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RESUMEN: 

 

La investigación aborda desde la macrocomparación sincrónica —con algunos atisbos 

diacrónicos— el problema de la inseguridad jurídica de la transferencia inmobiliaria 

en el ordenamiento jurídico peruano, el cual a partir del primer Código Civil (1852) se 

adhirió al sistema consensual, espiritualista o francés y, propone una solución jurídica 

a través de la modificación de los artículos 143º, 949º, 1135º y 2022º del vigente 

Código Civil, así como la necesaria implementación de un “índice notarial unificado 

de actos de constitución de derechos reales inmobiliarios (INUADRI)” mediante la 

incorporación de una disposición complementaria al Decreto Legislativo No. 1049 —

del Notariado—. 

La investigación, bajo la égida del modelo teórico-histórico, ab initio analiza las bases 

del origen, evolución y afirmación de la familia del derecho romano germánico, de la 

consolidación del derecho comparado como disciplina autónoma, en el mismo orden 

examina el origen y formación de los sistemas de transferencia de propiedad en el 

derecho eurocontinental comenzado por el derecho romano y su derivación hacia los 

sistemas del título y modo, el sistema francés y el sistema abstracto o germano, 

enfatizando en la particularidad de cada uno.  

La parte medular de la investigación resulta la comparación sincrónica de los sistemas 

de transferencia inmobiliaria al que se adhieren las legislaciones más representativas 

del Civil Law teniendo como muestra a 26 Códigos Civiles. La comparación muestra 

que el sistema de transferencia más preponderante es el del registro constitutivo 

causalista —una suerte de título y modo transformado—, seguida de ordenamientos 

jurídicos que adoptan el sistema de la traditio complementada por un registro 

declarativo cuyas reglas de prioridad son factores definitivos para atribuir la titularidad 

excluyente en caso de concurrencia de titulares disputantes sobre un mismo inmueble, 

regla que también es compartida por las codificaciones que optan por el sistema 

consensualista.  

El análisis comparativo arroja tres cuestiones esenciales, primero, que en todas las 

legislaciones verificadas la publicidad es un elemento definitivo en la transferencia 

inmobiliaria; segundo, los negocios jurídicos de transferencia inmobiliaria están 
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sujetos a formalidad ad solemnitaten —los códigos consensualistas también exigen 

que el consentimiento conste en documento escrito y público—; y, tercero, las 

legislaciones que no adoptan el sistema registral constitutivo —traditio y 

consensualistas—, establecen una cláusula de relatividad de la transferencia sin 

inscripción registral por el cual la adquisición no inscrita carece de la fuerza necesaria 

para oponer o derribar la adquisición inscrita de buena fe.  

La investigación, muestra finalmente que, el ordenamiento jurídico civil peruano se 

aparta de todas las demás por cuanto los negocios jurídicos cuyo objeto sea la 

transferencia inmobiliaria no requieren observar formalidad alguna, además, carece de 

una cláusula de relatividad de las transferencias meramente consensuales que conlleva 

a confusiones judiciales como el incurrido en el acuerdo plenario de jueces superiores 

civiles del 25 de noviembre de 2020 que extrema la nulidad de la doble venta per se 

sin el menor cuidado respecto a la buena fe y especialmente la registral. 

Palabras clave:  

Sistema de transferencia inmobiliaria, derecho comparado, familia jurídica romano-

germano, sistema consensual, sistema de título y modo, sistema abstracto, 

consensualismo, traditio, bienes raíces, ius commune, Corpus Iuris Civilis y Corpus 

Iuris Canonici, fórmulas de oponibilidad relativa de la transferencia sin publicidad 

registral. 
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ABSTRACT 

 

The research is about the synchronous macro-comparison —with some diachronic 

hints— the problem of legal insecurity in the real estate transfer in the Peruvian legal 

system, which, from the first Civil Code (1852) adhered to the consensual, spiritualist 

or French system; and proposes a legal solution through the modification of articles 

143º, 949º, 1135º and 2022º of the current Civil Code; as well as the necessary 

implementation of a “unified notarial index of acts of constitution of real estate rights 

(INUADRI)” by means of the incorporation of a complementary provision to the 

Legislative Decree No. 1049 —of the Notary Public—. 

The research under the aegis of the ab initio theoretical-historical model analyzes the 

bases of the origin, evolution and affirmation of the family of Roman-German law, as 

well as the consolidation of comparative law as an autonomous discipline. In the same 

order, it examines the origin and formation of property transfer systems in 

Eurocontinental law, started by the Roman law and its derivation towards the systems 

of title and mode; the French system and the abstract or German system, emphasizing 

the particularity of each one. 

The core part of the research is the synchronous comparison of the real estate transfer 

systems to which the most representative Civil Law legislations adhere, taking 26 Civil 

Codes as a sample. The comparison shows that the most preponderant transfer system 

is the one from the causal constitutive register —a sort of transformed title and mode—

, followed by legal systems that adopt the system of traditio complemented by a 

declarative register whose priority rules are definitive factors for attributing exclusive 

ownership in the event of concurrence of disputing owners over the same property, a 

rule which is also shared by the codifications that opted for the consensual system. 

The comparative analysis reveals three essential questions: First, that in all verified 

legislation, advertising is a definitive element in the transfer of property; second, the 

legal transactions of real estate transfer are subject to formality ad solemnitaten —the 

consensual codes also demand the consent to be expressed in a written and public 

document—; and, third, the laws that do not adopt the constitutive registration system 

—tradition and consensual—, establish a relativity clause of the transfer without 
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registration by which the non-registered acquisition lacks the necessary force to 

oppose or overthrow the registered acquisition of good faith. 

The research finally shows that the Peruvian civil legal system is away from the others. 

Consequently, the contract whose object is the real estate transfer, do not require 

observing any formality. In addition, it lacks a clause of relativity of the merely 

consensual transfers that entails to judicial confusions such as the one incurred in the 

plenary agreement of superior civil judges of November 25, 2020, which extremes the 

nullity of the double sale per se without the slightest care regarding good faith, and 

especially, the registry. 

Keywords: 

Real estate transfer, comparative law, Romano-German family law, consensual 

system, title and manner, abstract system, extremist consensualism, traditio, traditio 

of real estate, ius commune, Corpus Juris Civilis and Corpus Juris Canonici. 

 


