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Rarian Huspsm Taria

I INTRODUCCHON:

El prohlama de la transferencia de la propledad de
bieres inmuebbes of urg de los mds dlgdes puntas
que han sids mxterta de discisidn dentre do be nae
mas comiaridas en materis de Derechos Ragbes an
Cédipe Cieill En efecto, pran parte de b controveriia y
du [a palémica suscitadas han tenids tomo protaga.
nista 3l articulo 949 ce! misma, Perc, para comenzmr
©on Nisestre tema, analicemos algunos csos con lea
cubleg, de segura, el lector ha de encontraress en la
wids divrie

Caso l:.l’-.]iﬂn “Confiada” lp ofrecen b casa de sus
mEefiog, 4 un precio madico y mzonable; y lieps de s
respectivas consulas con su abogade, decide realzar
la operacion de compraventa com Pedro “Sopive”.
Imaginemet que lo hace con un documento privads
con firmnas legalizacas ol dia 4 de Marzo de 1998 Cuan.
do Confiado desea hacer cfectvo su “derescho™ de
propledad, aparece hime “Precavida” ¥ lo ensefia uma
ficha de inseripadn reglstra! posterior a la firma de su
contrato de COMMpeeenLL, diciendole que debe olvi-
darse de ocupar |3 casa de sus suefos, puss su dere.
cho prima schre el suyo, ya que o ambiEn celebrd
s compravents oon Pedes, e inscribid su derecho
Insmedigtarmente. Oviaments edtarismos frerte 2 on
case de concurrench de acroedares en la entreg de
un bien inmusble determinada’_ Juan le pedria can-
testan,"mi abogado me ha dicha que con fa mera cele-
bracién del contrato de compraventa ya soy propieta-
rio”. Lamentablements, ko que juan Cenfiado no pudo
conger era el hecho de que Pedro ya habla sendids
b cass previomente & |sime, y que éste inscribid su
derecha en los regiatres pablicos. Podrismes afirmar
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Prefieee, @ gy lp ORmo caso, o il gue conae de dooumema da fecha ot rnﬂ

que s¢ Tracd de wuna falta de precaicon, sin u'nl:q.vrgﬂ el
hacho principal #5 qua Juan firmd un contrato de oo
frrawenta conflande en la proceccién gue e podria brin-
dar o 949,

Cazo 2:A Pepe le ofrecerrunz hermosa casa.a un
preca que podria akcngar, pese 2 la econcmia de ks
dias recientes. Le dicen que esth coupada gor mguili-
oS, pero qui a vence su contrata Ane allo acude &
suabegado,y le informa sobra b sinseldnidse le indi-
ca que celebre un simple contrato de compraventa y
qUE NG prRGCUpE; pust cuando venciera el aren.
damlents iba a poder acupar s casa. Pepe.confiands
&n lo que dice el 349, decide ro dear pasar b opors-
midad, y realizer b operacién, Para rareingr de pagar
#l precio decide emprendar viaje & trabajar en @ s
o, Celebra ¢l contrato de compraventa, entregando
#l 6% del precio, prometiendo pagar o saldo cuando
regrese. Podriamos aficmar que ya sdquirid su dere.
cho de propiedad “corforma a ley”, pues de acuerdo
4 949 con la sola celebracidn del CONCrato, ¥2 &) pro-
pietaria, Entonces oo va de vaje v regress of afo y
cancela su dede, ¥ recibe s llaves de s’ casa, Cuans
do llega w b misma, encuentra a la familia Pérez en la
mlirrli.qular'rai Pegden coamn prﬁpieﬁnﬁnh opercian-
de pesesidn pacifica, continus ¥ pablica durance mas
de diez afios atrhs. Extos, inclesive, ya habian entabla-
do uma demands de prascripritn. pues contaban con
el beneficia de la suma de plazos posesorios?, Con-
trariado, acude &l Cédigo Tl y encontrande ¢ 249,
o dice que una ver celsbrado su conerate, & ya e
prepiaarie.sin embarge, & realidad le dice otra cog
T &= que su contrans fady pusde hacer frenpe & &
prescripcian, Entonces cabe progurtarse, para qué
shrve el P49,
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Lo cases descrins son reales, y swoeden mas que
& merudo an b vide cotidiara. Muckas personas dale-
lbran comtratos a fin da adguirr la propeedad de bienes
inmusebles, y lo que hacan en realidad es comprome-:
terse & participar en una susrte 98 “rulem nose” con
su dinerc. El gran protagonista de |s fala de seguricad
£n este tipo do transaccianes comercihes, ¥ ol partcl
pe de la entradi & dsee jungo donde ol azar tane un
rol principal; ex o Cadign Tl con ln mis nefasta da
sus normas, cual ex el artealo %49, El hombre o5 un
sar racional, econdmicarente hablinda,y cuanda élec-
i declsones busca 2 maximizacka de beneficioy; &l
actin comprometendo su patrimonio a5 porgue tie-
ne una expectative mapar de beneficarse, antes que
desperdicar’. El Derecha cumple fa funcidn de evitar
que sus declsiones se basen n el meng azar, brinddn.
doda bases ordenadas qué encaucen s conduc. oren:
mindolo a la cficenda sconomic. Lz adguisicién de
propledsd de un bier inmueble un hechs qua no 1= d
todos log dias en el Pard, Pricricaments g5 und ming-
ria It que reaiza este tipo de operaciones.Y un Dere-
cheo que 3e jacte de tener legitimidad social, y que cum-
pla cen su funcidn de ser on INSEruments que gl &
redutir bos costos de transacckén y que brinde segui-
dad @l wrifico comercal de bisnos y servicios: debe
respaldar Iy seguridad y la eanfianza de ls persomas al
readizar las operacionss comerciales. De shi que con-
giderninics necesario referirmos, dertro del proceso
da rabarmas al Codigo Civil, sobre el fundamerdal as-
pecto de comar gon un adecuado métode de trangdn-
rencia de propiedad de estos bisnes, que ol ﬂbe-l'dln
da nuestro legisador ha dado en Bamar “inmuebles’,

La lyber que pretendemas malizer medante e3ms
lineas implica dejar an clarg qu:mprttzl'dilmul poi-
tificar o dar civedra alguna sobre la matera. hm:_.hn
imposibla parn nuestras condiciones acasémicas; o
que Muestres olbjetivos come intencienes saf humil-
day, y b dnico que pretendan es ubiar el problema
desdle otra perspectiva, no desde la dptica tedrica o
legalisza desde It que suelen enfocarse los prablemas
wn @l Derecho, sing esbazar alpums pincelidas de un
andliis ecendmico de b situacion pasada y dol estade
£ qiee $& encuentra. Suacitn en b que nol BRCoN:
tramos con respecto al traicandental Dema que nos
ocupa, gracies 3l protgonisma del artcuo 949 del

LiIkAA ET OBl

Cddigo Creil Por ko demrds, ranr do esudiar o fondo
laz psarias ¥ bt eddigon extranjeros a los que se recus
e repatdamense a fin de enconcrar fundamentos,
implics axplayparse en sefisteadas e Intrineadns veorias
que se ubican en enjundicsas pagicas de andliss de
teNtos remancs ¥y de paradigmas normativas, a los
ouzles swelen rocurrir nuestros juristas al momento
di @laborar nusseras leyes, Bn b Historiz de fa docon-
na puridica pervana, generalmence 2 los juristas bes
inyporta mis la “coherencia tedrica”™; el para-
digma abstracta, las sofisticadas construcciones
dogmddcas, antes de reparar en la legitinidad
social con ql.hnt;l.nm:l.-lﬂ Deracho qua nos pra-
acupanmos en alabar cual becerro de oo

Cheurre entonces goe, Wt preocupadion dog-
mvitica por parte de neesteod picistas, tanta abstrac.
cion tedfica, ha maotvado el hecho de desligarse de
In realiclid, sir muedie bs consecuencivs de sus injus
tiicadas provengiones, Al menos en la fimdamental
materia del sistema de la transferencia de la progpic-
dad de bienes inmucblies, hemos siguchade ¥ leldo
tanta slucubracidn doctrinaria de respetables auto-
rek. qubgnes. antlizanda materal doctrnaric v gue-
reande pantificar sobre la base de kos romanas ¥ e
los framcetes del afdo 1804: e han enfrascada an
arduas dissuslones sobee cudl es ef distema por el
cual se transfiers b propledad inmualbde. Gue 5 la
propreded mmueble se cransfigre par @ adls con-
BEAD, e DEREMOS Una MK de tlsronmas, gue
tenemas contrato con efectos reales, keusaciones
de coplas de codipos, y “x'" nlmero de posiciones
encontradas sobre el tema.

G m‘l‘hdl‘g,t!. estamos seguros de que TENEU G
o Bitos juristas “tradicionzles” ha caido en coents
del inmenao problema de ta falte de contar con un
siptema de transferoncia de la Pl'ﬁplmd inimiLiekle=
en ¢l Perik. problema esoe con el qua no contd nues-
tra codificador del B4,y preblema gracias al cual e
25 posible &l accesa 3 un dorechio da pmpla-dad fhe-
ne st los biones inmusbbes en ol Para?,

Apre este pecspectiva da b dguncitn, comen.
Tando a desbioIer un caming que nog guis en nuas-
trge andlisiy; consideramos que el problema fun-
damental es la falta deiu'uﬁd;:cl en &l proce-
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Rasan Huarava Tars

3o de transferencla de la propledad muebls
en el Perd. Es ahi donde radica ol cardcter de
nefasto del articule 745 del Chdigoe Civil, He-
fasto porque lo dnico que hate es crear un pro-
blemna doctrinario, antes que servir de garantia
da seguridad en ks speraciones comerciales,
Mefasto porgue simboliza la rracionalidad eco-
Adem e anbes que la reduccion de los costos de
transacciin y la eliminacion del riesgo en nees-
tro patrimonic. Mefasto porgue nusstro fegi-
lador no pensd que cuando una persona decide
la compra de un blen “inmueble”, antes que
interrogarse jcdme se transfiere la propiedad
de bienes inmasebes!, se pregunta, jdesde cuan-
do se wransflere la posibilidad de excluir a los
demis ¥ tener certeza de mi derecho de pro-
piedad?,® Al pdquirienss comain ¥ corrienne be impor-
ta pooo o nada, lx ciegstion de b obligecon de eraje-
rar”, o by importencia de 13 teara del titulo v del modo:
Le imporea tener certeza de que es proplata-
Fiey de que su inversién osti garantizada y pro-
Hﬁdﬂ poral Deracha,¥ un Derecho que m sl
ve al hombre, ¢ 5o abstrae de la realidad, o5 una
invicaclén a la desobediencia v a la creacion de
otras formas de control social, Un Derechs que
na sivve al hombre es cualquier ora cosa me
nos Derecho, Es algo que no dene legitimidad
social, qua o &nesentra sustento en la reslidad,
£ 1N Mer gfercichs tedrica®. En 0s5E0 contexts,
|2 disposicidn combenida en ol articulo 745 &s un
claro gjemiple de cémo of Derecho no esta al
sorvicio del hombere, sing que solaments es un
peligre parala sepuridad en las transacciomes co-
merciales, @5 un resgo contra la lnversien en la
adguisician de bienes “inmaebles™, Creemos un-
camentl nterrogarnos, que antes de esmblecer una
intrircads tesds sabee el momanes de la transdarencia
de la propiedad del bien inmissbi, debemas enfrazor:
nos en Cordger desde cudndo una persona va 3 esmar
"sopura’ de su adquisicidn, cudndo va a tener b certers

]

que ridslie v geerer cusstionar s cendicsbn de pro-
pieearia, en pocks palabras desde cuands puede
excluir a los demas’; es ded, que cusndo compre
una casy g un termeEna, e5tE SEgUr QUE EStE Mo tene
Un gravamen, o N carga, o que &l “vendesdor” no sea
el efccive duefo, et

La perspectiva gue ermplohrerss en nuesiee tra-
baje s confrontar | respuestas que nos brinda =
arifsts tradicsseal, legalista y docrirario; ¥ s que
pusdan surgic de un eshozo de andlisis econdmico del
Derecho y =n Gltira inscancia preguntarnas sobre s
kegromidad y funcidn (o disfuscein!] ded sistema de
direchos reales por el cusl he optide nuestra eodifi-
aador del 1584, Mustitra tesis principal es que a reh.
cidn juridica dencemanada “propeedad” que el Codige
Civil acribuye come alfecto de 2 realizacian de wn cone
trato de ransferencia do propiedsd, no es um progie-
dad plena sobre el blen, sire rrds que nada & una "pro-
pll:ld-i-ﬂ" ralativa, minugvdlica, ¥ que a fin de cusnias
sdilo s una alirmacion de un"derachs™ que pusde ser
fhgilmante descar@ds por vicus v carenoe de conten|-
de, La funcien ezencal de las normas de transferencia
de propiedad & de consclidar gl scceso a k propie-
dad, die tal manera que = garantce |a inversion reali=
wade en b adguisicion de k. misma. £ Cédigo Civil pe-
ruano, B asTe Bl a través di b neema comenida
o el 949 no asegura, nl garantas sapuridad en el irifi
e inmasble, niincentva la inve rsidn, o dnico que hace
B8 Crear Situsdiones ineflcermes y de pérdida soclal
resultacs gue ko dnico que garanriza, es b pérdida de
legitimédad socil del Derechi,

Misstrie ardlisis, se diide en tres parves; b primera
cedicada & anabzar lzs basey del problams ¥ s irdl dis-
cusicn acterca de |a natwaleza do la norma y O ps
erucrurs; b segireda, dise contiens un esboro de andlisis
sconomico de B transferenci de propiedad de los bis-
nes inmeschles enogd Per, b opclén por b sariacian de
chisificazién de leg bieres, ¥ s impormncz del registre
£ormo Mecenismo de cognoscibilidad que publcite fas
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tranzacciones ¥ brinde segursdad 4 I transferencs y, por
ende, seguridad a nusstras disposicanes putrimonides
La Farts firal contiene resstras conchisiones sohre o
parra asl cormao el phnr.un de nisevas intermogantes acerca
e b camentenca de realizar una reforma osreomeal o
simplemente mapuimr un“maquilhje”, gue srva de mera
remozamienco &l Cadiga il

. LA PERSPECTIVATRADICIONAL EL
AMALISIS LEGALY DOCTRINARIO DEL
SISTEMA DETRANSFERENCIA DE LA
PROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES
BAJO EL CODIGO CIVIL DE 1984, LAS
BASES DE 5U MEFASTO CARACTER

Comencemos analizands e tens de marras!

“Art. 949 Lo soln nhligocion e emaeme v imue-
b deterenineds hoce ol oorssdar profiatarks da @l sofve
digposicran kegal difarentn o pocto en contrein"”

Ance gste exts, obviamante de diicl comprenzidn,
e han susciade diferenes cussteres doctrinarias -
vadas on posiciones enfrentidis que han sostericds di-
versta |urstas, de b mih de Manwed de i Frence y Lavee
B, Carles Carderas Quirds?, Hugo Forno Flérez'®,
Gastén Ferndndez Cruz! |, Falipe O=terirg Parod y Ma-
rin Castiln Freyre'2, Jack Bigio Chrem'; por dur o los
autores nacionales que se enfrgntan en coante 1 la deter
minacidn del sisterna por ¢l £l opté ef legisdador parus-
niaral mornonts de normar sobre el momertade i aans-
ferencia de propiedad de ks bieres inmuebles.

a- Primero lo primere: Una imadecuada cla-
sificacidn de biemves. Desafortunada inbervescion
de la Comisidn Revisora del Anteproyecto de
Cédigo Civil, en la modificacién del proyecto
original del Libro de Derechos Reales.

LIMAA ET €R2E|

Fl menclanasda EeLip de desmcados juristas,
efectia un amdlisis de la norme &n cuestion, cada
cual defendiends uns posicidn france al tema. Y es
quie Bstd palémica asmd arginada desde | incluzidn
de [a narma en «f Cddige, debido a que exte articu-
I 249 45 una norma postiza en o Cadigo avil'*, Bl
provecio de ln Comision Refarmadora que elazord
&l proyecto de Cadige Civil de 1981, desde &l inicia,
y basindaze en un eriterio de registrabaidad, plan-
tea ln diferanciscidn encre bienes registados y no
n}gisr.radn:.. Obviamente, ese era ur criterio que ale-
jaria definitivameante ks fantasmas de la inseguridad
¥ del riesgo =n la transferencip deo la propiedad, al
establecerse que pird gue opeie B transfarencia de
bps pricnerss se necesitaba su peevia Inscripeidn en
ol Rogisero, v pars o8 segundos, la transferencia
operaba con lx tradickdn. 50 embarga, este crEEro
fue descarmdo por la dencmineda " Comisidn Beyi-
sora" dal .ﬁ.nnpmﬂcm da Cddlﬂu Civil. Los ele-
mentos gue sirvieron para ef descaroe fieeran Ln
wituas como lz “falm de coherench ¢on la weadi-
Cidh romana” ¥ ocras perlas por el estilo, a8 camo
| aspecto de |2 carencia de un sisterma registral con-
ﬁlHE”‘.E‘ltﬂ'l:.ﬂ. ls Comizidn Rovisora, decide val-
war al ¥igje como retrogrado sistema de chsifica-
cion de blenes en mueble=s e inmuebles. Est & la
base sobre la cual ge sikenean los problemas, jsaua-
rar defender una clasificacion basada en un cri:
terio de movilidadll, antes gQue propugnar una -
sificacion coma la propusita por el D Avendano,
que sin higar 4 dudag, era (y es) el criverlo mds ecud-
nime para |a sohicste de cualgui=r problema al res.
pecto. Bl crieerio. gue primd entonces fue tan in-
trascendente cormo inutll, pues para rescker e terma
de b opomibilidad de los derechoz reales, ozl coma
ol vama de b exclusividad y la cransferibilidad de los
dereches de propiedad, ln solicidn no 2 halhmos
en &l tema de la movikdad, sino en @l criveno de

! DpwsPuzume v Lavsos, ansl: “ELGonlrsto com afecios resles”, 10 UG ET VERITAS M . Resims odiadn por estudion|es de
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flﬂ!llﬂi"-d&:l L|.1i:|lr sobre h chsificacidn de bie-
nis an nmisebles v meebdss, fue como haber clasifi-
cade & los bienes en grandes ¥ paguefios, Siperas ¥
bisog, sdlidos y liquidos, rojos ¥ nzules, ste, Entonces
e de afrmar que k& clasificacidn de bienes es muoe-
bles & Inmuabdes a2 insdecuada, ya que 2l criterio de
mavilidad, coma sefiala Pizarro %, resules superfiue al
conjunes de las reliciones juridicas que interscedan
en [as seciedydes modernas, es dedr, no s relevants
para su empleo gn & erdfies comercial modemo,

La llave de entrads a todo ol problema, pode-
mes anconirarla entonces en @l descarte de [a la-
sificacidn de los béeres basads =n =l cricerio de la
regiserabilidad y el retarno a b chasificacian de bée-

nes basada en la movilidad, erieerie desfasado y ans-
crdnico. Todo elle por obra de i Coanisidn Fevi-
DO

Puws bien, al haber modificado la poasncia ori-
giral de b Comisidn Reformadora, surgié el pro-
Blerna de defar “en of aire” &l tratamients de |3
adquisicion de la propiedad de los bisnes inmue-
bles. para subsanar este vacio el legislador recus
rre al Cédiga de 1934, especificaments al articulo
1172 {norma de Dwrecha de Oibligaciones). of cual

establecla gue la sol obligacidn de dar une cosa
inmuehla determinada hace al acreador propista-

rio de ella. Este o ol sntecedense principal de ostm
nefasta morma comtenida en ol artiouks 549 Obvis-
mente, s inchusicn de este precepio a fin de sub-
sanar la incoherencia sufrids en el proyecto, por
las modificaciones comentadas, o3 el que inicis la
asrela de terribles contecuencias que ha degarra-
llade ks inclusidn de un sisterna espirinsalista de

transforancia de la propiedad de bienes inmuebiles,
ad porias del sighs ¥,

Lz polémice susciada por |a inclusien de
menclonsds norma en o Cadigo civil, hace que se
enfrenten dos posiciones, que interpretan 2 su ma-
nera fa naturaleza de b narma asl como s efecta,
Cual 3 af de regular |a tranaferencia do ka propsedad
nmueble en gl Perd, ¥ que se craducen en los traba-
pos de diverios urists. A efecsos de nuestro anili-
56 hos agruparemas en dos bandes, lot que defien-
den la wransferencia de & propiedad inmusbile. dal
andlitis del 949 y la “sola obligacian de engjenar” [y
por tto defienden la teoris del tiulo ¥ el mods

e L "lin

en la adquisicion de la propiedad]; frente a quéenes
defienden la pasicidn de qus gracas al 94% & reco-
noce en &l ordenamignto juridico peruana la figura
de las contraves con efectes reabes (defendiende
entances i aspirituabeacion de b tranderenda de la
propiedad).

b. Los defensores de la tooria del tlivdo y el
oo

Para los delensores de esta corrisnte, entre guie-
nes encontramees o los docteres Chrdenas, Do 13
Puente ¥ Ostarling, o5 da sfirmar que s prophedsd
inmusbde an &l Pari. de acuerdo a lo establacido an
el P49, 50 transmite por 'l seh obligasion de enaje-
mar” Esta eeoria va de acuerds al sleteme denormi-
nucs de Iy "tearia del toule ¥ del moda®. Y ey gue
e Roma."el contrate de ransdferensia era el gtuls,
o bed 8l acto qua por ii olo ne transmica el domis
nia, pero que madiptaments cervia para ello, ab ax-
plicar ¥ [ustificar el modo, dindole su razon de ser.
El modo éra on cambio, &l acto gue servia inmedia-
tmente pary la transmizidn dal daminie. {2 En la
wenm de inmuebles también se conserva &l princis
pla ramanista que exige =l titulo y =1 mode, pero
quea &fre dltmo ha gide rrutilado de @l manera que
sala sirve para hacar adquiric el dominio respecto
al vendedor, miantras que para hacer adquieir gl
dominio erge amnes hace fala ademds b inscripelién,
Dz alll ba nacido la distincién entre tioube. moda
{pera mode mutilzdo) y medie (o forma) de publi-
cidad 17

Entonces, se considera que para b consrin-
cian de un dereche de propiedad sobre un bien
inmuehie determinado se requiere de dos momen-
o constnicion da un twle (esmpraventa, par
AT, BL2.) @ acto [uridicd constitutivo ¥ un mode
{"Ia sola obligacidn de enajenar™); con lo cual so-
ria sistemdtica una interpretacidn dal 949, La si-
guiente interpretacidn se basa sobre gl supuests
por el cual, de acyorde o los articulos 351 ¥ 1402
del Codiga Civil peruans. ol concepto “relacién
juridica patrimonial” “creads” por el contrate tie-
ng cirdctar exclusivamante sbligacional, sefialan-
o _EM‘EII'II:EE que da igual decir “relacién ph|,.|=._
taria® que “relacion juridica pacrimanial™; pues de
acverdn al 1402 of objeto del contrato es crear
regulan, modificar & extinguir obligaciones, Sin am-
bargo, ¢l concepro “relacion juridica patrimanial®

Paanzo
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copiadne, entre mauchas otras coses, del Cédiga
Civil imliane de |94, =s mds amplie gue &l de
“relacién obligatoria”, hacho que se reconoce '8,
pera que se guicre descartar pars e Cédige Civil
peruang, pues ss invecs que el Codice no tiene
inserm norma alguna que sostengh gue e objero
o efecess del contrato sean b3 creacion de obliga-
clones. Yemos entonces que exta docoring 5o afe-
rra o que el contrato tlone cfectos meramenie
chligacionales, =n consecudncla para esta cos
rriente de pensamiancd nuestro ardenamiento
n@ acoga ba figura del contraes con efectas rea-
les, cipo de contrate por al cual Iz sala fusrza
dal consanso do woluntades apara como titulo y
meodo de transferencia de propiedad. Entonces,
para la posicién citada, 2 efecros que opere la
transferencia de propicdad inmuabla, sg requls-
re adicionalmente un modo de constiteir @l de-
racha'?, justificando asl Ta norma del articulo

1407 dal Cédigo civil®™.

La "cohorgncia™ que encuenora @Rl pOSCUFA
g5 que, slendo el contrato, “acuerdo de valunta-
das”, ¥ exclusivo "productor” de obligaciones, &n
gl caso da los bienes inmuebles detgrminados,
basts su perfeccionamients para trasmitir la pro-
piedad: siende of tiulod!, of concrato de transfe-
rencia do propiedad respectivo, ¥ 8l modo, b cbli-
gacian de enajenar, gua produce éste para fa par
te deudora de ls cransferencia de |a propiedad del
bien. Por lo visto, para agea doctring {influenciada
e su mitode notablemente por |3 Escuela Exegé-
tica Francesa). la teorfa del tlo y &l modo, an-
cuentra perfecta aplicacidn en el giitema jurldico
peruana, pues de la descripcibn de nuestros con-
tratos rasmisives do propiedad ellos sélo gens-
ran obligaciones, no tenendo efcios reales.

LiNAAS ET O31REBI

o La da la transfarancia de la
propiedad. La teopia dal sels comsenss como me-
dio de transferencla de prophedad.

Frente a & posciin de los defansores de la teorla
ded tnulo ¥ del medo, gue cree encomtrar urs inter-
protacida sistemitica ¢ coberents del Cadign Civil
paruande hon aperecido interesantes réplicas como s
el D:'.Hu.a'n Farno, para quien ol Eﬁdlgp Ciwil Parua-
ni ha adapada of sistema de orasmisian da proplodad
“eola consensy” o espiriuaksca, de acwerds 1 40 postu-
ma que anslzames 2 continuacion.

Farno sostiene qua, de scuerds a lo dispussto &n
&l Art 1351 del Cédign Civil peruane, ™ referancia a
un concepis amplke coma e el de "relddn juridica
patrimanial’ permite precisamene asignar al contra-
touna fiseidn que no estd circunscrim dnicamenite al
camp de las relaciones obligatoras sing a cusiquier
tipe de reluddn juridca que, skendo o nouna oblig-
eidi, tenga contenlde patrimonzal?l. Ademis sefak
que, “en o astade sctual de & dogmarics juridia as
valor entendido que  obligacidn no s &l Unico tps
de relacién juridica paerimanial, sino que 2 i ldo co-
existen una garma de relaciones puridicas que articulan
o estructran deberes pridicas v darechas subjetvos
—es deir, situsciones juridicas subjethas- distintas al
dibito y sl eréddea. {..) Por otra parte, adn encendion-
do ~Como g8 reconoce en la acalidid- que la rels-
cion juridica se establece sélo entre personas, es co-
minmente admitdo que ks llamades derschos reales
=8 eftructuran mmbsin a ks de relaciones juridic
cag A el e debe que la doctring do raestros o
pos se incline por concebir la relicdn juridica en tér-
mincs muy amplics, encendiendo que alle estructura
dos finacionas uridicas subjetivas, esio es,la respiec-
tiva posicidn de poder de ura porsona y de deber de
ofra U otras persoras, 3"
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Raman Huarara Taria

Es praonces demre de esee cormtexts en &l cual ==
debe entender &l congapto relacidn juridica patrimo-
rial dod aricde 1351 dal Sadips (copads casi literal-
minte de la definscion del contran que nos da = Codice
e de |H1H},|:|.rplrn:prmn¢n qhhudmg:ilﬁlipn-
dia las pawtas de b excrsordinari decrring iclana; paen
Iz cual Forme acude en blisqueds daf rmasstro Franoss-
oo Messinge, civindalo, cuando 1ostiens que “gue en
azanchin m gqus o artbuls | 321 del Codigo avil mliano
(u crra neeme) na lo dice, no puede sostenerse mis
que el tontrato sea estipuiads anfmp condrabemndoe ol
jolions, ¥ que puede decisa shora que del eontrate
naten debergs ¥ pretensienes, cuands ro surpe direce
mments wn dorecho real y conchuye que, por ka mnmg,
a5 actuad v fundada en lz l=y I dEtncidn encre contracg
obligatorio ¥ contrato con efectos reales. 25"

Dwetenrm artances Formo, la tesls lw €iaal, al
Ener una norme como el Are 1402 del Cédigo (que
reconoce @ los aontrates ofectos mersmente obligato.
rieal.y articulos como ol | 529 v 1602 {gue contienen la
definicién do los contratos de compraventa ¥ permusa,
respactivamente]; é5to8 Unicamants generen sfzctos
obligaciorales;sobre kb base que debido a que o) con-
cepto de relacidn furdica patrimonial exceds ol
de relacién obllgatoria, ol contrato puede tam-
bién ser producter de afectos reales,

Descarta, ademis, la teoria del titulo y ol
medo en el caso peruano, ya que en este caso
é5tos se confunden, debido a que lo que prodis-
ce la transferencia de propiedad de bos blenes
inmnuebles &5 el contrace, como acuerds de v
lusitades que tHene como efecto la constituclin
de una relacldn juridica patrimonial de earic-
ter real, cual &3 la transferancia de propiedad
de un bien inmuchle determinado.

Farme sostene como apoys 4 U posicidn al feani-
festo “alvida™ del kegisladar franoés de 1804, que al con-
magrar gn s artasks | 128 ques Lo obigackin de entrepor b

o

Sl anipao 1321 gel Codos Chia as & que contsne s delnicion Irmpinc s codificad oa i
SguiEnie manara: 1321, Ncidn.- ] cortrato o5 8l ey o the o mAs el

o5 58 perfeocionT por el s corsentiriento de fos portes
covairatories. Ello frece of ooreedor bropietanio ¢ coioca o
coma o su riespo desde el instante en gue bayo debido ser
entrepada, cungue ne 5e ey Feche i tradicldn, 0 mencs
qu ¢f dhewcker extd e nsvr de entregonis; en cupe cozo el
rletge de ko coss sipwe o cargo d= éste dltima®, defendia
un sisterma espiritualisam de rransferencia de propes-
cad, empero, negaba B acibucion de los #fctos tras-
lxtivas al contrata. Respands Farna sefinlando que ¢l
legislador ro pudo desprapderse dal enarme peso de
la tradkeicin romanis, la cuwl sefabba que 2l contrato
tala tenia como funcidn crear thlpl;k;mﬁ: asnabili-
cienda si, b espiritualizacitn de b eransferencia de la
propiedad, pere no pudo desermbarazarse ded peso de
Iz tradicidn resmanist y su definicidn de conoacg®® 17,

Por elfo e que sosdens que,"el legisldor francés
s enoontrd gl en un dilera gue supania, de un lada,
el roconocimiamts de |z ranslerenca g la Fmpied.d‘
solo consendu, &5 decir, an vicud del misme contrata
pero que de otra parte, e impedia admitir un contras
b que no estuviera limlcde a la crescidn de oblips-
cioned. La solucidn honest de eite problema hubiera
exigde el abandong de alguna de los dos principlos.
2 bien dejar el vieje concepto de contrate exclssive-
mente como fusnte creadora de oblEpdones, & re-
nuncizr 2 R esplrissalizacion de b mansferenca de pro-
peedad. Pero of legislador francés las quiso rodis; quiso
guederse con Dios y con el diable Tive entonces que
recrric a un artificio, a une triquEicela jeridics se e
ocurrid poner en el madio una ohligacicn, hadendo
darivar de ellz ol efecto raslative de b propiedad v
con @50 wdos [os principiol quedarian matisfechos,
porque la transferencia era espiroual ¥ no requeria de
un acto material, pore 3l vez o contrato sdlo produ-
ciz obligatienes. Mo importd dermasiado si b regla e
coherente, despues de wedo o legslador e omiipo-
tente en el dmbito da I juridico ¥ purde esiablecer
cualquier cotanosomos wnermas abién daros ejom-
plos de el 28
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Entonces. a partr del arcifido derrado de la con-
tradicodn ded legislador francés, que Fomo magiscrals
mente denuncia, deducimes tambeén |8 incengruenia
en ka g Incurre o codifiader periana de 1984, al
Inerl ucir esta ncenne inspdrada an el artdeulo 1172 del
Céidige Civil de 1936.5 misma que sefalaba que o solo
pbligociin de dar una cosa inmiebie detrrinada, boce al
dereedor prapretorio de efla, fobi oo en contrarks” Ledn
Barandiardn, {sin kigar 3 dudas el cormenmrtsa mas des-
tacade ded Codigo Civil de 1938) luege de sefalir que
en gl Derecho romans i basteba al censentmiente
para b adquisicidn da s propiedud ¥ que el Cddige fran-
i3 Insrand el princpio opuesTs, conciupd Con respic-
e A st articulo gue ., con respecto o la oo inme-
ble & régimen del cddigs e claro: el meno cansenti-
miento importa el acto de diposicikon.

Luego de haber realizads ura efectva imerpre
cian hisoorica del articids, Forpn phnbea una adeus-
da imerpreticion lagica ded arcicula 4% del Cadiga
il Sefialy qua *'si concordamaos ol articula 1529
con el articulo 949 del Codige Civil da 1934,
resultaria qua en wirtid disl F-l"-lTllm.-I!l celebrar
una compraventa =por ejemple- el vendedor se
obdigaria a transferir al comprador la propie-
dad deé un bien inmusble Simaginemas que e
erata de un blen Inmueble determinado-, ¥ en
miritn al segundo, esa sola ebligacion habria
ransformado al comprador &n propietario dal
bian, 65 declr, asa obligacitn habria quedado
cumplida -y se extinguiria por cumplimienta-
por el solo hecho de existin, Pero, J85 que acasd
puede afirmarse quo esa Habligacién' de ena-
jmnar, coma la llama el articulo $49, €3 una ver
dadera obligacion? jEs que acaso semepanta
“ghligacian™ tiene la misma estructura, ¢l mis-
mo contenido y la misma funcldn que Ia doctris
na y nuostra ordenamiento positivo asignan a
las obiigaciones en sentido técnical™

La prescacide, en séntido céonicd, consiie & al
eamportamienta debids del deudor’!, es decis una
conducta o accividad del chligada qus puudt Comsse

LiFALS ET £23RBI

tir en dar; hacer o no hacer algo? L ¥ al momento de
analizar la “ohlipacian™ de gue habdy =l 94% 2312 no
€3 tzl. Es pada cosa menas una obligecicn en santida
técnéco. La presacidn, objens de esta supuesta “abli-
[Acidn”, no regulers despliegue abguno de actividad
fisica o mental def deudon ™ ello es ko inexplicable, o
inimceligible de la posicidn de fos que defienden I
oo dul tieuls v ol emedad on viita qua slgano da
gllos hastz defienden la posicion de gue en clera
manera es la ley™, el mode por e cual se ransmite
h propledad de blenes inmuebles, en cuante el le
aibuye las efectos traslativos & la "oblgacion” de
enajenarA nosotrs se nos . ensedado gue b pres-
tacian es el ejercicio de urm actsidad poe paroe del
deudar ¥ en este caso nadie efecnia actividad algu.nn.
Entonces no podemos hablar de "obligaciin” aigira
Resulsaria forzade & incoherents,

En apoyn de nupstras afirmacionss, «f mensster
titar a Forno otra vez:"(,. ) En niesero coso i ley eg-
blece que kb sdquiscion del dereche de progieded de
un inmuebls determinedo no reguiere de la conducta
del devudar —coma s necesit en cambio para la trars-
mizian del derecho de propiedad de una cosa rmuebls.
por lo que no ceby duds que esa transmisidn deriva
directamenes dal santrate sin que sea necesario el
expadients de crear wna ablgacian

iDe qué obligacion puede habdarse en ol caso del
artioulo 549 del Cadips vigenoal. Se trata da una abli-
BACI que condiste en transmitr ol daretha de pro-
piedad, lo que supondria una actividid material de|
deisdor consistente en dar hscer & no hacer que esla
prestacian] & traes de la gl g produrea decha trars-
misan (oumplimiened). Ls prestacdn slempre ¢5 con-
tenilde u objeto, para guieres prefire un enboque
distinta de la abligacidn. Pero on este exse, ¢l meerds
del sujeto activo gueds sakfocho mediznge b ebten.
cidn del derecho de propiedad v esa obtencicn se los
gra awtomiticamente sin necesidad do pingln sceo
mataral del supeto pasive. pCudl serh by estructura de
semajunce “abligacidn™! iEn que coniiste la presticidn
que &l “deudor’’ debe epecutar!

B Lpoy Basasasiy, Josd! *Comentarios ol Gieliso Civll Perumne . |Derecho e Chkgauineih Toma 1L Pag. 12, Es clado o
Fnl:lq. oy Bl Contrats E sdncing peakes’ B Op. CoL gy, &2, Wai lshsn: Palsoo Feoamin, Gostes: “Elemenios de
Derwehs Civil Parusng”, Ediical . 0 Azas 8 A Cuden, 1963 o 255) quian mifin sndese & Wa shigadanes du dar Biees
ciarios smtaka que “aidncase de Tamoeebier” i entE panies, 1 aslanio ol consenimmienta’,

M Foews, Hugl: “El Ceeirda son slecion eales’! En: Op. it p.

I Dg Log Moses, Soak Lida: *Concaphs de Obkgacion”. Ba Cisceu Guiadd, Canos. Berecho Ghil Painmonial. Matariins de
Ersisfimnza. Tomn |, Lbdvarskiad da Lima, Miaéstia an Demcho Empmcamal, DUGY QA Depannmenic de Muskaacion o Maladal

o Leotuna, Limes, 19588, pp BE-BT.

HE

D Lo Mogun, S Luts: "Concepsa da Obligaclen’, En: Op. Cit. ibid. p, 07
Agniniben del Curen de Durezho Ciil W1 - Onligacionas & oogs gl Dw, Curdos Chameads Dhumtd  Cigie Lechio 188801,
Undwaiatad o Livm, Faculiag de Decpche y Clancas Palilcas
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S la obhigacs corsiste an wransmitir @l darecho
de propioded y ase elfects —gegln al orcalo 949 dal
C&dipn- sebagra mediante a sala obligacién —da ana-
jesinr-, 251 ohigacion es dbsobutamente inotl pues res
puede darse siguiera la seouencis de obligacién-cume-
plimientz ya que el pago de ml cbligacidn se produ-
ce, con independencia de toda acrividad del“dowdar™,
por &l heche de su propia existencis ella se paga por
sl migma. @5 s propio complimiento. Come dice
Blamca, a3 una artdicios construccidn que consist=
e unk aldigacidn que s axtingus al mismo tiempo
er1 que surge; una obligaciin en definitive, desprovis-
ta de toda pretenssdn crediticia. B2 una paradajy nex-
plicble la pregia shiigacidn signific curglimienta
oz 5l misma. La conclusion es pues, que o con-
trato producs directamente la atribucién del
derecho dé propiedad (...}

Croem que agregar palabras a lo oxpresado por
Formo esth de mis, b sola ci de sus palbras desba-
A totimente los argumentos da lod mds conspi-
cugs defensores de la teora del titulo y del modas,
Esta "obligacitn de enajenar™ es tomimente superflia
o mnecesara, hecho qua nes demoestra que | k-
gueds de 'coharenc sistermatica” da ks normas del
Cadigs, &5 ura lebor wan indtil como pedirle “perss ol
elme”, La dnica conclissién es que | teoria que soste-
na Farno es la qua oxplics de manera clara y eanvin-
centa fa trarsferenca de b propiedad inmueble en el
Pari Lo que no entendemos es l defensa de la tearia
el ttulo y del mada por parte de nuestros [uristas. Es
inconcebible defender sisvemas y eoncepros del dore-
cha que pravengan def derecha romano. Simplements
BT &ra otrn Epock, odra sociedad, pon diferentes pro-
blermas y diferentes condiclones scondmicas. Parss-
THrS (Ue ERCarmarse en aspectos como b coberancia
tadrica” o defander concepios romanos, &5 alga indril,
¥ por decir by menos. anacrdpice. Los modos de
transferencia de propiodsd eran utllzados an
Roma pues respondian a costumbres y méto.
dos respaldados por la época y por las tradicio-
nes que imperaban en el trifico comercial de
aqual entonces. Sin embargs, e motive de senroja-
milents djeno, gue 0 pretends dedender sistemas de
hace mis de mil afos de amtigledsd, e coma i se
fulsiEra apresar a los cientificos por ir &n contra del
orden raural o contraciar li vardsd revelada, Simpln-
mente afirmer que b “cbligacion de erajenar” o5 el
Inmrebles, es un hecho digno de sanrisa. joudnde se
verifica ol cumplimiertto de dicha obligacksn?, j5a veri.

;Fm

ficard alguna vez o "cumplimiente” de la mismal. La
prestacidn es ol ejercicis de ura actividad por parte
del dewdor a fin da curalir con le establecido en la
releckin obligatoria. Para "cwsrglic™ con la “obligecion™
de marras, madic despliega actividad alguna, nadic hace
nada, simplemente e v mero artificio tedrics, sin re-
lewancia alguma Lo dnsco coherents e afimar que por
mpdic del contrato.a través de la fusrza ded consenti-
mdenco de lis pareed o8 gue se produce |a mangferen.
£ia de propiedsd de be=nes irmuchlos on ol Peri, ¥ U
fefar este hecho es concebir wna siwacldn que no
tiene sustento adocwado ¥ “coberente” con los cone
Hpﬂ:ﬂ-i-ﬂil ralacidn l‘;h|i3~h1:-nri.= ;,rprqiu:.l.r,'m que g.ub:m-
enn an 13 doctring que inspird al Cédige.

d. Colofan. El Cédige Civil Peruanc do
1984 consagra la Migura de la espiritualizackén
de la transferencia de la propicdad dolos ble-
nes inmuebles. Rechazo de la taoria del tituls
¥ =l modo. El Contrato con efsctos reabes =i
e5td reconocido por nuestro Cadiga,

Concluimes sefalinde nuestro apoyo a la teo-
ria de Forno, por |a cual el Cédigo Civil de 1954
consagra b2 espiritualizacion da |y transferencia da
b propiedad de (o3 Bienes inmusbles, ex §z tesis mas
coherente, antes que recurrir o conceptos forzados
2 fin de concordar con tearias elaboradas (y luege
rechazadas por desfasadas) en otros paises. ;Por qué
negar que ol contrato pueda producic efeceos rea-
les?, (For qué alerrarae al dogma, forzando salidas
mg-ul:lﬂblu. s0lo por ol hecho da ser “coherentes
tedricament”! Esas respuestas nes las deben dar
los defarsgres de la tearfa del drulo y del modo,
quienes sUSERTAn su posicidn an esta “obligacion”
o enajenar que es nsignificnte ¥ carerbs de con-
tenido alguno, y gue incluso rompe can su “cohe-
reicis tedrica™ al contradecir gf concapn de abli-
gacidn que propugnan, En conclugidn, luegs de ana-
Izar lo afirmada por Forno, de analizar fas incohe-
ranciss deol Cadigo Civil; producto de COpIAF § FEtE.
tear; cuales zapatiros rermendones, cadipos de otros
paizes. podemes afirmar que &l siterma de ks mrans.
ferencia de la propiedad de bienes inmusblies en el
Pert es espicitualist, tulo y modo se carfunden ¥
e virtud de la definicién de contrato del articulo
1351 del Codipo, se ha acogido I'isur,; del contra-
to con ofectos reales en nuestro ardenamiento ci-
wil, ¥ que propugnar le contrarie es incurric an ver

dadera contradiccibn v en un smacramism ;
: O Ledrico
¥ dattrimaria,

Fusmes, Huge: “El Contraio can efectos reales” En: Op: O, g 8.8,
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. jAHI ESTA EL DETALLE! ESBEOZO PARA
UM AMALISIS ECONOMICO DEL ARTI-
CULD 949 DEL CODIGO CIVIL. EL POR-
QUE DE 5U NEFASTO CARACTER. ME-
CESIDAD DE MODIFICACION DEL SIS-
TEMA DETRANSFERENCIA DE LA PRO-
FIEDAD DE LOS BIENES INMUEBLES EM
EL FERLD, LA IMPORTAMCLA DE COMTAR
COM UN REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE COM CARACTER COMSTI-
TUTIVO. UMA NUEYA CLASIFIC
DE BIEMES: REGISTRADOS V5, NO RE-
GISTRADOS, ALTERMNATIVAS DE SOLU-
CIOM AL PROBLEMA.

Luegs de haber analizado kb norma gontenida en
el articule %49 ¥ conclulr que estas opnsagran Und
transferencia de la propledad de los bienes nmue-
bl=s por 2 fuerza del scuerdo ce volintades, nos
gueda todavia la interrogante planteada al inicio de
esth breve investigacion. Y s que penzamol que. an-
tes que buscar regirnos par la coherendia =I:rsr.r'-i|_:r.i.
entre teorias qua al fin y al cabe pueden ser tan in-
ttiles, debernos buscar una echerencia prictica; e
Derecho debe buscar conoretar su foncién ecomd-
réca ¥ gocial sirviendo efectivamente il hombre, en
el caso dal sroiculo 749, su desatinada inclusidn en el
Codigo Ciwil, ha causado enermes problamas de se-
puricd juridica. ¥ luego de habar clecrundo un andli-
tis basads en & método tradicional, no hay respues-
tas reales. nd efectivas, tan sélo un gjercicio wérico
ilustrativo, pere no reflexiva. Lina critica, mds no una
alternacva de solucidn a nuestro profleml

a Una parspectiva econtmica que nos expligue
ﬂpﬂfmﬂmﬂmwmuﬁnunﬁ#
to. El aediio del Andlisls Econdmico del Derscho.

El hecho de concluir quse la propiedad de
los bienes inmuebles an el Perd se realiza por
efectos del contrato de transferencia de la mis-
ma, ne nos conduce a nads conereto. T e Tes-
Pl o va § retribulr uns picea de satlifaooion slgd-
na & quien confado en esm concepeidn realiz wnk
Fwverssn patrimondal significative a fin de adgquirir b
propiedad de un blen inmueble, Ho obstante lo di=
cho, el articulo 749 del Cadigo Civil brinda al-

LikN5 ET COREI

punas respusstas. Mos explles el heeho por ol
cual, gulen celabra p-e.una compraventa y, por
ausencla de un mecanismo gue brinde seguwri-
dad juridica a las transacciones comerciales de
transferonciz de propisdad inmusble, pusds
VEFSD INMErss on un supuesto de conourrenda
de acreedores on |s entrega de un bien inmue-
Hl,r s=a derrotado en |la confrontacian por af
heche de ereer que un simple contrato lo haels
propietario. Explica también el hecho de e
alguien, en la creencla do sor proplecario por
efectos de |3 celebracibn de un contrato, sea
derrotade por la préscripeion adguisitiva de
dominio. 5, lo explica, porgue &l bechs que consikde.
remas que &l acuerds de voluntades o iols consenso
#5 &l madio por el cual se trandliers b propiedad de
beenas Inmpabdies en el Perd, €5 lo que hace nefasoo al
artizulo 345 del Codigo Civil. Mefasto porgue bm-
put | llll-l.lH&lﬂ eh s transacciones coman
ciales, nefasco porgue siendo el contrato un acto
que por naturaleza eitd oculte a ka publicidad,
no Importa fa constitucidn de on derecho de
propiedad pleno, efective y exclusive’® Lo ani-
o que crea e una propledad relativa o minus-
valida®, B"derecho” creado por &l contrace g5 inefi-
CAZ, pubE o & Spondale a terceros, no beinda seguri-
dad & L adquisicitn de propisdad, a3 dedis, ro pueds
“excluic 3 los demis”, b “propiedad™ crerda por o
049 a3 {u-lhl.lhf atry oSy menas 1 dereche real que
eumpla con ks funcién econémics para b el ha sido
pensado.

Alfreds Bullard nos sjemplifica of caso del abaga-
do 2l ol se acude a preguntar jdesde cindo 5o es
propietariol, ¥ e mlans responde, de acuerdo & eska
mefasta marma, “desde que se crea b obligecidn de
enajerar”, indtil como inocun concepra®™. B indeil, en
annte ello no asegura b posibidad de disgfrucar apro-
pizdamense de la propbsdid, Es mitil v risible come
comsiéerar que el efects que reslta de b apbogidn
cel arviculo 23 gue 30 e “progietanio”, adn cuando no
rme hapan entregads ol bien; adn cuanda por ser ehec.
to de un contrato et sclhmente cpandble & mi contra-
parts contracngl ain cuando ro pueda negociar con
mi capital Por ello es que se pugde afirmar que |z
"propiedad”’ creada por la aplicacién & pie de i lerg

- : Epips “Andllats Ecandmisa de fa Compre-Vein de inmusbies oon Aeser de Propledad ™ En
t'nmmfﬁu#:w-dﬂ i "El Derecha Clull Perissn. Parspscilvas y Protlemss Actuales.” Fordo Ecitorial oo

oy P Tk Linivniclars Caititca di P, Lins, 1054 pp, 104-105

M4 Cheosuas Crasos, Cadoa) Los
Riviala pdmida gor paiudiantes da

Fedyy-sro Paralioos y 6 Faslarms del Eﬁﬂn Ciwll, En: ADVOCATUS — Moewa Epocs.
ta Faiadizd oo Dermshi yCiencias Fodticas 08 la Linbsercidad da Lima. Lima, 1800, p. 106,

5 . A .%“m“pmm_;mmﬂlmﬂlhmduhﬁtpmmuﬁhr #n: EETU-=
D905 DE ANALISIS ECOMOMICD DEL DERECHO. ARA Edioras. Liva, 1956, p 9.
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del precepie os urs propisdad “roligive® & mingsvili-
da, por dedin o menos,

Musstre cadificador del B4 comatid al cra-
sa error de Fegular la figurs de |a transferancia
de la propledad inmusble, de una manera en fa
cual el derecho “real™ generado por la consti-
tucion de esta relacidon juridica, pno se2a oponi-
ble a terceros! Sorprende gue siendo la propiedad
inmiuebie do @iz seoais ool Pard, tiends un privile-
pio de pocos b compra de una Casa O un DECTEND, RO
e le asegure 2l comprador una adennda procecoidn
juridica de sy operacion comercal. Recordernos qus
el sistemia de derechos de propiedad o “propercy rig-
ht+™ eoma bien sefial Torres Léper cumple wna fun.
cin Imparantitirg an nuestra sosiedad. La atnibu-
citn de dereches o "tdhularidades” de maper elicken-
te ¥ sefura 25 und da lan bawes fundamentales paca ol
deiarrolla del mercado, pues asegura ol efickente em-
P die g redureos en un rrinde de bienes escason
Al respaces, Torves Lapes™ enumera las cmcterisi-
C&5 0 cahe ener ods sisterm de derechos de pro=
peedad (o “property rights”), las cuales deben ger:

a) Universalidad: est caractaristicn requiere que
wdas ol recurscs deben s=r poseidos por :;I,guhn,
wivo aquallos que vezn tn sbundantes? [pe ol aire,
el apa del mar) que pueden e consumilos en cual-
quier cantidad 5in que otros queden exchidos Ello
supane encendar comas sefiala Pejovich™ entender que,
desde un punte de vists sochl, los " prapenty rghts™ sen
B fondicion necssarty pars B opignecadn eficients da
los recursos y desde el punto de vista individual, la
que hace posile alanzar la rmddrna wilidad

b} Ewclusivldad; Establece la posbilidad, garanc-
fada juridicamann, da exduir 2 los demds del consu-
o ded recurso de qui se rate, L teora econdmica

predice, en este sentida, que oz “broperty dghts™ ape-
recerin cuande los costes de exeluir 3 orros deol uso
de i FRCUrSG RSLEN MES que compensados por los
besrelicics qub se derban de @ wo oxdusheo Esa cas
racterstaa & eotadidh comss 3 oponiblidad “arga
omnes” por la deoring tradiconal

c) Transferibilidad: 5i gzt= no se diera, los re-
cursos no podran fer transfersdos, por medio de in-

tercambics volunmrios, de lop usos menos valolon, a
kg mds eflciences.

Como bien sefials Herndndex Gazzo,*' “on un sis-
e economlos para kograr qus las recursos sean asig-
nados @ sum usos mads oficlevied mecsRitamos que los
sujeros sepan ton claridad cusles son las tnularidades
(deredhos) que les cormesponden v, en caso de adquirr
algin darecha, qué mecansmos de protecddn a ess
derecho adquirida le ofrece & orderamients jursdioa”,
Al respecto, corsideramas. gua e hay palnbrag miks pro-
cisas para pomenzis a doescribae ol drara de by conge-
cuencizs del artiodo #42Y a5 que. cuando se busca
adguirir propiedad, lo que 38 busca es darle un
uso s beneficioso a nuestros recursos. Se bus-
ca Incremventar la efidencis econdmica al rans-
ferir ol Ban de in uso menos vallose & uno mis
walioin Dw alvi que las normas sobre derechos
de propiedad sean regulaciones de conducta
entre los hombres, que aparecen como conse-
cuendia de la existencia de cosas v del problems
comp éstas deben ser usadas. ! La funcién del
Drerecho entonces e la de establecer de forma
clara y precisa b forma por la cual una persona
deba ser considerada propietacin de un bien'?,
Entonces, ouando una porsona pueds estar se-
gura de haber adquirido su derecho de “propie-
dad™ (g4 decir, cusndo esté segura dol cardcter

—————
M L Tonses Loveez, Juan! Andlisis Econdmics del Derechio, Pancrams Dectringd, Bl Tecnos 5 A, Madrid, 1967 . 4%
i ;
roma aefale B g, (ue P afeciod de ls caatariracion ambiantal i oios lenfsencs prodocidos por @st, &
enlichd de univarcalis & insgosablas de carlos blanes asth siends desvriunda. En Japdn, pa. mﬂ'ul:ldn nmuq;-:m s
milines aspeciln m puede comprar bocanades de e pand; 10 QUE hate persar s posibiisad de un o sin Boras
e EEaE I gue hera viable ks ot Hlﬁlmﬂiﬂlml:I!mbﬂhﬂhnuuﬂwmuhﬂm_

BEignECan
Vi Ui Munde Sin . (Bndlisls del ssinme de ransheranols de 1 Propisdad Inmuobie)” En;
AMALISES BCONOMICO DEL DEAEEHE. ARA Edticres. Lima, 159K p. 76, s mtiskia)." En: ESTUDIDE DE

PRAAEH, Swuliie ~ Towards am Erodnic Thessy &l the Creaton and Egecilieation of Propesey Righis” En: Mas, H,G
l9d.k The Eccnomios of Legil Relsfeaships Wasl. 50 Pal, Mirmesols, 1975 o cilads por Tornes Léeiz, Junn: dndlsls
Ezondmiee dai Derschv. Bancmme Doctrinal. Edional Texnos B A, Wadead, 1807 p, 48, el AN .

Hemuboper Oures, ban Lo *Asfiexionss pars uns propussin en mabera 8 Bbfcerrencis o mIremdcenn®, En: WIS ET
Hﬁ%‘:l Rt wftarts pov eatusdianias do ta FacuBad do Darechs cn n wmmnwmaﬁp-ﬁ Lia,
B g

€ o 1 1 -
M&uﬁmﬁfﬂ;r Un mundu sin jopladi. |(Anillvs dol sisiema de Fonsteencia ds s propiedad inmustie)

N Cacsareg Gt ¥ Cinsjiar Mooasin: “Raglas de fn Propedad, Aegla de o Raspenesilidad » inallss
Y ' Eidnd Un visine
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de exciusividad de su derecho), se podrd Incentl-
var que se produzcan transacciones eflcientes,
CON FIESE0s MiNEMos ¥ que No Sa BpOyEn e al
azar, #@no que s@ incentive el trifice comercial ¥
&l intercambio de bisnes ¥ servicios de manera
que Estos Flmn:h un uso menas eficiente a wno
que o sea

En esto sentido el 747 es nefasto porgue tra-
ba las operacione: eficientes, puss no permite
daterminar ka seguridad de excluir a los demads,
desincentiva la actividad de transferencia de la
progiedad inmueble, ¥ no asegura el derecho
real de propledad de una porsona. No e5 una
garantin, no erea ung ttularidad sobre blanes
Inmiuebdes, &5 una simple aflrmacién gue pus-
de ser contrariada fcllments, =5 antisocial, es
irrito, es simpla ¥ Hanamente incoherente con
fa funcifn social ¥y scondomica del Derscho. Mo
garantiza la pranru;[n. de los caracteres de un
sistama de derechos de propiedad adecuados,
sing que lo onico gue produce & Una prople-
dad disminuida y no oponible a terceros. Salo
con mecanismos clares de exclusién las perse-
nas que valoren un bien y estdn incentivadas a
adauiririo, decidivin hacerio; y &n edte 3o una
adecuada regulacién de la transferencia de la
propiedad inmueble, basady en wn sistema re-
gistral conflable, es lo que brindard seguridad y
eficioncia econdmica & las transacciones cele=
bradas con el fin de adguisicidn de derechos de
dominio sobre bienes inmuehles,

Ciame hernes afrmads, iigul.md-n a Torres Lépaz,
que tantes |y excheividad come fa transferibilidad, son
los coracteres que permien identificer b exiarencia
de un sistema de derechos de propiedad adecuzdo La
exclusividad permite que “esdcliyendo a los domis
s FinEames seguros de no tener probliema dgimo
con gravimenss sobre la propsedad, qie ne hapa ot
pereenl que reclame derecho .l.lgl.u‘:ﬂ- sobee mi pro-
piedad. es dechr posesr trangullicdad, pars podar tener
el incangivo de asignare un uso Tl vadose del que ba
wenido tenienda Y para ello sirve |3 ransferibilidad,
para gozar da log atribusas de [y propieded podamas
dispomen padamas disfrutrs usare &l capaal que e &

W Masovers Meowe,

LInaaS ET CORBEI

Bien inmueble, hipotecaro, wsarfs como garantia para
N prestamo, para desarrcdlar ef mercado de crédicog,
=T desarrollr el mercado inmobiliars, en dldma ins-
tancia. Una transferencia de propiedad que no
se pubdicice a terceros, no erea un derecho real
fue sea oponible a los demds, ni permite asig-
narle a los bienes un wso mis oficlente o travis
de los mecanismas del mercada™,

b Laimupitickad de ba distingian entre bienes mue-
bles & inmusebles, La alternativa de la reforma: Re-
pistrades ve Mo registrados. La necesidad de oon-
@r con un Registro constitutive de derechos

Hemas sefialede, citinds & Pizarro, que & proble.
ma parte di Iy chsificacion de los bienes en el Cédign
L2 wuestidn de clazficarioe an mushles & Inrnciahlag,
coma casificacian principal en restro Cadigo.hs sido
o detorante de mischos problemas v verdaderas in-
congrusncias. Exca“chaificacién” aparte de crear inne-
CELESES como rishles focones legales, generaba pro-
bleras wnto parn b constinscian de garantias rezles,
sl como problemes en W transferenca de ln propie
dad de las bbenes, 2l no exEtir un mecandsmo fqua orar-
Eue seguridad a fa transferencia de los misssos, Bl sis-
terna de transforencia de propisdad de bisnes inmue-
bhes por &l fele sontenso. no establece comao reguisis
L hecesaria rengan signo de recognoscbilidad Do asa
farma la transferencia se bace en forma dhndesting. as
cecir, sin publicidad a los werceres, hecho que adends
oo creaf ls mcongruene s denuncizdas, no otorga una
cponibilidad absoluts 8l adguirente del*'derecho’ trans-
fersdo, ya que, exte “derecho de propledad” &l consd-
tuirse de b misma forma que oz derechos personales,
Pzl sdlo de sna upaﬂil:h!id:d irl.urpl.rm:-" Con res-
pecto 3 | chsificacién de lod bienss, Piarro™, nos
mmiastrs dog claras e@Emiphos: un auto ¥ una joya, am-
bos son considerados come muebles sepin el Cédige
Ciil sin aenbargn, jdesde cudnde soy propictario de
la joyal, chviamente desde b anoegs de b misma, e
idel wurad, yo puedo celebrar un contrato de compra-
¥irta o e permut, pero 5i no me |o entregan, @ ese
lapso preden venderlo & otre que lo inseribics en al
registro y wencerd mi derecha: Como apreciunes, i-
Buiendo la chsificacidn del Cadigo. la transfarencia de
propleded do ambos biones debera ser B misma, sin

“LEs b2 propledad uns ihissde? De pdmo las layes han sido inospsces de crear um alatoma de

cerechos de propmosd”, En: WS T VERITAS Nt 18, Revisle adinds pnt esdudiening ds b Faouied da Democha de s Penlifics

Unmpresdad Cabllies gal Pao, Lima, 1808 g, 102 - 114

N Cuwuanis Sasepre, Luip Felga “Andliss Eoondiicn de fa Comphi-Vanta de inmuables 260 ressrun da pragled
’ {Coordiranon: "El Dwecho Cive Penseno. Parspaciives v Froblemas Actubies.” Forao Collomsl &
I Ponilticia Linkigeided Caimiice del Pesd. Lima, 1884, p 53
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# Fitaren Asseaunen, Lus “Un Esiudic Prifiredess sobie b modiicacies wimgral cal Nbro de Derechas Fraiss dal Codign
il G 1984, En: Pruaro Asswoonei, LS {Coordinacion: Op, 08, g 219 - 290
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ernbarpo, los efectos gue podrian surgr de estas dre
curstandas serian que el auto tiene un elemento mis
impartente &n su Fegistrabilidad. ya que sera impa-
sibile penzar en un registro de joyRs, pues su kdentifica-
bifidad serin muy onerosa, sendo tode b contraris en
el cass da log sutcs. La elasificacion de blanes en
Inmmuebies y muebles &5 entonces, inadecuada,
pues &l criterio de movilidad resulta superfluo
al eanjunto de relaciones juridicas que interac-
tian &n las sociedades modernas™’. En las so-
ciedades modernas hay bienes “muebies” que
kiam .dqlif;-dﬂ un valor econfmico consideras
ble (marcas, acciones, maquinaria, squipas, etc.);
por ello, tomando en cuenta que |& estructura
de las relaciones juridicas se basa &n los meeca-
nismos do publicldad de los derechos, siendo |
mas importants de elles, el sistema de inscrip-
cionas registrales; ol eriterio fundamental de
clasificacion de bienes debe ser la registrabill-
dad*, Es hora de tomar partido por la opcidn
del registre como mecanismo de publicidad que
permite &l conocimiento objetivo a los indivi-
duos de las relaciones juridicas. El registro e el
instrumento de publicidad mas perfects, pues
permite Una cerFteEa corm del contenido
de la relacion juridica inscrita®®, En el actual pro-
oosa de reformas al Chdiga civil se he escuchado fe-
Ezmenite [a wox de quisnes propugniben o oriterio de
b registrabilidad an b dasificacian de ks bisnes,
Ahora estos e claificarin en registrados y no re-
gistrados. Los registrados seran los bienes incor-
paradss a algdn reglivro de cardcter [uridies, par su
ficil sdentificacién @ Individualizacian y por los benedi-
cios colectivos de reducadn de costos de transaccidn,
mignitras gue Bs no registrados serian aguallss bie-
NS U NG 52 encuentran incorporados a agin regs-
e, pudiendo ser registrables y no registrables.
Sarin eonsiderados como registrables aguelics bis-
mes susceptiles de ser incorporados @ un registro
ExiFENE por COntir £on slementod que pErmiten s
individualizacidn®™®, Al asta nueva chsicacidn de bia-

r=s poorde a ruestros tempos ¥ gue responde a las
recesicades dol wrifico comercal moderno, =5 wha for
ma de reconocimienos de ln trascendenca del hecho
de que o5 bienes deben encontrarse inscrivos, en fa
medds que B refaciones puridicas de disposician o
grivarnen que se realicen sabre ellos quedaran per
fectamente publiciadas, resultando opanibles a terce-
ras bas derechos que sobre ellos se deriven.?! Luegn,
el problerma gue nos atafie en estas lincas, cual
o5 & nativo efecto derivado del sistema de la
transferencia de la progiedad iInmuchle por ol
solo consenso, quedard soluclonadas an el pro-
yacoo de reformas al Codigo & misms gue .
tablece que la constitucion, modificacion o ex-
tincldn de derechos reales sobre bienes regis-
trados se produce con b inscripcion en &l Fe-
gistro respective, ¥ con respecto a kos bienes no
reghicrades, s constinucién de derechos reales se pro-
duce con |3 wadicion, Tratindose de los biones regis-
trados, entonces. serd el registro el que definird hs
cosas, poes b inseripeitn regisrs tendrd cardcrer cons-
tiuthve.Antes del reglstrn Ao habrin deroches definl-
dos, ¥a no habrin derrotas del "derecho de pro-
piedad” ante la proseripoion “contra tabulas®,
ni cdiosos suceso: de concurrencia de acreedo-
res, el reglstre primard sobre las presunciones
legabes de posesidn, e informard a las personas
sobre |a canititucidn de derschos sobre &l bien
registrade, habird mayor seguridad y riesgos mi-
nlmos en el mercado inmahiliario, habrd wun im-
pulse en gl mercade de créditos pracias al siste-
mld-&glﬂ.l'llil.l mquﬂ contard conuna cons-
titucion y publicidad adecuadas, habed una ma-
yor capacidad de disposicidn sobre los bienes, en
lineas genarales ol mereado inmobiliario y laca
pacidad de disposicidn, asi come los benoficios
que brinda &l memar riesgo en la inversidn, nos
acercardn 4 una sktuacion de eficiencia cercana
a un dptimo paretianc™, cual &5 of de |a eficien-
cia scondmica Yivimoes en un pais donde los recur
i son escaios, y &l Derecho debe constduir apma

Parang ApasGuAt, Luis: U Extudio Fralimiser sobre i modiicasian integeal dol linm de Dieechos Raslss del Eddign

Civil g 1988, Err Prasnso Ansssiees, Lids (Coodinader): Op. O p, 222
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furdamental en b reduccién de I eastes de transac-
gidn, y estimular la efictencia anves que el desperdicio.
Un adecuado sistema raglstral, la clasificacion
de bienes en registrados ¥ no registrados,la pu-
blicidad dal reglstro coma instrumento do ofi-
cacia consticutiva de derechos sobre los blenes
registrados, y como resultado do allo la opani-
billdad & los terceros de los derechos que ad-
quiramos, son los elementos fundamentales
que Impulsarin a las personas & realizar tran-
sacciones comerciales, impulsanda el merca-
do, contando con plena seguridad de la certe-
za que sa han celebrado operaciones eficien-
tes ¥ que su disposicion patrimaonial queda
asegurada al contar con un mecanlsmo de
cortarn indestructibde; para asi finalmentes se
cancliuya con los beneficios para |la calectivie
dad, Impulsando la inversién y ol shorro, me-
diante la facultad de d|!-|H|:i|:iE|n witrdadera ¥
safrura sobre lod blemnes,

Conduyendo sobre of tenm., o5 necesario resalar
que el proceso de borejorn de les registros es e
proceso |arga y de muths trabajo.que demorard afies,
a5l coame gl de la elabaracion de un atastro nacional
de pradiss urbanos y rurabes. Podria ser gue los de-
tractaral da la elasifccicn en benss registrados ¥ na
registrados, denuncien gue ks registred no escln on
todo el pais quea no hay un catastr nacicnal, que po
se han actuslizado los regstras de las propiedades
urbanas, ¥ 'n" razones producto del descisdo del Es-
mde ¢n preparar una Infraestrucwra regiatrl adedus-
di. Pero msma sinuagidn la camblado, los Regliwros Pi-
blicos ahorm son ure institucidn confiabbe, con persa-
nal & infraestructvra aptas para cumplic con ks funcio-
nes que e esperan de la insttudan del I'::Im L
reallehid mo es de las mejores,y basta s pusda sefalir
que el sentimiento extendido de fos ciudadanos de
fugitra sooedad expris poco incerés en darle opo-
nilkifidad registral 2 s rebciones jurddicas, en razdn
de las carscteristicas propiss de su comporamienis
ecandnioo. 5n embargs, lok thempos estin ambian-
do, el cludadane camibh y carfients ya no confis en el
mryero azar ¢ momers de inverte 20 dinero e b comi-
pra de un predeoAhore se valors muchas Is sepuridad

LikAS ET tOREI

¥ b cormarn wn B inderraddn. Par ello. como sefiala
Perarro®™, b formulciéan de bis nermae po debs imi-
rrse  leer la realidad ¥ rashdscla, contaminada con
todas sup patslogial, al testo dal Codige, pues de stz
frarsrs estariamos renunciznds al progreso. Fngimen-
e, por derto, la labar del legishdor debe partin de
comprender b realidad, pere pars shborar = mode-
Io ideal de socledid, normande de al suerte que, bos
sujecos puedan experimentar uma de dos sensaciones:
estimule, para desnrradar y perfeccionar squellas i
naciones gue antes de promulgarse ya venlan reali-
andi, pues favorecen al models; o bien desincent-
vacidn, para dejar de tomar degislones que conra-
rig) las premisas furdsmentiles dol models Expers.
s entonces que el legishidor no dé un pasa atrds en
la reforma del Codigo Civil, y modifique & nefasto sis.
tema de transierencia sale sanienso que establecs el
49, adopands B base del Registra, tomo alementa
que garamtoce L seguridad juridica & incentive la irven
i, & travis de n parfacto como eficaz mecznismo
de publicsdad ¢ informacidn: asl como incenthandn a
ACORar una cultura registral, dada la magniosd de la
ireersion que se realiza en b adguisicion de bienss
Yinmuebles™,

IV, REFLEXION FINAL: jJREFORMA
ESTRAUCTURAL O SIMPLE
“MAQUILLAJE" NORMATIVOT

Actuslmente nuestre Cddige Civil se encuentra
&N un proceso de reforma. Ly gran mapocia de nues.
red mes cormoadas sy ok hallap aboodos a b
labor de efectuar reformas y mils que nads remozi-
mienite &l Cadgn ¥ aito simplements re o8 una peloe
ma, (&N ok un simphe “maguillige’ de las normas, co-
ordinar alguras incoherencias entre los loras. y seguis
conservando su estrsctura. Simple ¥ |linaments, no
podemes habdar de una reforma esrueorural del Cadis
E= Y an ested momentos de cambios profundos ¥ es-
wructyrales en la sconomiz, elo es imprescindible, como
blen zaiala Biltard, "Para nuesors wals suerte al Cddi-
20 de 1984 entrd on vigencia en los inicios de 251
epo  de cambios radicales, interesantes, & nchiss,
devastadores respects al orden imperante. Cuando
el Céadigo Civil entrt en vigencla erm la mias -

2 Busen Gosgiuez, Alveco: "M quinre, n me quisen, Deshojando mangsriies (deoligicas & forne @ I protmesics 8
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beral de las normas del erdenamiento, era el
paradigma de [a libertad y de la autonomia pri-
vada: Sin embargo, sélo diez afos después, lue-
go de las reformas legislativas adoptadas, el
Cadigo sa convlerte en quizd la manos libaral
de las normas, ¥ quedan enquistadas en su arti-
culado concepcionas anacrdnicas"*

Coma bien dice Ghersl, el Derecho o s orea,
sn daseubre®,y ol Cédips Civil de | 984, 0o sun apoe-
wed doctrinarkas g0 b quedads rezagade fronde af de-
aeerenado “fin do la historis™, Smplemente los prieg-
pleay ln sociedsd que inspirarocn s dacidn, no son loa
miseas. La satedad pennana v la mundial han =l
glamado en |l ditima década més que en [as tres Oit
mos En | 784 22 hallsban en su 2pogeo los principios
dil ivervencionismo extatal y la ideologha sociazants
de l época. Bl Codipo respondid a su épom. Fera b
socedad peruana ba eveucicnado, Otros paradigmas
nos rigen, y el Codign oon g siloss intervencionlitag
¥ dirigistas ha quedada Impdvids frente a los sances
enokSgcas ¥ ecandmicos. Han aparecido nuewas for-
mat de transacciones = intercambias l;nm:n;la.lﬁ,gn—
dag a B globafizacion. B Cadign no responde ya al
madelo de socdedad peruana que se aspira obtener,
Ha gquedado desfasada, Lz opcidn por el camibio morl
s llepado. Bl Derecho por ello debe descubrir la

L

realidad social, muitririe de alla, y lograr con=
cretar HOrmas que permitn &l progreso, no que
lo traben. Mo es cusstion de “coherancia doc-
trinaria”™ ni de elaborar sofisticadas teorias
adaptadas de obros paises. El Dereche por tan-
to, no pueds ser creado deliberadamente, como
hasta ahora ha sucedida an nuestra codificacion
civil. Hay que "descubrir’” el Derecho, hay que
hurgar en fa realidad de la sociedad, oo Sus me-
cesidades; sus requerimisntos, en los nuevos
ideales de progreso, ¥ on los nuevos cambios
tecnobogicos. Las ruovas reliciones de conmrod so-
cinl gue se desarrolion deben Hevar [a impregna de loy
PRIV Tanpod, debamod conitrr coms dice Bullard
un “Cadige del fin de la Historia", mimndo kacia
muesiry. propi secedad ¥ tatando de otear nuevos
horizentes hacin ol comierze d= una neeva hiscoria
para of pais. 5 doclr, descubriendo lo que la propia
sptaedad be pide af Dereche. Debernos tener en clarg
&l hambre bhade la noema y na ks normas Fagen al
hambre, no debemos abstraarnos de |a cealidad y ba-
cer del Derecho una teork desligadh de |z misma. Sclo
Ul miremes hacia nosatras mismos, y construyas
mas un Derecha que responda a lo que pida y requie-
ra la eobestividad, entances podremos sostanes iy 4l
PETUANCY 5 UR Berecha legitimo, justo ¥ pfchonte,

inisen Gourkic:. Aty “E| édigs del Fin de la Hishorin™, En Ertudios cbe Andlisis Bcontmico dal Durscha. ASA Edi
Lima, 1506, p. 324, Wid. Ademds del mésid st *Gdoigo Civi, Aeomma o invensséa” Erc . Gil up.,\;-r:am oo
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