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RESUMEN

En la parte del Código Civil peruano que se refiere al Derecho Civil patrimonial
existe una gran contradicción entre la clandestinidad y la publicidad. En efecto al
asumir el Código el sistema francés consensualista para la transferencia de
propiedad inmueble, le está dando un respalda a lo clandestino, pues en este
sistema no es necesario un acto que dé publicidad a la transferencia. De esta
forma puede haber una transferencia de propiedad totalmente oculta y, sin
embargo, totalmente válida.

Por otro lado el mismo Código diseña la institución de los Registros Públicos y le
dedica un capítulo completo, con un claro objetivo: proteger al tercero que
inscribe. En esta parte el Código apuesta por la publicidad.

Esta doble regulación genera diversos conflictos que son solucionados no de
manera homogénea y, en algunos casos, hasta contradictoria. Por ejemplo, el
embargo inscrito debe sucumbir frente a la transferencia de propiedad anterior
aunque esta no esté inscrita; en cambio, en el caso de la doble venta se prefiere
al adquirente que inscribió a pesar que antes ya existía una transferencia de
propiedad por el consenso a un adquirente que no inscribió.

Otro de los problemas generados por esta evidente contradicción del Código es
el enfrentamiento entre una propiedad no inscrita y una embargo debidamente
registrado. ¿Qué criterios pueden ayudarnos a resolver este conflicto?

El Derecho debe buscar que todos actúen con transparencia, sin ocultar
información, por una razón muy sencilla: la mejor decisión que uno puede tomar
es aquella que considera toda la información disponible.

El Derecho debe sancionar y no premiar al que oculta información relevante para

tomar una decisión de celebrar o no un contrato, y proteger al que contrató
confiado en la información que se le proporcionó.



INTRODUCCIÓN

¿La inscripción o publicación de un derecho en el Registro le agrega algo que
lo hace distinto a otros derechos de la misma naturaleza no inscritos? Pienso
que sí, si a ese algo hay que ponerte nombre habría que usar la palabra
oponibilidad, basada en la publicidad registral; en ese sentido la inscripción
hace que el derecho real sea más perfecto, si cabe el término.

Esta afirmación es reconocida por la doctrina más autorizada sobre la
materia. En ese sentido se ha afirmado que la inscripción termina de
configurar el derecho real e incluso se ha llegado a sostener que la inscripción

es constitutiva frente a terceros.

La doctrina peruana ha sostenido la idea de que la inscripción configura el
derecho real, así el maestro León Barandiarán dice: "La Inscripción del acto
que origine un derecho sobre un inmueble, da a aquel plena eficacia frente a
terceros. Si el mero consentimiento es apto para consumar interpartes la
constitución de un derecho real sobre un inmueble es, sin embargo, inapto
para imponerse ante terceros, requiriéndose la publicidad que le da el hecho
de la inscripción. Este viene pues a atribuir un carácter preferencial al derecho
al cual concierne, frente a otros derechos que, no estando inscritos, no
irradian sus efectos más allá de las partes, y, en consecuencia, no son
oponibles a terceros, con tal derecho inscrito. La inscripción entonces, para tal
efecto viene a jugar, respecto a inmuebles, el mismo rol que te tradición
respecto a muebles"

En el Derecho comparado la doctrina española desarrolla esta noción a partir

del principio de Inoponibilidad, según el cual los derechos reales no inscritos

no afectan ni perjudican al tercero que inscribió, su derecho. Tratando de

explicar por qué un derecho inscrito vence a otro no inscrito García García

sostiene que (...) el principio de inoponibilidad (...) representa una especie de
inscripción constitutiva, pero solo respecto a terceros no en las relaciones

entre las partes en que continuaría la aplicación de la normativa estrictamente
civilista.



Dejando de lado la discusión del efecto constitutivo de la inscripción frente a
terceros, es claro que el derecho real inscrito es más poderoso que el no
inscrito precisamente por la publicidad que es inherente a la inscripción. Tal
posición es asumida por el propio Código Civil peruano.
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