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RESUMEN

La investigacion tuvo como objetivo general, analizar de qué manera la falta de
seguridad juridica del acreedor, incide en la Oponibilidad de un tercero en el
derecho de propiedad no inscrito en Majes, 2021; la investigacién tiene un
enfoque cualitativo con un tipo de investigacion basica y de disefio
fenomenoldgico. En consecuencia, se llegd a la conclusion que existe demora
en la publicidad registral y deficiencias normativas vigentes, que no protejan el
embargo inscrito a favor del acreedor, frente a un derecho de propiedad no
inscrito , o mejor dicho clandestina, generando asi, procesos de terceria de
propiedad, en donde se configuran derechos de distinta naturaleza, exactamente
derecho de propiedad frente al derecho de crédito, el acreedor embargante no
pueda ejecutar dicha propiedad y termine perdiendo su crédito que habia
intentado proteger mediante la medida cautelar. Y como conclusion final, la
seguridad juridica es un principio universal por lo tanto su aplicacion es para
todos los derechos, sea de la naturaleza que sea, es por ello que cuando se
realiza el embargo sobre dicho bien, se daria lugar un derecho real, tal cual lo
sefiala el articulo 881° del C.C, y 885° inc. 10, en tal sentido, el embargo si

deberia ser amparado otorgandole seguridad juridica.

Palabras clave: Propiedad, Registros Publicos, Buena Fe, Derechos,
Publicidad.
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ABSTRACT

The general objective of the investigation was to analyze how the lack of legal
certainty of the creditor affects the Opposability of a third party in the property
right not registered in Majes, 2021; the research has a qualitative approach with
a type of basic research and phenomenological design. Consequently, it was
concluded that there is a delay in the registration publicity and current regulatory
deficiencies, which do not protect the embargo registered in favor of the creditor,
against an unregistered property right, or rather clandestine, thus generating
processes of property third party, where rights of a different nature are configured,
exactly property right versus credit right, the seized creditor cannot execute said
property and ends up losing his credit that he had tried to protect by means of the
precautionary measure. And as a final conclusion, legal certainty is a universal
principle, therefore its application is for all rights, whatever their nature, which is
why when the seizure is made on said asset, a real right would be given, as stated
in article 881 of the C.C, and 885 inc. 10, in this sense, the embargo should be
protected by granting legal certainty.

Keywords: Property, Public Records, Good Faith, Rights,
Advertising.
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INTRODUCCION

Este trabajo de investigacién nos da a conocer que en la actualidad uno
de los problemas destacados es, la debilidad o la ausencia de la seguridad
juridica del acreedor embargante, en caso de las inscripciones de embargos en
la consecuencia de que el acreedor embargante solicita la inscripcion del
gravamen en registros publicos sobre un bien inmueble que configuraba como
propiedad del deudor, no obstante, aparece un tercero oponiéndose a la medida
cautelar alegando que adquirié la propiedad con fecha anterior al registro de
dicha medida.

Consecuentemente los derechos del tercerista vienen a ser oponibles al
derecho del acreedor embargante en los procesos de terceria de propiedad
sobre el bien embargado, siempre que sea acreditado mediante un documento
de fecha cierta y que sea de fecha anterior a la inscripcion a la medida cautelar
y para ello se podra oficiar mediante notario, juez y/o aquel funcionario que haya
emitido dicho documento para que se pueda llegar a conocer la veracidad de tal
documento.

Para los autores, (Gavilanez Villamarin, Navarez Moncayo, J. C., &
Cleonares Borbor, A. N., 2020). La seguridad como garantia personal no es mas
que la seguridad que el Estado le da al individuo de que su persona, sus bienes
y sus derechos no seran violados o0, en caso de que esto suceda, seran cubiertos
por la agencia de proteccién y reparacion respectivamente.

De acuerdo con Seguridad Juridica, editada por la Suprema Corte de
Justicia del Estado de México, sostiene que la seguridad juridica “es la certeza
gue debe tener la persona bajo control de que se respetan personas, su familia,
bienes o derechos conforme a autoridad”.

Es menester recordar que, en nuestro ordenamiento juridico peruano, el
sistema de transferencia inmobiliaria que encontramos en el articulo 949 del
cadigo civil opera solo con el consentimiento de las partes, “La sola obligacion
de disponer de ciertos bienes hace del acreedor su propietario, salvo disposicion
legal o convenio en contrario”.

El Distrito de Majes es uno de los 20 distritos que conforman la Provincia
de Caylloma en el Departamento de Arequipa, la cual es administrada por el

gobierno regional de Arequipa, en el sur del Peru, es donde realizaremos esta



investigacion.

Este informe de investigacion tiene como problema general: ¢De qué
manera la falta de seguridad juridica del acreedor, incide en la oponibilidad de
un tercero en el derecho de propiedad no inscrito en Majes, 20217

Problema especifico nimero uno ¢ Cémo la seguridad estética incide en
la oponibilidad de lo no inscrito en Majes, 2021?,como problema especifico
numero dos ¢Como la seguridad dinamica incide en la oponibilidad de lo no
inscrito en Majes, 20217 Y para el problema especifico numero tres, ¢Como la
seguridad estatica incide en la oponibilidad frente la fe pablica registral en Majes,
20217 y por ultimo ¢ Cémo la seguridad dindmica incide en la oponibilidad frente
la fe publica registral en Majes, 20217

Sin embargo, en cuanto a la justificacion del estudio, continuaremos
explicando las razones tedricas, practicas y metodoldgicas que justifican la
necesidad de implementacion investigacion actual.

Justificacion Teorica: Surge para evitar que determinados derechos como
los embargos inscritos resulten desconocidos registralmente al haberse
realizado la transferencia del bien inmueble y que sean tomados como validos,
en tanto llegamos a la finalidad que en esta investigacion la oponibilidad de un
tercero genera una afectacion a la seguridad juridica del acreedor embargante.

Justificacion préactica: Justifica su importancia realmente necesaria
porque, son situaciones con las que se tienen que vivir y lidiar cuando se
disputan la propiedad de un bien inmueble, generando asi esta figura.

Por otro lado, Metodologicamente, En el extenso estudio de esta
investigacion de interés social, trascendental se busca encaminar una
perspectiva desde el enfoque cualitativo con respecto a la trascendencia de la
seguridad juridica y la oponibilidad de un tercero en el derecho de propiedad no
inscrito que dan un papel importante utilizando los instrumentos documentos y
las entrevistas.

Como objetivo general del presente informe es, Analizar de qué manera
la falta de seguridad juridica del acreedor, incide en la oponibilidad de un tercero
en el derecho de propiedad no inscrito en Majes, 2021; teniendo como primer
objetivo especifico, Identificar como la seguridad estatica incide en la
oponibilidad de lo no inscrito en Majes, 2021, como segundo objetivo especifico,
Identificar como la seguridad dinamica incide en la oponibilidad de lo no inscrito



en Majes, 2021 y como tercer objetivo, Identificar como la seguridad dinamica
incide en la oponibilidad mediante la fe puablica registral en Majes, 2021 y
finalmente, como cuarto objetivo, Identificar como la seguridad estatica incide en

la oponibilidad mediante la fe publica registral en Majes, 2021.



ll. MARCO TEORICO
Antecedentes a nivel nacional

(Mendoza, 2017) en su tesis llega a la conclusion que el estado garantiza
la proteccion de los bienes inmuebles adquiridos sobre la base de la fe publica,
y a su vez permite la proteccion de quienes, de buena fe, apoyandose en
informacion o evidencia del registro, contratan contraprestacion valorativa y
derecho registral, para lo cual los elementos de caracter comercial, objetivo y de
cierre deben completarse, y que los defectos no consten en los registros.

Por lo tanto, estos estan destinados a proteger las adquisiciones
realizadas de terceros adquirentes para negocios legales que se producen con
base en el contenido del registro.

De la misma forma (Yarasca, 2017) en su tesis arribo a la conclusion que
se produzca la oponibilidad de parte de un tercero frente a un embargo, siempre
que se demuestre la antigledad del titulo de adquisicibn a una
fecha determinada. Vemos que la CASACION N° 3671-2014 LIMA se
declaré infundada por no haber indicios, sobre la base de un incumplimiento
y mala interpretaciéon de la norma aplicable a un caso particular, el segundo
parrafo del articulo 2022 referido al “derecho comun” del recurrente debe
senalar que no se trata de reglas de principios para resolver conflictos de
derechos de los sujetos, por lo que su aplicacion es irrelevante en este caso.

(Martin, 2018) en su tesis, llegé a la conclusion de que la oponibilidad del
derecho, no procede legalmente porque siempre debe prevalecer lo inscrito
independientemente de la naturaleza de los derechos reales o individuales, y, de
hecho, dado que permite la reproduccion de actos dolosos, el cuerpo legislativo,
la ley debe reformar el articulo 2022 del codigo civil para ser un privilegio
registrado de derechos.

Al igual que en el derecho comparado, como el derecho francés, donde
prevalece el derecho de crédito a ser protegida por la caducidad porque los
derechos de propiedad no registrados son inejecutables, y segun el derecho
italiano, la objecion no sera posible en el caso de que la cesion no se realice por
el hecho. deudor, o si se hace en fecha posterior a la ejecucion cautelar; asi
como las opiniones de destacados juristas, quienes argumentaron que los
derechos de propiedad no registrados eran inadmisibles frente a un embargo

registrado.



(LLave, 2017) en su tesis nos da a conocer que el principio de buena fe 'y
la seguridad juridica influyen en el derecho de propiedad en la transferencia
como en los contratos de compra venta, estandose predispuestos a su aplicacion
y al repercutir esto se quebrantara la buena fe del legitimo propietario, dando
una figura juridica de un tercero a alegar que la otra actio de mala fe para
proteger su derecho ante un caso de desalojo del bien inmueble. Asu vez
tenemos que el principio de buena fe garantiza una seguridad dinamica al tercero
viendo que las normas hechas por el legislador no protegen ni contribuyen a
brindar seguridad juridica al propietario legitimo altercando que fue innecesaria
su modificatoria ya que perjudico al procedimiento registral.

Antecedentes a nivel internacional

(Blanco, 2015) en su tesis nos da a conocer que el sistema inmobiliario
espafiol utiliza el folio real inmobiliario, como ventaja, dado que la informacion
esta disponible para los solicitantes a partir de este momento, se garantiza la
seguridad juridica para el propietario, sin embargo, puede dar fe de que se
encuentra muchas omisiones y carencias en relacion con la veracidad de las
escrituras inscritas en el registro, por eso se difiere que no es el sistema mas
practico para el pais.

El registro guatemalteco fue creado inspirado en el sistema espafiol de
registros en respuesta a la necesidad de registrar la propiedad para brindar
seguridad juridica a los titulares de derechos, pero el sistema de Guatemala
carecia de la seguridad juridica necesaria, por lo que tuvo que actualizar el
sistema, respetando la pretension de proteger los derechos inherentes de sus
titulares para un sistema mas completo y eficaz.

(Guzman, s.f. ) en su tesis llega a la conclusion que en la relevancia se
afirma que actualmente México cuenta con una legislacion basta y completa,
regulatoria de una diversidad de supuestos juridicos vinculados con el régimen
de propiedad en condominio, dentro de estos ordenamientos legales se destaca,
como marco general, a la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
a la Ley General de Asentamientos Humanos, a la Ley Federal de Vivienda y a
la Ley Organica de la Administracion Publica Federal; ahora bien, bajo el amparo
de los anteriores textos legales derivan Coddigos, Leyes y Reglamentos
aplicables en las jurisdicciones locales de las diversas Entidades Federativas,

mismos que regulan especificamente en sus apartados a la modalidad de la



propiedad en comento, ordenamientos juridicos que consideramos en términos
generales apropiados.

Asi mismo (Chavera, 2015) en su tesis nos dice que, si bien existen
similitudes entre los sistemas registrales peruano y espaiol, tanto en principio
como en procedimiento, las cuales estan plasmadas en el Reglamento General
del Registro Publico (Peru) y la Ley Hipotecaria (Espafia), cuando se refiere a la
hipodtesis de la falsa inscripcion de documentos publicos, en el registro publico
de la propiedad. El sistema legal peruano optd por proteger el verus dominus
desde el punto de vista de la proteccion de los derechos de propiedad sobre una
base constitucional, mientras que el sistema legal espafiol optd por proteger a
los terceros compradores a través de la "certeza de aspecto legal”. otorgada al
trafico inmobiliario, desconociendo que con esta sobreproteccién se
desnaturalizara el registro, ya que los terceros compradores hoy estan
protegidos por el sistema registral, mafiana pueden ser victimas del mismo
sistema.

Origen de la seguridad juridica

Tras el fin de la Monarquia, en los primeros tiempos de la Republica era
un privilegio crear, aplicar y comprender el Derecho. Uno de los requisitos
basicos de la gente comun en la lucha por la igualdad politica y la ley es tener
acceso al conocimiento de la ley a través de su publicidad.

El afio 462 a.c. El nuevo cédigo se grabd en Doce Tablas, de modo
analogo, se reputa el origen de la Carta Magna inglesa de 1215. Como en el
caso de las Doce Tablas, en la Carta Magna se desarroll6 una lucha por la
seguridad juridica que, por la influencia inmediata de la filosofia del contrato y de
la llustracion, se convertiria en presupuesto y funcién integral del ordenamiento
juridico del Derecho de estado. De esto se puede inferir que todas las leyes y
todos los Estados son, por su sola existencia, sistemas juridicamente ciertos.
(Lufio, 2000)

Definicion de Seguridad Juridica

La seguridad juridica es un concepto de alcance de tal importancia y
relevancia para cualquier sistema que seria errébneo pretender abordar en
profundidad cada elemento que se deriva de su esencia, o que incluso convergen
el tiempo para darle toda su dimension.

En un sentido amplio la seguridad puede ser definida en palabras del autor



(Carbonell, 2021) como uno de los valores a los que aspira todo ordenamiento
juridico. Aunque se trata de un concepto abstracto, suele expresarse en la
practica en una serie de derechos especificos en torno a los cuales se relacionan
los individuos y las autoridades, o entre los individuos de una determinada
politica, en torno.

Dado el postulado establecido, eluso de la seguridad conduce a
la solucion de conflictos, con un alcance a cualquier ordenamiento juridico,
entando laley no debe ignorar, ni mucho menos estar en conflicto con los
hechos que se produzcan en nuestra sociedad.

Caracteristicas de la seguridad juridica

La legislacion debe ser accesible y, en la medida de lo posible,
comprensible, clara y previsible. Estas son las principales caracteristicas de la
seguridad juridica. Por lo tanto, deben atribuirse a cualquier ordenamiento
juridico. (Benedet, 2020)

Por tanto, el Estado debe garantizar y promover a todos los ciudadanos:

e Tener la oportunidad de conocer las leyes y reglamentos vigentes y tener
confianza en el ordenamiento juridico y las instituciones publicas.

e No dudar de la certeza de la accién administrativa o judicial. Ademas,
sepa que cualquier incumplimiento o irregularidad puede ser subsanado
por seguridad juridica.

e Pueden prever las consecuencias que se derivaran de las acciones
propias o ajenas, conociendo las consecuencias juridicas de las mismas.

e Disfrute de la tranquilidad de saber que cuenta con el respaldo de un
sistema legislativo y judicial estable.

Dimensiones de la Seguridad Juridica
La Seguridad Juridica Estética

Esta destinado a proteger al propietario o titulares de derechos contra la
manipulacion o el ataque de terceros que interfieren o intentan eludir su
propiedad.

El sentido de esta regla se dirige a proteger al propietario o tenedor de
cualquier derecho real, sea patriarca o fiador. Quien tiene un derecho debe estar
protegido contra los que, teniendo una posicion de autoridad sobre las cosas,

pretenden privarlo de ese derecho.



La Seguridad Juridica Dindmica

Una seguridad dindmica significa que el adquirente obtiene un derecho y
gue este no sea infringido o vulnerado por causas que no conoce o0 debe
conocer. Ademas, la seguridad dindmica, también conocida como seguridad de
trafico, brinda proteccién a terceros.

(Carrillo, 2019) Para la seguridad dinamica, enfatiza quién tiene autoridad.
La seguridad del trafico legal es la prerrogativa, protegiendo los derechos de
quien ha contratado en caso de hacerlo con quien tiene derecho a hacerlo,
supuesto fundado en las disposiciones legales.

Previsibilidad

Asimismo, para que sea previsible, son necesarias ciertas condiciones. Si
bien es cierto que no hay forma de prever las consecuencias sin un acuerdo
sobre la calidad de la situaciéon en la que es probable que la accién la produzca,
no se puede negar que depende, para producir la posibilidad de previsibilidad,
de la probabilidad de que ocurra. su comprension juridica, y de la fiabilidad de
quienes tienen derecho a afirmarla. Por lo tanto, se argumenta que la prevision
requiere la capacidad de conocer reglas a partir de las cuales se pueda calificar
la accion.

La logica de esta tradicion no sélo se invierte, sino que da la clara
impresion de que el derecho civii no es tan correcto como el derecho
consuetudinario, porque militariza y se opone al propio sistema, en la medida en
gue provoca propuestas, la accion, el aumento. en litigio, la acumulacion de
trabajo y la profundizacién de la lentitud de la Jurisdiccion.

Es interesante notar, sin embargo, que la prevision esta ligada a los actos
judiciales, es decir a las decisiones, pero esta prevision asegura la confianza del
publico en sus propios derechos. De esta forma, un sistema que no pueda
garantizar la previsibilidad no permitira que los ciudadanos conozcan sus
derechos, impidiendo el ejercicio de la ciudadania. Y no crea que garantizar la
previsibilidad de las decisiones judiciales es cosa sélo del common law y no del
civil law (Guilherme, s.f.).

Oponibilidad

La oponibilidad, es un concepto que escapa al caracter real u obligatorio
de los derechos, en este sentido la doctrina se ha centrado en el tema de la
oposicion como categoria juridica que se aplica a distintos tipos de derechos. En



este sentido, en este trabajo analizaremos cémo la doctrina ha abordado la
oposicion para luego presentar nuestra vision de la oposicion ajustada a nuestra
realidad juridica.

(Zevallos, 2021) en sus resefas, a menudo sefala que la “oponibilidad”
es un derecho legal que se puede aplicar a diferentes tipos de procesos, ocurre
tanto a nivel de derechos reales como la otra parte de derechos individuales.

(Barboza de las Casas, 2016) esta oponibilidad se presenta de dos
formas: 1) como la oponibilidad de lo no inscrito, y 2) como la oponibilidad
mediante la fe publica registral.

El primero constituye la imposibilidad de reclamar contra un tercero un
titulo no registrado, queriendo invalidar asi el titulo no registrado, debido que el
registro tiene por objeto hacer publicos los derechos oponibles para que sean
validos para todos.

El segundo como la complejidad moderna para hacer publicas las
titularidades de los ciudadanos sobre los cambios en los derechos de propiedad
(reales), han surgido mecanismos para divulgar la propiedad, las tarifas y los
gravamenes del derecho de propiedad, constituyendo la publicidad como
mecanismo que brindar seguridad en el trafico juridico.

Por lo tanto, el analisis del antagonismo se realiza desde diferentes
angulos segun el objeto de estudio. Este primer grupo de efectos del registro,
esta minima proteccién u oponibilidad de lo no inscrito, se produce cuando una
persona adquiere un derecho de un titular que figura en el registro y tiene
derecho a darlo.

(Urquizo, 2017). El principio de oponibilidad del registro se refiere a que,
en caso de competencia por un titulo o derecho, prevalecera este Uultimo tan
pronto como se inscriba primero, siempre que el registro se haya hecho de buena
fe. Por ello, el principio de oposicion establece la precedencia de los derechos
registrados sobre los no registrados.

Sistema de transferencia en el Peru

El articulo 949 del Cédigo Civil sigue claramente la teoria francesa de que
un simple acuerdo de voluntad entre un acreedor y un deudor transfiere la
propiedad de un edificio. También hay que afadir que el legislador de 1984,
como el de 1936, acogio la doctrina de la propiedad relativa y absoluta. El parrafo
primero del articulo 949 anterior transfiere la propiedad por simple pacto de



testamento, mientras que el segundo interfiere en la inscripcion para asegurar la
eficacia absoluta.

Por otro lado, el "método” de transferencia de bienes raices no puede
aceptarse como ley, recodemos que las "condiciones de compra" son siempre
hechos juridicos especificos (entrega o suscripcion) relacionados con el deseo
de comunicarse y obtener algo.

La propiedad

El texto utilizado en el codigo actual refleja la comprension actual de los
derechos de propiedad, indicando que es un poder legal que permite el ejercicio
de las propiedades en beneficio del titular del poder.

A si pues gue Nuestra Constitucion Politica del Perd de 1993 dispone en su
articulo 2° numeral 16 que toda persona tiene derecho a la “propiedad y a la
herencia”.

La propiedad de los bienes pertenece a una sola persona, no puede
pertenecer a varias personas; en todo caso, si son varios, cada uno corresponde
a una parte caracteristica, porque no pueden atribuir materialmente su derecho
a su objeto, no pueden pertenecer todos a uno solo. (Varsi, 2019).

La propiedad y sus atributos desde el Derecho Civil

o Uso: El derecho de uso, también conocido como derecho de
aprovechamiento, es el derecho con que el propietario en cuando al goce
del inmueble de acuerdo con su naturaleza o destino. Por supuesto, esta
propiedad supone la posesion o propiedad, ya que es como el propietario
implementa otras propiedades y sin ella no puede beneficiarse de la
propiedad.

o Goce o disfrute: El derecho a gozar o disfrutar, es el derecho con que el
propietario tiene derecho a usar el bien, ya sea del fruto o de sus
productos, e incluyendo el consumo, cuando el bien sea consumible.

o Disposicion: El derecho de disponer, también conocido como derecho
de disposicion, es el mas caracteristico y propio de los bienes del dominio,
porque el uso y goce es un acto de gestion, por el cual el propietario tiene
la libertad de disponer tanto del inmueble como del bien.

o Reivindicacién: Asi es como los propietarios reclaman justicia alegando
que el objeto es de su propiedad y evitando la interferencia ilegal de

terceros (por ejemplo, recuperacion de activos, reconocimiento de titulo).
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IIl. METODOLOGIA

3.1. Tipo y disefio de investigacion
Tipo de investigacion

Basica:

Es cuando la investigacion tiene por objeto la adquisicion sistematica de
nuevos conocimientos, con el unico fin de aumentar el conocimiento de un hecho
determinado. (Alvarez, 2020).

Cabe sefalar que se utilizé un tipo de investigacion basica.

Disefio de investigacion

(Roberto, Fernandez, & Baptista, 2014) El término disefio se refiere a él
plan o estrategia disefiada para obtener la informacién deseada para formular el
problema.

Nuestro disefio de investigacion fue la fenomenologia, para asi
comprender el alcance y el propdsito de la fenomenologia como método, ya que
buscamos descubrir los significados que los participantes nos dieron a conocer
de sus experiencias vividas, a través de descripciones veraces de sus relatos, o
mediante interpretaciones que nosotras como investigadoras extraiamos de
ellas.

Ahora bien, en cuanto al desefio fenomenoldgico, segun los autores
(Roberto, Fernandez, & Baptista, 2014) sefialan que, la variedad de fenbmenos
estudiados es ilimitada, Por tanto, se puede estudiar cualquier emocion,
experiencia, razonamiento o percepcion, es decir. centrdndose en el estudio de
aspectos de la vida ordinaria en lugar de fenbmenos extraordinarios, estos
autores dan a conocer una pregunta comun en este tipo de investigacion es el
significado, la estructura y la naturaleza de la experiencia de una persona
(individuo), grupo o comunidad (colectivo) en relacion con un fenémeno.
Enfoque de investigacion

(Roberto, Fernandez, & Baptista, 2014) La investigacidon es un conjunto
de procesos sisteméticos empiricamente importantes aplicados para estudiar un
fenébmeno o problema. El enfoque cualitativo también se guia por areas o
investigaciones clave.

Este trabajo ha sido desarrollo a través de un enfoque cualitativo, el cual
permite la recoleccion de datos, ademas busca dar una solucion mediante la

naturaleza juridica y esto implica determinar la investigacion a través de
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interrogantes o revelar nuevas preguntas durante la interpretacion.

3.2. Categorias, subcategorias y matriz de categorizacién
El investigador es quien da sentido a los resultados de su investigacion,
uno de los principales elementos que se debe considerar es la elaboracion y
separacion de los temas a partir de los cuales se recopila y organiza la
informacion. Para ello, se ha diferenciado entre una categoria que representa el
tema en si mismo y subcategorias que describen el tema en micro aspectos.
Estas categorias y las subcategorias pueden ser a priori, es decir, creadas
antes del proceso de recoleccion de datos, o aparecer como resultado del mapeo
de referencias significativas en la propia investigacion. (Castellanos L. R.,
Categorizacion y Triangulacion, 2017)
Tabla 1 categorias y subcategorias

Categorias Definicion Sub Categorias
La seguridad juridica indica el
compromiso del estado al o Seguridad

_ ciudadano sujeto al principio de estética.

Seguridad _ ] .

o legalidad; asi como la proteccion,

juridica o L -
reparacion o indemnizacion frente o Seguridad
a actos contrarios al orden dinamica.
juridico. (Garcia, 2021).
El principio de oponibilidad tiene o Oponibilidad
como caracteristica fundamental de lo no
proteger para respaldar el inscrito.

o derecho de la persona que,

Oponibilidad ) o
apoyandose en Ilo que los o Oponibilidad
registros han anunciado, ha Mediante la fe
registrado a la persona negligente publica
gue no lo tiene (Gomez, 2019) registral.

Autor: Elaboracion propia 2022

3.3. Escenario de estudio
Decidir dénde recopilar datos es fundamental para el éxito de una

investigacion, asi que es muy importante pensar en el mejor lugar o entorno para

12



recopilar datos.

Un buen escenario se caracteriza por su accesibilidad, es decir, es posible
que, a través de una solicitud, se pueda acceder y obtener informacion, y a si las
fuentes de informacion obtenidas cumplan las condiciones que requiere la
investigacion.

(Manarriz) nos referimos a un estudio naturalista en el que el investigador
forma parte del marco natural de las personas, organizaciones, etc. Esto le
permitird al investigador formular preguntas y encontrar respuestas a partir de
los hechos que se estudian sin partir de las ideas preconcebidas del investigador,
es decir, comprender los hechos como las personas participan en la concepcion
de los mismos.

Este Proyecto de Tesis, tiene como escenario al Distrito de Majes,
Provincia de Caylloma de la Provincia de Arequipa, donde se recabara toda la

informacion que servira de base la presente investigacion.

3.4. Participantes

El papel de los participantes puede variar desde muy activos (los
investigadores) hasta los pasivos (simplemente se les pide que proporcionen
informacion, y les informen sobre los resultados confirmados). (Roberto,
Fernandez, & Baptista, 2014).

En el presente estudio se ha contado con la participacion de 4 abogados,
y 01 Juez Civil que laboran en el Distrito de Majes escenario de estudio.
Tabla 2

Identificacion de participantes

Técnica Instrumento Sujetos validez
) Juez civil — sede Majes. | Validado por dos
_ Guia de _
Entrevista ) Abogados privados y expertos y por los
entrevista o o
publicos. participantes
. Ficha de
Anélisis . _
Andlisis de sentencias
Documentos )
sentencias

Autor: Elaboracion propia 2022

3.5. Técnicas e instrumentos de recolecciéon de datos

Técnicas de recogida de datos que permitan el cotejo en tiempo real que
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desarrollaremos, gracias al uso de herramientas utilizadas en la encuesta.

La aplicacion de una técnica que da como resultado la recopilacion de
informacion que debe almacenarse en un medio fisico para que los datos puedan
recuperarse, procesarse, analizarse e interpretarse. Tal medio se llama
herramienta. (Arias, 2012).

Entrevista.

(Arias, 2012) se trata de una técnica en la que pueden obtener datos a
través de un dialogo cara a cara entre dos entrevistadores, el investigador y el
encuestado. La intencion es obtener la informacion que este ultimo tiene.

Guia de entrevista

El proposito de la guia de entrevista es para obtener la informacion
necesaria para responder las preguntas. Del mismo modo, tenga en cuenta que
el ndmero de preguntas esta relacionado con la duracion de la entrevista.
(Roberto, Fernandez collado, & Babtista Lucio, 2014).

Se utilizaron discusiones y didlogos con varios abogados profesionales.
Derecho civil, derecho registral, con experiencia en litigios relevante para el tema
de investigacion en el que se utilizaron las herramientas de la guia dado que la
entrevista se realiza a través de preguntas abiertas, los encuestados son
capaces de expresar completamente sus pensamientos.

Documentos

Son todas estas herramientas utilizadas para recopilar informacion de
documentos escritos relacionados con el objeto de estudio. Un exhaustivo
analisis de estos documentos relacionados con el tema de investigacion hara

que los resultados sean mas fidedignos.

3.6. Procedimiento

Dado que es el investigador quien da sentido a los resultados de la
investigacion, uno de los factores fundamentales a considerar es la elaboracion
y distincion de la temética sobre la cual se recolecta y organiza la informacion.
Para ello, distinguimos entre una categoria que designa un tema como tal y una
subcategoria que elabora sobre este tema con micro aspectos. Estas categorias
y las subcategorias pueden ser a priori. Debe estar preparado con anterioridad
al proceso de recopilacion de informacion o urgente como resultado de la

recopilacion de referencias importantes de la investigacién misma.
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3.7 Rigor Cientifico

Ademas de la discusion de criterios y estrategias, cada paso del proceso
de investigacion esta acompafado por el rigor cientifico de los métodos. Por otro
lado, la calidad de la formulacion de problemas debe ser un objetivo comdn de
los proyectos de investigacion. Una extension del conocimiento existente
Analitica para la recoleccion y procesamiento de datos e implica no solo el
cumplimiento de las normas y reglas establecidas, sino también el
mantenimiento y la fidelidad al propdsito del trabajo cualitativo.
Segun, (Casadevall & Fang), las palabras “preciso” y “cauteloso” que constituyen
esta firmeza no describen cdmo es hacer ciencia rigurosa. Este rigor va mas alla

de las nociones de precision y cuidado en el disefio experimental.

3.8 Método de analisis de informacion

El analisis cualitativo de datos es un proceso dinamico e innovador para
extraer conocimiento de un cuerpo heterogéneo de datos en forma textual o
narrativa. Los datos cualitativos pueden provenir de una variedad de fuentes y
pueden estar en formato de texto, audio, imagen o video. (Consultores, 2020).

Hay algunas recomendaciones para realizar un analisis cualitativo:

Amplie y modifique su plan de recopilacion de datos, centrandose en los
objetivos de su investigacién, lea la informacion recopilada repetidamente y
considere la literatura sobre el tema a aprender.
La triangulacion

El proceso de triangulacion hermenéutica” es una actividad en la que toda
la informacién relacionada con el objeto de investigacion que se genera en la
investigacion se recopila y se cruza dialécticamente por medios similares, que
basicamente forma el cuerpo de los resultados de la investigacién. Por lo tanto,
la triangulacion de datos es un procedimiento que se lleva a cabo una vez
finalizado el trabajo de recopilacion de datos. (Castellanos |. R., 2017).
Categorizacion

La categorizacion es un elemento clave en el analisis e interpretacion de
los resultados, un proceso que involucra la identificacién de temas importantes,
eventos recurrentes y patrones de ideas de los lugares, eventos o personas
elegidas para el estudio. (Romero, 2005).
Saturacion de categoria

En el campo de la investigacion cualitativa, se entiende por saturacion el
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punto donde ya se ha escuchado cierta diversidad y con cada entrevista u
observacion adicional ya no aparecen otros elementos. A medida que surge
nueva informacion o nuevas ideas, la busqueda no debe detenerse. (Martinez,
2011).
Codificacion

Funcion que asigna a cada dispositivo un indicador o codigo de la categoria
a la que pertenece. Es un proceso fisico manipulativo para clasificar. Los cédigos

pueden ser numeros y abreviaturas verbales. (Mamani, 2018).

3.9 Aspectos éticos

Esta investigacion se basa en lineamientos, criterios establecidos por el
Manual de Investigacion César Universitario Vallejo, confirmado por las
autoridades de la casa de investigacion de la misma manera, continuamos con
los estandares establecidos por la APA Internacional.

(Rosales, 2021), La ética, también conocida como filosofia moral, es el
pilar basico de todo ser humano porque permite distinguir el comportamiento
correcto o incorrecto de las personas, especialmente para formar una persona
integra y unida entre sus pensamientos e ideas. actuar, complementar todo esto

con su forma de vida.
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IV. RESULTADOS

4.1. Etapa previa o clarificacion de presupuestos

El trabajo de campo se efectud en el Distrito de Majes es uno de los 20
distritos que conforman la Provincia de Caylloma en el Departamento de
Arequipa, la cual es administrada por el gobierno regional de Arequipa, en el sur
del Perd, es donde realizaremos las entrevistas a cuatro abogados y un juez civil
(sede Majes), los cuales nos brindaron las entrevistas respectivas mediante
grabacion de audio.

De acuerdo al cronograma el trabajo de campo se inicia con la realizacion
de las entrevistas con los profesionales ya mencionados dentro del mes de
octubre del 2022, antes de realizar las entrevistas con los miembros ya
mencionados se les explico la finalidad del trabajo de investigacion y como se
realizaria las entrevistas de acorde como nos indica la universidad, se saco citas
con los abogados y un juez especialistas en el tema, ya que por su carga laboral
estan muy ocupados, se presentd la solicitud respectiva para solicitar la
participacion de la entrevista y asi mismo se presento la carta del consentimiento
informado mediante el cual se les informo que la informacion brindada solo seria
utilizado para el estudio y asi resguardando la confidencialidad de sus
respuestas.

(Cisterna, 2005) Como acto de revision y discusion que refleja literatura
especializada, actualizada y relacionada con el tema en cuestién, es
fundamental que sea un marco tedérico no solo un marco bibliografico, sino un
recurso mas esencial para el conocimiento proceso de construccion que toda
investigacion debe contribuir a ello.

4.2. Recoger la experiencia vivida

Una vez culminada las entrevistas con los participantes se procedio a
transcribir las entrevistas tal como se encuentra en los audios, separandolos por
grupos primero los abogados y seguidamente con el Juez Civil, encontrando
palabras claves que fueron mencionados en cada uno de las entrevistas, siendo
estas palabras codificadas para verificar las semejanzas y coincidencias con el
anico objetivo de encontrar la interpretacién de ambos grupos con las preguntas
realizadas en las entrevistas.

Luego de obtener los resultados se procedié con la triangulacién del
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especialista y los abogados todo para llegar a un solo resultado por cada
pregunta en nuestra investigacion fue de diez preguntas.

Se efectud otra triangulacion con un grupo de preguntas especificas realizada a
los participantes para asi llegar a un resultado final y dar respuestas a nuestro
problema general y especifico.

4.3 Escribir y reflexionar de la experiencia vivida

objetivo general

Analizar de qué manera la falta de seguridad juridica del acreedor, incide
en la oponibilidad de un tercero en el derecho de propiedad no inscrito en
Majes, 2021.

Si bien es cierto que la seguridad juridica se entiende como la
garantia que tiene y brinda el estado a las personas con la finalidad de que estas
al momento que tengan que realizar alguna actividad comercial o negocio juridico
gue estén amparados por lo que dicen los registros publicos, en el distrito de
Majes paso un caso suigéneris porque solamente se cuanta con una oficina de
mesa de partes que decepciona y brinda informacion, entonces esta oficina de
Registros Publicos, lo que hace es recabar toda la informacién que tiene en el
dia y posteriormente es remitida hacia Arequipa, este demora se da
apropiadamente de dos dias, sin contar el tiempo que pueda tomar la anotacién
de un inscripcion de embargo. Ahora si el acreedor quiere inscribir su embargo
se le recomienda viajar a Arequipa y lo presente directamente ante registros
publicos y la dilacion de este hace que la seguridad juridica del acreedor se ve
vulnerado. Recordemos que el derecho de propiedad esta protegido
constitucionalmente lo que no sucede con el derecho de crédito en este caso si

se justifica la vulneracién al principio de seguridad juridica del acreedor.

Como lo indica el abogado 3 La seguridad juridica es positiva toda vez
gue si no se inscribe un bien publico otra persona puede enajenarlo entonces
gue vendria hacer la seguridad juridica en la SUNARP es para que se respete la

propiedad.

Para el abogado 1, indica que los bienes inmuebles deban ser registrados,
lo importante que si deben estar inscritos eso nos prestaria para todos es decir
para los que somos este porte del sistema juridico y todos los dias estamos en

eso constante de tira y jala pues para nosotros nos ahorraria el trabajo, muchas
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veces tenemos un acreedor que quiere embargar sin embargo un bien no inscrito
no es embargable, tenemos situaciones donde se presta la propia ley a que la
propiedad de la transferencia de la propiedad se pueda dar inclusive hasta con
un documento simple con firma y huella digital sin necesidad de darle fecha cierta
como seria con la legalizacion de un notario definitivamente.

Objetivos especificos

Identificar como la seguridad estéatica incide en la oponibilidad de lo no
inscrito en Majes, 2021.

La seguridad juridica es una garantia que brinda el estado para proteger
el Ordenamiento Juridico, y se ve plasmado en Registros Publicos, dado que los
documentos notariales son realizados frente a un funcionario, que es un notario
publico que da fe de las diversas realizaciones de actos juridicos, sin embargo,
los bienes inmuebles deben ser registrados, y de ahi parte la importancia de la
inscripcion del titulo para mayor seguridad juridica del acreedor.

Para el abogado 3, nos dice que la seguridad juridica es muy importante
para dar la garantia de propiedad al adquiriente por que al no registrarlo el
inmueble no se podria acceder a la informacion porque el adquiriente de ese
inmueble o el vendedor tiene que ir a registros publicos a ver si efectivamente
tiene un embargo, mediad cautelar, hipoteca una prenda entonces para eso es
justamente para saber si ese inmueble esta libre de estos gravamenes, de la
misma manera lo ratificado el abogado 1 que los registros publicos es
basicamente lo que su propio nombre nos dice (publico) entonces la finalidad de
la existencia de registros pubicos todas las personas que tengan derecho de
propiedad inscribibles pues aparezcan su derecho inscrito y pueda ser visto por
cualquier persona.

Identificar como la seguridad dinamica incide en la oponibilidad de lo no
inscrito en Majes, 2021

La publicidad debe serinmediata, ya que tenemos un acreedor que quiere
embargar sin embargo un bien no inscrito no es embargable pero la propia ley
establece que la transferencia de la propiedad se pueda dar inclusive hasta con
un documento simple con firma y huella digital sin necesidad de darle fecha cierta
como lo seria con la legalizacion de un notario por eso la importancia que si
deberia ser importante que la propiedad sea inscrita para su oponibilidad.

El juez civil indica, que la propiedad inmobiliaria no inscrito en registros
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publicos no es una propiedad clandestina, una propiedad que tenga algun tipo
de defecto simplemente es una propiedad, para el sistema juridico nacional no
es obligatorio para aquella propiedad que se inscriba en registros publicos
porque recordemos que el cédigo civil indica que la sola obligacién de transferir
el bien hace al acreedor propietario del bien.

De la misma forma la abogada 3 afirma que, Asi lo ha establecido el
codigo, que la propiedad se adquiere por el simple hecho de quedar en un
acuerdo yo le entrego la posesion y eso no es cautivo no hay esa exigibilidad,
pero el simple hecho de quedar en un acuerdo tu eres propietario entonces eso
lo ha acogido la norma no hay una modificatoria al respecto.

Identificar como la seguridad dinamica incide en la oponibilidad mediante
la fe pablica registral en Majes, 2021.

El problema nace de las transferencias no se inscriben en registros
publicos por que no es obligatorio, ahora la forma de asegurarnos es que de
repente se notifique la norma y se indique que cualquier transferencia de predio
se realice por escritura publica bajo sancion de nulidad y que sea el notario el
encargado de dirigirlo a registros publicos esto con la finalidad de que toda
transferencia llegue si o0 si a registros publicos con la finalidad que se dé la
publicidad correspondiente.

Para el abogado 1 indica que, si una persona transfiere la propiedad por
escritura publica y no la inscribe pues ya tiene derecho de oponibilidad frente a
un acreedor, que de pronto vaya a embargar que si inscribe el embargo entonces
creo que el menos protegido dentro de este tipo de procesos es precisamente el
acreedor embargante.

Identificar como la seguridad estéatica incide en la oponibilidad mediante la
fe pablica registral en Majes, 2021.

El sistema juridico peruano permite que cuando haya un conflicto de
intereses o conflicto de derechos se superponga uno respecto a otro en este
caso tenemos el derecho de propiedad del tercerista que no ha inscrito su
derecho frente al derecho de una creencia de un crédito que tiene inscrito en
registros publicos su embargo ahora recordemos que el derecho de propiedad
esta protegido constitucionalmente lo que no sucede con el derecho de crédito
en este caso si se justifica la vulneracion al principio de seguridad juridica.

El abogado 1 indica que la propia ley lo ha sefialado la jurisprudencia en
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reiteradas sentencias de la corte suprema ha sefialado que efectivamente este,
para que proceda el derecho del tercerista por su puesto este ha tenido o tiene
un documento es decir una escritura publica o documento de fecha cierta que
sea anterior a la existencia del embargo entonces si es que esto sucede pues
ahi estaria protegido su derecho.

Es importante sefialar que la abogada 2 indica que la Unica forma de
proteger al tercerista en la legislacion nuestra es mediante la terceria no hay otra
forma porque en si también el que inscribe su derecho lo hace en la fe que no
aparece en el registro, pero al momento tiene que acreditar que ese bien lo ha
adquirido mucho antes incluso que el embargo.

4.4. Criterios de rigor cientificos logrados en el estudio

Se cumplié con el contenido de credibilidad: EI proyecto fue realizado
durante el periodo de 3 meses, se realizé la triangulacion de fuentes, referente a
la recogida de material referencial se realizé entrevistas al juez civil y abogados
que laboran en Pedregal — Distrito de Majes, la comprobaciéon con los
participantes se realiz6 con la transcripcién de las entrevistas siendo estas
firmadas por los abogados y el especialista.

Se cumpli6 con el contenido de transferibilidad: Se realizo una
recopilacion de datos y se analizaron juntos, codificando y derivando categorias
y nuevas subcategorias. En cuantoa la descripcion exhaustiva, se dio
analizando y recopilando grandes cantidades de datosa través
de articulos, libros, articulos académicos.

Se cumplié con el contenido de dependencia: se realizé la descripcion
minuciosa de los informantes al momento de describir al juez civil y a los
abogados que laboran en el distrito de Majes, identificacion y descripcion de las
técnicas e instrumentos de recoleccion de datos se realiz6 a través de la guia de

entrevistas

Se cumplid con el contenido de la confiabilidad: Las descripciones
se realizaron utilizando transcripciones de entrevistas firmadas por los mismos
participantes, comprobaciones de los participantes se realiz6 a través de las
entrevistas, asi como de su cargo en el juzgado civil y su nimero de colegiatura
de los abogados, datos recopilados mecanicamente durante las

entrevistas, realizando triangulacion de fuentes, es decir. la triangulacion de
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entrevistas desarrolladas por el especialista y abogados explicativas de la
posesion del investigador todo esto se revela en los resultados, discusiones,

conclusiones y recomendaciones.
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IV. DISCUSION

Analizar de qué manera la falta de seguridad juridica del acreedor, incide
en la oponibilidad de un tercero en el derecho de propiedad no inscrito en Majes,
2021; Por lo que a través del andlisis desarrollado, se logra entender que la
seguridad juridica, es un principio juridico positivo con el fin de proteger el
ordenamiento juridico, y que este; en el trabajo planteado busca proteger al
acreedor, lograndose ello a través de la inscripcion en registros publicos una
medida que busca salvaguardar y a la vez limitar la aparicion de un tercero
oponible a dicha obligacion ante el incumplimiento de la misma, ya que permitir
ello significaria, obstaculizar la seguridad juridica del acreedor embargable, pues
este tipo de acciones vulnera su derecho; y donde en este tipo de proceso de
terceria es el acreedor embargante menos protegido, en este sentido tenemos a
Saul Guzman que concuerda que en caso de concurrencia de derechos reales
prevalecera (o se opondrda) aquel que se haya inscrito primero (principio de
prioridad).

Actualmente en cuanto a los plenos casatorios existe garantia que
anteriormente se ha hecho ya como una jurisprudencia de que los jueces la
mayoria obtén porque las transferencias que no estan inscritas tengan la
garantia a pesar de no se ha inscrito en registros publicos sobre el acreedor
embargante existen plenos jurisdiccionales que garantizan justamente que tenga
la preferencia el adquiriente que no inscribié su inmueble puesto que no es
obligatorio la inscripcidn por ese sentido prima que el adquiriente que no inscribe
su derecho tenga ese su documento fecha cierta y que sea realizado mediante
un notario, pero no estaria de acuerdo por que justamente hacen que las
tercerias sirvan para evadir las deudas.

Es justamente en el trato sucesivo de que la persona que adquiere un bien
debe inscribirlo, pero en este caso al no inscribirlo esta sujeto a que pierda su
bien porque la otra persona tiene inscrito ese bien que ha adquirido en registros
publicos.

La unica forma de asegurar al tercero adquiriente que no ha inscrito su
derecho de propiedad es la terceria no hay otra forma porque en si también el
gue inscribe su derecho lo hace en la fe que no aparece en el registro, pero al
momento tiene que acreditar que ese bien lo ha adquirido mucho antes incluso

que el embargo entonces la Unica forma de proteger es la terceria.
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Todo lo que se supone que esta en registros publicos es de conocimiento
de todos si influye en la seguridad juridica pero no es determinante segun como
vemos las cosas hay algunas veces que si prima la inscripcion registral pero hay
en otras donde no prima por ejemplo en los casos de bienes que se da un
proceso de ejecucién hay embargos inscritos y las partes no han inscrito su
derecho de propiedad ellos pueden presentar las tercerias pero hay casos donde
se le da valor a lo que si esta inscrito cuando ya esta las hipotecas que se han
inscrito y digamos el propietario no ha hecho su inscripcion a lo que esta
previamente inscrito en registros.

Un derecho real NO inscrito es un acto juridico privado, que no tiene
proteccion del Art 2012 CC., ni es oponible (erga omnes) entonces en caso de
concurrencia de un derecho de propiedad no registrado (derecho real) y un
embargo inscrito con anterioridad (derecho personal) prevalecera la propiedad
siempre y cuando dicho derecho real quede acreditado mediante documento de
fecha cierta mas antigua que la inscripcién del embargo respectivo.

Identificar como la seguridad estética incide en la oponibilidad de lo
no inscrito en Majes, 2021

La seguridad juridica estatica, es una garantia que brinda el estado para
proteger el Ordenamiento Juridico; y esto se ve plasmado en las acciones
registrales que los usuarios o administrados realizan para inscribir un inmueble,
en dicha entidad estatal; pues se sabe que los documentos notariales son
realizados frente a un funcionario, recayendo dicha funcioén en el notario, donde
este tiene la facultad de generar acciones que logren establecer las politicas con
fines de salvaguardar derechos de indole privado. Por ende, es importante que
la aplicacion de esta seguridad juridica estatica sea relevante en la praxis diaria
dentro del desarrollo de actos juridicos que convergen la contraprestacion sobre
un bien inmueble.

En la tesis de Hernandez y Verastegui indican que la practica de la Corte
Suprema de Justicia en las salas civiles viene fallando a favor del tercero, pero
también es necesario mencionar los argumentos presentados varias veces por
los juzgados y salas civiles y asi completar la casacion en diversas opiniones de
expertos, Al respecto, la doctrina y la jurisprudencia han desarrollado diversos
argumentos. Los autores desarrollaron argumentos que no se han utilizado en

los tribunales cuando un gravamen registrado tiene prioridad sobre una
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propiedad no registrada. Cabe sefalar que en la jurisprudencia nivel, la mayoria
de los jueces no apoyan esta idea. Al mismo tiempo, como se sefalo
recientemente, a nivel de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, no es
posible establecer una sentencia clara a favor del imputado con derechos
registrados debido a sentencias recientes procesos de terceria.

Identificar como la seguridad dinamica incide en la oponibilidad de
lo no inscrito en Majes, 2021
En relacion a este objetivo; se logra percibir que la publicidad debe ser
inmediata; lo cual es sinbnimo de una seguridad dinamica ya que tenemos un
acreedor que quiere embargar un bien que ha sido puesto en garantia por una
obligacion pecuniaria; por ello el incumplimiento de la misma genera una accién
de reclamo de derecho privado por parte del acreedor .Sin embargo un bien no
inscrito, dentro de la realizacién de un acto juridico (compraventa); la ley no exige
su inscripcion, generando asi que el deudor u obligado ante dicha contraposicidn
no le genera la seguridad necesaria para hacer valer su derecho de hacer cumplir
una obligacion pecuniaria; y por ende este tipo de falencia genera ese grado de
perdida y de vulneracién por parte del tercero oponible ante el acreedor
embargable.

En la tesis de Hernandez y Verastegui nos dice que el derecho civil
favorece la propiedad no registrada, no se puede negar que existe un alto riesgo
de que la propiedad sea utilizada por terceros con fines ilegales. Considerando
que un tercero acredita la propiedad con un documento privado con una fecha

determinada, no es dificil que se trate de una falsificacién.

Identificar como la seguridad dindmica incide en la oponibilidad
mediante la fe publica registral en Majes, 2021
En razén al siguiente objetivo, se logra observar que el problema nace
en las transferencias de aquellos actos juridicos (compraventa de bienes
inmuebles), donde en la practica este tipo de acto no se inscriben en registros
publico, debido a que la ley misma no la exige siendo ello una contraposicién a
la exigibilidad de un derecho privado (obligacion de dar suma de dinero). Es asi
gue es necesario precisar que toda transferencia sea registrada, para lograr asi

reducir asi a través de la seguridad dinamica una oponibilidad que nace de una
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mala fe, y que solo busca transgredir un derecho y no cumplir una obligacion.
Para Hernandez Guzman, El registro de propiedad como el disefio
institucional mas efectivo desde el punto de vista econémico y desde el derecho
el mas efectivo para cumplir con el propésito central de cualquier tipo de seguro
de la propiedad: garantizar la seguridad juridica; en este caso por la seguridad
del titulo y del propio derecho, confianza razonable en lo inscrito y luego

publicado, y por supuesto la eficacia del derecho inscrito.

Identificar como la seguridad estéatica incide en la oponibilidad frente
la fe publica registral en Majes, 2021
El sistema juridico peruano, permite que cuando haya un conflicto de
intereses basado en derecho de caracter privado ( como es en este caso
obligacion de dar suma de dinero), la seguridad juridica estatica busca no
generar una superposicion normativa, donde un derecho -constitucional
(propiedad), debe dejar de lado al derecho de reclamo por incumplimiento de
una obligacion pecuniaria y crediticia, donde en la practica diaria este tipo de
acciones afectan al acreedor embargable y que también que a través de la
jurisprudencia nacional esta superposicion se ha manifestado, y es menester de
los operadores del derecho generar una revision y estudio sobre este tipo de
derecho selectivo; y que por necesidad de acuerdo a los fines del derecho
siempre se debe respetar los acuerdos que se generen entre las partes, ya que
la base del derecho es el respeto al mismo derecho en este caso a cumplir
debidamente un obligacion pecuniaria y contrarrestar oponibilidad emanada de
la mala fe del obligado.
Del mismo modo, tal hecho es negado por el articulo 2022 del Cédigo
Civil, que sirve de sustento a la tesis de la prioridad del derecho real sobre el
crédito, porque muestra que: el Articulo 2023, Inscripcién de la opcién. contratos
mientras que su vigencia confiere derechos preferentes sobre cualquier derecho
real o personal inscrita posteriormente.
Segun Heideman, tanto el principio de registro como el de publicidad
presuponen la fuerza juridica del registro, pero el principio de registro su fuerza
negativa: lo no registrado no existe, y el principio de divulgacion, la fuerza

positiva del registro, crea efectos especiales a terceros.

26



Tabla 3:

Andlisis de documentos de expedientes de los juzgados de paz letrados de

Majes y Chuquibamba itera a Majes

Guia de analisis de documentos

Expediente 01029-2022-0-0405-JP-CI-01
Demandante -Yesica Nurme Mendoza Umire
demandados -Maria Teresa Pérez Vera

-Caja Municipal de Crédito Arequipa

Materia Terceria de Propiedad
Puntos -Determinar, si les corresponde el derecho de
controvertidos propiedad alegada por los demandantes sobre el

terreno materia de sub Litis.

-Determinar la prelacion de los derechos inscritos en

los registros publicos.

Fecha de la - 24/11/2022
sentencia
Fallo Se resuelve: declarar fundada la demanda de terceria

de propiedad Asi mismo se dispone dejar sin efecto la
medida cautelar signado con el expediente N°01598-
2018-66-0405-JP-CI-01 Sobre la obligacion de dar

suma de dinero

Como se aprecia este proceso de terceria de propiedad es seguido contra
Maria Teresa Pérez Vera y Caja Municipal de Crédito Arequipa.

En el afio 2011 del 21 de enero se celebrd la compra venta de Teresa Pérez
Vera (vendedor) hacia Yesica Nurme Mendoza Umire (comprador) ante el
Notario Roberto Carlos Delgado Valdivia sobre el inmueble ubicado en la
Asociacion de vivienda de interés social el Mirados distrito, provincia de Islay,
departamento de Arequipa con la partida P06237938

Luego tenemos el expediente N°01598-2018-66-0405-JP-CI-01 donde Caja
Municipal de Crédito Arequipa. (demandante) Realizo una demanda de
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obligacion de dar suma de dinero en contra de Bisaida Tacca Mamani (titular)
y Maria Teresa Pérez Vera (fiador solitario) Donde la parte demandate realizo
un embargo en forma de inscripcion por el monto de S/17,000.00 inscrito en el
tercer asiento de la partida P06237938 en afio 2018 del 27 de junio. Llegando
el proceso en el cuaderno principal hasta la aprobacion de tasacion realizada.
Posteriormente de invoca la demanda de terceria de propiedad por parte de
Yesica Nurme Mendoza Umire llegando a inscribir después de 11 afos su
compra venta en Registros Publicos en el afio 2020 del 22 de enero donde el
juzgado de paz letrado de Majes logro FALLAR a favor de la demandante
donde resuelve declarar fundada la demanda de terceria propiedad asi como
disponer dejar sin efecto la medida cautelar dispuesta en favor a Caja

Municipal de Crédito Arequipa.

Autor: Elaboracion propia 2022
Tabla 4:

Andlisis de documentos de expedientes de los juzgados de paz letrados de

Majes y Chuquibamba itera a Majes

Guia de analisis de documentos

Expediente 02014-2019-0-0405-JP-CI-01
Demandante -Rosales Juan Huarca Flores
demandados -Martin Calapuja Palle

-Caja Municipal de Crédito Arequipa

Materia Terceria de Propiedad
Puntos Determinar si la Escritura Publica acredita la titularidad
controvertidos del demandante

-Determinar indubitablemente que el tercerista sea el

propietario del inmueble materia de embargo

Fecha de la 13/09/2021

sentencia
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Fallo Se resuelve: declarar fundada la demanda de terceria
de propiedad Asi mismo se dispone que se levante la
medida cautelar. Que se cancele el asiento registral de
la medida cautelar. Que se cese la suspension del
proceso principal con el expediente N° 05858-2015-0-
0405-JP-CI-01 Sobre la obligacion de dar suma de

dinero

Como se aprecia este proceso de terceria de propiedad es seguido contra

Martin Calapuja Palle y Caja Municipal de Crédito Arequipa

El 16 de abril del afio 2014 se celebré la compra venta de Martin Calapuja
Palle (vendedor) hacia Rosales Juan Huarca Flores (comprador) ante el
Notario Augusto Morote Valenza sobre el inmueble ubicado en Asentamiento
Humano Los Medanos del distrito de La Joya provincia y departamento de
Arequipa con la partida P0O6075970

Luego tenemos el expediente N° 05858-2015-0-0405-JP-CI-01 donde Caja
Municipal de Crédito Arequipa (demandante) Realizo una demanda de
obligacion de dar suma de dinero en contra de Virginia Andrea Calapuja Chura
(titular), Martin Calapuja Palle y Francisco Gavila Machaca en calidad de
fiadores solitarios. Donde la parte demandate realizo un embargo en forma de
inscripcion por el monto de S38/,000.00 inscrito en el sexto asiento de la
partida P06075970 en afio 2017 del 23 de marzo. Llegando el proceso en el
cuaderno principal hasta el cese de la suspension del proceso.
Posteriormente de invoca la demanda de terceria de propiedad por parte de
Rosales Juan Huarca Flores llegando a inscribir después de 5 afios su compra
venta en Registros Publicos en el afio 2018 del 05 de septiembre donde el
juzgado de paz letrado Chuquibamba Itenera a Majes FALLO a favor de la
demandante donde resuelve declarar fundada la demanda de terceria
propiedad, asi como disponer la medida cautelar de embargo, que se cancele

el asiento registral 006.

Autor: Elaboracion propia 2022
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V. CONCLUSIONES

PRIMERO: Se llega a la conclusion de que en el trabajo desarrollado, el asegurar
juridicamente al acreedor embargable, sobre la oponibilidad de un tercero, en
una propiedad ya expedita a este tipo de accion emanada de un incumplimiento
obligacional (pecuniario), su influencia es notable; porque practicamente
mediante un acervo probatorio debidamente reconocido, un tercero oponible no
podria hacer efectiva el derecho de propiedad sobre un bien materia de embargo,
siempre y cuando dentro de la practica diaria sea dicha accion fecha anterior al

accion cautelar.

SEGUNDO: Se logra concluir que dentro de la practica diaria en el desarrollo de
actos juridicos de caracter contractual como lo es la compraventa de bienes, el
acreedor embargable no posee una seguridad juridica factible, ante el hecho de
una accion de oposicion por parte de un tercero que ha adquirido dicho bien de
buena fe, dentro de los marcos legales establecido, generando asi una clara
desigualdad en el cumplimiento del sistema obligacional por parte del deudor u

obligado principal.

TERCERO: La conclusion que se llega dentro del tema analizado es que la sola
existencia de una contraprestacién, bajo un acervo probatorio debidamente
reconocido, valorado y establecido, pone de manera segura al acreedor
embargable, sobre cualquier accién de buena fe o mala fe por parte del deudor
u obligado principal dentro de un contrato pecuniario o de crédito, y que este
altimo al no tener una garantia reconocida por ley, dicha oposicion carece de

asertividad y objetividad en nuestra sociedad.

CUARTO: De acuerdo al aporte tematico entre investigacion y apreciaciones de
doctrinarios e investigadores juridicos, se logra precisar una clara influencia de
la seguridad dinamica, en el ejercicio de la accién del acreedor embargable, en
razon a la oposicion por parte de un tercero ante el caracter de la fe publica
registral, donde claramente se logra denotar que no todo documento debe ser
verosimil para su calificacion y asi mismo aceptacion dentro de este tipo de

relaciones juridicas contractuales.
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QUINTO: Por ultimo, de la misma manera se ve dentro del trabajo desarrollado,
que ante el aporte de los entrevistados y el tematico, se logra percibir que la
seguridad dindmica que versa sobre el acreedor embargable va a ayudar a
genera una seguridad juridica de este mismo ante una accion oponible del
tercero de buena fe, donde un documento de indole privado no registrado
adecuadamente, no genera el reclamo y reconocimiento de un derecho, dentro

de un incumplimiento obligacional.
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VI. RECOMENDACIONES

PRIMERO: Recomendamos mejorar el procedimiento de inscripcion en los
registros publicos y ser mas cuidadosos en la inscripcion de la propiedad de
aguellos inmuebles cuya inscripcion este dentro del marco del embargo, debe
ser revisada constantemente para obtener dicho registro. Para no perjudicar de
tal modo al legitimo titular, menos que se vulnere la seguridad juridica y el

principio de buena fe.

SEGUNDO: Es recomendable poder apertura una oficina de SUNARP para el
distrito de Majes para que en ese mismo lugar se puedan realizar las
inscripciones de embargos y no que no se tenga que enviar Arequipa para que
no exista la demora de la publicidad registral indicada en el articulo 2014 del C.C.

ya que es de todos los dias dandose un perjuicio en definitiva para las personas.

TERCERO: Se recomienda que las personas que desean adquirir un bien
inmueble primero acudan a los registros publicos para poder ver si dicho bien no
cuanta con alguna carga o gravamen ademas que se verifique a través de la
publicidad que realmente la persona que le quiere vender el bien inmueble sea
el auténtico propietario asi para evitar la apariciéon de un tercero llegando solo a

conflictos.

CUARTO: Se recomienda como aporte de la presente investigacion establecer
una mayor facilidad y rapidez de la inscripcién de predios en Majes, para poder
evitar la oponibilidad de un tercero que no inscribe su derecho de propiedad y
asi no vulnerar el derecho del al acreedor embargante al querer establecer una

media cautelar.

QUINTO: Se recomienda que en el articulado 949 se efectué una modificatoria
en cuanto a como deberia de hacerse la transferencia de propiedad ya que
segun el articulado la sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de él no existiendo un sistema constitutivo para la
adquisicion del derecho de propiedad de predios, y no sea suficiente el

consentimiento.
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Anexo 1

Matriz de consistencia

TITULO: La Seguridad Juridica y la Oponibilidad de un tercero en el derecho de propiedad no inscrito en Majes

2021. AUTORES: Flores Lopez, Ruth Yanet, Zambrano Cueva, Maria José.

PROBLEMA

OBJETIVOS

CATEGORIAS E INDICADORES

PROBLEMA GENERAL

¢De gué manera la falta de
seguridad juridica del
acreedor, incide en la
oponibilidad de un tercero en
el derecho de propiedad no
inscrito en Majes, 2021?

PROBLEMA ESPECIFICO
1. ¢Como la seguridad
estadtica incide en la
oponibilidad de lo no inscrito
en Majes, 2021?

2. ¢Como la seguridad
dinamica incide en la
oponibilidad de lo no inscrito
en Majes, 2021?

3. ¢Como la seguridad
estatica  incide en la
oponibilidad frente la fe
publica registral en Majes,
20217

4. ¢Coémo la seguridad
dinamica incide en la

OBJETIVO GENERAL.:
Analizar de qué manera la
falta de seguridad juridica
del acreedor, incide en la
oponibilidad de un tercero
en el derecho de propiedad
no inscrito en Majes, 2021.

OBJETIVO ESPECIFICO:
1. Identificar como la
seguridad estatica incide en
la oponibilidad de lo

no inscrito en Majes, 2021.
2: ldentificar como la
seguridad dinamica incide
en la oponibilidad de lo no
inscrito en Majes, 2021

3. Describir como la
seguridad dindmica incide
en la oponibilidad mediante
la fe publica registral en
Majes, 2021.

CATEGORIA: Seguridad Juridica

Subcategoria

Indicadores

items

Seguridad

estatica.

Seguridad
dinamica.

- Buena fe

- Reqistro

- Principios
registrales
-Documentacion

P1. ¢Cbmo define usted
el concepto de Ia
seguridad juridica en el
aspecto registral?

P2. ¢Estad usted de
acuerdo que los bienes
inmuebles deben ser
registrados de manera
inmediata en registros
publicos? ¢ Por qué?

P3. ¢En su opinion la
buena fe esta
debidamente justificada
en los procesos de
terceria?

P4. ¢De qué forma los
principios registrales
aseguran el ordenamiento
juridico?
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oponibilidad mediante la fe
publica registral en Majes,
20217

TIPO Y DISENO DE
INVESTIGACION

4. Describir como la
seguridad dindmica incide en
la oponibilidad mediante la fe
publica registral en Majes,
2021.

P5. ¢Fundamente usted,
porque los bienes
inmuebles inscritos en
Registros Publicos gozan

de mayor seguridad
juridica que los
documentados

notarialmente?

P.6 ¢ Qué opina Ud, sobre
las  inscripciones  de
embargos, con respecto a
la demora de la publicidad
registral del bien inmueble
transferido?

CATEGORIA: Oponibilidad

Subcategoria

Indicadores

| items
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TIPO:
Investigacion Basica.
DISENO:

Fenomenoldgico.

POBLACION:

Abogados, Juez (Juzgado
Civil — Sede Majes).

TIPO DE MUESTRA:
TAMANO DE MUESTRA:
04 abogados

01 juez Civil.

TECNICAS E
INSTRUMENTOS

Técnicas: Entrevista

Instrumentos:
Guia de Entrevista

Autores: Flores Lépez, Ruth
Yanet, Zambrano Cueva, Maria
José.

Monitoreo: La Guia de Entrevista
fue aplicada dos veces en un
determinado momento.

Ambito de aplicacion: abogados
civiles, y un juez (Juzgado Civil)
Distrito de Majes.

Oponibilidad de

lo no inscrito.

Oponibilidad
mediante la fe
publica
registral.

- Publicidad
- Sistema
Registral

- Suspension

-Inscripcion

P7. ¢Por qué en el
sistema registral peruano
no es obligatorio las
inscripciones  de  los
bienes inmuebles?

P8. ¢ Qué efectos produce
la suspension de la
ejecucién de embargos
en los procesos de
terceria?

P9. ¢De qué manera cree
usted se deba asegurar la
proteccion del tercero
adquiriente que no
inscribe su derecho en
registros publicos frente al
acreedor embargante que
Si inscribié dicho
derecho?

P10. ¢(Qué opina usted
gue la seguridad juridica
se ve vulnerado frente a la
oponibilidad de un
tercero?
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Categoria 1: Seguridad Juridica

Anexo 2
Matriz de categorizacion

Subcategorias Indicadores items
P1l. ¢Coémo define usted el concepto de la
seguridad juridica en el aspecto registral?
P2. ¢Estad usted de acuerdo que los bienes
. L -Buena fe inmuebles deben ser registrados de manera
Seguridad estatica. - Registro inmediata en registros publicos? ¢Por qué?

P3. ¢En su opinion la buena fe esta
debidamente justificada en los procesos de
terceria?

Seguridad dinamica.

- Principios registrales
- Documentacion

P4. ¢De qué forma los principios registrales
aseguran el ordenamiento juridico?

P5. ¢Fundamente usted, por que los bienes
inmuebles inscritos en Registros Publicos gozan
de mayor seguridad juridica que los
documentados notarialmente?
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Categoria 2: Oponibilidad

Matriz de categorizacion

Oponibilidad de lo no inscrito.

Subcategorias Indicadores items
P6. ¢Qué opina Ud. sobre las
inscripciones de embargos con
- Publicidad respecto a la demora de la publicidad

- Sistema Registral

registral del bien inmueble transferido?
P7. ¢Por qué en el sistema registral
peruano no es obligatorio las
inscripciones de los bienes inmuebles?

Oponibilidad mediante la fe publica

registral.

- Suspension
-Inscripcién

P8. ¢Qué efectos produce la
suspension de la ejecucion de
embargos en los procesos de terceria?
P9. ¢De qué manera cree usted debe
asegurarse al tercero adquiriente que
no inscribe su derecho en registros
publicos frente al acreedor embargante
gue si inscribié dicho derecho?

P10. ¢Qué opina usted, que la
seguridad juridica del acreedor
embargante se vea vulnerado frente a
la oponibilidad de un tercero?
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Anexo 3
Instrumentos
FICHA DE ENTREVISTA

DATOS DEL ENTREVISTADO:

Nombre:
Profesidn: Especialidad:
Entidad en Cargo:

gue Labora:
Fecha: Hora de Hora
Inicio: Final:

PREGUNTAS:

P.01. ;, Como define usted el concepto de la seguridad juridica en el aspecto
registral?

P.02. ¢Esta usted de acuerdo que los bienes inmuebles deben ser
registrados de manera inmediata en registros publicos? ¢ Por qué?

P.03. ¢En su opinién la buena fe estd debidamente justificada en los
procesos de terceria?

P.04. ¢De qué forma los principios registrales aseguran el ordenamiento
juridico?

P.05. ;Fundamente usted, por que los bienes inmuebles inscritos en
Registros Publicos gozan de mayor seguridad juridica que los
documentados notarialmente?

P.06. ¢ Qué opina Ud., sobre las inscripciones de embargos con respecto a

la demora de la publicidad registral del bien inmueble transferido?

P.07. ¢Por qué en el sistema registral peruano no es obligatorio las
inscripciones de los bienes inmuebles?

P.08. ¢ Qué efectos produce la suspensioén de la ejecucién de embargos en
los procesos de terceria?

P.09. ¢ De qué manera cree usted debe asegurarse al tercero adquiriente
que no inscribe su derecho en registros publicos frente al acreedor
embargante que si inscribié dicho derecho?

P.10. ¢ Qué opina usted que la seguridad juridica del acreedor embargante

se vea vulnerado frente a la oponibilidad de un tercero?
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Anexo 4
Validez de los instrumentos

W UNIVERSIDAD Cisan Walem

CARTA DE PRESENTACION
Doctor {a): Julio Edgar Castillo Casa.
Presente
Asunto:  VALIDACION DE INSTRUMENTOS A TRAVES DE JUICIO DE EXPERTO.

Nos es muy grato comunicamos con usted para expresarle nuestros saludos y asi mismo,
hacer dz su conocimiento que, siendo estudiante del programa de ttulacion, modalidad taller de

elaboracion de tesis de Derecho de la UCV, en la Sede Lima Norte, promocion 2022 sula C134,

requerimos validar los imstrumentos con los cuales recogeremos la informacion necesana para
poder desarrollar nuestra mvestigacion v con |a cual optaremos el grado de Doctor.

El titulo nombre de nuestro proyecto de investigacion es: “La Segundad Juridica v la
Oponibilidad de un tercero en el derecho de propiedad no inscrito en Majes 20217, y siendo
imprescindible contar con la aprobacion de docentes especializados para poder aphicar los
Instrumentos en mencion, hemos considerado conveniente recurrir a usted, ante su connotada
experiencia en temas juridicos y/o investigacion juridica.

El expediente de validacion, que le hacemos llegar contiene:

Carta de presentacion.

Definiciones conceptuales de las categorias y subcategorias
Matriz de categorizacion

Certificado de validez de contenido de los instrumentos.

Expresindole nuesiros sentimientos de respeto y consideracion nos despedimos de usted, no
sin antes agradecerle por la atencion que dispense a la presente.

Atentamente,

Zambrano Cueva Maria José Flores Lopez Ruth Yanet
[N Tdb3060 DL 41208772
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CERTIFICADO DE VALIDEZ. DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO
Guia de entrevista

ﬁ UNIVERSIDAD CEsAR VALLEIO

CATEGORIA 1: Seguridad Juridica

Pertinencia' [Relevancia® | Claridad Sugerencias
3
N° [SUBCATEGORIA 1:  Seguridad estitica. Si No [Si |[MNe |Si|No
P1. ;Como define usted el concepto de la seguridad juridica en el aspecto registral? x x x
P2. ; Estad usted de acuerdo que los bienes inmucbles deben ser registrados de manera x x x
inmediata en registros pablicos? ; Por qué?
P3. ;En su opinion la buena fe esta debidamente justificada en los procesos de | x x x
terceria®
N | SUBCATEGORIA 2: Scguridad dinamica

P4. ;De qué forma los principios registrales aseguran el ord iento juridico? x x x
P35. ;Fundamente usted, por que los bienes inmuebles inscritos en Registros Piblicos x x x
gozan de mayor seguridad juridica que los documentados notarialmente?

Observaciones (precisar si hay ienci SIHAY SUFICIENCIA

Opinidn de aplicabilidad: Aplicable | X | Aplicable después de corregir | | No aplicable | |

Apellidos y nombres del juez validador: Dr. : . .GARCIA BECERRA PAUL GUSTAVO

DN 45729853,

Especialidad del validador:.. +eee.DOCTOR EN DERECHO......

"Pertinencin: El item comesponde al concepto tearico 29 de Setiembre del 2022

formulado.

*Relevancin: El item es apropiado para representar al

odi on especifica del
*Claridad: Se entiende sin dificultad alguna el enunciado del

item, es canciso, exacto y directo

Firma del Experto Informante

Nota: Suficiencia, se dice suficiencia cumndo los items
planteados san suficientes para medir la dimensidn

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEID

CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO
Guia de entrevista

CATEGORIA 2: Oponibilidad Pertinencia’ [Relevancia®

demora de la publicidad registral del bien inmueble transferido?

Claridad Sugerencias
3
N° [SUBCATEGORIA 1: Oponibilidad de lo no inscrito Si No [Si No [Si|No
P6. ;Qué opina ud., sobre las inscripciones de embargos con respecto a la X x x

P7. ;Por qué en cl sistema registral peruano no es obligatorio las inscripciones de los X x

X
bicnes inmucbles?

N° | SUBCATEGORIA 2: Oponibilidad mediantc la fe pablica registral.
P8. ;Que cfectos produce la suspension de la cjecucion de embargos en los procesos x x x
de terceria?
P9. ;De qué manera cree usted debe asegurarse al tercero adquiriente que no inscribe x x x
su derecho en regi publicos frente al d barg que si inscribié dicho
derecho?
P10. ;Que¢ opina usted que la segundad juridica del acreedor embargante s¢  ved X x x

ulnerado frente a la oponibilidad de un tercero?

Observaciones (precisar si hay suficiencia): SLUAYSUFICIENCIA

Opinién de aplicabilidad: Aplicable | X | Aplicable después de corregir | | No aplicable | |
Apellidos y nombres del juez validador: Dr. : ...GARCIA BECERRA PAUL G AVO.

DNI: 45729853

Especialidad del validad, DOCTOR EN DERECHO.

"Pertinencia: El item correspande al concepto tedrico 29 de Setiembre del 2022 e
formulado.

: El item es apropiado para rep al (
Congrmente u dmcsion eopovifns del constiuio N

3Claridad: Sc entiende sin dificultad alguna el enunciado del
itrm e concien, #xacin y dincin

Natu: Suficiencia. se dice suficiencia cusndo los items
i para medir | di

Firma del Experto Informante
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ﬁ UNIVERSIDAD Césam VaLLEso

CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

CATEGORIA eguridad Juridica Pertinencia’ Relevancia® | Claridad” Sugerencias
N° | SUBCATEGORIA 1:  Seguridad estitica. Si Mo (S [No |Si |No
Pl. ;Como define usted el concepto de la segundad juridica en el aspecto X i i
registral?
P2. ;Estad usted de acuerdo que los bienes inmuebles deben ser registrados de X k4 i
manerainmediata en registros piblicos? ;Por qué?
P3. . En su opinidn la buena fe esta debidamente justificada en los X % %
procesos de terceria?
N7 [ SUBCATEGORIA 2: Seguridad dindmica X % %
P4. ; De qué forma los principios registrales aseguran ¢l ordenamiento juridico? | x % %
P5. ;Fundamente usted, por que los bienes inmuebles inscritos en Registros X % %
Pilblicos gozan de mayor seguridad juridica que los documentados
nolarialmente?

DE APLICABILIDAD DE LA ENTREVISTA:
Observaciones (precisar sl hay suficlencla): Si hay suficiencia

Opinién de aplicabilidad: Aplicable [ x] Aplicable después de corregir[ ] No aplicable [ ]
Mombres y Apellidos Carmela Rosalia Romero Lujan DNI N* 70021782
Condicidn en la universidad Ex alumna de post grado de la Universidad Cesar Vallsjo | Teléfono / 952418027
Celular
Anos de experiencia 06 anos
Firma
Titulo profesional’ Grado académico | Maestro m
Metoddlogol temético Técnico Lugar y facha | Octubre 2022

Perfinencia: La pregunta abiera comesponde al concepto tedrico formulado.
Relavancia: L= pregunia abierts ez apropiado para reprezentzr Jl componente o subcategoria especifica del construcio

Cosntruccién gramatical: Sa entiends sin dificultad alguna el enunciado de |a pragunta, es abierta y permite que &l entrevistado sa desanvuelva.

Mota: Sufidenda, se dice suficiencia cuanda les preguntas formuladas son suficiantes pars medir la subcategaria.

ﬁ UNIVERSIDAD César VaLLEsD

CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO
: Pertinencia’ Relevancia® | Claridad” Sugerencias
SUBCATEGORIA 1: Opombilidad de lo no inscrito 51 No [ Mo | 51 | No
P, jQué opina ud, sobre las inscripciones de embargos con respecto a lademorade | x X X
la publicidad registral del bien inmueble transferido?
P7. ;Por qué en ¢l sistema registral peruano no es obligatorio las mscripciones de los X X x
bienes inmuebles?
N7 | SUBC. ORIA 2: Oponibilidad mediante la fe piblica registral. X X x
PH. [ Qué efecios produce la suspension de la ejecucion de embargos en los procesosde X X X
terceria?
P9, ; De qué manera cree usted debe asegurarse al tercero adguiriente que no inscribe su | x X x
derecho en registros piblicos frente al acreedor embargante que si inscribid dicho
derecho?
Pl jQué opina wsted gue la segunidad juridica del acreedor embargante se ved| X X x
nlnerado frente a la oponibilidad de un tercern?

DE APLICABILIDAD DE LA ENTREVISTA:
Observaciones (precisar si hay suficiencia): Si hay suficiencia

Opinlén de aplicabilidad: Aplicable [ x] Aplicable después de corregir[ ] No aplicabla [ ]
Mombres y Apallidos Carmela Rosalia Romero Lujan DNIN* 70021792
Condicidn en la universidad Ex alumna de post grado de la Universidad Cesar Vallejo | Teléfono / 952418027
Celular
Anos de expariencia 06 anos
Firma
Titulo profesional’ Grado académico | Maestro m
Metoddlogal tematico Técnico Lugar y fecha | Octubre 2022

F [a pregunia abiera comespanss al concepto Bonco formulado.
8 pregunia abierts es apropiado para representar d componenie o subcategoria especiica del construcio

*Cosntruccién gramatical: Sa entiende sin dificutad alguna el enunciado de la pregunta, es abierta y permita que al entrevistado e dasanvueiva.

Moda: Sufidenda, e dice suficiencia cuando las pregunias formuladas son sufickentes para medi la subcalegaria.
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ﬁ UNIVERSIDAD CEsaR VALLEJO

CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

CATEGORIA 1: Seguridad Juridica Pertil ia' Relevancia® | Claridad® Sugerencias
N° [ SUBCATEGORIA 1: Scguridad estatica. Si No | Si No | Si | No
P1. ;Como define usted el concepto de la seguridad juridica en el aspecto x x X
registral?
P2. ;Estad usted de acuerdo que los bienes inmucbles deben ser registrados de x x x
mancrainmediata en registros publicos? ; Por qué?
P3. .En su opinion la buena fe esta debidamente justificada en los x x x
procesos de terceria?
N° | SUBCATEGORIA 2: Scguridad dinamica x X x
P4. ;De queé forma los princip ! cl ord juridico? [ x x x
P5. ;Fundamente usted, por que los bicnes inmucbles inscritos en Registros x x x
Publicos gozan de mayor seguridad juridica que los documentados
notarialmente?
DE APLICABILIDAD DE LA ENTREVISTA:
Observaci si hay Si hay st
Opinién de aplicabili Apli Ix] Apli de gir[ 1 No aplicable [ ]
Nombres y Apellidos Julio Edgar Castillo Casa DNIN*® 41271626
Condicion en la universidad Docente de investigacion Eelebm ! 980707973
elular
ANGS de expenencia 10 ahos
Firma
Titulo profesional/ Grado académico | Doctor
Metoddlogol tematico Metodoldgico Lugary fecha | Octubre 2022 L4
Pertinencia: La pregurta ablera comesponde al conceplo tedrico formulado.
Relevancia Ls pregunta abwerta es apropado para representar al componente o subcategoria especifica del constructo
*Cosntruccién gramatical: Se entiende sin dificultad alguna el enunciado de |a pregunta, es abierta y permite que &l enrevistado se desenvusiva.
Nata Sifirencia s dies sifeianca ciandn b pragintas fnmiladas <nn ©Acentas pars mede 12 sibeatagars
W UNIVERSIDAD CESAR VALLEID
CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENIDO DEL INSTRUMENTO
CATEGORIA 2: Oponibilidad Pertinencia’ Rel ia” | Claridad” Sugerencias
N* | SUBCATEGORIA 1: Oponibilidad de lo no inserite Si Noe |8 [Me |Si|No
Ph. ;Qué opina ud., sobre las inscripciones de embargos con respecto | % k3 *
a lademora de la publicidad registral del bien inmueble transferido?
P7. ;Por qué en el sistema registral peruano no es obligatorio las inscripeiones de [ % 3 X
los bienes inmuebles?
N° | SUBCATEGORIA 2: Oponibilidad mediante la fe piblica registral. x x x
P8 ;(Que efectos produce la suspensicn de la ejecucion de embargos en los X i %
procesosde terceria?
M. ;De que manera cree usted debe asegurarse al tercero adquiriente que no | * x X
inseribe su derecho en registros piblicos frente al acreedor embargante que si
inseribia dicho derecha?
P10. ;jQué opina usted que la segundad juridica del acreedor embargante sef x X X
vea vulnerado frente a la oponibilidad de un tercera?
DE APLICABILIDAD DE LA ENTREVISTA:
Dbservaciones (precisar si hay suficiencia): 5i hay suficiencia
Opinion de aplicabilidad: Aplicable [ x] Aplicable después de corregir[ ] No aplicable [ ]
Mombres y Apellidos Julio Edgar Castillo Casa DMIN® 41271626
Condizsdn 2n |3 universidad Dacents da inveatigacin Taléfons | 980707473
Celular
A da s¥naErianrs 0 afina
Firma
Titulo profesional Grado académico | Doctor
|
Metoddlogo! temético Metodolbgico Lugary fecha | Octubre 2022 T

"Perfinancla: La prequria ahisria comesponds al concapln fdnico fomulada.

TRelevancia: La pregunta sbierta es apropado pers representar d componente o subcateqorta especifica del comstnictn
Eonnlruccion gramatical; Se eeiende sin ilcule shgars o enuncids de s pregaibs, e ik g pemile gue o el s e,

Mota Suficenci, se dice suficiencia cuando s prequntas formuladas son suficentes para medr |2 subcategora.
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Anexo 5

Consentimiento Informado
CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Estimado(a) participante:

El presente investigador viene desarrollando la investigacion titulada:

“La Seguridad Juridica y la Oponibilidad de un tercero en el derecho
de propiedad no inscrito en Majes 2021”.

Es importante que usted participe en nuestro estudio, colaborando con las
entrevistas que se han elaborado para el presente estudio. Los datos e
informacion que usted brinde seran utilizados Unicamente para los fines del
estudio y se respetara su confidencialidad en todo momento.

La informacién que usted brinde sera de gran ayuda porque sus
respuestas nos ayudaran a generar informacion relevante para analizar y
comprender el problema planteado. Sirvase firmar el presente consentimiento
informado:

Yo, , después de haber

leido las condiciones del presente estudio, acepto participar de manera
voluntaria.

Fecha:

Firma:
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Anexo 6:

Transcripcion de datos





























































Anexo 7

Matrices de datos cualitativos

Tabla 5: Reduccién de datos y generacién de subcategorias

-Debe ser
obligatorio las
inscripciones en

registros publicos.

Entrevistado | Pregunta | Respuesta textual Subcategorias Caodigos
La seguridad juridica se entiende como la garantia que tiene
1 y brinda el estado a las personas con la finalidad de que | - Garantia que tiene | - GE
estas al momento que tengan que realizar alguna actividad | y brinda el estado.
comercial o negocio juridico estén amparados por lo que | - Estan amparados
dicen los registros publicos. por lo que dicen los | -RP
registros publicos.
Si, es importante justamente para que exista la posibilidad
Juez Civil 1 | 2 de que los terceros conozcan la propiedad o algun tipo de |- Los  terceros | -LT
gravamen de un bien entonces debe ser obligado la | deben tener
inscripcion en registros publicos conocimiento.
-RP
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Si, porque precisamente los procesos de terceria exigen
como requisito y segun el séptimo pleno casatorio civil el
tercerista acredita de manera indubitable que el predio lo ha
adquirido con fecha anterior a la fecha que se ha embargado

el bien entonces ahi se refleja la buena fe del tercerista

-Para los procesos
de terceria se
exigen requisitos.

-El predio debe ser
adquirido con fecha

anterior al embargo.

-PT

-FA

Los principios registrales y los principios en general son
bases o guias que nacen que el ordenamiento juridico, la
jurisprudencia la doctrina con la finalidad de dar solucién a
un problema que no esta debidamente normado en la ley o

en la norma de manera expresa

-Los principios
registrales son
guias que nacen en
el ordenamiento
juridico.

-La jurisprudencia y
la doctrina tienen
como finalidad
solucionar

problemas.

-PR

Ambos tienen la garantia plena, pero partamos de que los
documentos notariales son realizados frente a un funcionario

que es un notario publico que da fe de las diversas

-los documentos
notariales son

emitidos mediante

-DN

75



realizaciones de actos juridicos lo que corresponda, sin
embargo, a diferencia de los notariales los que estan
inscritos en registros publico tiene la posibilidad de que
terceras personas conozcan el contenido de la inscripcion
en registros es por eso que presentan mas o mejor garantia

frente a los notariales.

un notario.

-los inscritos en
registros  publicos
garantizan que
terceras personas
conozcan su

contenido.

-RP

Que existe demora en la inscripcion de bienes debe ser
porque existe algun inconveniente para ello una observacion
por registros publicos, ahora frente al embargo inscrito yo
creo que en esos casos debe de prevalecer el embargo
inscrito teniendo en contraposicion aquellos actos que no se
inscriban en registros publicos y la demora debe ser por
alguna circunstancia que no permita de manera adecuada

inscribirlo en registros publicos

-La demora de una
inscripcion se da
porque existe una

observacion.

-Frente a la demora
debe prevalecer el

embargo inscrito.

-DlI

-El

En principio la propiedad inmobiliaria no inscrito en registros
publicos no es una propiedad clandestina, una propiedad

gue tenga algun tipo de defecto simplemente es una

-Al no inscribir una
propiedad en

registros  publicos
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propiedad y por tal el sistema juridico nacional no es
obligatorio para aquella propiedad que se inscriba en
registros publicos porque recordemos que el cédigo civil
indica que la sola obligacion de transferir el bien hace al

acreedor propietario del bien no exigen

no es una
propiedad
clandestina.

-Dado que el
sistema juridico
nacional no es
obligatorio su
inscripcion en

registros publicos.

-SJIN

La misma norma procesal civil en respecto a la terceria
ratificado por el séptimo pleno casatorio civil nos da que los
efectos son dos: la suspension de remate y el otro la

desafectacion del bien embargado

-Suspension del

remate.

-Desafectacion del
bien.

-DB

El problema nace de las transferencias no se inscriben en
registros publicos por que no es obligatorio, ahora la forma
de asegurarnos es que de repente se notifique la normay se

indique que cualquier transferencia de predio se realice por

-El problema nace
de

inscribe en registros

cuando no
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escritura publica bajo sancion de nulidad y que sea el notario
el encargado de dirigirlo a registros publicos esto con la
finalidad de que toda transferencia llegue si o0 si a registros
publicos con

la finalidad que se dé la publicidad

correspondiente

publicos.

-la finalidad de la
transferencia es
gue llegue si o0 si a

registros publicos.

-TRP

10

El sistema juridico peruano permite que cuando haya un
conflicto de intereses o conflicto de derechos se superponga
uno respecto a otro en este caso tenemos el derecho de
propiedad del tercerista que no ha inscrito su derecho frente
al derecho de una creencia de un crédito que tiene inscrito
en registros publicos su embargo ahora recordemos que el
derecho de propiedad esta protegido constitucionalmente lo
gue no sucede con el derecho de crédito en este caso si se

justifica la vulneracion al principio de seguridad juridico.

-El sistema juridico
contempla conflicto
de interés 0
conflictos de

derecho.

-EI  derecho de
propiedad esta
protegido frente al

derecho de crédito.

-DP -DC

ABOGADO
1

Notros sabemos que registros publicos es basicamente lo

gue su propio nombre nos dice (publico) entonces la

-La finalidad de los

-RP
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finalidad de la existencia de registros pubicos todas las
personas que tengan derecho de propiedad inscribibles
pues aparezcan su derecho inscrito y pueda ser visto por
cualquier persona en ese contexto este si bien es cierto la
ley no ha establecido el codigo civil no ha establecido una
norma como una obligacién de los propietarios de inscribir
su propiedad en Registros Publicos sin embargo esto si es
importante en la medida que te da al propietario por ejemplo

registros  publicos
es publicar su

derecho inscrito.

-El cédigo civil no

la seguridad juridica que es su bien uno debidamente | establece la | -CC

inscrito reconocido y sea conocido por supuesto por las | obligacion de

demas personas. inscribir una
propiedad.

A ver los bienes inmuebles deban ser registrados, lo

importante que si deben estar inscritos yo considero que eso | -Lo importante es | -Bl

nos prestaria para todos es decir para los que somos este
porte del sistema juridico y todos los dias estamos en eso
constante de tira y jala pues para nosotros nos ahorraria el
trabajo no, muchas veces tenemos un acreedor que quiere
embargar sin embargo en bien no inscrito no es embargable

y pero aun si es que tenemos situaciones donde se presta la

que deben estar
inscritos los bienes

inmuebles.
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propia ley a que la propiedad de la transferencia de la
propiedad se pueda ser inclusive hasta con un documento
simple con firma y huella digital sin necesidad de darle fecha
cierta como seria con la legalizacibn de un notario
definitivamente yo consider6 que si deberia ser importante

gue toda la propiedad sea inscrito.

-Un bien no inscrito

no es embargable.

-BNI

Definitivamente no ,y la ley nos ha puesto una traba, la
buena fe se presume la mala fe es la que se prueba
entonces he ha es bastante complejo bastante complicado
este trabajar con el tema de la bueno o la mala fe dentro de
en un proceso de terceria porqgue normalmente lo que hacen
esas personas es, notros los peruano somos expertos
sSomos muy Vivos en eso quiero deshacerme de una deuda
pues me deshago de mis bienes y después viene el
acreedor quiere hacer uso inclusive muchas veces dejan en
garantia sus bienes sin embargo mientras no estén inscritos
en registros publicos pues es demasiado complicado y ahi

viene el problema de terceria.

-La ley es clara la
buena fe se
presume y la mala
fe se prueba.

-En los procesos de
terceria es muy
recurrente la buena

y la mala fe.

-LL

-BF MF
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Los principios registrales deberian bueno como principios
sirven légicamente como parametros generales de
interpretacion sobre todo tu sabes que los principios tienen
gue ver con que las personas o los operadores de derecho
donde encontremos una ambiguedad o una situacion poco
clara no esté podemos utilizar los principios sin embargo
para responder la pregunta este definitivamente uno de los
principios mas importante de registros publicos vendria a ser
la publicidad y esa es creo yo la madre de toda la existencia

de registros publicos.

-Los principios
registrales  sirven
como parametros
generales de

interpretacion.

-Uno de los
principios mas
importante de

registros  publicos

es la publicidad.

PR

-PIP

Porque, precisamente por el tema de la publicidad registral
nosotros este si digamos que existe la posibilidad de adquirir
un compra y venta de un inmueble yo como adquiriente de
buena fe por lo menos un adquiriente diligente lo primero que
hago es ir a verificar que la propiedad esta inscrita a nombre
de la persona que me esta vendiendo ,dos este yo hago la
verificacion de pronto en la municipalidad si esta pagando su
autoevalud etcétera no, entonces ante ello definitivamente

creo que ese tema de la publicidad registral sirve para eso

-Un adquiriente
diligente de buena
fe verifica si la
propiedad esta a
nombre del que

esta vendiendo.

-la publicidad

81



basicamente en concreto para los que necesitan tener
bienes realmente cuya propiedad sea conocida por las

demas personas.

registral sirve
basicamente para
que la propiedad
sea oponible a

terceros.

-PR

Aca paso un caso suigéneris porque aca solamente tenemos
una oficina de mesa de partes entonces esta oficina de
mesa de partes lo que hace es recabar toda la informacion
gue tiene en el dia y lo que hace es enviar hacia Arequipa
eso ya se demora estamos hablando de dos dias si yo
quiero trabar un embargo prefiero irme a Arequipa y lo
presento directamente ante registros publicos, porque
definitivamente solamente es una oficina especie de enlace
nada mas entonces he tu sabes que si yo lo transfiero y la
hora de transferencia inclusive antes del ingreso del
embargo entonces pues obviamente que ni el derecho de
qguien lo adquirié un tercero pues va a estar por encima o

delante del acreedor.

-En Majes  se
cuanta con una
oficina de mesa de

partes.

-Al  enviarse a
Arequipa la
informacion del dia
es que surge la

demora.

-OMP

En realidad es parte que lo han tomada como un derecho y
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no como una obligaciébn al ser un derecho y no una

obligacion este basicamente quien quiera y considere que

-La inscripcion de

un bien inmueble se

su derecho deba estar inscrito para asi gozar también del | ha tomado como un | -IBIM
tema de la publicidad registral gozar del derecho preferente | derecho y no como

de adquisicion preferente etcétera, pues lo hara inscribir y | una obligacion.

en el caso de aca tenemos demasiada informalidad en

cuanto a las propiedades porque no tenemos propiedades

individualizadas o independizadas recién estan en trabajos | -El derecho debe
entonces eso genera definitvamente que no haya | estar inscrito para
inscripciones y al no ver inscripciones de alguna manera | asi gozar del | -DI DA DP
perjudica a los propietarios porque no podrian por ejemplo | derecho preferente
hipotecar y en caso de los acreedores no podrian embargar | 0 adquisicion
entonces ese problema es muy latente aqui en majes. preferente.

Definitivamente que se caigan los procesos de obligacion de

dar suma de dinero todos los procesos de obligaciones acé | -Se caen los | -PDSD
en majes son muy recurrente eso yo trabajo con muchos de | procesos de dar

esos cados y tengo efectivamente ese caso este casi el 70
% de los procesos de obligacion de dar suma de dinero con

bienes que se llama con inmuebles registrados inclusive em

suma de dinero.
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se cae precisamente por el tema de la terceria es decir | -En los procesos de | -PDO
fueron transferidos antes de que interpusieron el embargo. | obligaciones en
Majes son muy
recurrentes.
Bueno en realidad la propia ley lo ha sefalado la
9 jurisprudencia en reiteradas sentencias de la corte suprema | -La ley, | -LL LJ
ha sefalado que efectivamente este, para que proceda el | jurisprudencia es
derecho del tercerista por su puesto pues este ha tenido que | clara para que
tenido un documento es decir una escritura publica o | proceda el derecho
documento de fecha cierta que sea anterior a la existencia | del tercerista.
del embargo entonces si es que esto sucede pues ahi
estaria protegido su derecho independientemente de la | -El tercerista debe
inscripcibn o0 no inscripcion eso es lo que se utliza en | contar con wuna|-ET EP
realidad lo que normalmente se hace. escritura publica o | DFC
documento de
fecha cierta.
Eso es precisamente el tema que estamos conversando no
10 es decir, si una persona transfiere la propiedad de un predio | -La propiedad
por escritura publica y no la inscribe pues ya tiene derecho | transferida por | -PT

de oponibilidad frente a un acreedor que de pronto vaya a

escritura publica ya
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embargar que si inscribe el embargo entonces creo que el
menos protegido dentro de estos tipo de procesos es
precisamente el acreedor embargante porque si bien es
cierto puede inscribe su derecho lo malo es que si lo
transfiere el derecho con documento cierto o escritura
publica y no la inscribié pues lamentablemente el acreedor

va perder ese juicio muy probable que sea asi.

tiene derecho de

oponibilidad.

-El menos protegido
en este tipo de
procesos el
acreedor

embargante es el

menos protegido.

ABOGADO
2

Segun la ley la norma se supone que lo que esta inscrito en
registros publicos es de conocimiento publico y se le da la
certeza de que toda persona conoce y se presume que tiene
conocimiento de lo que esta en registros publicos, pero en
algunas cosas por ejemplo que hay algunos bines que no

estan inscritos.

-Lo que esté inscrito
en registros
publicos es de
conocimiento
publico.

-En algunos casos
hay bienes que no

estan inscritos.

-RP CP

-BNI

Si, pero en realidad no pasa por eso es que hay cantidad de

- Debiera ser lo

-DL
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proceso de terceria no es conforme a la realidad.

ideal.
- Pero en nuestra

realidad no se da.

-RN

En algunos casos si, pero en otros no en la mayoria de las

tercerias si esta la buena fe de las partes.

-La gran mayoria en
los procesos de
terceria se da de
buena fe.

-La mala fe también

esta presente.

-BF

-MF

Bueno los principios registrales para empezar todo lo que se
supone que esta en registros publicos es de conocimiento
de todos si influye en la seguridad juridica pero no es
determinante segun como vemos las cosas hay algunas
veces que si prima la inscripcion registral pero hay en otras
donde no prima por ejemplo en los casos de bienes que se
da un proceso de ejecucion hay embargos inscritos y las

partes no han inscrito su derecho de propiedad ellos pueden

- Los principios
registrales Si
influyen en la
seguridad juridica
pero no es

determinante.

-LPR

-NN
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presentar las tercerias pero hay casos donde se le da valor
a lo que si esté inscrito cuando ya esta las hipotecas que se
han inscrito y digamos el propietario no ha hecho su

inscripcion a lo que esta previamente inscrito en registros.

-En algunos casos
prima la inscripcion

en algunos no.

Porque se supone o se presume que lo que esta inscrito es
de conocimiento publico entonces por eso da mayor
seguridad juridica, cuando uno va adquirir un bien lo primero
gue va a buscar es en registros publicos quienes aparecen
como titulares si tiene cargas si tiene gravamenes por eso la

mayor seguridad juridica es registros publicos.

-Se presume que lo
esta inscrito es de
conocimiento

publico.

-la publicidad
otorga si el predio
tiene cargas,

gravamenes.

PTYG

Bueno la publicidad el plazo son 7 dias habiles, pero si hay
casos estrictamente que, si hacen la transferencia, pero eso
seria tema del banco que no tomo las precisiones
necesarias de asegurar primero con una mediad cautelar
antes si ya sabe que el deudor no va a pagar, pero pasa que

las entidades demoran mucho, primero hacen las cobranzas

-Plazo de
inscripcion siete

dias habiles.

-PI
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coactivas y hasta eso la otra parte lo transfiere.

-Las entidades
demoran mucho ya
que primero
realizan cobranzas

coactivas.

-ECC

Asi lo ha establecido el cadigo la propiedad se adquiere por
el simple hecho de quedamos en un acuerdo yo de entrego
la posesion y eso no es cautivo no hay esa exigibilidad, pero
el simple hecho de quedar en un acuerdo tu eres propietario
entonces eso lo ha acogido la norma no hay una

modificatoria al respecto.

-Porque asi lo

establece el cadigo.

-Es muy claro que el
simple hecho de
acuerdo entre dos
personas ya es

propietario.

-EC

Los efectos es que va a quedar pendiente hasta que se
resuelva la terceria y si la terceria queda fundada se va a
pedir el levantamiento de la medida cautelar y se va a liberar
el bien, pero si se declara infundada la terceria el proceso va

a sequir.

-Si el proceso de
terceria es fundad
se levanta la
medida cautelar.

- Si se declara

88



infundada la

terceria el proceso

prosigue.
La unica forma en la legislacion es la terceria no hay otra
9 forma porque en si también el que inscribe su derecho lo | -Mediante la | -MT
hace en la fe que no aparece en el registro, pero al momento | terceria.
tiene que acreditar que ese bien lo ha adquirido mucho antes
incluso que el embargo entonces la Unica forma de proteger | -El tercerista debe | -ET
es la terceria. acreditar que lo
adquirié mucho
antes del embargo.
Cada caso es diferente si en un caso se acredita que | -Si el tercerista no | -TNA
10 efectivamente la transferencia ha sido después entonces ahi | acredita entonces
la seguridad juridica va a estar protegida, pero hay casos | ahi la seguridad | -TBF

donde incluso las ventas han sido incluso antes de adquirir
los prestamos entonces como patriamos afectar a ese

tercero que no ha sido participe del crédito.

juridica del
acreedor va a estar
protegida.

-el otro caso es el
tercero de buena fe

no participo en el
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crédito.

ABOGADO
3

La seguridad juridica es positiva toda vez que si no se
inscribe un bien publico otra persona puede desajenarlo
entonces que vendria hacer la seguridad juridica en la

SUNARP es para que se respete la propiedad.

-La seguridad

juridica es positiva.

-Toda

en registros

inscripcién

publicos es para
gue se respete la

propiedad.

-IERP

Si, por seguridad juridica para dar la garantia de propiedad
al adquiriente por que al no registrarlo el inmueble no se
podria acceder a la informacién porgue el adquiriente de ese
inmueble o el vendedor tiene que ir a registros publicos a ver
si efectivamente tiene un embargo, mediad cautelar,
hipoteca una prenda entonces para eso es justamente para

saber si ese inmueble esta libre de estos gravamenes.

-Garantiza que el
bien inmueble es

del vendedor.

-Garantiza que el
bien inmueble a
adquirir no esté

hipotecado.

-GBIV

-GBIH
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No, porque el tracto sucesivo si yo lo compro de mala fe lo | - Hay simulaciones | -HS

paso al otro y eso no esta bien entonces no estoy de | de mala fe.

acuerdo. -La buena fe se |-BF
presume.

Para el ordenamiento juridico de una forma positiva y para | - Ha si lo establece | -OJ

el propietario una garantia juridica. el ordenamiento
juridico.

-PR

-Los principios
registrales hace
que actien con
legalidad.

Por el mismo hecho que la SUNARP nos otorga la

normatividad de registros publicos nos da la garantia que | -Los registros | -RP

ese bien inmueble esta seguro al estar inscrito en registros
publicos y el comprador tiene para adquirir un bien tiene que
asegurar esa venta de otorgar ese dinero al vendedor
acreditarse que efectivamente si ese bien esta con hipoteca

con diferentes restricciones o medidas cautelares para que

publicos nos da la
garantia de lo que
estamos

comprando.
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no pueda enajenarse entonces para mi es una garantia. -GMV
-Los dos gozan del
mismo valor.

Bueno las inscripciones de embargo deben de ser rapidas

toda vez que el otro propietario el embargado puede | -Las inscripciones | -ll

disponer de sus bienes entonces la publicacion debe ser | de embargo deben

inmediata a si garantizar al demandante que hace la | ser rapidas.

obligacién de adquirir ese bien en base a este proceso de

desalojo para su beneficio recuperar el bien. -La publicidad debe | -PI
ser inmediata.

Porque asi lo determina la ley, deberia de determinar la ley

gue deba ser obligatorio en todos sus aspectos una vez que | -Asi lo determina la | -Ly

se adquiere el bien inmediatamente deberia de registrar por | ley.

seguridad juridica del comprador.
-deberia ser | -OB
obligatorio.

La suspension de una ejecucion en base que un tercero | - Es | -EO

ingresa al proceso para poder en un sentido que pueda ser

obstruccionista o positivo de poder de repente ingresar a ese

obstruccionista.

-De forma positiva
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proceso y hacer valer sus derechos el tercerista quiere | -PT
hacer valer su
derecho.
9 Eso justamente es el trato sucesivo de que la persona que -TS
adquiere un bien debe inscribirlo, pero en este caso al no
inscribirlo esta sujeto a que pierda el bien toda vez que la | - El trato sucesivo.
otra persona tiene inscrito ese bien que ha adquirido en -PT
registros publicos. -El' primero en el
tiempo.
10 Claro justamente se hace un proceso 0 se apersona como
un tercero es para obstaculizar o también con derecho toda | -El tercero | -TOP
vez que haya podido adquirir no ese bien entonces para | obstaculiza el
también asegurar su bien con un documento simple en este | proceso.
caso con un documento compra venta o una minuta | -Se  vulnera el |-SVD
registrada en la notaria. derecho del
acreedor.
1 La seguridad juridica es un principio juridico que brinda el
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ABOGADO
4

estado para que los actos que se realicen las personas
tengan garantia de que estan contemplados y protegidos por

el ordenamiento juridico.

-Es un principio

juridico.

-Protegido por el
ordenamiento

juridico.

-PJ

-POJ

Si, estoy de acuerdo puesto que garantizan la publicidad
registral y ello conlleva a que se puedan realizar la
comercializaciéon de forma libre y segura y asi evitar posibles
actos fraudulentos contrarios a la ley.

-Garantizan la
publicidad registral.
-Evitan actos

fraudulentos.

-GPR

-EAF

No estoy de acuerdo que este justificada puesto que en la
practica mayormente en lo que se ve los procesos de
terceria se utilizan como mecanismos para eludir el pago de
una deuda asi evitar que los terceristas incumplan con sus
obligaciones del pago se coludan con los deudores y no se
cumplan con el pago de esas obligaciones en ese sentido no

estoy de acuerdo.

-En la practica se ve
que no es
justificada la buena

fe en su mayoria.

-Los terceristas se
coluden con los

deudores.

-PJBF

-LTD

Son orientaciones basicas y generales contenidas en

-Son orientaciones
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normas juridicas u opiniones que garantizan la conveniencia

social por eso garantizan de esa manera.

béasicas.
-garantizan la

convivencia social.

-GCS

Desde mi punto de vista es porque los bienes inmuebles
inscritos en registros publicos brindan seguridad juridica de
los actos juridicos que realizan las personas por ejemplo de
la publicidad la seguridad juridica el trato sucesivo mientras
que los actos que se realizan notariales uno no puede tener
acceso a justamente si es que este inmueble tenga un
gravamen o tiene una hipoteca o0 puede haber sido
transferido a un apersona entonces no podemos tener esa
real veracidad de la informacion que contine ese documento
mientras que en registros publicos si se puede el origen si

ese bien tiene o no tiene cargas procesales.

-Publicidad otorga
informaciéon si el
bien inmueble tiene

cargas procesales.

-Los actos
realizados

notarialmente uno
tiene acceso a
verificar si tiene

algun gravamen.

-POCP

-NG

Que a nosotros nos perjudica como la parte demandante en
el caos de la obligacion de dar suma de dinero en mediad

cautelares esta demora nos perjudica de manera que

-En dar suma de

dinero perjudica al

-DSD
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cuando la medida ya se inscribio en registros publicos esta
propiedad ya haya sido transferido a un tercero entonces no
se garantiza la recuperacion de la deuda esa demora parte
ya del poder judicial por la carga procesal luego recién pasa
a registros publicos cuando uno pido un gravamen hasta que
se inscriba ese bien puede tener otro embargo y eso afecta

los procesos de dar suma de dinero.

demandante.

-Cuando la medida

cautelar se inscribe
en registros
publicos la

propiedad ya ha
sido trasferida a un

tercero.

-MCRP

Pienso que el sistema registral en el nivel del Peru todavia
no ha llegado digamos a modernizarse me refiero a eso que
en todo el Peru a nivel nacional hay inmuebles que todavia
no han pasado por registros publicos ni a COFOPRI es por
ese sentido de que no brindar que deba de ser obligatorio la

inscripcion a pesar de haber informalidad en los inmuebles.

-Nuestro pais no
cuenta con la
modernizaciéon con
respecto al sistema

registral.

-Las leyes no

obligan las

-NPM

-LNO
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inscripciones.

En primer lugar, se paraliza el proceso de en caso por |-Se paraliza el | -SPEP

ejemplo de dar suma de dinero en ejecucion los paraliza 'y si | proceso.

es declarada fundada se va a desafectar el inmueble se va

hacer efectivo el levantamiento del embargo. -Si se declara | -SDF
fundada se va a
desafectar el
inmueble.

Actualmente en cuando a los plenos casatorios existe

garantia que anteriormente se ha hecho ya como una | -En la actualidad los | -PC

jurisprudencia de que los jueces la mayoria obtén porque las | plenos casatorios

transferencias que no estan inscritas tengan la garantia a | brindan garantias.

pesar de no se ha inscrito en registros publicos sobre el

acreedor embargante existen plenos jurisdiccionales que

garantizan justamente que tenga la preferencia el |-Garantizan la | -GA

adquiriente que no inscribe le inmueble puesto que no es | preferencia del

obligatorio la inscripcion por ese sentido prima que el
adquiriente que no inscribe su derecho tenga ese su

documento fecha cierta y que sea realizado mediante un

adquiriente que no
inscribe su derecho

puesto que no es
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notario, pero no estaria de acuerdo por que justamente
hacen que justamente las tercerias sirvan para evadir las

deudas.

obligatorio la

inscripcion.

10

Esa seguridad juridica que deberia tener el acreedor se vea
disminuida al existir justamente esta uniformidad de los
juzgados de que prime la compra venta no inscrita frente a
la inscripcion de una medida cautelar entonces se ve
limitado la seguridad juridica en cuando a los acreedores
embargantes puesto que es facil que los terceros lleguen a
un acuerdo con la parte del propietario del inmueble que no
inscribi6 para que justamente evadan esa deuda esa
obligacién por lo que si es que varia el principio de

inscripcion registral

-Se ve disminuida al
existir uniformidad

de los juzgados.

-La seguridad
juridica se ve
limitada cuando los
terceros se ponen
de acuerdo con el

deudor.

-DJ

-LSJ
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CESAR VALLEJD

ESCUELA DE POSTGRADO

Tabla 6: Matriz de triangulacion de abogados

PARTICIPANTES

PREGUNTA ABOGADO 1 ABOGADO 2 ABOGADO 3 ABOGADO 4 | INTERPRETACION
DE ABOGADOS
P.01. ¢Cbémo | - La finalidad de | - Lo que estd|-La seguridad | -Es un principio | -ES un principio
define usted el | los registros | inscrito en | juridica es | juridico. juridico positivo
concepto de la | pablicos es | registros positiva. -Protegido por
seguridad publicar Su | publicos es de el -Proteger el
juridica en el | derecho inscrito. | conocimiento -Toda ordenamiento | ordenamiento
aspecto -El cdédigo civil | publico. inscripcion  en | juridico. juridico.
registral? no establece la | -En algunos | registros
obligacién de | casos hay | publicos es para -Toda inscripcion
inscribir una | bienes que no | que se respete en registros
propiedad. estan inscritos. la propiedad. publicos, es para
que se respete la
propiedad
-El cddigo civil no
establece la
obligacion de
inscribir una
propiedad.
P.02. ¢Esta | - -Lo importante | - - Debiera ser lo | - -Garantiza que | -Garantizan la | - se evitan actos
usted de | es que deben | ideal. el bien inmueble | publicidad fraudulentos
acuerdo que los | estar inscritos | - Pero en | es del vendedor. | registral. garantiza que el
bienes los bienes | nuestra realidad -Evitan actos | bien inmueble a
inmuebles inmuebles. no se da. -Garantiza que -- | fraudulentos. adquirir no esté
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deben ser | -Un bien no -El bien tenga algun
registrados de | inscrito no es inmueble a gravamen, pero
manera embargable. adquirir no esté
inmediata en hipotecado. -en nuestra
registros realidad no se
publicos? ¢ Por daya que un bien
qué? no inscrito no es
embargable.
P.03. (En su|--Laleyesclara|--La gran | -- Hay | --En la practica | -La buena fe se
opinién la buena | la buena fe se | mayoria en los | simulaciones de | se ve que no | presume
fe esta | presume y la | procesos de | mala fe. es justificada la | -en la préactica se
debidamente mala fe se |terceriase dade buenafeensu|ve que no es
justificada en los | prueba. buena fe. -La buena fe se | mayoria. justificada en su
procesos de presume. mayoria
terceria? -Enlos procesos | -La  mala fe -Los terceristas | -
de terceria es | también esta se coluden con | consecuentemente
muy recurrente | presente. los deudores. | tenemos la mala
la buena y la donde se deba de
mala fe. probar si los
terceristas se
coluden con los
deudores
P.04. ¢De qué | - -Los principios | - Los principios | - Ha si lo | --Son -Son orientaciones
forma los | registrales registrales si | establece el | orientaciones | basicas
principios sirven como | influyen en la | ordenamiento bésicas. -Sirven como
registrales pardmetros seguridad juridico. -garantizan la | parametros de
aseguran el | generales de | juridica pero no convivencia interpretaciéon en
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ordenamiento interpretacion. es determinante. | -Los  principios | social. el ordenamiento
juridico? registrales hace juridico.
-Uno de los|-En algunos | que actien con -Uno de estos
principios mas | casos prima la | legalidad. principios
importante  de | inscripcion  en importantes es la
registros algunos no. publicidad
publicos es la registral.
publicidad.
P.05. --Un adquiriente | --Se  presume | --Los  registros | --Publicidad -la notaria no
¢ Fundamente diligente de |que lo esta | publicos nos da | otorga gozan de la
usted, por que | buena fe verifica | inscrito es de | la garantia de lo | informacién si | publicidad
los bienes | si la propiedad | conocimiento que estamos | el bien | -con respecto a si
inmuebles estd a nombre | publico. comprando. inmueble tiene | tiene cargas
inscritos en | del que esta cargas procesales,
Registros vendiendo. -la publicidad procesales. gravamenes
Publicos gozan otorga si el |-Los dos gozan
de mayor | -la  publicidad | predio tiene | del mismo valor. | -Los actos
seguridad registral  sirve | cargas, realizados
juridica que los | basicamente gravamenes. notarialmente
documentados para que la uno tiene
notarialmente? | propiedad sea acceso a
oponible a verificar Si
terceros. tiene algun
gravamen.
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P. 06. ¢Qué

- -En Majes se

--Plazo de

- -Las

--En dar suma

-Que la publicidad

opina Ud., sobre | cuenta con una | inscripcion siete | inscripciones de | de dinero | debe de ser
las inscripciones | oficina de mesa | dias habiles. embargo deben | perjudica al | inmediata.
de embargos, | de partes. ser rapidas. demandante. -En Majes se
conrespecto ala -Las entidades cuenta solo con
demora de la|-Al enviarse a | demoran mucho | -La publicidad | -Cuando la|una mesa de
publicidad Arequipa la | ya que primero | debe ser | medida partes.
registral del bien | informaciéon del | realizan inmediata. cautelar se | -Surge unademora
inmueble dia es que surge | cobranzas inscribe en | existiendo un
transferido? la demora. coactivas registros peligro al poder
publicos la | hacerse la
propiedad ya | transferencia a un
ha sido | tercero.
trasferida a un
tercero.
P.07. ¢Por qué | - -La inscripcién | - -Porque asi lo | --Asi lo | - -Nuestro pais | -Esta determinado

en el sistema
registral

peruano no es
obligatorio  las
inscripciones de
los bienes

inmuebles?

de un bien
inmueble se ha
tomado como un
derecho y no

como una
obligacion.

-El derecho
debe estar
inscrito para asi
gozar del
derecho
preferente 0

establece el
codigo.

-Es muy claro

qgue el simple
hecho de
acuerdo entre

dos personas ya
es propietario.

determina la ley.

-deberia ser
obligatorio.

no cuenta con
la
modernizacion
con respecto al
sistema
registral.

-Las leyes no
obligan las
inscripciones.

en laley, codigo
-Estas
inscripciones
deben ser tomadas
como un derechoy
no una obligacion
-Carecemos de
modernizacion
-Deberian de ser
obligatorias
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adquisicion
preferente.

P.08. ¢Qué | - -Se caen los |- -Si el proceso | -- Es | --Se paraliza el | -La  obstruccion
efectos produce | procesos de dar | de terceria es | obstruccionista. | proceso. paralizacion, -
la suspension de | suma de dinero. | fundad se caida del proceso
la ejecucion de levanta la | -De forma | -Si se declara | -la desafectacion
embargos en los | -En los procesos | medida cautelar. | positiva el | fundada se va | del bien estos
procesos de | de obligaciones tercerista quiere | a desafectar el | procesos son muy
terceria? en Majes son |- Si se declara | hacer valer su | inmueble. recurrentes en
muy recurrentes. | infundada la | derecho. Majes

terceria el

proceso

prosigue.
P.09. ¢(De qué |-La ley, | --Mediante la | - El trato | -En la | mediante la
manera cree | jurisprudencia terceria. sucesivo. actualidad los | terceria, la ley,
usted debe | es clara para plenos jurisprudencia los
asegurarse  al | que proceda el | -El tercerista | -El primero en el | casatorios plenos casatorios
tercero derecho del | debe acreditar | tiempo. brindan
adquiriente que | tercerista. que lo adquirié garantias. -el tercerista debe
no inscribe su mucho antes del - Garantizan la | de acreditar la
derecho en | -El tercerista | embargo. preferencia del | fecha cierta que
registros debe contar con adquiriente adquiero el bien
publicos frente | una escritura gue no inscribe | primero  en el
al acreedor | publica o] su derecho | tiempo antes del

embargante que
si inscribié dicho
derecho?

documento de
fecha cierta.

puesto que no
es obligatorio
la inscripcion.

embargo
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P.10. ,Qué
opina usted que
la seguridad
juridica del
acreedor
embargante se
vea vulnerado
frente a la
oponibilidad de
un tercero?

--La propiedad
transferida  por
escritura publica
ya tiene derecho
de oponibilidad.

-El menos
protegido en
este tipo de

procesos el
acreedor
embargante es
el menos
protegido.

-Si el tercerista
no acredita
entonces ahi la
seguridad

juridica del
acreedor va a
estar protegida.

- El otro caso es
el tercero de
buena fe no
participo en el
crédito.

--El tercero
obstaculiza el
proceso.

-Se vulnera el
derecho del
acreedor.

-Se ve
disminuida al
existir
uniformidad de
los juzgados.

-La seguridad
juridica se ve
limitada

cuando los
terceros se
ponen de

acuerdo con el
deudor.

-La propiedad
transferida al
tercero obstaculiza
la seguridad
juridica

-El acreedor ve

vulnerado su
derecho

-En este tipo de
proceso de

terceria es el
acreedor
embargante
menos protegido.
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ESCUELA DE POSTGRADO

Tabla 7: Matriz de triangulacion de sentencias

PREGUNTA

SENTENCIAS

EXPEDIENTE N° 2014-2019

EXPEDIENTE N° 1029-
2022

RESULTADOS

la seguridad juridica en el aspecto

registral?

P.01. ¢, Cémo define usted el concepto de

De la revision de las
sentencias no se encontrd
una definicién de lo que es

seguridad juridica.

De la revisién de las
sentencias no se
encontré una definicion
de lo que es seguridad
juridica.

No se da a conocer una definicion
de lo que es seguridad juridica.

P.02. ¢ Esta usted de acuerdo que los
bienes inmuebles deben ser registrados
de manera inmediata en registros

publicos? ¢ Por qué?

Con el sistema de
transmisién de la propiedad
en el articulo 949 de CC el

cual solo exige el

consentimiento de las partes
contratantes.

Articulo 949 la sola
enajenar un inmueble
determinado hace al
acreedor propietario de
él, salvo disposicion
legal diferente.

El codigo civii no establece la
obligacién de inscribir una propiedad.

P.03. ¢ En su opinidn la buena fe esta
debidamente justificada en los procesos

de terceria?

De la revisiéon de la sentencia
no se encuentra justificacion
de la buena fe.

En la sentencia revisada
no menciona si la buena
fe esta debidamente
justificada.

No se da a conocer una opinion
justificada de la buena fe.

P.04. ¢ De qué forma los principios
registrales aseguran el ordenamiento

juridico?

Se analiza que, mediante la
fundamentacion juridica,
asegura el ordenamiento

juridico.

Se analiza que,
mediante la
fundamentacion juridica,
asegura el
ordenamiento juridico.

Nos da a conocer que mediante la
fundamentacion juridica se asegura
el ordenamiento juridico.

P.05. ¢ Fundamente usted, porque los
bienes inmuebles inscritos en Registros
Publicos gozan de mayor seguridad
juridica que los documentados

notarialmente?

Dentro de las funciones de

RRPP es brindar seguridad

juridica al trafico comercial y
publicidad registral.

Dentro de las funciones
de RRPP es brindar
seguridad juridica al

trafico comercial y
publicidad registral.

Dentro de las funciones de RRPP es
brindar seguridad juridica al trafico
comercial y publicidad registral.
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P. 06. ¢ Qué opina Ud., sobre las
inscripciones de embargos, con respecto
a la demora de la publicidad registral del

bien inmueble transferido?

De la revision de la sentencia
de los requisitos de toda
mediad cautelar se invoca a
“periculum in mora” esta
medida cautelar a que existe
peligro en la demora.

De la revision de la
sentencia se encuentra
que el acreedor pueda

dirigirse sobre
cualquiera de los
deudores solidarios.

Se da a conocer que para establecer
la medida cautelar no debe existir
demora en las inscripciones.

P.07. ¢Por qué en el sistema registral
peruano no es obligatorio las inscripciones
de los bienes inmuebles?

Se tiene presentes que el
articulo 949 CC es claro y
preciso establece que la sola
obligacion de enajenar hace
al acreedor propietario de él.

La propiedad se
transmite por

intercambio de
voluntades.

No solo la obligacion de enajenar
hace al acreedor propietario de el si
no deberian de ser obligatorias las
inscripciones  de los bienes
inmuebles.

P.08. ¢ Qué efectos produce la suspension
de la ejecucion de embargos en los

procesos de terceria?

Se obtiene de la sentencia
que, en los procesos de
terceria, se deja sin efecto la
medida cautelar dictada.

Se obtiene de la
sentencia que, en los
procesos de terceria, se
deja sin efecto la

medida cautelar dictada.

Se concluye que se deja sin efecto
la medida cautelar dictada.

P.09. ¢ De qué manera cree usted debe
asegurarse al tercero adquiriente que no
inscribe su derecho en registros publicos
frente al acreedor embargante que si

inscribid dicho derecho?

Mediante un proceso de
terceria, se entiende con el
demandante y el demandado
y solo puede fundarse en los
bienes afectados por medida
cautelar.

Si se trata de derechos
de diferente naturaleza
se aplica las
disposiciones del
derecho comdun.

Mediante el derecho invocado del
tercerista en una demanda de
terceria de propiedad.

P.10. ¢ Qué opina usted que la seguridad
juridica del acreedor embargante se vea
vulnerado frente a la oponibilidad de un

tercero?

De la revision de la
sentencia, se ve el fallo a
favor del tercerista.

De la revision de la
sentencia, se ve el fallo
a favor del tercerista.

En los procesos de terceria es el
acreedor embargante menos
protegido.
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CESAR VALLEJO

ESCUELA DE POSTGRADO

Tabla 8: Matriz de triangulacion de participantes

PARTICIPANTES

PREGUNTA

concepto de la

brinda el estado.

para que se respete la
propiedad

-el codigo civil no
establece la obligacion de
inscribir una propiedad

seguridad juridica.

INTERPRETACION INTERPRETACION SENTENCIAS RESULTADO ESPECIFICO
DEL ESPECIALISTA DE ABOGADOS
P.01. ¢,Coémo -Es un principio juridico | -No se da a conocer una|- Es un principio juridico
define usted el |- Garantia que tiene y | positivo definicibn de lo que es | positivo siendo una garantia

seguridad juridica | - Estan amparados por lo | -proteger el ordenamiento proteger el ordenamiento
en el aspecto | que dicen los registros | juridico juridico Estan amparados
registral? publicos. que el cdédigo civil no
-toda inscripcibn  en establece la obligaciéon de
registros publicos, es inscribir  una  propiedad

gue brinda el estado para

donde deben de inscribirlo
para que se respete su
derecho.

P.02. ¢ Esté usted - se evitan actos | -El cédigo civil no establece la | SI para que se evitan actos
de acuerdo que | - Los terceros deben | fraudulentos  garantiza | obligaciébn de inscribir una | fraudulentos donde los
los bienes | tener conocimiento. que el bien inmueble a | propiedad. terceros deben tener
inmuebles deben adquirir no esté tenga conocimiento si el bien
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ser registrados de
manera inmediata

-Debe ser obligatorio las
inscripciones en

algun gravamen, pero

inmueble a adquirir no esté
tenga algun gravamen

en registros | registros publicos. -en nuestra realidad no se legamos a ver que nuestra
publicos? ¢ Por daya que un bien no realidad no se inscribe estos
qué? inscrito no es bienes, pero deberian de ser
embargable. obligatorios las inscripciones
en registros publicos.
P.03. (En su -La buena fe se presume | No se da a conocer una opinion | - La buena fe se presume en
opinién la buena | -Para los procesos de | -en la practica se ve que | justificada de la buena fe. la practica se ve que no es
fe esta | terceria  se exigen | no es justificada en su justificada en su mayoria
debidamente requisitos. mayoria donde con malafe se coluden
justificada en los | -El predio debe ser | -consecuentemente los deudores y terceros para
procesos de | adquirido con fecha | tenemos la mala donde evitar el embargo. Donde
terceria? anterior al embargo. se deba de probar si los deben de probarlo si el predio
terceristas se coluden con fue adquirido con fecha
los deudores anterior al embargo.
P.04. ¢De qué |-Los principios | -son orientaciones | Nos da a conocer que mediante | Estos principios son guias,
forma los | registrales son guias que | basicas la fundamentaciéon juridica se | orientaciones basicas que
principios nacen en el | -sirven como pardmetros | asegura el  ordenamiento | nacen en el ordenamiento
registrales ordenamiento juridico. de interpretacién en el | juridico. juridico que sirven como
aseguran el | -La jurisprudencia y la | ordenamiento juridico interpretacion de la
ordenamiento doctrina tienen como | -uno de estos principios jurisprudencia y la doctrina
juridico? finalidad solucionar | importantes es la para el ordenamiento.
problemas. publicidad registral
P.05. -los documentos | -la notaria no gozan de la | Dentro de las funciones de | Porque los inscritos en
¢Fundamente notariales son emitidos | publicidad RRPP es brindar seguridad | registros publicos garantizan
usted, por que los | mediante un notario. -con respecto a si tiene | juridica al trafico comercial y | que terceras personas
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inmuebles
en

bienes
inscritos
Registros
Publicos gozan de
mayor seguridad
juridica que los
documentados
notarialmente?

-los inscritos en registros
publicos garantizan que
terceras personas
conozcan su contenido.

cargas
gravamenes

procesales,

publicidad registral.

conozcan su contenido a
diferencia de los notariales
gue no gozan de la publicidad
con respecto a las cargas
procesales o gravdmenes.

P. 06. ¢ Qué opina

Ud., sobre Ilas
inscripciones de
embargos, con

respecto a la
demora de la
publicidad
registral del bien
inmueble
transferido?

-La demora de una
inscripcion se da porque
existe una observacion.

-Frente a la demora debe
prevalecer el embargo
inscrito.

-Que la publicidad debe
de ser inmediata

-En Majes se cuenta solo
con mesa de partes

-Surge  una  demora
existiendo un peligro al
poder hacerse la

transferencia a un tercero

Se da a conocer que para
establecer la medida cautelar
no debe existir demora en las
inscripciones.

Que lapublicidad debe de ser
inmediata y frente a la
demora debe de prevalecer el
embargo inscrito en Majes se
cuenta solo con mesa de
partes para las inscripciones
existiendo un peligro para
realizar los embargos al
poder el deudor hacer la
transferencia.

P.07. ¢Por qué en
el sistema registral

peruano no es
obligatorio las
inscripciones  de
los bienes
inmuebles?

-Al no inscribir una
propiedad en registros
publicos no es una

propiedad clandestina.
-Dado que el sistema
juridico nacional no es
obligatorio su inscripcion
en registros publicos.

-Esta determinado en la
ley, codigo Civil.

-Estas inscripciones no
deben ser tomadas como

un derecho si no una
obligacion.

-Carecemos de
modernizacion.
-Deberian de ser
obligatorias.

No solo la obligacion de
enajenar hace al acreedor
propietario de el, si no deberian
de ser obligatorias las
inscripciones de los bienes
inmuebles.

Porque asi esta estipulado en
la ley eso no quiere decir que
si no estd inscrito es una
propiedad clandestina dado
gue no es obligatorio estas
deben de ser tomado como
una obligaciéon y no como un
derecho, pero consideramos
gue deberian de ser
obligatorias.
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P.08. ¢, Qué
efectos produce la
suspension de la

-Suspension del remate.

-La obstruccioén
paralizaciéon, -caida del
proceso

Se concluye que se deja sin
efecto la medida cautelar
dictada.

Se da la obstrucciéon
paralizacion, suspension del
remate la desafectacion del

ejecucion de | -Desafectacion del bien. | -la desafectacion del bien bien al declararse fundada el
embargos en los estos procesos son muy proceso de terceria de forma
procesos de recurrentes en Majes. positiva al hacer valer su
terceria? derecho que estos procesos
son muy recurrentes en

Majes.
-Mediante la terceria, la | Mediante el derecho invocado | Se debe asegurar mediante la
P.09. ¢De qué|-EI problema nace |ley, jurisprudencia los | del tercerista en una demanda | terceria, laley, jurisprudencia

manera cree usted
debe asegurarse

al tercero
adquiriente que no
inscribe su
derecho en

registros publicos
frente al acreedor
embargante que si
inscribié dicho
derecho?

cuando no de inscribe en
registros publicos.

-la  finalidad de la
transferencia es que
llegue si o si a registros
publicos.

plenos casatorios.

-El tercerista debe de
acreditar la fecha cierta
gue adquiero el bien
primero en el tiempo
antes del embargo.

de terceria de propiedad.

los plenos casatorios ya que
dicha discusidon nace cuando
no se inscribe en registros
publicos el bien donde el
tercerista debe de acreditar la
fecha cierta que adquiero el
bien primero ya que Ila
finalidad de la transferencia
es gue este incito.

P.10. ¢(Qué opina
usted que la
seguridad juridica
del acreedor
embargante  se

-El  sistema juridico
contempla conflicto de
interés o conflictos de
derecho.

-La propiedad transferida
al tercero obstaculiza la
seguridad juridica.

-El acreedor ve vulnerado

En los procesos de terceria es
el acreedor embargante menos
protegido.

Se ve la vulneracién al
derecho del acreedor dado
gue el derecho de propiedad
estd protegido frente al
derecho de crédito en los
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vea vulnerado
frente a la
oponibilidad de un
tercero?

-El derecho de propiedad
esta protegido frente al
derecho de crédito.

su derecho

-En este tipo de proceso
de terceria es el acreedor
embargante menos
protegido.

procesos de terceria el
acreedor es el menos
protegido en el sistema
juridico se contempla que la
propiedad transferida al
tercero obstaculiza la
seguridad juridica.
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CESAR VALLEJO

ESCUELA DE POSTGRADO

Tabla 9: Matriz de triangulacion de respuestas especificas

PREGUNTA
ESPECIFICA

PARTICIPANTES

INTERPRETACION
DE ESPECIALISTA

INTERPRETACION
DE ABOGADOS

RESULTADO APROXIMATIVO

¢,Como la seguridad
estéatica repercute en la
oponibilidad de lo no
inscrito en Majes,
202172,

Garantia que tiene y
brinda el estado.
- Estan amparados por lo
que dicen los registros
publicos.

-Es un principio juridico
positivo.

-Proteger el ordenamiento
juridico.

-Toda inscripcién en
registros publicos, es para
gue se respete la
propiedad.

-El cddigo civil no
establece la obligacion de
inscribir una propiedad.

Al estar la publicidad esta debe de ser
inmediata y Frente a la demora debe
prevalecer el embargo inscrito, pero
aun sigue existiendo un peligro al poder
hacerse la transferencia a un tercero la
demora también se puede dar por que
en el distrito de Majes solo cuenta con
mesa de partes.

¢, Como la seguridad
dindmica repercute en
la oponibilidad de lo no
inscrito en Majes,
20217

La demora de una
inscripcion se da porque
existe una observacion.

-Frente a la demora debe
prevalecer el embargo
inscrito.

-Que la publicidad debe de
ser inmediata.

-En Majes se cuenta solo
con una mesa de partes.
-Surge una demora
existiendo un peligro al

poder hacerse la

La seguridad juridica en los procesos
de terceria se da la gran discusion de si
existe la buena fe y esta se presume en
la vida diaria muy al margen la mala fe
se da para poder suspender el bien en
remate o la liberacion del mismo.
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transferencia a un tercero.

¢,Como la seguridad
estatica influye en la
oponibilidad frente la fe
publica registral en
Majes, 20217

-Para los procesos de
terceria se exigen
requisitos.

-El predio debe ser
adquirido con fecha
anterior al embargo.

-La buena fe se presume
-En la préactica se ve que
no es justificada en su
mayoria
-consecuentemente
tenemos la mala donde se
deba de probar si los
terceristas se coluden con
los deudores

Precisamente por el tema de la
publicidad registral existe la posibilidad
de adquirir un compra y venta de buena
fe por lo menos un adquiriente diligente
lo primero que debe hacer es ir a
verificar que la propiedad esta inscrita a
nombre de la persona que esta
vendiendo.

¢, Como la seguridad
dindmica influye en la
oponibilidad frente la fe
publica registral en
Majes, 20217

-El sistema juridico
contempla conflicto de
interés o conflictos de
derecho.

-El derecho de propiedad

esta protegido frente al
derecho de crédito.

-La propiedad transferida
al tercero obstaculiza la
seguridad juridica

-El acreedor ve vulnerado
su derecho.

-En este tipo de proceso
de terceria es el acreedor
embargante menos
protegido.

En nuestro sistema juridico se da la
vulneracion al derecho del acreedor
por la oponibilidad de un tercero
respecto a la propiedad transferida que
obstaculiza la seguridad del acreedor.
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Tabla 10: Matriz de triangulacion de resultados

OBJETIVO
ESPECIFICO

RESULTADO ESPECIFICO

RESULTADO
APROXIMATIVO

RESULTADO ESPECIFICO FINAL

1. Identificar como la
seguridad estatica
incide en la
oponibilidad de lo no
inscrito en Majes,
2021.

- Es un principio juridico
positivo siendo una garantia
gue brinda el estado para
proteger el ordenamiento
juridico Estan amparados
gue el cdodigo civil no
establece la obligacién de
inscribir una propiedad
donde deben de inscribirlo
para que se respete su
derecho.

La seguridad juridica
seguridad destinado a
proteger el ordenamiento
juridico contra la
manipulacion o el ataque
de terceros y estos estan
amparados por lo que
dicen los registros
publicos ya que el cédigo
civi no establece la
obligacion de inscribir una
propiedad.

La seguridad juridica es una garantia
que brinda el estado para proteger el
Ordenamiento Juridico, y se ve
plasmado en Registros Publicos,
dado que los documentos notariales
son realizados frente a un funcionario
que es un notario publico que da fe de
las diversas realizaciones de actos
juridicos lo que corresponda, sin
embargo, los bienes inmuebles
deben ser registrados, y de ahi parte
la importante que si deben estar
inscritos para asi ser oponible a
terceros.

2: Identificar como la
seguridad dinamica
incide en la
oponibilidad de lo no
inscrito en Majes,
2021.

-Que la publicidad debe de
ser inmediata y frente a la
demora debe de prevalecer
el embargo inscrito en Majes
se cuenta solo con mesa de
partes para las
inscripciones existiendo un

Al estar la publicidad esta
debe de ser inmediata y
Frente a la demora debe
prevalecer el embargo
inscrito, pero aun sigue
existiendo un peligro al
poder hacerse la

La publicidad debe ser inmediata, ya
que tenemos un acreedor que quiere
embargar sin embargo un bien no
inscrito no es embargable pero la
propia ley establece que la
transferencia de la propiedad se
pueda dar inclusive hasta con un
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peligro para realizar los
embargos al poder el deudor
hacer la transferencia.

transferencia a un tercero
la demora también se
puede dar por que en el
distrito de Majes solo
cuenta con mesa de
partes.

documento simple con firma y huella
digital sin necesidad de darle fecha
cieta como lo seria con |la
legalizacion de un notario por eso la
importancia que si deberia ser
importante que la propiedad sea
inscrita para su oponibilidad.

3. Identificar como la
seguridad dindmica
incide en la
oponibilidad
mediante la fe
publica registral en
Majes, 2021.

- La buena fe se presume en
la practica se ve que no es
justificada en su mayoria

donde con mala fe se
coluden los deudores vy
terceros para evitar el

embargo. Donde deben de
probarlo si el predio fue
adquirido con fecha anterior
al embargo.

La seguridad juridica en
los procesos de terceria
se da la gran discusion de
si existe la buena fe y esta
se presume en la vida
diaria muy al margen la
mala fe se da para poder
suspender el bien en
remate o la liberacion del
mismo.

El  problema nace de |las
transferencias no se inscriben en
registros publicos por que no es
obligatorio, ahora la forma de
asegurarnos es que de repente se
notifiqgue la norma y se indique que
cualquier transferencia de predio se
realice por escritura publica bajo
sancion de nulidad y que sea el
notario el encargado de dirigirlo a
registros publicos esto con la finalidad
de que toda transferencia llegue si 0
si a registros publicos con la finalidad
que se de la publicidad
correspondiente.

4. ldentificar como la
seguridad estética
incide en la

-Se ve la vulneraci6on al
derecho del acreedor dado
que el derecho de propiedad

En nuestro sistema
juridco se da la
vulneracion al derecho del

El sistema juridico peruano permite
gue cuando haya un conflicto de
intereses o conflicto de derechos se
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oponibilidad
mediante la fe
publica registral en
Majes, 2021.

esta protegido frente al
derecho de crédito en los

procesos de terceria el
acreedor es el menos
protegido en el sistema

juridico se contempla que la
propiedad transferida al
tercero obstaculiza la
seguridad juridica

acreedor por la
oponibilidad de un tercero
respecto a la propiedad
transferida que
obstaculiza la seguridad
del acreedor.

superponga uno respecto a otro en
este caso tenemos el derecho de
propiedad del tercerista que no ha
inscrito su derecho frente al derecho
de una creencia de un crédito que
tiene inscrito en registros publicos su
embargo ahora recordemos que el
derecho de propiedad esta protegido
constitucionalmente lo que no sucede
con el derecho de crédito en este
caso si se justifica la vulneracién al
principio de seguridad juridica.

RESULTADO GENERAL: Si bien es cierto que la seguridad juridica se entiende como la garantia que tiene y brinda el
estado a las personas con la finalidad de que estas al momento que tengan que realizar alguna actividad comercial o
negocio juridico estén amparados por lo que dicen los registros publicos, en el distrito de Majes paso un caso suigéneris
porgue solamente se cuanta con una oficina de mesa de partes entonces esta oficina de mesa de partes lo que hace es
recabar toda la informacidn que tiene en el diay se envia hacia Arequipa eso ya se demora estamos hablando de dos
dias si un acreedor quiere trabar un embargo se le recomienda viajar a Arequipay lo presente directamente ante registros
publicos y la dilacidon de este hace que la seguridad juridica del acreedor se ve vulnerado y recordemos que el derecho
de propiedad esta protegido constitucionalmente lo que no sucede con el derecho de crédito en este caso si se justifica la
vulneracion al principio de seguridad juridica del acreedor.
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Anexo 08:

Guia de Analisis de Sentencias de Terceria de Propiedad emitidas por el Juzgado De Paz Letrados De Majes

GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

SENTENCIAS DE TERCERIA DE PROPIEDAD EMITIDAS POR EL JUZGADO DE PAZ LETRADOS DE MAJES

N° de Demandantes | Demandados Materia Puntos controvertidos Fechade Fallo
expedientes sentencia
-Determinar, si les Se resuelve: declarar fundada la
. . corresponde el derecho de demanda de terceria de
-Caja Municipal . ) . .
. propiedad alegada por los propiedad Asi mismo se dispone
01029-2022- . de Crédito ; d dant b | dei . fecto | did
-Maria Teresa | Arequipa Terceria de emandantes sobre el ) ejar sin efecto la medida
0-0405-JP- | 5 \/era Propiedad | terreno materia de sub Litis. | p4/11/2022 | cautelar signado con el
Cl-01 -Yesica Nurme Det . | lacion d eXpedIente N°01598-2018-66-
Mendoza Umire o derm'r;f‘r o e 0405-JP-CI-01 Sobre la
0s derec (?S |_nscr|tos en 10s obligacion de dar suma de dinero
registros publicos.
-Determinar si la Escritura Se resuelve: declarar fundada la
Publica acredita la titularidad demanda de terceria de
_ o del demandante propiedad Asi mismo se dispone
—-Caja Municipal 5 . que se levante la medida
02014-2019- | '\ oo de Crédito Terceriade | i detg_rm;)?ar | cautelar. Que se cancele el
0-0405-JP- | | iores Arequipa Propiedad Indubita emen';e que et -13/09/2021 | asiento registral de la medida
Cl-01 ‘Martin p tercerista sea el propietario cautelar. Que se cese la

Calapuja Palle

del inmueble materia de
embargo

suspension del proceso principal
con el expediente N° 05858-
2015-0-0405-JP-CI-01 Sobre la
obligacion de dar suma de dinero
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