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RESUMEN

En el presente trabajo de investigacion se podra advertir que no tener claro los
parametros del alcance y proteccion de la buena fe registral podria dafiar de manera
irreversible e injustificada los derechos de propiedad favoreciendo los derechos

personales.

Lamentablemente, es con dicha incongruencia con la que obran ciertos juzgados
respecto a la debida proteccion que corresponde al derecho de propiedad frente a
derechos personales, lo que genera procesos de nulidad de acto juridico (inscripcion)
lo que genera una carga procesal innecesaria. En dicho contexto, es que se seleccioné

el tema del presente esfuerzo intelectual.

La buena fe registral es un principio recogido por nuestra norma sustantiva civil a fin
de proteger al tercero adquirente de buena fe. Sin embargo, ¢cuan diligente debe ser
este tercero, ya sea para adquirir o para gravar un bien inmueble?, la respuesta a este
cuestionamiento no se advierte con la claridad correspondiente, debido a que los
alcances de la buena fe registral no se encuentran debidamente puntualizados, es
decir, qué debidas diligencias acreditan que determinada persona o entidad se

encuentra bajo la proteccién del principio de la buena fe registral.

A lo largo de la presente investigacion el lector podra advertir que, las respuestas a
dichas interrogantes podrian hasta parecer obvias, pero, como se podra

posteriormente, su aplicacion no es tan obvia para ciertos operadores de justicia.

En tal sentido, previo andlisis, se expondran las respuestas a las interrogantes
planteadas y se daran recomendaciones a fin de prevenir el detrimento del derecho de

propiedad versus las garantias inscritas.



. INTRODUCCION

La legislacion peruana respecto a los derechos registrales ha dado sendos avances
en la dltima década, el presente trabajo expondrd la existencia de las falencias
judiciales respecto a la proteccion de la propiedad y a los efectivos alcances de la

buena fe registral.

Preliminarmente, podremos indicar que el problema de origen es la poca cultura de
prevencion:
< El adquirente por no ser debidamente diligente a fin de cerciorarse de la

inexistencia o no de vicios en los bienes que adquiere o grava,

+« El propietario por no inscribir oportunamente su propiedad.

En tal sentido es que, se pueden advertir casos por los que, debido a una deficiente
diligencia (como, por ejemplo, la no revision de los titulos archivados de un inmueble)
una entidad financiera podria otorgar un préstamo con garantia hipotecaria a quien no
posee las facultades de gravar el bien ofrecido (por haberlo adquirido estando en
matrimonio y no haber renovado su estado civil, por ejemplo) asi como el del legitimo
propietario, quien, por no registrar oportunamente su propiedad, “permitid” que se
inscribiera una hipoteca sobre un inmueble de su propiedad, dando origen a una
controversia por la cual los jueces deberan preferir hegemdnicamente el derecho

personal (garantia inscrita) o el derecho de propiedad.

Por ello, se expondran las teorias relevantes relacionadas al tema seleccionado con
alcances a la nulidad del acto juridico y principalmente, se postulara la correcta
diligencia que deben empefiar las entidades financieras a fin de obtener el correcto

alcance del principio de la buena fe registral.



Realidad de la problematica

La realidad problemética, yace en el desconocimiento o aplicacion
indebidamente y/o errdbnea por parte de los operadores de justicia respecto a
los alcances que debe tener la proteccion mediante la buena fe registral.
Errores como se pueden advertir en la Casaciéon 1005-2009-LIMA. Por lo que,
se considera de real importancia describir y puntualizar los alcances de la fe
registral contenida en el articulo 2014° de nuestro Cadigo Civil.

Si bien es cierto, la materia objeto de estudio, alude a la diligencia de la
aplicacion de la buena fe registral y las consecuencias de su inobservancia,
una consecuencia de dicha inobservancia generaria una demanda de nulidad
de acto juridico por parte del propietario afectado. En tal sentido, se analizara
también la institucién de la nulidad de acto juridico, a fin de estudiar el fondo
del presente trabajo de investigacion.

Planteamiento del problema

Como ya se expuso, no se tiene un patrén preciso por el cual se pueda
establecer los alcances de la buena fe registral, mas cuando se trata de la

evaluacion financiera para otorgar un crédito que grave un bien.

No tener claro, el alcance mencionado, puede colisionar con el derecho de
propiedad de terceros, tal como sucedid en el expediente materia de analisis,
por lo que cuando se deba gravar un bien se tiene que tener claro qué
diligencia, y los alcances de esta, en tal sentido, cuando se trate de entidades
financieras cuya actividad econémica depende, en parte, de otorgar dichos
créditos y demas instrumentos financieros con arreglo a garantias reales tales

como es la hipoteca, es valido plantear el siguiente cuestionamiento:

» ¢ Cuales son los alcances reales de la buena fe registral?

10



Hipotesis de la investigacion

La hipotesis del presente trabajo de investigacion radica en que no se han
establecido los alcances reales de la buena fe registral, descritos en los
articulos 2012° y 2014° del Caodigo Civil, como minima diligencia, que una
entidad financiera deba realizar al otorgar créditos con garantias reales como

la hipoteca.

Objetivo de la investigacion

El objetivo del presente esfuerzo académico, es exhibir errores comunes en la
materia presentada como hipoétesis, asi poder contribuir con la profesion del
derecho y los operadores judiciales, en consideracion a los alcances que
deben ser preciados respecto a la buena fe registral y la debida diligencia con
la que deben operar las entidades financieras al gravar los bienes mediante

garantias reales como la hipoteca.
Variables, dimensiones e indicadores
Las variables independientes del presente trabajo yacen en el articulo 2012° y

2014° del Cddigo Civil, asi como los criterios que se plantearan lineas

adelante.

La variable dependiente, se encuentra en la correcta determinacion respecto

a los alcances de la buena fe registral en las entidades financieras.

Las dimensiones del presente trabajo se circunscriben en el analisis de los

considerandos jurisprudenciales y las diversas posturas doctrinarias.
Los indicadores estan constituidos por los magistrados que deberan

considerar de manera adecuada los limites de la buena fe registral en las

sentencias.
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|.6. Justificacion del estudio

La presente investigacion se justifica debido a que es relevante sefialar y
enfatizar la diferencia entre los derechos personales inscritos y los reales de
fecha anterior, los primeros no podran ser oponibles a lo segundos y se deben
tomar todas las diligencias oportunas a fin de advertir algun vicio al inscribir
dichos derechos, mas cuando se trata de una entidad financiera que posee los

recursos necesarios; ello a fin de cautelar el derecho de propiedad.

l.7.  Trabajos previos

El estudio que se presenta concierne a un analisis que recae en la busqueda
jurisprudencial y doctrinaria nacional y comparada del tema, asi como en las
normas civiles y procesales civiles, que, por ser normas de caracter publico, y
un analisis y esfuerzo académico Unico, se afirma que no existen trabajos

previos respecto a la presente investigacion.

[.8. Teorias relacionadas al tema

Con respecto al tema de analisis existen diversas teorias tanto doctrinarias
como jurisprudenciales, por lo que se hara un andlisis en el siguiente orden:

() teorias relacionadas a la nulidad de acto juridico; (ii) teorias relacionadas a
la buena fe registral; y (iii) teorias relacionadas al alcance de la buena fe

registral de las instituciones financieras.

TEORIAS RELACIONADAS A LA NULIDAD DE ACTO JURIDICO

Conceptos relevantes: La nulidad del acto juridico?, viene acompafiada con

un conjunto de otros conceptos, como la “inexistencia del acto juridico”, la

1 El acto juridico, segun nuestro ordenamiento sustantivo es definido como aquella manifestacion de
voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas. Para su validez se
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‘invalidez e ineficacia del acto juridico”, entre otras. Por lo que,
primigeniamente se atendera a diferenciar estos conceptos que podrian ser

materia de confusion si no se los analiza debidamente.

A partir de ello, se reconocen tres planos para comprender la dindmica del acto
en la experiencia juridica, esto es, su validez y eficacia. Asi, antes de verificar
si determinado acto es valido o no, se debe examinar si dicho acto existe o no
(segun los articulos 140° y 1351° del CC), sélo los actos existentes pueden
recibir el calificativo de valido o invalido (o nulo). Determinada la existencia del
acto, cabe analizar su eficacia. Por lo dicho, la existencia o inexistencia del
acto serd el primer analisis que debera advertirse al pretender evaluar un acto

juridico.

Inexistencia del acto o negocio: Cuando se utiliza el término “inexistencia
juridica” para designar a algo, que, si bien se presenta en la realidad de los
hechos, en la experiencia sensible resulta inapreciable o invisible para el
sistema juridico, primordialmente, porque no existe una norma que lo prevea
de algun modo. Sin embargo, con razén, se ha sostenido que la nocion clasica
de inexistencia juridica es imprecisa o equivoca, resultando mas conveniente
hablar de “irrelevancia juridica”. En tal sentido, se sefala que, bien vistas las
cosas, para el ordenamiento juridico no es tan importante que “algo”
efectivamente exista o no, si no la posibilidad de ese algo para incidir sobre
intereses humanos. Si esos intereses son tomados en cuenta por el
ordenamiento juridico, para brindarles una determinada tutela (proteccion),
entonces ese “algo” si tendra relevancia juridica. Es decir, cuando ocurre un
fendbmeno que no afecta, o que le son indiferentes, al ordenamiento juridico,

este serd irrelevante?.

requiere: 1) Agente capaz, 2) Objeto fisica y juridicamente posible, 3) Fin licito, 4) Observancia de la
forma prescrita bajo sancién de nulidad.

2 Cfr. LUTZESCO, Georges en TEORIA Y PRACTICA DE LAS NULIDADES. Traduccion de Manuel
Romero Sanchez y Julio Lopez de la Cerda. Porrta, México, 1993. Pp. 152 y ss.
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En este sentido, para determinar la validez del acto o negocio, no sélo basta
con que este sea irrelevante para el ordenamiento juridico, se requiere de un

analisis posterior.

En la doctrina®, un acto o negocio inexistente se suele sefialar cuando ni
siguiera su apariencia se puede constatar de alguna manera. En otras palabras,
un acto o negocio es inexistente cuando no se puede verificar la presencia de
sus propios elementos de identificacion derivados del nombre que lo designa.
El negocio nulo es objeto, por lo menos, de alguna calificacion por parte del
derecho pues tiene relevancia o existencia para el sistema juridico, pero el
negocio inexistente se traduce en una no calificacion. La inexistencia, pues,
sobrepasa los limites de la nulidad, ya que el negocio nulo es identificable como
negocio, mas el inexistente no, toda vez que carece de los ingredientes minimos
gue permiten hablar de un cierto evento como negocio. En todos aquellos casos
donde no sea factible considerar formado el supuesto de hecho en el que se
resuelve el negocio juridico nos hallamos ante la inexistencia negocial. En tal
sentido, se indica como caracteres del acto inexistente: “i) no puede ni podra
jamas crear efectos juridicos ii) en principio, no hay necesidad de someterlo al
juez para obtener la declaracion oficial de sus imperfecciones, pero la
intervencién de aquel serd inevitable, si de alguna manera ha sido ejecutado en

lo mas minimo.” (IRITI, Natalino).

En ese orden de ideas, como ya se dijo, el acto o negocio nulo al ser relevante
y, por ende, objeto de calificacion normativa por parte del ordenamiento juridico
puede producir cierta eficacia juridica. Sin embargo, el acto o negocio
inexistente no producird ningun efecto sencillamente porque el derecho no le

presta atencion puesto que se trata de un fendémeno juridicamente irrelevante.

3 |RITI, Natalino. Cit. LUTZESCO, Georges en TEORIA Y PRACTICA DE LAS NULIDADES.
Traduccion de Manuel Romero Sanchez y Julio Lépez de la Cerda. Porriia, México, 1993. Pp. 159.
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Por otro lado, para la validez importa establecer que el acto o negocio no tenga
defectos o vicios en alguno de sus componentes, puesto que si los tuviera el
negocio devendria en invalido. Es muy grafica la doctrina que indica que la
validez significa que los componentes del negocio cumplen con las directrices
que para ellos establece el sistema juridico. ElI negocio valido es, pues, un
negocio juridicamente regular. Es facil entender a la invalidez, entonces, como

irregularidad juridica.

Invalidez del acto o negocio: La invalidez tiene dos tipos: la nulidad y la
anulabilidad. La nulidad se presenta cuando el defecto o vicio que aqueja al
negocio involucra intereses que el ordenamiento juridico considera relevantes
para toda la comunidad, o sea, intereses no disponibles por los particulares que
celebran el negocio. En otras palabras, la irregularidad que presenta el negocio
nulo afecta intereses que el ordenamiento considera de relevancia general. La
anulabilidad, en cambio, se tiene cuando la irregularidad” del negocio
Unicamente afecta intereses particulares, que son, por consiguiente, disponibles

por la o las partes.*

Después de constatar si el negocio es valido o invalido, toca verificar su eficacia.

Ineficacia del acto o negocio: Si un acto negocio juridico es valido, ello no
necesariamente quiere decir que habra de producir sus efectos normales o
tipicos de manera plena. Si bien, por regla general, un negocio valido produce
eficacia plena, ello no siempre es asi. Piénsese, por ejemplo, en el caso de un
contrato negocio juridico por excelencia sometido a una condicién suspensiva.
al contrato no produce de manera inmediata su normal eficacia, a pesar de no
padecer de ningun vicio o irregularidad en sus componentes. Se trata, pues, de

un contrato valido pero ineficaz.

4 Cfr. BIANCA, Massimo. En REFLEXIONES SOBRE EL CONSENSO TRASLATIVO. traduccioén de la
version italiana de Gastén Fernandez. En: Themis. Revista de Derecho de los estudiantes de la PUCP.
N° 38, Lima, 1998. Pp. 63.

15



De modo analogo, si un negocio es invalido, esto no significa que este
ineludiblemente sera ineficaz, toda vez que puede ocurrir que el negocio sea
invalido y al mismo tiempo eficaz ya que alcanza a producir sus efectos

normales o tipicos.

Si al analizar la validez de un determinado negocio juridico concluimos que
adolece de una irregularidad que origina nulidad, pues en el plano de la eficacia
se podra observar que, el negocio no producira las consecuencias a las cuales
esta dirigido, es decir, sera absolutamente ineficaz. En cambio, si concluimos
gue el negocio presenta una irregularidad que conlleva la anulabilidad, pues en
el plano de la eficacia serd posible apreciar que, el negocio producira
inicialmente y sin mayor inconveniente las consecuencias a las cuales esta
dirigido, aunque estas puedan ser extinguidas en un momento posterior (por

ello, en sede de anulabilidad, se suele hablar de “eficacia precaria”)®.

Como se podra advertir, un negocio valido puede ser eficaz o ineficaz. de igual
forma, un negocio invalido puede ser eficaz o ineficaz. siempre que se pueda
verificar una anormalidad en la eficacia de un negocio juridico tendremos lo que
se denomina ineficacia en sentido lato. Ineficaces en sentido lato son, por lo
tanto, los negocios invalidos junto a los negocios validos pero ineficaces. La
denominacion ineficacia en sentido estricto, esta reservada solamente para los
negocios validos pero ineficaces. si, siempre que un negocio no presente
ninguna irregularidad que acarree nulidad o anulabilidad, pero a pesar de esto
resulta tener alguna anormalidad en el plano de su eficacia, podemos afirmar
gue nos hallamos ante un negocio ineficaz en sentido estricto. El paradigma de
este tipo de negocio es el ya referido contrato sometido a una condicion

suspensiva.

5 Cfr. LUTZESCO, Georges en TEORIA Y PRACTICA DE LAS NULIDADES. Traduccion de Manuel
Romero Sanchez y Julio Lopez de la Cerda. Porrta, México, 1993. Pp. 180 y ss.
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Asi las cosas, no debe ser dificil apreciar la diferencia que existe entre un acto

0 negocio nulo y un negocio inexistente.

El negocio inexistente se compara a un fantasma y el nulo al “nacido ya muerto”.
A diferencia de la nulidad, que es un modo de ser del negocio juridico, la
inexistencia se desenvuelve en un plano del no ser. De ahi, pues, el sery el no

ser del negocio juridico®.

Finalmente, los vicios que generan que un acto o negocio sea nulo, se

encuentran en el articulo 219° del Cadigo Civil.

TEORIAS RELACIONADAS A LA BUENA FE PUBLICA REGISTRAL

La fe puablica registral: Como ya se conoce ampliamente, el registro de
determinado derecho no es constitutivo del mismo, es simplemente declarativo,
un mecanismo por el cual uno, diligentemente, tiene a bien cautelar su derecho
registrandolo publicamente. Sin embargo, existen ciertos “premios” que el
ordenamiento juridico otorga a aquel propietario que es mas diligente con
respecto a su bien, por ejemplo, el articulo 2016° del Cédigo Civil, premia a

aguel que tiene el mismo derecho pero que haya inscrito primero:

“La prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de

los derechos que otorga el registro.”

En tal sentido, ademas de otorgar seguridad juridica, registrar la propiedad para

el derecho habiente es muy beneficioso.

6 Cfr. DE CASTRO Y BRAVO, Federico. ‘LA ACCION PAULIANA Y LA RESPONSABILIDAD
PATRIMONIAL. ESTUDIO DE LOS ARTICULOS 1.911 Y 1.111 DEL CODIGO CIVIL". En: Revista de
Derecho Privado. Afio XIX, N° 226-227, Revista de Derecho Privado, Madrid, julio-agosto de 1932. Pp.
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Concepto: Se puede definir al principio de fe publica registral como aquel
principio que propende a la proteccion de los terceros de buena fe que
adquirieron un derecho sobre la base de la informacidén proporcionada por el
Registro y lo han inscrito, aunque el transferente no tenia dicho titulo o éste sea
anulado, rescindido o resuelto en mérito de causas que no constan en el

Registro.

Garcia Garcia define este principio como “aquel (...) en virtud del cual el tercero
que adquiere con base en la legitimacion dispositiva del titular registral es
mantenido en la adquisicion a non domino que realiza, una vez que ha inscrito

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

Por su parte, Diez-Picazo y Gullon conceptualiza el principio de fe publica
registral, en los términos siguientes: “la eficacia de la inscripcion tiene su
maximo exponente en el principio de la fe publica registral. Su formulacion
puede hacerse de una manera muy simple: el Registro protege a toda aquella
persona que confia en los datos que publica relativos al dominio o derechos
reales. Con una férmula mas amplia, diriamos que protege a quien confia en
los derechos que publica (pues ya sabemos que al Registro tienen acceso, por

excepcion, derechos personales)™.

En nuestra legislacién, el principio de fe publica registral esta prescrito en el
articulo 2014° del Caodigo Civil: “El tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades
para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque
después se anule rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de

causas que no consten en los asientos registrales y los titulos archivados que

7 Cfr. GARCIA GARCIA, José Manuel. DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL O HIPOTECARIO.
Tomo Il. 22 edicion, Civitas, Madrid, 2005. Pp. 227 y ss.

8 Cfr. DIEZ-PICAZO, Luis y GULLON, Antonio. Sistema de Derecho Civil. Vol. lll, 62 edicion, Tecnos,
Espafia, 1977. Pp. 333.
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lo sustentan. La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que

conocia la inexactitud del registro”.

Este articulo es el resultado de la modificacion que se realizé mediante Ley N°
30313, Ley de oposicién al procedimiento de inscripcion registral en trdmite y
cancelacion del asiento registral por suplantacién de identidad o falsificacion de
documentacion publicado el 26 de marzo de 2015 en el diario oficial EI Peruano.
Fecha posterior a los hechos acontecidos en el procedo del expediente bajo
andlisis, sin embargo, dicha modificacién corresponde a la hipotesis que se
realiz6 en el presente trabajo.

La buena fe registral también estad regulando en el articulo VIII del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos que sefiala: “La
inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacién, resolucion o
rescision del acto que los origina, no perjudicara al tercero registral que a titulo
oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquellos, siempre

que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales”.

Legislacién comparada: El principio de buena fe registral regulado en el
articulo 2014° del Cédigo Civil peruano encuentra su antecedente directo en el
articulo 34° de la Ley Hipotecaria Espafiola. Este principio de acuerdo con la
Exposicion de Motivos del Cédigo Civil, ,protege la adquisicion efectuada a titulo
oneroso y con buena fe de quien aparece en el Registro como titular registral,
que se inscribe en el Registro, contra cualquier intento de enervar dicha

adquisicién, que se fundamenta en causas no inscritas antes.

TEORIAS RELACIONADAS AL ALCANCE DE LA BUENA FE REGISTRAL
DE LAS INSTITUCIONES FINANCIERAS

Las teorias relacionadas al tema postulado, son inherentemente propias, sin

embargo, se expondran teorias generales a fin de fundamentar la conclusion
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del presente trabajo, asi se veran los requisitos para poder aplicar la buena fe

registral, respecto a la invalidez de asiento registral, los asientos registrales, su

invalidez, y la cancelacion de los mismos, finalmente, las diligencias que las

entidades financieras deben tomar en cuenta al otorgar créditos con garantias

reales.

Requisitos: Los requisitos para ser tercero registral y quedar protegido por el

registro son los siguientes:

a)

b)

d)

Adquisicion de buena fe. Por este requisito se exige la buena fe en el
aspecto negativo, el cual viene a ser el desconocimiento de la existencia
de una inexactitud registral, es decir, desconocer o ignorar de la
existencia de inexactitudes registrales que se dan en la discrepancia de
la realidad registral con la extraregistral.

Adquisicion valida a titulo oneroso.

Se adquiera el derecho de persona de quien aparece inscrito en el
Registro con facultades para otorgar el derecho adquirido. (Por este
requisito se busca que la adquisicion realizada por el tercero sea
realizada por una persona que en el Registro aparezca con facultades

para transmitirlo).

Que la causa que origina la nulidad, rescisién o anulacion del derecho
del transferente no se desprenda de los asientos registrales ni de los
titulos archivados que lo sustentan. Por este requisito se busca que la
discordancia entre el Registro y la realidad civil no conste en los registros
las causas por las que es o puede ser ineficaz el derecho del que

dispone.
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e) Inscripcidn de su titulo de adquisicidon. Por este requisito se protege al
adquirente que inscribe su derecho en el Registro, ya que ha reunido
todos los requisitos que se exige para su inscripcion. De esta manera
nace el tercero de buena fe registral protegido por el Registro, aunque
después se anule o resuelva el derecho del otorgante.

Estos requisitos planteados por el articulo precitado se encuentran dirigidos al
tercero registral que adquiere un derecho en un registro de bienes, no
encontrdndose disefiado para su aplicacion directa al Registro de Sociedades,
en el cual —excepto el caso de las participaciones en las sociedades distintas a
las andnimas—, no se inscriben titularidades dominiales sino situaciones
juridicas relevantes, que otorgan oponibilidad a las mismas y determinan

imputaciones y limites de responsabilidad™.

Concepto de Asiento Registral: El asiento es la constatacion de un titulo, acto,
hecho o circunstancia en los libros del registro; es decir, es la anotacién sobre
hechos, actos, contratos, etc., que por su naturaleza tienen acceso al mismo,
dentro de una formalidad o solemnidad sera consignada en la partida o ficha

del registro, para que surta los efectos que brinda el sistema registral.

Chico y Ortiz sefala que “la publicidad relativa (...), que constituyen la médula
del Derecho Registral, tanto en su sentido material como en su sentido formal,
se realiza almacenando informaciones en libros, resulta claro que la operacion
fundamental que en el Registro se practica es la redaccion de los asientos en
los libros. Presentado en el Registro un documento o titulo en el sentido formal,
en el que se dé cuenta de un hecho, acto circunstancia (titulo en sentido

material), que debe ser publicado por el registro, en los libros de este

9 Cfr. DIEZ-PICAZO, Luis y GULLON, Antonio. SISTEMA DE DERECHO CIVIL. Vol. lIl, 62 edicion,
Tecnos, Espafia, 1977. Pp. 333y 334.
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se toma, si procede, razén o nota de aquellas peculiaridades que deben ser

publicadas y conocidas™®.

Invalidez de asiento registral: El 6rgano jurisdiccional es el competente a
declarar la invalidez del asiento de inscripcién, ya que no procede en sede
administrativa la nulidad o anulabilidad de un asiento registral, por lo que
corresponde al juez declarar la invalidez del asiento mediante resolucion
judicial, el cual sera ingresado a registro a solicitud del tercero interesado que
se siente perjudicado con la inscripcion. En consecuencia, el referido debe
solicitar la cancelacion del asiento de inscripcién en base de la resolucién

judicial que declara la invalidez del asiento registral.

Por su parte, Gonzales Loli sefiala que “la declaracion de invalidez de los
asientos registrales es facultad exclusiva del érgano jurisdiccional. A ello alude
frecuentemente la doctrina hipotecaria espafiola, precisando que los asientos
registrales ,estan bajo la salvaguarda de los tribunales®, lo que concuerda con la
redaccion del articulo 1 de la Ley Hipotecaria. En nuestro ordenamiento
nacional, ademas del articulo 2013 del Cédigo Civil, TUO del Reglamento
General de los RRPP establece dicha garantia en sus articulos 90 y 107,
regulando en forma expresa la competencia exclusiva del 6rgano jurisdiccional

para declarar la invalidez de una inscripciéon”?.

Al respecto, el Tribunal Registral se ha pronunciado sobre la invalidez de los

asientos registrales, en los términos siguientes:

“(...) Respecto de la invalidez de los asientos registrales el articulo 90 del

citado reglamento sefiala que: “Articulo 90.- Competencia del 6rgano

10 Cfr. CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo I, 42 edicion, Marcial
Pons, Ediciones Juridicas y Sociales, Madrid, 2000. Pp. 591 y 592.

11 Cfr. GONZALES LOLI, Jorge Luis. COMENTARIOS AL NUEVO REGLAMENTO GENERAL DE
LOS REGISTROS PUBLICOS. Gaceta Juridica, Lima, 2002. Pp. 64.
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jurisdiccional. Conforme al articulo 2013 del Cdédigo Civil, corresponde
exclusivamente al érgano jurisdiccional la declaracién de invalidez de los
asientos registrales. Consecuentemente, no resulta procedente que,
mediante rectificacion, de oficio o a solicitud de parte, se produzca
declaracion en tal sentido”. Es decir, corresponde exclusivamente al 6rgano
jurisdiccional la declaracion de invalidez de los asientos registrales, por lo
que, no cabe que en sede administrativa se disponga la declaracion de
nulidad del mismo. De lo expuesto, colegimos que la declaracion de invalidez
de los asientos registrales, y por tanto de su cancelacion, compete
exclusivamente al Poder Judicial, debiendo presentarse para ello la
resolucion judicial que asi lo disponga” (Resolucion N° 1925-2014- SUNARP-
TR-L).

Asimismo, dicho tribunal indica que “en el articulo 107 del mismo
Reglamento, senala que: ,Quien tenga legitimo interés y cuyo derecho haya
sido lesionado por una inscripcion nula o anulable, podra solicitar
judicialmente la declaracién de invalidez de dicha inscripcién y, en su caso,
pedir la cancelacion del asiento en mérito a la resolucion judicial que declare
la invalidez. La declaracién de invalidez de las inscripciones solo puede ser
ordenada por el o6rgano jurisdiccional. Conforme a estas disposiciones
del Reglamento General, se reconoce el derecho de los interesados para
demandar la declaracion de invalidez de la inscripcion, disponiendo que la
resolucion judicial que declara dicha validez tiene mérito suficiente para que
se solicite la extension del asiento de cancelacion” (Resolucion N° 028-2014-
SUNARP-TR-L).

Cancelacion de asiento registral: La cancelacion de asientos registrales en

sede registral esta recogido en el Titulo VII del Reglamento General de los

Registros Publicos, la misma refiere sobre “Extincion de inscripciones y

anotaciones preventivas”.
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Al respecto, Atilio Cornejo sefiala que “la cancelacién de un asiento que se
practica en el registro y que tiene la virtualidad de extinguir total o parcialmente
a otro u otros asientos anteriores. Debe referirse a asientos registrales

determinados (...)"*2.

En tal sentido, la cancelacion de un asiento registral se da mediante una nota o
asiento accesorio, por el cual se extingue de forma definitivamente un asiento
anterior dentro de la partida registral. Cancelado un asiento se presume

extinguido el derecho a que dicho asiento se refiriera.

Sin embargo, es del caso que la demandante solicita la cancelacion del asiento,
por la inexistencia del acto juridico que le dio su origen (pretension principal),
en tal sentido, se atendera la cancelacion por inexistencia del acto causal:

Cancelacion por inexistencia del acto causal: El Reglamento General de
Registros Publicos regula en el articulo 95° la cancelacion de asiento por
inexistencia del acto causal o de la rogatoria sefialando lo siguiente: “También
se cancelaran de oficio o a peticion de parte, los asientos de inscripcion o de
anotacion preventiva cuando contengan actos que no consten en los titulos
consignados como sustento de los mismos o cuando se hayan extendido sin

estar comprendidos en la rogatoria de inscripcion”.
En tal sentido, la norma referida sefiala dos supuestos:
l.  Que, revisado el titulo archivado que dio lugar a la inscripcién o

anotacion, se verifigue que el mismo no contiene el acto o actos

publicitados a través del correspondiente asiento registral; y

12 Cfr. ATILIO CORNEJO, AMERICO. DERECHO REGISTRAL. Astrea, Buenos Aires, 1995, Pp. 193
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II.  Que, revisado también el titulo archivado, se constate que uno de los
actos inscritos si bien se encuentra contenido en el titulo archivado
respectivo, no haya sido materia de rogacion, bien por reserva de la
rogacion (efectuada a la presentacion del titulo) bien por el desistimiento
parcial de la rogacion?'3, efectuada en primera o en segunda instancia del

procedimiento registral.

Diligencias de las entidades financieras: Pareceria una obviedad, pero,
como se puede observar diversa jurisprudencia, no siempre se realiza la
diligencia de revisar los titulos archivados de un determinado inmueble antes
de otorgar una garantia mobiliaria, una omision que podria generar una
contingencia uy relevante a una entidad financiera y, a su vez, vulnerar el

derecho de propiedad.

Dicha obviedad, no lo es tanto, debido a la Ley N° 30313, Ley de oposicion al
procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion, en la
cual se modifica el articulo 2014 teniendo como requisito la revision de los titulos

archivados para alegar la buena fe registral.

Por lo dicho, la primera, y obvia, diligencia que deben tener las entidades
financieras, para otorgar una garantia mobiliaria, es revisar los titulos
archivados a fin de descartar la existencia de vicios que puedan afectar su
garantia.

La segunda diligencia, que se propone a través del presente trabajo, es la
constatacion de la posesion del solicitante; no basta con que el solicitante de un
préstamo con garantia hipotecaria aparezca como propietario en la partida

registral del inmueble, se debe realizar una verificacion de la posesion. Si el

13 Cfr. ATILIO CORNEJO, AMERICO. DERECHO REGISTRAL. Astrea, Buenos Aires, 1995, Pp. 193.
Pp. 75y ss.

25



1.1

11.2.

11.3.

solicitante no acredita la posesion del inmueble, debe realizarse mayores
controles, debido a que este podria haber transferido el inmueble sin que el

propietario real haya inscrito su derecho.

En tal sentido, se advierte, en el presente trabajo de investigacion que, obrando
estas dos diligencias, de manera adecuada, se evitaria que una institucion
financiera apruebe un préstamo con garantia mobiliaria que afecte el derecho

del propietario real.

Finalmente, se postula que sélo acreditando dichas diligencias es que se podra

advertir el real alcance del principio de buena fe registral, oponible.

METODO

Tipo y disefio de investigacion

La presente investigacion es de caracter cualitativo, no experimental,

retrospectivo y transversal.

Poblacion, muestray muestreo

La Poblacién, muestra y muestreo se encuentra constituida por jurisprudencia

y doctrina nacional y comparada del tema materia del presente trabajo.

Técnicas e instrumentos para la recoleccion de datos

Analisis de contenidos: En este punto se establece el andlisis realizado la

problematica planteada, la hipotesis y los temas relacionados.
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4. Validez y confiablidad de instrumentos
El presente trabajo de investigacion se cifie estrictamente al analisis del
jurisprudencia y doctrina nacional y comparada respecto a la materia, asi como
las normas sustantivas y procesales nacionales; en tal sentido los
instrumentos utilizados para la elaboracion de la presente investigacion son
validos y confiables.

I.5. Método de anélisis de datos
Para el analisis de los datos se ha utilizado el método de analisis doctrinario.
Este método recopilacion de posturas doctrinarias a fin de viabilizar la
hipotesis que se pretendid y se sostuvo con éxito, ello en referencia al tema
seleccionado.

l.6. Aspectos éticos
El presente trabajo se realiz con la probidad y respeto debidos, asi como en
la completa observancia del Reglamento para optar grados académicos y
titulos profesionales de la Universidad Peruana de Ciencias e Informatica. Asi
presento el trabajo denominado ANALISIS DE LOS ALCANCES DE LA
BUENA FE REGISTRAL (ENTIDADES FINANCIERAS).

RESULTADOS
l.L1. Resultados descriptivos

Como se pudo advertir, existe cierto grado de consenso tanto doctrinario y
jurisprudencial por la cual se debe cautelar el derecho de propiedad no inscrita

sobre la garantia inscrita cuando no se realiza una diligencia prudente. Del
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analisis, se pudo describir las diligencias requeridas para advertir los reales

alcances de la buena fe registral.

l.2. Contrastacion de hipoétesis

Queda demostrado que, si una entidad financiera realiza la correcta revision de
los titulos archivados, asi como la verificacion de la posesion del inmueble antes
de conceder el préstamo con garantia mobiliaria, no vulneraria derechos de
terceros, asi como podra oponer efectivamente su derecho a la proteccion del
principio de buena fe registral.

DISCUSION

Como se puede apreciar de en la legislacion actual, es perfectamente posible para
una entidad financiera revisar los titulos archivados, asi como verificar la posesion
del solicitante respecto al inmueble que pretende otorgar como garantia
hipotecaria, en tal sentido, los jueces, deberan ponderar estas diligencias a fin de

no afectar el derecho de propiedad.
En tal sentido, la hipotesis planteada en el presente trabajo responde a las

deficiencias de las sentencias emitidas tanto en primera como en segunda

instancia, por lo que se encuentra perfectamente planteada.
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V. CONCLUSIONES

0
L X4

Las Entidades Financieras y/o terceros adquirentes deben acoplar a sus
procedimientos internos la revision de los titulos archivados a fin de aprobar
0 no préstamos con garantias hipotecarias y/o compras diligentes de

inmuebles.
Las Entidades Financieras deben acoplar a sus procedimientos internos la

verificacion de la posesion del solicitante a fin de aprobar o no préstamos

con garantias hipotecarias.
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VI.

RECOMENDACIONES

1. Que la Entidades Financieras y/o terceros adquirentes realicen las diligencias
explicadas en las conclusiones, asi evitar casos como el proceso materia de

analisis.

2. Que los propietarios de inmuebles siempre inscriban oportunamente sus
propiedades, a fin de evitar controversias como las expuestas en el presente

trabajo.
3. Que los propietarios de inmuebles (o bienes inscribibles en general) den

constante seguimiento mediante el aplicativo “Alerta Registral” implementado
por SUNARP.

30



VII.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ATILIO CORNEJO, AMERICO. DERECHO REGISTRAL. Astrea, Buenos Aires,
1995, Pp. 193.

BIANCA, Massimo. En REFLEXIONES SOBRE EL CONSENSO TRASLATIVO.
traduccion de la version italiana de Gaston Fernandez. En: Themis. Revista de
Derecho de los estudiantes de la PUCP. N° 38, Lima, 1998.

CASACION 1005-2009-LIMA

CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo I, 42
edicion, Marcial Pons, Ediciones Juridicas y Sociales, Madrid, 2000.

DE CASTRO Y BRAVO, Federico. “LA ACCION PAULIANA Y LA
RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL. ESTUDIO DE LOS ARTICULOS 1.911Y
1.111 DEL CODIGO CIVIL". En: Revista de Derecho Privado. Afio XIX, N° 226-
227, Revista de Derecho Privado, Madrid, julio-agosto de 1932.

DIEZ-PICAZO, Luis y GULLON, Antonio. Sistema de Derecho Civil. Vol. IlI, 62
edicién, Tecnos, Espafa, 1977.

GARCIA GARCIA, José Manuel. DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL O
HIPOTECARIO. Tomo Il. 22 edicion, Civitas, Madrid, 2005.

GONZALES LOLI, Jorge Luis. COMENTARIOS AL NUEVO REGLAMENTO
GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS. Gaceta Juridica, Lima, 2002.

31



e IRITI, Natalino. Cit. LUTZESCO, Georges en TEORIA Y PRACTICA DE LAS
NULIDADES. Traduccion de Manuel Romero Sanchez y Julio Lopez de la
Cerda. Porrta, México, 1993.

e LUTZESCO, Georges en TEORIA Y PRACTICA DE LAS NULIDADES.

Traduccion de Manuel Romero Sanchez y Julio Lopez de la Cerda. Porrua,
México, 1993.

32



VIII.

ANEXOS

Anexo 1. Matriz de consistencia

Planteamiento
del problema

Hipotesis de
la
investigacion

Objetivos de
la
investigacion

Variables,
dimension e
indicadores

Justificacion
del estudio

no se tiene un
patrén preciso
por el cual se
pueda
establecer los
alcances de la
buena fe
registral, mas
cuando se
trata de la
evaluacion
financiera para
otorgar un
crédito que
grave un bien.

No tener claro,
el alcance
mencionado,
puede
colisionar con
el derecho de
propiedad de
terceros, tal
como sucedié
en el
expediente
materia de

La hipdtesis
del presente
trabajo de
investigacion
radica en que
no se han
establecido los
alcances
reales de la
buena fe
registral,
descritos en
los articulos
2012°y 2014°
del

Cadigo Civil,
como minima
diligencia, que
una entidad
financiera
deba realizar
al otorgar
créditos con
garantias
reales como la
hipoteca.

El objetivo del
presente
esfuerzo
académico, es
exhibir errores
comunes en la
materia
presentada
como
hipotesis, asi
poder
contribuir con
la profesion
del derechoy
los operadores
judiciales, en
consideracion
a los alcances
gue deben ser
preciados
respecto a la
buena fe
registral y la
debida
diligencia con
la que deben
operar las
entidades
financieras al

Las variables
independientes
del presente
trabajo yacen
en el articulo
2012°y 2014°
del Cédigo
Civil, asi como
los criterios que
se plantearan
lineas
adelante.

La variable
dependiente,
se encuentra
en la correcta
motivacion de
las sentencias
de primera
instancia u
segunda
instancia
respecto a los
alcances de la
buena fe
registral en las
entidades

La presente
investigacion
se justifica
debido a que
es relevante
sefalar y
enfatizar la
diferencia
entre los
derechos
personales
inscritos y los
reales de
fecha anterior,
los primeros
no podran ser
oponibles a lo
segundos y se
deben tomar
todas las
diligencias
oportunas a fin
de advertir
algan vicio al
inscribir dichos
derechos, mas
cuando se
trata de una
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andlisis, por lo
gue cuando
se deba
gravar un bien
se tiene que
tener claro
qué diligencia,
y los alcances
de esta, en tal
sentido,
cuando se
trate de
entidades
financieras
cuya actividad
econémica
depende, en
parte, de
otorgar dichos
créditos y
demas
instrumentos
financieros
con arreglo a
garantias
reales tales
como es la
hipoteca, es
valido
plantear el
siguiente
cuestionamien
to:

¢,Cuales son
los alcances
reales de la
buena fe
registral?

gravar los
bienes
mediante
garantias
reales como la
hipoteca.

financieras.

Las
dimensiones
del  presente
trabajo se
circunscriben
en el
expediente N°
41451-2003,
tramitado por
el Tercer
Juzgado Civil
de Lima.

Los
indicadores
estan
constituidos
por los
Magistrados
gue deberan
considerar de
manera
adecuada los
limites de la
buena fe
registral en las
entidades
financieras en
sus
sentencias.

entidad
financiera que
posee los
recursos
necesarios;
ello a fin de
cautelar el
derecho de
propiedad.
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Anexo 2. Instrumentos de recoleccion de datos

El presente instrumento se encuentra predeterminado por la jurisprudencia, doctrina
nacional y comparada respecto a la materia, asi como las normas sustantivas y
procesales nacionales.

Anexo 3. Base de datos

El presente instrumento se encuentra predeterminado por la busqueda
jurisprudencial, doctrina nacional y comparada respecto a la materia, asi como las
normas sustantivas y procesales nacionales.

Anexo 4. Evidencia de similitud digital

El presente instrumento sera proporcionado por la Universidad Peruana de Ciencias

e Informética.
Anexo publicacion 5. Autorizaciéon de en repositorio
El autor del presente trabajo autoriza a la Universidad Peruana de Ciencias e

Informatica a publicar el presente trabajo en el repositorio de la Universidad.

Comas 25 de noviembre del 2020.

(Nombre y Firma)

35



ANALISIS DE LOS ALCANCES DE LA BUENA FE
REGISTRAL (ENTIDADES FINANCIERAS)
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