecho de
propiedad el cual como se ha venido desarrollando es un derecho
fundamental y un elemento esencial de todo mercado, derecho que
solo puede desplegar todos sus efectos cuando puede ejercerse bajo
la tutela de la seguridad juridica, principio que garantizaria su

integridad, defensa y funcionalidad social.

En resumen, vista desde la concepcion filosofica aqui desarrollada,
podemos sefalar que la seguridad juridica funda en cinco
importantes pilares como son la estabilidad, previsibilidad, igualdad,
legalidad y tutela de los derechos fundamentales. La conjuncion
estos elementos estructuran el marco que fortalece la confianza de
los agentes econdmicos en el sistema juridico, pues asegura que las
decisiones patrimoniales y personales se tomen en un ambiente

normativo coherente, legitimo y confiable.

Finalmente, a lo largo de esta investigacion, se ha podido verificar
gue los pilares indicados lineas arriba, no deben considerarse
categorias abstractas, sino que ya deben ser tomados en cuenta
como parametros que deben servir para realizar una evaluacion del
comportamiento del Estado al regular, proteger y hacer efectivo el

derecho de propiedad.
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Dimensién constitucional y reconocimiento jurisprudencial de la

seguridad juridica

El grado de proteccion de las relaciones juridicas desde donde
surgen derechos (entre los que se encuentra la propiedad), esta en
proporcién al nivel de proteccién y garantias que el Estado ha
invertido en categorizar al principio de seguridad juridica. Esta
garantia se expresa en un doble plano: normativo, a través de la
actividad legislativa y jurisdiccional, y social, mediante la
internalizacidn en la conciencia colectiva de principios como la buena

fe en las relaciones contractuales y la confianza en las instituciones.

En el plano normativo, la Constitucion reconoce expresamente
principios que se insertan en el contenido de la seguridad juridica. El
Tribunal Constitucional, en el proceso seguido por el Colegio de
Notarios del Distrito Notarial de Lima (Exp. N.° 0001-2003-Al/TC), ha
precisado que la seguridad juridica forma parte de los derechos
intrinsecos de la persona, cuyo contenido se configura a partir de un
ejercicio interpretativo inductivo del propio texto constitucional. En
esa direccion, se destacan, entre otros, los siguientes preceptos: el
articulo 2, que reconoce el derecho a la libertad y seguridad personal,
precisando que nadie esta obligado a hacer lo que la ley no manda
ni impedido de hacer lo que ella no prohibe, asi como la prohibicion
de ser procesado o condenado por hechos no tipificados previamente

como infraccion punible; el articulo 139, que consagra los principios
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y derechos de la funcién jurisdiccional, incluyendo la observancia del
debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva, asi como la
prohibicibn de desviar a una persona de la jurisdiccién
predeterminada por la ley o someterla a procedimientos distintos de

los previamente establecidos.

Estos contenidos constitucionales, interpretados sistematicamente,
permiten llegar a la conclusion -tal como lo ha sefialado el Tribunal
Constitucional- de que la seguridad juridica supone el resguardo que
se ofrece a la persona en el sentido de que la actuacion de quienes
ejercen el poder tendra correspondencia con el orden juridico
imperante y que, por ende, sus derechos, bienes y proyecto de vida
no seran objeto de amenaza o violacion arbitraria. La seguridad
juridica, de ese modo, sefiala el compromiso del Estado no solo de
actuar con sujecion al principio de legalidad, sino también de
proteger, reparar y resarcir frente a actos contrarios al ordenamiento
juridico.

En esta tesis se ha verificado que este reconocimiento constitucional
de la seguridad juridica tiene un impacto directo en el modo en que
se concibe y se protege el derecho de propiedad. La seguridad no se
limita al respeto del registro, sino que exige un comportamiento
coherente del Estado en la proteccion de quienes, actuando de

buena fe, adquieren y ejercen derechos sobre bienes concretos, aun
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cuando dichos derechos no hayan sido todavia reflejados en la

realidad registral.

Seguridad  juridica objetiva y subjetiva: confianza,

administracion publicay expectativas legitimas

Profundizando en el concepto iusfiloséfico de seguridad juridica, se
advierte que esta presenta dos vertientes segun la forma de

aplicacion: una dimensién objetiva y una dimension subijetiva.

La seguridad juridica objetiva se refiere al conjunto de condiciones
institucionales y normativas que garantizan estabilidad, previsibilidad
y legalidad; la subjetiva, en cambio, se relaciona con la confianza
concreta que los individuos depositan en el sistema juridico y en las

autoridades.

Dado que la tesis busca establecer los alcances o niveles de certeza
gue brinda este principio a las personas, el estudio se centra
especialmente en la vertiente subjetiva. Esta se basa en el
conocimiento que genera el actuar de la administracion publica y de
los 6rganos jurisdiccionales ante determinados acontecimientos. Se
trata de un estado animico racionalmente fundado, construido sobre
la observancia de ciertos preceptos, entre los que destacan: i)
eficiencia, entendida como principio que asegura el cumplimiento de
la politica y los objetivos legales tanto en dimension cualitativa como
cuantitativa; ii) eficacia, como vinculo entre el correcto uso de los

recursos disponibles y la capacidad de gestion para lograr el
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resultado esperado; iii) moralidad, asociada a la incorporacion de
principios éticos en el desempefio de las funciones publicas; iv)
legalidad, en cuanto garantia de tipificacion y respeto de los

derechos, deberes y obligaciones de la administracion publica.

La interiorizacion de estos principios en la administracién publica
conlleva a la produccién de confianza y certeza en las decisiones que
se emiten bajo tales parametros, es decir, a la confianza de las
personas en que sus derechos constitucionalmente protegidos estan
plenamente cautelados y que, de existir algun ataque o dafio a los
mismos, estos seran debidamente resarcidos. En un Estado social y
democrético de derecho, la seguridad juridica subjetiva se construye

precisamente en esta expectativa razonable de proteccion.

Seguridad juridica, orden publico y limites de la autonomia

privada

La concepcion iusfilosofica incluyente de la seguridad juridica no se
limita a observar cOmo actuan los servidores publicos, sino que se
centra en la adecuada implementacion efectiva de las normas
juridicas, las mismas que deben llevarse a cabo desde una
perspectiva que preserve el orden publico. Esta instituciéon juridica
alude a aquel conjunto de disposiciones legales cuya observancia
resulta ineludible tanto para el Estado como para los particulares, por
responder a intereses generales y estructurales de la sociedad. Las

normas de orden publico no pueden ser derogadas ni modificadas
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por acuerdo entre las partes, dado que el interés general prima sobre

el particular.

En tal sentido, la institucionalidad de la seguridad juridica descansa
en gran medida en las normas de orden publico que interesan a todos
los miembros de la sociedad, en tanto constituyen el marco
irrebasable dentro del cual se desenvuelven las relaciones juridicas.
Tal como sostiene Ramirez (2006), la seguridad juridica se entiende
como la certeza sobre el ordenamiento juridico aplicable y los
intereses juridicamente tutelados, asi como la interdiccion de la
arbitrariedad, de modo que permite en el ciudadano el nacimiento de
una expectativa razonablemente fundada sobre cual ha de ser la
actuacion del poder en la aplicacion del derecho. Esto implica un
sometimiento a determinados canones de interpretacion y aplicacion
gue impiden la arbitrariedad de los operadores juridicos, entre ellos
la observancia estricta de los principios de legalidad e igualdad, y el

respeto por la cosa juzgada.

Desde la perspectiva de la presente investigacion, estas
consideraciones permiten afirmar que la seguridad juridica, anclada
en normas de orden publico y principios constitucionales, funciona
como un pilar que impide que la titularidad registral se utilice de
manera aislada o abusiva, en contravencion de la realidad
extrarregistral y de la buena fe. La proteccién del orden publico no se

agota en preservar la forma, sino en asegurar que las decisiones se
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adopten de acuerdo con el derecho y la justicia material,
especialmente en materias tan sensibles como el derecho de

propiedad.

Seguridad juridicay analisis econémico institucional: costos de

transacciéon y Rule of Law

Partiendo de una perspectiva econémica institucional, la seguridad
juridica se considera un efecto producido por el marco legal
imperante en una determinada sociedad, en el que un conjunto
especifico de normas permite organizar el comportamiento de los
individuos de tal forma que las repercusiones de sus actos sean
previsibles (North, 2001). Cuando las reglas son claras y las
decisiones estatales son coherentes, los agentes econOGmicos

pueden planificar, invertir y contratar con menor incertidumbre.

El programa Governance Matters, que integra las estrategias de
desarrollo del Banco Mundial, toma como referencia la nocion
anglosajona de seguridad juridica -Rule of Law-, destacando que la
certeza de los efectos de los dispositivos normativos debe ser
internalizada por quienes integran el Estado, esto es, los individuos.
Esa certeza, como estado de animo arraigado, se exterioriza al
momento de relacionarse social y patrimonialmente, especialmente
cuando se generan vinculos contractuales y circulan bienes en el

mercado. La forma en que los 6rganos jurisdiccionales resuelven las



175

controversias adquiere un papel central: de ella depende que esa

confianza sea reafirmada o debilitada.

Desde la perspectiva del analisis econémico del derecho, Coase
(2003) sefiala que el derecho debe contribuir al mercado
proponiendo férmulas eficientes, que no eleven de manera excesiva
los costos de transaccion. En otros términos, las instituciones
juridicas deben reducir la friccion y no introducir barreras
innecesarias al intercambio. La seguridad juridica, en este contexto,
opera como un mecanismo de reduccion de costos de informacion,
verificacion y ejecucion: cuando las reglas son estables y claras, y
cuando la jurisprudencia es coherente, los individuos no necesitan
invertir recursos excesivos en averiguar si el sistema respetara sus

derechos.

De ello se desprende que el objetivo del derecho, visto desde esta
perspectiva, es otorgar seguridad juridica, pero esta debe ser
comprendida en su ambito externo dinamico circulatorio, como
facilitador de las relaciones juridicas y del trafico patrimonial, de tal
manera que haga del mercado uno accesible sin restricciones
subjetivas. En otras palabras, el derecho aplicable a las relaciones
patrimoniales no debe interpretarse Unicamente desde métodos
clasicos formales, sino también desde criterios econdémicos y
sociales que permitan evaluar su impacto en la confianza, en la

proteccion de la propiedad y en la eficiencia del mercado.
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Relacion entre seguridad juridica y derecho de propiedad: mas

alla de la apariencia registral

El andlisis filoséfico y econdémico de la seguridad juridica
desarrollado en esta categoria permite comprender por qué este
principio tiene una influencia determinante en las relaciones que se
establecen sobre el derecho de propiedad. La connotacién que este
recibe esta en funcién de lo que objetivamente se puede determinar
sobre su titularidad, careciendo de fuerza el argumento que sostiene
gue lo prevaleciente es siempre lo inscrito, cuando se desconoce que
la seguridad juridica que otorga el Estado ha evolucionado hacia una
proteccion de la titularidad sustancial, y no de la mera apariencia

registral.

Asi, la seguridad juridica orientada por el positivismo juridico
incluyente exige que quien ostente un derecho de propiedad posea
también -en la medida de lo posible- las atribuciones concomitantes
al mismo: uso, disfrute, disposicion, exclusion de terceros, etc. La
inscripcion constituye un medio relevante de publicidad, pero no
puede justificar por si solas decisiones que desconozcan situaciones
juridicas legitimas nacidas en la realidad extrarregistral, amparadas
por la buena fe y por actos juridicos validos. En esa medida, la
seguridad juridica se convierte en un pardmetro para evaluar la
congruencia entre registro y realidad, y no simplemente en un escudo

formal de la situacién inscrita.
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En la practica judicial peruana, este enfoque se ha ido consolidando
a través de criterios jurisprudenciales que, sin negar la importancia
del registro, han reconocido la necesidad de ponderar la posesion
legitima, el ejercicio de la buena fe y la diligencia debida de los
adquirentes, como ya se ha analizado en las categorias anteriores.
Los jueces, al aplicar el principio de seguridad juridica, deben optar
por decisiones que no solo respeten la literalidad de la norma, sino
gue preserven la confianza razonable de quienes han actuado de
acuerdo con el ordenamiento, aun cuando sus derechos aun no

consten en los asientos registrales.

Aplicacion de los métodos de investigacion y cumplimiento del

objetivo vinculado

La contrastacion de esta categoria no se ha limitado a un desarrollo
tedrico abstracto, sino que se ha llevado a cabo mediante la
aplicaciéon coordinada de los métodos de investigacion definidos en

el capitulo metodoldégico:

El método dogmatico permitio identificar y sistematizar las normas
constitucionales y civiles que positivizan la seguridad juridica, asi
como la doctrina nacional e internacional que la conceptualiza como

principio estructural del ordenamiento.

El método hermenéutico, en sus dimensiones gramatical, teleoldgica
e historica, posibilit6 desentrafiar el sentido profundo de estos

preceptos, evidenciando que su finalidad supera la mera regularidad
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formal y se orienta a proteger la confianza legitima y la estabilidad de
las relaciones juridicas, particularmente en fendmenos como la

propiedad y su circulacion.

El método de andlisis-sintesis hizo posible descomponer la seguridad
juridica en sus elementos (estabilidad, previsibilidad, igualdad,
legalidad y tutela de derechos), para luego recomponerlos en una
concepcién unitaria coherente con el sistema de economia social de

mercado reconocido en la Constitucion.

Al utiliza el método comparado, se verifico que la categoria aqui
estudiada es compatible con otras tradiciones juridicas, en especial
con aquellas donde impera el consensualismo como principio
denominador en las transferencias de propiedad, circunstancia que
demuestra que la seguridad juridica no se reduce a meras formas y

formalidades registrales.

Por su parte, el método de argumentacion juridica permitid confluir
de manera ordenada y coherente las diferentes doctrinas que se
fueron exponiendo, normas Yy filosofias, lo que se decant6 en tener
una tesis solida sobre la seguridad juridica en su dimensién filosofica
la cual no legitima por completo la publicidad registral, sino que va
mas alla al reconocer las relaciones juridicas que surgen en el plano
fisico, claro est4d observando la legalidad y la buena fe de los
intervinientes. Esta idea, resguardada por la logicidad en la que se

ha formado, no es un llamado para desvincularse de la formalidad
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gue el registro expresa, sino mas bien es un alimento para que los
contratantes lo usen como un argumento de debida diligencia,

posesion legitima y vinculatoriedad entre el acto y el hecho.

En consecuencia, el objetivo (analizar la connotacion del principio de
seguridad juridica desde su concepcion filoséfica y su impacto en la
determinacién del derecho de propiedad) que se fij6 para el
desarrollo de esta categoria, vemos se ha sido satisfecho
completamente. Luego de realizado el estudio dogmatico y filosofico,
nos permitio concluir que la seguridad juridica esta intimamente
relacionada con la estabilidad y la predictibilidad, en la formacion del
derecho de propiedad, lo que ha generado que los agentes
economicos, la sociedad y las propias instituciones publicas de
desarrollen en un ambiente donde cada decision que se tome sea

cuidadosamente elegida de acuerdo a la informacion que recabe.
Sintesis verificadora de la categoria

Finalmente, el método de argumentacion juridica posibilitd unir de
forma ordenada y relacionada la doctrina, las normas juridicas y los
aspectos filoséficos, para generar una tesis sélida la cual como se
viene mencionando es que la apariencia registral no debe ser
legitimada automaticamente sin tener en cuenta las relaciones
juridicas que se realizan en la realidad factica. Es por ello que
podemos decir, que el dato formal no es el Gnico elemento que avala

la proteccion del derecho, sino que se debe voltear la mirada a la
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realidad factica en donde se debe constatar el comportamiento
diligente de adquirente, la posesion legitima y la coherencia de los

hechos y actos.

Es por ello, que luego de este andlisis podemos decir que el objetivo
gue se propuso cumplir (analizar la connotacion del principio de
seguridad juridica desde su concepcion filoséfica y su impacto en la
determinacién del derecho de propiedad) ha sido satisfecho. La
predictibilidad y la estabilidad son aspectos determinantes del
derecho de propiedad, lo que se expone luego de realizado un
estudio dogmatico y filoséfico sobre la seguridad juridica, lo que ha
permitido que las personas y el estado confluyan de forma ordenada
y puedan tomar decisiones patrimoniales consientes y acordes a

derecho.

Lo expuesto hasta aqui, nos muestra que una de las categorias de la
hipotesis planteada (seguridad juridica -entendida desde su
connotacion filosofica) tiene un rol importantisimo en la formacion e
interpretacion del derecho de propiedad, bajo la una connotacion
mas justa y eficaz, que se adhiere de manera limpia al mercado y al
trafico juridico, esto bajo la atenta mirada del ordenamiento juridico

peruano.
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CARACTER DINAMICO DE LA REALIDAD FiSICA Y SU PREDOMINIO EN
CONTRAPOSICION AL CARACTER ESTATICO DE LA REALIDAD
REGISTRAL
El andlisis del conflicto entre realidad fisica y realidad registral constituye el
punto de cierre de los fundamentos desarrollados en esta tesis y, al mismo
tiempo, un eje articulador de los anteriores. En efecto, el origen extrarregistral
del derecho de propiedad, la circulacion de los bienes en el tréfico juridico y
la concepcion filosofica de la seguridad juridica encuentran en esta categoria
un espacio de sintesis: el contraste entre una realidad juridica dinamica, que
se actualiza de manera constante en el plano factico, y una realidad estatica,
reflejada en los asientos registrales, necesariamente limitada a un momento
determinado.
El proposito de este fundamento es demostrar, desde el marco del
positivismo juridico incluyente y con apoyo en los métodos dogmatico,
hermenéutico y argumentativo, que el caracter dinamico de la realidad fisica
debe prevalecer sobre la rigidez formal de la realidad registral cuando existe
desacople entre ambas. Ello no supone negar la relevancia del registro, sino
ubicarlo en su justa dimension: como instrumento de publicidad y proteccion
estética, pero no como fundamento ultimo del derecho de propiedad.
3.4.1. Realidad registral y realidad fisica: conceptos vy
complementariedad
En el campo juridico, las definiciones de realidad fisica (factica) y
realidad registral (inscrita) se refieren a dos planos distintos que, sin

embargo, tienen como denominador comun a la propiedad y a los
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derechos que recaen sobre los bienes.

Por un lado, la realidad registral expresa la situacion juridica del
inmueble tal como consta en el Registro de Predios. Cuando un
derecho de propiedad o una carga ingresa al registro, se considera -
bajo el principio de publicidad- que aquello que aparece inscrito
refleja la situacion legal y vigente del bien frente a terceros. El registro
vincula derechos y gravamenes, consolidando informacion y
permitiendo, tras un examen, identificar los titulares formales y las
principales afectaciones. En sintesis, la realidad registral se
fundamenta en los datos que obran en el registro y, a partir de ellos,
habilita una primera aproximacion a los derechos que recaen sobre
los bienes.

Por otro lado, la realidad fisica o factica -no inscrita- retune todos
aquellos derechos y situaciones juridicas que, pese a tener plena
validez y eficacia, no se encuentran reflejados en el registro. La falta
de acogida registral puede obedecer a multiples causas: omision de
inscripcion, adquisicion reciente del derecho, resistencia cultural a la
formalizacion, existencia de derechos que no requieren inscripcion o,
sencillamente, la inercia de un sistema patrimonial que se ha
desarrollado histéricamente en la informalidad.

Es importante subrayar que ambas realidades no son en si mismas
opuestas, sino complementarias. Idealmente, la realidad registral
deberia ser un reflejo fiel de la realidad fisica; sin embargo, en

contextos de alta informalidad, como el peruano, esta sincronia se
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quiebra con frecuencia. Es justamente en ese quiebre donde surge
el conflicto que esta tesis aborda: ¢, qué ocurre cuando el registro dice
una cosa y la realidad factica muestra otra? ¢ Es posible, y bajo qué
parametros, cuestionar lo inscrito?

Incremento del trafico de bienes y desajuste entre forma y
realidad

Desde un enfoque socio-juridico, debe reconocerse que el trafico de
bienes inmuebles se ha incrementado notablemente, impulsado por
la expansion econdmica, el crecimiento urbano y la necesidad de
satisfacer requerimientos basicos de vivienda y produccion. Sin
embargo, este boom patrimonial no se ha desarrollado siguiendo
lineamientos estrictos de formalidad, sino, en gran medida, de
manera desordenada, muchas veces lindante con la ilicitud o la
irregularidad.

Dos factores resultan determinantes para comprender este
fendmeno: (i) la urgencia con la que muchas personas buscan
satisfacer necesidades inmediatas y (ii) la escasez de recursos
econdmicos que dificulta asumir los costos de una formalizacion
completa. En este escenario, la realidad extrarregistral se alimenta
de contratos privados, posesiones prolongadas, transferencias
verbales, acuerdos familiares y diversas formas de ocupaciéon que, al
menos temporalmente, quedan fuera del ambito registral. El
resultado es un sistema en el que la propiedad se vive, se ejerce y

se defiende en la realidad fisica, aun cuando esa situacion no
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siempre se refleje de manera inmediata en los asientos del registro.
En paralelo, corresponde sefialar que cuando acto, derecho o
contrato tiene acogida registral esta genera un efecto de oponibilidad
frente a terceros, lo que implica que la titularidad inscrita se presume
legitima y esta es reconocida por el trafico juridico. Mirando al
principio de seguridad juridica desde esta 6ptica, la presuncion que
el registro ofrece tiene una fuerza estatica que servira como
referencia a quienes participan en el mercado y el trafico juridico.
Pero, el tema a dilucidar es establecer si esa fuerza estatica se debe
considerar absoluta, o si resulta amparable cuestionar u objetar el
contenido del registro cuando a demas en la realidad existen
elementos facticos que nos muestran una realidad distinta y que se
encuentra intimamente mas vinculada con los hechos.

Seguridad juridica estatica y dinamica: ruptura de la sincronia
Para dar un respuesta acertada al problema planteado, fue necesario
acudir a lo que se ha venido desarrollando en el marco tedrico
referente a la seguridad juridica y sobre todo en la distincién que
tenemos sobre sus dos vertientes la seguridad juridica estatica y
dindmica; al respecto, el primer apotema esta referido a la proteccion
gue reciben los derechos inscritos los cuales se mantienen incélumes
ante las perturbaciones que de manera externa puedan surgir, es
decir guarda celosamente los que la historia de un determinado

derecho a tenido acogida registral.
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Por su parte, la seguridad dindmica, no resguarda el pasado o la
historia, sino que vela por el futuro, es decir, esta seguridad juridica
cuida y protege aquellas perturbaciones y mutaciones patrimoniales
que suceden en la realidad fisica pero que aun no ingresan al
registro, pero que, sin embargo, esta protegiendo al trafico juridico al
buscar la vinculacion entre el derecho inscrito y el que se pretende
disponer. Ahora, este desarrollo permite sostener que el derecho de
propiedad tiene una funcién social y econémica, cuando circula bajo
determinadas condiciones de previsibilidad, transparencia vy
confianza.

Si observamos al registro con las atribuciones de lo ya desarrollado,
podemos establecer que su finalidad es garantizar la seguridad
juridica del trafico juridico, otorgando informacion confiable que los
terceros interesados en un determinado acto, derecho o contrato
pueden utilizar. Pero, no debemos perder de vista que cuando la
relacion entre realidades (fisica y registral) se rompe, ya sea por las
diferentes artimafias que agentes ajenos a la relacién contractual o
gue incluso perteneciendo a ella utilizan el fraude, el engafo, la
falsificacion o la simulacién, deja de ser en muchos casos un simbolo
de justicia para convertirse en un instrumento para defraudar al
sistema publico y la sociedad. En casos expuestos, sostener que el
asiento registral debe primar ante cualquier situacién implica
sostener el desconocimiento de situaciones juridicas nacidas en la

realidad factica, lo que ocasiona que se vulnere la funcion
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integradora y legitimadora que cumple la seguridad juridica como
principio base de nuestro ordenamiento juridico; es dicho supuesto
el registro no solo ampararia a un falso o equivocado titular, sino que
fundamentaria la adquisicion o relacion patrimonial cuestionable.
Precisamente, esta tesis ha venido contrastando la idea de que el
derecho inscrito no puede dar lugar a injusticias manifiestas, puesto
gue existen otros elementos objetivos que permiten evaluar la
realidad de un determinado derecho.

En consecuencia, el registro ha dejado de ser, en la practica, un
poder absoluto. Ya no puede sostenerse que proporcione un derecho
inquebrantable y mecanicamente oponible a terceros, cuando el
fundamento del titulo registral proviene de situaciones cuestionables
0 de documentos falsos. Bajo la luz del positivismo juridico
incluyente, la seguridad juridica no puede prescindir de la justicia
material: la inscripcidn no puede amparar lo que, en realidad, carece
de legitimidad.

Publicidad registral y diligencia del adquirente: Estadios de
proteccion

El propdsito de la publicidad registral se estructura para la sociedad
en dos momentos que se convierten en elementos objetivos de
determinacién de la propiedad:

Antes de adquirir el derecho: el potencial adquirente recurre al
registro para verificar la titularidad de quien aparece como propietario

y las posibles afectaciones que restringen la transferencia
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(gravamenes, cargas, medidas cautelares). Pero esta verificacion
registral debe ser complementada, conforme ha destacado la
jurisprudencia, con una conducta diligente, consistente en comprobar
si lo publicitado se condice con la realidad fisica: quién posee el bien,
desde cuando, bajo qué titulo, en qué condiciones.

Después de ejecutada la transferencia: el adquirente accede al
registro para consolidar su derecho frente a terceros, haciendo
oponible su titularidad. La inscripcion, en este momento, cumple una
funcidn estéatica de proteccion: refuerza la posicion del titular y
desincentiva ataques futuros, siempre que la adquisicion se haya
producido de manera legitima y diligente.

La confianza que se proyecta desde el registro se basa en la
publicidad de derechos y titularidades. Cuanto mas clara y coherente
es la informacion registral, mayor es la graduacion de certeza sobre
el derecho. Por el contrario, si el registro exhibe anotaciones de
demanda, embargos, medidas cautelares o indicios de conflicto, la
seguridad disminuye vy el trafico se ve desincentivado. De alli que
Gonzales Barron haya sefialado acertadamente que “el registro
protege al diligente que inscribe y no al negligente que se mantiene
en la clandestinidad”; y que, como recuerda Vallet de Goytisolo,
también se puede ser diligente en lo formal (registrar) pero negligente
en lo sustancial (no usar, no disfrutar, desentenderse del bien).
Sobre la base de lo sefialado, puede afirmarse que el caracter

estatico del registro esta orientado a defender el derecho que
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consiguiendo su ingreso se presenta como titularidad formal, siempre
gue no existan vicios graves en su formacion. Por su parte, el
caracter dinamico de la realidad fisica busca garantizar la certeza de
gue lo inscrito puede efectivamente ser adquirido y ejercido. La
inscripcion solo tiene sentido cuando se enlaza con una realidad
extrarregistral que la justifique.

Limites del registro y fragilidad de una seguridad puramente
formal

Ningun ordenamiento juridico serio pretende que el registro
proporcione garantias absolutas e inquebrantables. La experiencia
comparada demuestra que siempre existiran limitaciones al
funcionamiento del registro, tales como: i) mala fe de terceros; ii)
errores en la determinacion de areas o linderos; iii) derechos no
registrados; iv) restricciones legales no reflejadas en los asientos; v)
doble inscripcion o duplicidad de partidas; vi) actos simulados o
fraudulentos, entre otros.

En este contexto, la seguridad juridica derivada Unicamente del
registro se revela fragil, pues reposa sobre un instrumento que solo
capta parcialmente la realidad. Los Registros Publicos otorgan una
proteccion legal estatica al titular del derecho inscrito, permitiéndole
defenderse frente a terceros; pero, en términos de seguridad juridica
dindmica, el registro se ubica como un elemento consustancial -
importante, pero no decisivo- en la determinacién de la titularidad

real. Su consulta es obligada, pero su contenido no puede ser
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considerado definitivo cuando se enfrenta a una realidad factica
sélida y juridicamente justificada.

De ahi que la sinergia entre inscripcion y publicidad solo encuentra
sustento en un sistema patrimonial saludable, decente y equitativo,
donde la realidad registral no se desentiende de la realidad fisica, y
donde el Estado y los operadores del derecho procuran alinear
ambas esferas, evitando que la forma prevalezca sobre la sustancia.
Dinamismo de la realidad extrarregistral y positivismo juridico
incluyente

La realidad extrarregistral tiene un caracter eminentemente dinamico.
A diferencia del registro, que fijja una fotografia juridica de un
momento determinado, la realidad fisica estd en constante
transformacién: contratos se celebran, posesiones se consolidan,
derechos se adquieren, transmiten y extinguen, muchas veces sin
gue estas mutaciones accedan inmediatamente al registro.

Bajo la lupa del positivismo juridico incluyente, esta tesis sostiene
que el derecho de propiedad se fundamenta en la posesion y
ocupacion efectiva de los bienes, acompafadas de un titulo legitimo
y de buena fe. La realidad extrarregistral es la que otorga sentido y
contenido al derecho de propiedad, mientras que el registro se limita
a declarar y publicitar esa realidad. La inscripcion es valiosa, pero no
creadora; por ello, la realidad registral debe ser considerada como
una herramienta al servicio de la seguridad juridica, y nho como su

fundamento exclusivo.
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En consecuencia, la prevalencia de lo no registrado sobre lo
registrado -en los términos en que esta tesis la propone- se basa en
la idea de que la propiedad es un derecho que se funda, en Ultima
instancia, en la relacién factica y juridica entre persona y bien.
Cuando la inscripcion se aleja de esta realidad, la justicia material y
la seguridad juridica incluyente exigen considerar la primacia de la
realidad extrarregistral, especialmente cuando se encuentra
respaldada por actos juridicos validos, posesion legitima y buena fe.
Aplicacion de los métodos y cumplimiento del objetivo

La contrastacion de esta categoria se ha realizado aplicando los
meétodos definidos en el marco metodologico:

El método de analisis-sintesis permitié distinguir claramente los
componentes de la realidad registral y de la realidad fisica, asi como
sus puntos de convergenciay conflicto, para luego recomponerlos en
una comprension unitaria del problema.

El método dogmatico facilité el estudio de las normas que atribuyen
efectos a la inscripcion, asi como de aquellas que reconocen la
fuerza de la posesion, la buena fe y los actos juridicos validos,
evidenciando que el ordenamiento no absolutiza el registro.

El método hermenéutico hizo posible interpretar estas normas desde
su finalidad, observando que la proteccion registral fue concebida
para fortalecer el trafico juridico, no para legitimar situaciones

injustas desligadas de la realidad.
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El método argumentativo permitio articular una tesis coherente: la
defensa ciega de la realidad registral frente a una realidad fisica
legitima traiciona la seguridad juridica entendida en clave filoséfica y
funcional, y se opone al modelo de economia social de mercado que
exige confianza y proteccién de la buena fe.

El objetivo especifico vinculado a esta categoria -analizar el caracter
dinamico de la realidad fisica y su predominio frente al caracter
estatico de la realidad registral- se ha cumplido, en tanto se ha
demostrado que las relaciones juridicas que se producen en el
mundo real escapan al registro en diferentes niveles y tiempos, y que
el registro, aunque relevante, solo puede ofrecer una proteccion
parcial, estética y condicionada.

Sintesis verificadora

De lo desarrollado, se concluye que, la realidad registral tiene un
caracter estatico puesto que refleja la situacion juridica de un bien en
el momento de la inscripcidn, pero no capta automaticamente los
cambios posteriores; por su parte en la realidad fisica o extrarregistral
es esencialmente dindmica los derechos y situaciones juridicas
pueden modificarse, adquirirse, transmitirse o extinguirse fuera del
registro, a través de mdltiples formas negociales y posesiones
legitimas.

En contextos de alta informalidad, la realidad fisica suele adelantarse
a la registral, generando un desfase entre lo que se vive y lo que se

inscribe. La seguridad juridica no puede ignorar este desfase sin
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sacrificar justicia material y confianza en el sistema.

Desde el positivismo juridico incluyente, la propiedad se fundamenta
en la relacion efectiva entre sujeto y bien, de modo que la inscripcion,
sin respaldo en la realidad, carece de legitimidad plena.

La prevalencia de la realidad extrarregistral sobre la registral, en los
términos definidos en esta tesis, no supone eliminar el valor del
registro, sino reubicarlo como instrumento de publicidad y prueba,
situado al lado -y no por encima- de la realidad.

De esta manera, se verifica el cuarto fundamento de la hipoétesis: el
caracter dinamico de la realidad fisica, en contraposicion al caracter
estatico de la realidad registral, constituye un fundamento juridico
decisivo para explicar por qué el derecho de propiedad debe
prevalecer, en caso de conflicto, cuando se acredita de manera
suficiente en el plano factico, amparado en la buena fe, la posesion

y los actos juridicos validos.
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CAPITULO IV
PROPUESTA
PROPUESTA DE INCORPORACION DE CRITERIOS JURIDICOS QUE
PERMITAN DETERMINAR DE LA PREVALENCIA DEL DERECHO DE
PROPIEDAD EN LOS PROCESOS JUDICIALES DONDE SE DISCUTA LA
OPONIBILIDAD DE LO INSCRITO CONTRA LO NO REGISTRADO
A fin de materializar los fundamentos juridicos del derecho de propiedad que
sustentarian su prevalencia en el ambito judicial -donde con mayor frecuencia se
desarrollan los conflictos en torno a este derecho-, se plantea la siguiente propuesta
de criterios juridicos interpretativos.
Estos criterios buscan ofrecer lineamientos tedrico-practicos que orienten la
interpretacion judicial en los casos donde confluyen la realidad fisica y la realidad
registral de la propiedad, estableciendo de qué manera podrian implementarse los
principios y fundamentos legales que garantizan una solucién coherente con la
justicia material y la seguridad juridica.
1. Fundamentacion de la propuesta
El conflicto entre lo inscrito y lo no inscrito constituye uno de los problemas mas
complejos del derecho civil y registral peruano. La cuestion esencial gira en
torno a determinar si debe prevalecer el derecho de quien inscribe un bien en el
registro correspondiente, o el de quien, sin haberlo hecho, ostenta la posesion
y afirma haberlo adquirido legitimamente.
El ordenamiento juridico peruano adopta el principio del consensualismo como
base de las transferencias patrimoniales (articulo 949 del Codigo Civil), segun

el cual la propiedad se transmite por el solo consentimiento, sin necesidad de



194

formalidades adicionales. Sin embargo, la practica judicial ha mostrado que este
modelo debe complementarse con mecanismos que garanticen la seguridad
juridica, como los principios de publicidad, prioridad registral, tracto sucesivo y
buena fe publica, recogidos en los articulos 2014, 2015, 2016, 2017 y 2022 del
Cddigo Civil. Entonces, la propuesta planteada tiene la finalidad de unir ambas
dimensiones fundamentales del derecho de propiedad, la formal que se
sustenta en el registro y la proteccion que brinda la publicidad al trafico juridico;
y el material que se muestra con la posesion legitima del derecho y en la
realidad factica.

No perdamos de vista que ambas dimensiones son muy importantes para que
se tutele el derecho de propiedad, a pesar de que en la practica no vayan de la
mano; pues existen situaciones en las que la realidad factica se va alejando
cada vez mas del contenido del registro, lo que provoca inestabilidad y cierta
incoherencia ente lo que se publicita y lo que realmente se tiene. Es por esta
razon, que resulta necesario establecer ciertos criterios juridicos que dirijan el
actuar de los operadores del derecho que tiene a su cargo el resolver cuestiones
relacionadas con el derecho de propiedad, esto claro esta sin afectar la
seguridad juridica, que es un principio fuente del derecho registral y por
consiguiente del registro, asi como, la buena fe y la legitimidad material que
surgen de la realidad factica.

Esta postura busca como ultima ratio fortalecer la unidad del sistema juridico y
de esta manera fundamentar las decisiones jurisdiccionales a fin de que reflejen
justicia y proteccién al tréfico juridico patrimonial, ello con la finalidad de que no

se desconozca la confianza legitima que depositan los agentes econémicos en
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el trafico juridico, y sobre todo para aquellos que han actuado conforme a la

legalidad y la posesion de los bienes.

Posturas doctrinales y jurisprudenciales relevantes

2.1. Posturaregistralista
De acuerdo con una posicién jurisprudencial consolidada, debe prevalecer
el derecho de propiedad de quien inscribe el bien en el registro
correspondiente sobre aquel que no lo hace, incluso si su titulo es de fecha
anterior.
Esta postura encuentra respaldo en la Casacion N.° 2166-2016-
Lambayeque, que reafirma que el derecho de propiedad adquiere
oponibilidad frente a terceros cuando se encuentra debidamente inscrito.
La inscripcion no es meramente declarativa, sino que activa los principios
registrales, particularmente el de buena fe publica registral, el cual otorga
legitimidad al adquirente que confia en la informacién del registro.
En la doctrina y la jurisprudencia resaltan los principios de seguridad
juridica exteriorizado cuando el acceso del derecho al registro genera
certeza sobre la titularidad y el estado juridico del bien, previniendo
conflictos; tercero registral que conforme al articulo 2014 del Cadigo Civil,
el adquirente que actia de buena fe, paga un precio y registra su derecho,
gueda protegido frente a defectos del titulo de su transferente; y finalmente
la publicidad registral que permite oponer frente a terceros las situaciones
juridicas inscritas, garantizando transparencia en el trafico juridico.
En ese sentido, el derecho de propiedad inscrito goza de presuncion de

legitimidad y preferencia frente a actos no registrados.
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Por tanto, ante un conflicto, corresponde atribuir el mejor derecho de
propiedad al sujeto que inscribié validamente su titulo, respetando la
secuencia formal y los principios del sistema registral peruano.

Postura que pondera larealidad extrarregistral

No obstante, una corriente mas reciente -respaldada por la Casacion N.°
4938-2018-La Libertad- considera que la buena fe registral del adquirente
no es absoluta.

Esta puede desvirtuarse cuando el adquirente omite verificar la situacion
posesoria del inmueble y la calidad juridica del poseedor.

De acuerdo con dicha sentencia, la buena fe registral exige una conducta
diligente de quien adquiere, especialmente cuando existen indicios
externos que justifican la indagacion. La diligencia debida implica que el
adquirente debe comprobar quién posee el bien, en qué condicion lo hace
y si existen derechos no reflejados en el registro. La posesion, segun el
articulo 912 del Caodigo Civil, se presume en favor del titular, por lo que
ignorar su existencia puede revelar negligencia incompatible con la buena
fe. Asimismo, la presuncién de conocimiento razonable impide ampararse
en la ignorancia de hechos que pudieron constatarse facilmente.

De este modo, la buena fe registral no se presume de forma ilimitada: se
construye sobre la base de una actuacion responsable, informada y
coherente con los principios de seguridad juridica y equilibrio entre

realidad registral y realidad posesoria.
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3. Discusion doctrinal y analisis interpretativo

El derecho peruano, al adoptar el principio del consensualismo, reconoce que
la transmision de la propiedad se produce por el consentimiento, sin depender
de la inscripcién. Sin embargo, la inscripcion otorga oponibilidad frente a
terceros y consolida la seguridad juridica en el trafico patrimonial. Por tanto, la
inscripcion y la posesion son manifestaciones complementarias del derecho de
propiedad, no excluyentes entre si.

El problema surge cuando el sistema registral protege a un adquirente formal,
pero desatiende la realidad material del poseedor legitimo. De alli la necesidad
de un replanteamiento interpretativo que considere no solo la publicidad formal,
sino también la justicia material que deriva del ejercicio prolongado, pacifico y
legitimo de la posesion. Asimismo, debe evitarse que la simple ocupacion
irregular o fraudulenta pueda poner en riesgo la confianza en el registro. Por
ello, la presente propuesta plantea criterios que buscan equilibrar la seguridad
juridica y la proteccion de la realidad posesoria, mediante una valoracion
conjunta del titulo, la posesion y la conducta del adquirente.

4. Criterios juridicos interpretativos propuestos

Primer criterio: Relevancia temporal de la posesion. Para que un poseedor
no inscrito pueda hacer prevalecer su derecho frente a un adquirente inscrito,
debe considerarse el tiempo durante el cual ha ejercido la posesion. El paso del
tiempo, reconocido por la prescripcidén adquisitiva corta (cinco afios para bienes
inmuebles y dos para bienes muebles), constituye un indicador objetivo de

estabilidad, publicidad y legitimidad de la posesion.
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Por tanto, solo la posesion prolongada y continua puede oponerse validamente
al derecho inscrito; la posesion breve o circunstancial no tiene fuerza suficiente
para desvirtuar la buena fe registral.

Segundo criterio: Naturaleza del titulo del poseedor. La eficacia de la
oposicién entre derechos de propiedad exige que el titulo que respalda al
poseedor sea adquisitivo y traslativo de dominio, y no simplemente un titulo de
caracter obligacional. No resulta suficiente, por tanto, invocar contratos como el
arrendamiento, el comodato o cualquier forma de tenencia derivada, pues estos
no expresan una vocacion de dominio ni otorgan al poseedor la posibilidad de
disputar la titularidad frente al registro.

Se debe indicar que solo en aquellas transferencias donde la intension real de
transferir se encuentra perfectamente estructurada, como en los contratos de
compraventa, donacion, permuta entre otros, se puede construir una base para
oponer la realidad factica frente a la titularidad inscrita. Este razonamiento
permite centralizar los litigios a los que verdaderamente versen sobre la
titularidad de la propiedad lo cual evita que existen confusiones en cuestiones
conceptuales y a su vez se preserve la realidad registral. Asimismo, garantiza
gue la proteccién de la realidad fisica no se extienda a situaciones que, por su
propia naturaleza, no tienen aptitud para generar dominio.

Tercer criterio: Diligencia del adquirente inscrito. El titular registral
conservara la preferencia de su derecho si acredita haber actuado con diligencia
razonable para verificar la situacion posesoria del bien. Ello implica revisar la
documentacion, constatar quién posee el inmueble y evaluar si su ocupacion

afecta o no la validez de la adquisicion. No se exige una investigacion
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exhaustiva, pero si un comportamiento prudente y proactivo. El adquirente que
demuestra haber actuado conforme a la buena fe y con razonabilidad mantiene
la proteccion del articulo 2014 del Cadigo Civil.

Cuarto criterio: Evaluacion cualitativa de la posesion. No toda posesion
puede desvirtuar un derecho inscrito, solo aquella que exterioriza actos de
dominio duraderos, exclusivos y respaldados por un titulo idoneo puede
oponerse al titular registral. La simple ocupacion o tenencia precaria carece de
relevancia juridica para disputar la propiedad. Este criterio resalta que la
valoracion judicial debe centrarse en la calidad de la posesion, no solo en su
existencia formal.

Sintesis general y fundamentacién juridica

En la practica judicial peruana se han presentado multiples conflictos entre dos
derechos de propiedad sobre un mismo bien: uno inscrito y otro no inscrito, pero
respaldado por la posesion. Estos casos han generado criterios dispares que
es necesario unificar. El ordenamiento civil reconoce simultaneamente la
publicidad registral (arts. 2014-2022 del Cddigo Civil) y la presuncion de
propiedad derivada de la posesion (art. 912). Por ello, se requiere una
interpretacion sistematica que armonice ambos principios sin debilitar la
seguridad del sistema registral.

En ese sentido, los criterios aqui desarrollados permiten:

Preservar la seguridad juridica y la confianza en el registro.

Reconocer la posesién legitima como fuente relevante de derechos reales.

Establecer un estandar de diligencia razonable para el adquirente de buena fe.
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Promover una coherencia jurisprudencial uniforme que contribuya a la justicia
material.

Conclusion de la propuesta

En los conflictos entre un titular registral que ha adquirido a titulo oneroso e
inscrito su derecho, y un poseedor no inscrito que afirma haber adquirido
legitimamente el bien, prevalecera el derecho del titular registral, salvo que el
poseedor demuestre, la existencia de un titulo adquisitivo idoneo; y el ejercicio
de una posesion continuada, publica y pacifica durante un periodo equivalente
al exigido para la prescripcion adquisitiva. Asimismo, el adquirente inscrito
conservara su proteccion si acredita que, al momento de la adquisicion, actuo
con diligencia razonable para verificar la situacion posesoria y juridica del bien.
La presente propuesta no constituye un acuerdo jurisdiccional ni una norma
vinculante, sino una reflexion académica de caracter interpretativo, que busca
contribuir al fortalecimiento del sistema registral peruano, promoviendo la

justicia material, la seguridad juridica y la confianza en el trafico patrimonial.
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CONCLUSIONES

1. La revision completa del trabajo me permitié ver con claridad que la propiedad
no se sostiene Unicamente en lo que aparece inscrito. En el camino fui
comprobando que su fuerza real proviene de varios elementos que actuan
juntos: el origen extrarregistral del derecho, la manera en que los bienes circulan
en el mercado, la seguridad juridica entendida desde una perspectiva mas
amplia que la mera formalidad, y la diferencia evidente entre lo que sucede en
el registro y lo que ocurre en la realidad fisica. Todo ello me lleva a la misma
idea: la inscripcion es importante, pero la propiedad se legitima sobre todo en
su presencia real y en la funcién econdmica y social que cumple.

2. Durante el andlisis del trabajo juridico cotidiano, fue evidente que la realidad
fisica suele moverse mas rapido que el registro. Las personas compran, venden,
transfieren, ocupan o acuerdan mucho antes de que esos actos lleguen al
sistema registral. Por eso, la inscripcion no siempre refleja la situacion actual
del bien. El propio articulo 949 del Codigo Civil lo confirma: el derecho se
transmite por acuerdo, no por inscripcion. Ello refuerza que el registro sirve
como apoyo y como referencia, pero no como fuente Unica de legitimidad.

3. También se pudo comprobar que la posesiéon continda siendo un mecanismo
eficaz para demostrar y proteger la propiedad, sobre todo en zonas donde la
formalidad es limitada o costosa. La posesion, al ser visible y verificable, genera
confianza inmediata entre quienes negocian o transfieren un bien. En la
practica, esto la convierte en un elemento clave dentro del trafico juridico,

incluso mas que el propio registro en muchos casos.
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4. El estudio del principio de seguridad juridica permitié advertir que este no
descansa solo en lo que dice un asiento. Su verdadera fuerza esta en la
conducta diligente de quienes participan en las transacciones: verificar la
posesion, revisar antecedentes y actuar de forma razonable. Cuando el
adquirente cumple con este estandar, merece proteccion, incluso si la
informacién registral no coincide totalmente con la realidad. Esto permite
preservar la estabilidad de las relaciones patrimoniales y se ajusta mejor al
sentido constitucional del derecho de propiedad.

5. Finalmente, los criterios que se han propuesto como alternativas juridicas de
solucion, va a permitir establecer y encasillar los diferentes escenarios en donde
se discuta la titularidad del derecho de propiedad méas aun cuando el litigio este
orientado a la supremacia entre lo no inscrito y lo registrado; gracias a ello se
pudo identificar la eleccion de determinadas pautas para que el juez pueda
resolver de firma coherente y evitando decisiones contradictorias. En general,
estos criterios buscan un balance entre seguridad juridica, buena fe, realidad
fisica y funcién social del dominio, elementos que -cuando se miran de manera
conjunta- fortalecen el sistema y evitan que la formalidad desplace a la justicia

material.
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RECOMENDACIONES

A. Se recomienda que el Poder Judicial impulse la elaboracién y el desarrollo de
acuerdos plenarios orientados a definir con mayor claridad como debe utilizarse
la publicidad -registral y posesoria- como criterio determinante para establecer la
titularidad del derecho de propiedad. Contar con lineamientos precisos permitira
unificar criterios en los distintos érganos jurisdiccionales y ofrecer decisiones mas
coherentes y predecibles para quienes participan en el trafico patrimonial. Esto
de manera inmediata pues seguir estableciendo soluciones a conflictos de
titularidad sobre la informacion que el registro otorga -sin considerar la
variabilidad de la realidad extraregistral ni la diligencia exigible al adquirente-
puede traer consecuencias adversas para quienes actuando de buena fe

adquieren derechos de forma valida en el mercado juridico.

B. Se recomienda que los criterios juridicos planteados en esta investigacion, los
gue fueran producto de una propuesta de Acuerdo Plenario, sean recogidos por
el poder judicial como lineas o reglas argumentativas a ser aplicadas en cada
una de las instancias judicial. Dichos criterios brindan claridad sobre la forma en
gue debe valorarse la posesion, la diligencia minima exigible, la publicidad
extraregistral y el impacto del trafico juridico en la determinacién de la titularidad
dominial. Su aplicacién contribuiria a una justicia mas equitativa, realista y

eficiente.

C. Se recomienda a los operadores juridicos, principalmente a los magistrados de
los dérganos jurisdiccionales donde se ventilen casos sobre mejor derecho de

propiedad, sean los artifices del derecho integrando en sus decisiones o fallos
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judiciales la propuesta de interpretaciébn que en esta tesis se ha planteado. La
adopcion de los criterios juridicos apuntados permitird que se emitan sentencias
gue afronten de manera mas justa y previsible, bajo el respeto de los principios

de buena fe, seguridad juridica y el equilibrio en el trafico patrimonial.

. Finalmente, se invita a los investigadores y estudiosos del derecho introducirse
en el estudio de la brecha que existe entre la realidad registral y la que se mueve
fuera del registro; en esta tesis se brinda una evaluacion organizada y propositiva
sobre un tema poco tratado por la doctrina peruana, que tiene como principales
actores a la posesion, la publicidad factica y la funcion instructora de la
jurisprudencia, siendo por ello que el presente trabajo constituye, un punto de
inicio muy importante para nuevas investigaciones en derecho civil patrimonial,

registral y constitucional.
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