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RESUMEN

El presente estudio tuvo como objetivo general el evaluar si la modificacién en
nuestro sistema registral daria una mayor seguridad en la transferencia de
propiedad inmobiliaria, en la metodologia se us6 un enfoque cualitativo con un
tipo de investigacion basica y un disefio de teoria fundamentada. En cuanto a los
principales resultados, hicimos uso de diversas bases de datos que coadyuvaron
a una adecuada recopilacion de informacion, respecto a nuestro objeto de
investigacion. Finalmente, tuvimos como conclusién general que los sistemas
registrales con inscripcion declarativa no garantizan una adecuada seguridad
juridica, al contrario de un sistema registral con inscripcidon constitutiva que si

garantiza un trafico inmobiliario seguro y adecuado.

La estructura fue sistematicamente realizada, por lo que empezamos por la
introduccion a nuestro tema de estudio, prosiguiendo con nuestro marco teérico
y metodoldgico, teniendo como cuarto punto nuestros resultados y discusiones
obtenidas, para que posteriormente realicemos nuestras conclusiones y terminar
dando nuestras recomendaciones para la posible solucién de los problemas

planteados.

Palabras clave: Sistema registral, Inscripcion registral, inscripcion declarativa,

inscripcion constitutiva, transferencia de propiedad inmueble.
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ABSTRACT

The general objective of this study was to evaluate whether the reform in our
registry system would give greater security in the transfer of real estate property,
in the methodology we used a qualitative approach with a type of basic research
and a grounded theory design. Regarding the main results, we made use of
various databases chat contributed to an adequate collection of information,
regarding our object of research. Finally, we had as a general conclusion that
registration systems with declarative registration do not guarantee adequate legal
certainty, unlike a registration system with constitutive registration, if it guarantees

a safe and adequate real estate traffic.

The structure was systematically carried out, so we started by the introduction to
our topic of study, continuing with our methodological framework, having as a
third point our results and discussions obtained, so that later we make our
conclusions and end up giving our recommendations for the possible solution of

the problems raised.

Keywords: Registration system, Registration, declarative registration,

constitutive registration, right to real estate.
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I. INTRODUCCION. - Respeto a la Realidad Problematica, si nos remontamos a
épocas donde los primeros hombres tenian a su disposicidon toda la naturaleza (en
el cual todos eran duefios de todo), es l6gico decir que no existia un registro que
permitiera saber la titularidad de un bien. Pero al pasar del tiempo y a consecuencia
de la aparicion de las primeras civilizaciones, hubo la necesidad de delimitar los
bienes que eran de cada quien, ya sea con marcas, simbolos, tallados en piedra o
cualquier otro, que pueda dar un carécter propio a cada habitante y donde el otro
no pueda apoderarse de eso. Por lo tanto, podemos inferir que estos fueron los
primeros intentos de crear los sistemas registrales, aunque obviamente no tenian
esa denominacién como tal, esto permitia al menos, el aseguramiento de la
propiedad de cada miembro de la comunidad, podemos hacer referencia que las
primeras manifestaciones de estos sistemas se dieron en Babilonia, Egipto, Grecia,
Roma, siendo este ultimo en donde se afianzaron las bases de los sistemas

registrales.

En la actualidad, hay diferentes tipos de sistemas registrales, por ejemplo, a
nivel internacional podemos mencionar el sistema registral espafiol el cual, en lo
gue concierne a las transferencias de propiedad inmueble cuenta con un sistema
registral declarativo, en contraposicion al antes mencionado, podemos sefialar al
sistema registral aleman el cual cuenta con un sistema registral constitutivo pues
los actos y derechos son de inscripcion obligatoria, incluso puede acarrear
sanciones por la no inscripcion. En cuanto al ambito nacional, contamos con un
sistema registral declarativo, pues el que tiene la facultad de inscribir 0 no su

derecho es el titular del mismo.

Es importante mencionar que el Estado peruano, cuenta con un Uunico
organismo encargado del sistema registral, el cual es la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos (SUNARP), el cual pertenece al sector justiciay es el ente
rector del sistema nacional de registros publicos. EI mismo que hace un arduo
trabajo para dar una mayor proteccion del derecho de propiedad de los peruanos
(especificamente en el Registro de Predios), pero que no resulta suficiente ya que,
al ser la inscripcion de caracter declarativa, las transferencias inmobiliarias quedan
muchas veces en el dmbito informal, creando inseguridad juridica en el sistema

registral y complicando el adecuado trafico inmobiliario.



Asimismo, podemos mencionar que existen también las propiedades que nunca
fueron inscritas o que estando inscritas se pierden en el tiempo, pues pasan de
generacion en generacion sin ser regularizadas originando asi, un problema al
momento de querer realizar su inscripcion en la SUNARP, por la falta del principio
registral de tracto sucesivo, 0 por mencionar otro escenario encontramos las
‘compraventas informales”, esto se refiere a los caso en que por comprar un bien
inmueble a un familiar o amigo cercano, todo queda en el ambito informal
entregando el bien inmueble con el simple hecho de pagar el precio convenido entre
las partes. Se puede asi, seguir mencionando situaciones en las que muchas veces
podemos decir que es practicamente imposible que esto o aquello ocurra y que en
algunos casos escapan de la logica juridica, pero que realmente existen o que al
menos, alguna vez lo hemos escuchado en nuestro circulo familiar o entre nuestras

amistades.

Por lo antes expuesto, fue importante plantear como problema general de este
estudio el siguiente, ¢De qué manera una modificacion del sistema registral
peruano daria una mayor seguridad en la transferencia de propiedad inmueble?,
asimismo se plante6 como primer problema especifico ¢ Como el sistema registral
declarativo asegura una mayor proteccion en la transferencia de propiedad
inmueble? Y como segundo problema especifico ¢Como el sistema registral
constitutivo aseguraria una mayor proteccion en la transferencia de propiedad

inmueble?

Es por esta razon, que resulté importante recalcar las razones del porqué de
esta investigacion, como justificacion tedrica, es seguro que este estudio servira
como base documental ante una problematica de tanta importancia en el &mbito
del derecho registral pues existen diversas posiciones en cuanto al sistema
adoptado en nuestro pais, ya que para algunos resulta ser adecuado el actual
sistema registral declarativo y para otros resulta ser importante adoptar un sistema
mas rigido para un mayor aseguramiento del trafico inmobiliario. Asimismo, como
justificacion metodoldgica, puedo afirmar que gracias a la recoleccion de
informacion a nivel nacional e internacional se pudo realizar una comparacion y se
determiné cual es el sistema registral mas adecuado para asegurar una mayor y

verdadera seguridad en la transferencia de propiedad inmueble y ademas, que en



base a las entrevistas que se realizé a diferentes especialistas en la materia se
pudo obtener una mayor aproximacion a los objetivos que se plantearon tal como
se vera mas adelante y ademas servira para futuras investigaciones que se puedan
dar sobre la misma problematica y finalmente, en la justificacion practica podemos
mencionar que esta investigacion buscd resolver los problemas planteados
anteriormente para una mejora en el sistema registral peruano y asi pueda
coadyuvar a un fortalecimiento definitivo a la seguridad registral en nuestro pais, y
que se pueda implementar una verdadera modificacion que permita otorgar a la

sociedad mecanismos verdaderamente seguros para proteger su propiedad.

Por lo que, el objetivo general del presente proyecto fue evaluar si la
modificacion del sistema registral peruano daria una mayor seguridad en la
transferencia de propiedad inmueble y como primer objetivo especifico fue el
analizar si el sistema registral declarativo asegura una mayor proteccion en la
transferencia de propiedad inmueble y como segundo objetivo especifico fue
analizar si el sistema registral constitutivo asegurara una mayor proteccion en la

transferencia de propiedad inmueble.

En consecuencia, el supuesto general de esta investigacion fue que, la
modificacion del sistema registral peruano si asegurara una mayor seguridad en la
transferencia de propiedad inmueble. Y finalmente como supuesto especifico 1 fue
que, el sistema registral declarativo no asegura una real proteccién en la
transferencia de propiedad inmueble y como supuesto especifico 2 fue que, el
sistema registral constitutivo si asegurara una mayor seguridad en la transferencia

de propiedad inmueble en nuestro pais.



. MARCO TEORICO.- En este capitulo se empez6 citando algunas
investigaciones previas que parten de la misma problemética que se propuso
previamente y que fueron de gran utilidad al momento de sustentar los supuestos
del estudio generado en esta tesis, cabe sefialar que en cuanto a las ventajas de
los antecedentes de investigacion, Orozco y Diaz (2018) manifiestan que, estos nos
permitirdn conocer en qué estado se encuentra nuestra investigacion, y a partir de
estos, se podra conducir o encaminar hacia el tema que queremos investigar (p.
68).

Asimismo, se tuvo por conveniente empezar por las investigaciones a nivel
internacional, empezando por un estudio en Guatemala, en la tesis de Blanco
(2015) denominada “Analisis de derecho comparado de los sistemas registrales en
relacion con el sistema guatemalteco” donde se propuso como objetivo analizar
cuales son los sistemas registrales y la posible aplicacion, tomando en cuenta sus
ventajas y desventajas, en Guatemala, el método usado fue juridico-descriptiva y
propositiva. Concluyendo el autor en que, al implementar un sistema constitutivo en
Guatemala, podrian resolverse los problemas relacionados a la seguridad juridica

gue amenazan los negocios juridicos de propiedad inmueble.

Por otro lado, en Santo Domingo, Adames (2017) en su tesis “Estudio
comparativo del sistema registral inmobiliario dominicano con otros paises: Espafa,
Suiza y Australia” establecié como objetivo comparar los principios registrales y el
funcionamiento del sistema dominicano, suizo, australiano y espafiol, el cual
revelaria las caracteristicas y la naturaleza de cada uno de los sistemas
mencionados, sefialando las deficiencias de su sistema registral. El enfoque usado
fue el cualitativo y trabajo con un método descriptivo — comparativo, concluyendo
en que cada sistema comparado satisfacia sus objetivos, pues en su pais cuentan
con una doctrina y jurisprudencia suficiente y adecuada que les permitiria una
perspectiva holistica en la materia registral sobre la propiedad inmueble,

especificamente en los sistemas estudiados.

Por ultimo en México, Gonzalez (2018), en su tesis denominada “La proteccion
del derecho humano de propiedad inmueble en Michoacan, mediante el sistema
constitutivo registral”’, el cual tuvo como objetivo, identificar si el sistema registral

constitutivo dota de una adecuada seguridad juridica en el derecho inmobiliario, lo



gue conlleva a su vez a una mayor y mejor proteccion al derecho de propiedad,
asimismo el autor usé un enfoque cualitativo y el método descriptivo, concluyendo
en que una modificacion del sistema registral declarativo a un sistema constitutivo,
garantizaria una plena seguridad juridica a los titulares de los inmuebles y que dicha

modificacion haria obligatoria su inscripcion en los registros de propiedad.

En cuanto a las investigaciones nacionales previas se consideroé a los siguientes
estudios, en primer lugar se consideré a Mamani (2016), con su tesis denominada:
“Sistema registral de la propiedad inmueble, declarativo y constitutivo: estudio
comparado para establecer su pertinencia en el sistema registral peruano” en la
cual propuso como objetivo general el establecer cual de los sistemas registrales,
entre el declarativo y constitutivo, es pertinente para dar una mayor seguridad
registral en nuestro pais. Respecto a la metodologia utilizada fue un enfoque
cualitativo, método dogmatico — comparado. El autor concluyé que, en el sistema
constitutivo, el derecho surge con el acto juridico, y el perfeccionamiento se logra

con la inscripcion en el registro y que la inscripcidn no es facultativa sino obligatoria.

Del mismo modo, Portuguez (2018) en su tesis titulada “La transferencia de
propiedad inmueble y la proteccion legal del sistema registral peruano”y que tenia
como objetivo principal el analizar como se establecia la proteccion legal en la
transferencia de la propiedad inmueble en el nuestro sistema registral, usando un
enfoque cualitativo — interpretativo describiendo y analizando su objetivo mediante
entrevistas y el analisis de documentos, el disefio fue no experimental y el nivel de
investigacion fue descriptiva, concluyendo en que el sistema con inscripcion
constitutiva si garantiza una adecuada seguridad juridica toda vez que otorga una

mayor certeza en las transferencias de propiedad inmueble.

Finalmente, Condori (2020) en su tesis titulada “Inscripcion registral como forma
de transferencia convencional de la propiedad predial inscrita en la Sunarp de Peru”
y que tuvo como uno de sus objetivos el determinar si la inscripcion registral
constitutiva es adaptable a nuestro sistema registral actual de la transferencia
tradicional de la propiedad inmueble inscrita en la Sunarp, utilizando un enfoque
mixto, debido a que se uso las técnicas cuantitativas y cualitativas, concluyendo en
que la inscripcion registral constitutiva, se puede adaptar a nuestro sistema de la

transferencia tradicional de la propiedad predial inscrita en Registros Publicos.



Ahora bien, respecto a las teorias relativas al tema de investigacion o estados
del arte segun Gémez, Galeano y Jaramillo (2015) manifiestan que se trata de la
construccion de un marco conceptual que sirva como apoyo teorico para el futuro
uso de los conceptos investigados (p. 428). Por lo que procederemos a sustentar
cada una de las categorias y subcategorias planteadas en los objetivos antes

mencionados.

Antes de ingresar de lleno a la construccion teorica de nuestra investigacion, fue
prioritario manifestar que segun Lavander (2012) El derecho registral en Peru tiene
gran relevancia por la publicidad registral que otorgan las cuales permiten el trafico
de los derechos patrimoniales.” (p. 448), a decir verdad, me atreveria a decir que
esto es relativamente cierto, puesto que, si el registro no se encuentra actualizado
en relacion a la titularidad en los predios, no garantizaria una correcta publicidad
ante terceros, que ven en el registro de propiedad inmueble una “herramienta util”
para prevenir estafas u otro tipo de controversia que pueda conllevar a un proceso
lato en instancias judiciales, pues en conclusion el registro no reflejaria la real
condicion de quién es el titular del inmueble. Si partimos definiendo al Derecho
Registral de manera general, encontramos que Latino (2016) citando a Molinario,
manifiesta que es el conjunto de principios y normas, cuyo objetivo es reglamentar
a los organismos encargados de los registros; asi como también la forma como han
de funcionar tales registros, y las consecuencias juridicas que derivan de éstas (p.
67). En cuanto al sistema registral y haciendo un contraste con lo antes citado
Cachique (2021) manifiesta que, si se tiene como referencia que, al hablar de
sistema se habla de un conjunto de normas, reglas o principios de una misma
materia que estan unidos entre si, entonces de esto se podria desprender que el
Sistema Registral es el conjunto de normas, reglas o principios conectados entre

si, que regulan las organizaciones encargadas en la materia registral” (p. 32).

Por lo tanto, referenciando a Alcocer (2016) el cual sefiala que, el Sistema
Inmobiliario Registral es el conjunto de principios que armdnicamente tienen como
objetivo, producir, mediante el Registro de la Propiedad, la seguridad necesaria
para el adecuado trafico inmobiliario (p. 3). Del mismo modo, Sanchez (2016) se
refiere al Registro publico inmobiliario como la institucion especificamente

organizada por el Estado y que se encarga de facilitar el trafico de inmuebles,



otorgar seguridad juridica, garantizar los créditos, entre otros. (p. 340) Con respecto
a esto, Escajadillo (2007) manifiesta que, nuestro sistema registral esta construido
en la base de principios y garantias registrales” (p. 194) los cuales para el
conocimiento general, se encuentran reguladas en el Reglamento General de los
Registros Publicos y en nuestro Cadigo Civil. Finalmente, a decir de Sanchez
(2016) la finalidad de nuestro sistema registral es la inscripcién y que no solo se

indica para el funcionario del registro sino también para la comunidad en general
(p- 3).

Lo cual, guardando absoluto respeto por el autor mencionado, podemos agregar
que la finalidad del registro también es publicitar los actos que en él se inscriben,
puesto que si no llegase a inscribirse no se tendria una perspectiva real del estado
actual de los inmuebles. Por lo que, fue importante precisar lo que Esquivel (2020)
manifiesta sobre el registro, que viene a ser una herramienta que ayuda al momento
que se realizan contratos de caracter inmobiliario, debido a la informacién que
brinda sobre el historial juridico de los inmuebles, de tal forma que, por cada
inmueble, se realiza una partida registral, la que precisamente contendra el historial
de las inscripciones de dominio o afectaciones que en ella se hallen inscritas. (p.
394)

Asimismo, de manera general, también es preciso mencionar que cada sistema
adoptd el nombre del pais en el cual tuvo su origen, por ejemplo, el sistema
germano, el sistema francés o el sistema espafiol. Comenzando con el sistema
germano tenemos que segun Camara (2004) “la transmision de la propiedad se
produce, habiendo un acuerdo abstracto sobre la transmisién, perfeccionandose en
el caso de la propiedad inmueble con la inscripcion en el registro (p.945). Por otro
lado, Huayama (2018) manifiesta que el sistema francés esta basado en el principio
de la proteccion a los terceros contratantes o se funda segun la inscripcion de
derechos en el registro, pero en contrario de lo mencionado, se consideré lo que
Lépez de Carril concluye, esto es que, en el sistema francés existen adn
imperfecciones; el registro sigue el sistema llamado personal, puesto que los
derechos son registrados por solicitud del propietario. (p. 40-41). Finalmente, en el
sistema espafiol se basa en un sistema mixto pues al decir de Arias (2020) la

excepcion en este sistema es el derecho real de hipoteca pues la inscripcidén es



constitutiva, por lo demas, las inscripciones son de caracter declarativas y dan
publicidad al derecho que se inscribe (p. 40). Siguiendo la misma linea conceptual
Sanchez (2008) manifiesta que se debe tener en consideracion que, en Espafia, la
inscripcion en el registro de la propiedad no resulta ser indispensable al momento
de adquirir bienes inmuebles, por lo que se puede ser propietario sin ser titular en
el registro. (p. 25-26). En este ultimo punto, nuestro sistema registral también se
muestra igual que el espafiol, ya que para la hipoteca, la inscripcion en el registro
de propiedad inmuebles deviene de obligatoria, pero en cuanto a las transferencias

inmobiliarias aun existe el sistema con inscripcion declarativa o facultativa.

Por otro lado, existen otra forma de agrupar a los sistemas registrales tal como
Almenara (2017) sefala, los sistemas imperantes se agrupan en dos, por un lado,
el Sistema de Transcripcion y el de Inscripcion, el primero se refiere a la
transcripcion literal del titulo en el archivo registral, caso del sistema registral
francés y el segundo se refiere a que, de los titulo se extrae lo mas resaltante o
resumen que seran insertados en el asiento de inscripcion, siendo el caso de los
sistemas aleman, espafol y otros (p. 25). Nuevamente en este Ultimo punto
coincidimos con el sistema espafol, ya que, nuestro sistema ademas de ser
declarativo, es un sistema de inscripcion pero facultativa: igualmente coincidimos
con el sistema aleman, si bien es cierto es un sistema constitutivo, cuenta también
con un sistema de inscripcion pero a diferencia del anterior deviene de obligatorio

cumplimiento.

Ampliando el espectro conceptual, Ortiz (2014) manifiesta que una de las figuras
mas importantes del Derecho Registral es la inscripcion (...) por lo que a través de
esta se busca conceder seguridad juridica al titular de la inscripciéon, debido a la
publicidad registral que ésta otorga.(p. 2) Por lo que el mismo autor citando a
Albaladejo manifesté que la inscripcidn resulta ser “aquel asiento principal y de
caracter positivo que, recogiendo un hecho o acto registrable, publica la
constitucién, transmisién o modificacién del derecho que tal acto crea, transmite o

modifica, y el titular a quien en adelante corresponde (p. 2)

Ahora bien, enfocandonos en nuestro punto de investigacion, se procedio a dar
las concepciones tedricas de algunos autores sobre el sistema declarativo y

constitutivo, empezando por los sistemas de inscripcidbn declarativa, Vivar



manifestd que las inscripciones declarativas son las que no estan destinadas a
perfeccionar o modificar el acto juridico materia de inscripcion, pues solo son para
reconocer un acto o derecho preexistente. Por ejemplo, en el caso de la
compraventa, por ejemplo, la inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble
no es obligatoria ni constitutiva, (...) puesto que se transmite por el simple acuerdo
entre las partes, (...), produciéndose la transferencia de la propiedad fuera del
registro. En consecuencia, la inscripcion registral al no ser obligatoria en nuestro

sistema, las partes pueden proceder o no a realizarla. (1994, p. 121)

En la misma directriz, Barea (2015) citando a De Reina Tartiere manifiesta que,
respecto a los derechos reales, estos nacen, estén registrados o no, dependiendo
de su inscripcién para tener eficacia frente a terceros, teniendo en cuenta que la
inscripcién es un requisito para poder dar publicitad al titulo (p.13). Pero teniendo
en cuenta la actual realidad social que tenemos en nuestro pais y la inseguridad
juridica a la que estamos expuestos, tenemos que usar herramientas que
coadyuven a la proteccion del derecho que se adquiere, por lo que citando a Alarcon
(2015) manifiesta que, en relacion al registro predial en nuestro sistema registral es
facultativo, pero que debido al trafico actual del comercio inmobiliario se hace
necesario la inscripcién en el registro. (p. 38). Finalmente, se pudo inferir que en
nuestro sistema registral en el &mbito de la transferencia de la propiedad inmueble
(es cual fue nuestro objeto de estudio) contamos con un Sistema influenciado del
Sistema Francés al ser declarativo. Aunque tedéricamente a nivel general estemos
frente a un modelo del Sistema Espafiol puesto que, como ya lo hemos mencionado
lineas arriba en el caso del derecho real de Hipoteca la inscripcion en los registros
en nuestro pais deviene de una inscripcion constitutiva segun el articulo 1099°
inciso 3 de nuestro Codigo Civil. Pero esto sera tema de una posible investigacion

futura de este autor o de otros investigadores.

Asimismo tenemos que tener en cuenta que para algunos autores el sistema
actual no protege a cabalidad en derecho de propiedad en las transferencias
inmobiliarias, puesto que resultan vacios que conllevan muchas veces en procesos
judiciales latos y jurisprudencia perjudicial en materia registral. Respecto a esto
Peralta (2019) manifiesta que el sistema adoptado en nuestro sistema con respecto

a la transferencia de la propiedad inmueble no funciona, puesto que se incurre



muchas veces en el concurso de acreedores, por lo que conlleva a la inseguridad
juridica en nuestro pais concerniente al trafico inmobiliario. (p. 2) y siguiendo esta
misma directriz, Pérez (2019) manifiesta que uno de los problemas que se viene
observando, es que mas de un individuo se considere propietario de un mismo
inmueble, poniendo un ejemplo, puede darse el caso de las transferencias
paralelas. (p. 2), de igual forma Ojeda (2018) hace referencia que en nuestro
sistema la inscripcion en el registro inmueble, al no ser obligatoria las partes pueden
0 no realizarlas (p. 266), en consecuencia, tal como sefiala Alcantara (2016) un
contrato consensual genera zozobra, y que si bien es cierto este goza de validez,
no otorga la seguridad juridica deseada. (p. 18). Y para concluir con este punto,
Garcia (2021) indica que el sistema de trafico inmobiliario en nuestra legislacion,
esta bajo un régimen consensual, ya que, como regula el articulo 949° del cédigo
civil la propiedad inmueble se traspasa con la sola obligacién de enajenar, en otras
palabras, las Unicas condiciones son la voluntad e intencion expresadas
validamente. (p 27-28).

En contraposicion al sistema expuesto en el parrafo precedente, se tiene que,
al hablar de un sistema cuya inscripcion es constitutiva se refiere a los sistemas
como el aleman antes mencionado o sin ir muy lejos el sistema chileno, en donde,
para que el negocio juridico sea valido y eficaz, tiene que cumplir necesariamente
con la inscripcion en los registros. (Jerez, 2018, p. 678). En el mismo orden de
ideas, Monje (2020) sefala que si bien es cierto en este tipo de sistema, un acto
requiere estrictamente de una inscripcién de caracter obligatorio, esto no significa
gue sea connaturalmente consensual, por lo que la transferencia de la propiedad
se da después del perfeccionamiento del acto, puesto que requiere la observancia
de la formalidad para ofrecer una mayor seguridad juridica (p. 99). Por poner un
ejemplo, Alcocer (2016) indica que el sistema suizo es un sistema constitutivo ya
que el perfeccionamiento de la transferencia de inmuebles es mediante la
inscripcion en el registro (p. 33). Finalmente, como indica Fernandez (2019) la
inscripcion constitutiva es la que constituye un indispensable requisito en la
transferencia de derechos reales, puesto que, gracias a esta, es que la transmision

gueda perfeccionada.
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Cabe sefialar también que, tal como lo sefala Escajadillo (2007) nuestro
sistema registral esta construido en la base de principios y garantias registrales” (p.
194) Las primeras se encuentran reguladas en la Ley N° 26366 la cual crea el
Sistema Nacional de los Registros Publicos (SINARP), especificamente en su
articulo 3°, mientras que los segundos los encontramos regulados en los Articulos
2011° al 2017° del Cadigo Civil y en Reglamento General de los Registros Publicos.
Asimismo, a través del articulo 10° de la mencionada ley se cre6 la SUNARP, el
cual en la actualidad es el Unico organismo encargado de Inscribir y publicitar actos
y derechos de los ciudadanos. Asi también, Jiménez (2010) manifiesta que, el
registro publico tiene como una de sus funciones mas resaltantes registrar esos
documentos, donde se transfieran bienes inmuebles de un sujeto a otro, y a

consecuencia de eso obtener publicidad y seguridad registral a dichos documentos
(p. 81).

Seguidamente, se procedid al analisis tedrico de la transferencia de propiedad
inmueble, donde en primer lugar se dio una concepcién basica de lo que significa
propiedad, lo cual para Pefia (2012) se puede definir propiedad, como la conexion
gue tienen los miembros de una comunidad con referencia a bienes o cosas que
consideran suyas 0 que estan bajo su dominio (p. 258), por lo que, entrando a lo
qué es el derecho de propiedad Delgado (2009) manifiesta que el derecho de
propiedad es uno de los derechos fundamentales, reconocidos tanto por
constituciones, como por leyes, tratados y convenios internacionales (p. 378)
respecto a esto cabe precisar que el Derecho a la propiedad estd reconocido en
nuestra constitucion de 1993 como derecho fundamental en el Articulo 2°inc. 16 y
en Capitulo 1l del mismo cuerpo legal. Asimismo, en nuestro codigo civil se

encuentra regulado en el Libro V especificamente en el Titulo .

En cuanto al tema que abarcamos, se pudo recoger lo que Huaman (2014)
sefiala, pues manifiesta que en el Articulo 949° del Cdédigo Civil regula la
transferencia de la propiedad inmueble “la sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente o
pacto en contrario” (p. 253) en la misma linea, Escobar (2002), citando a Bigio
sefalé que el proposito de dicho articulo es que solo por el intercambio de

voluntades perfecciona la transferencia de propiedad inmueble (p. 51). Respecto a
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esto, tal como se mencioné anteriormente, nuestro sistema registral en cuanto a la
propiedad inmueble, adopto la misma vertiente del sistema francés, esto es, como
lo manifiesta Fernandez (1994) la propiedad de los inmuebles se transmite en
consecuencia del acuerdo entre las partes. Por lo que, cabe sefalar que la
obligacion se origina y muere sin solucion de continuidad. Se considera
perfeccionada en el momento de su formalizacion. (p. 167), esto significa que la
transferencia se perfecciona con el solo hecho de dar al otro la cosa o en el caso
de la propiedad inmueble con el solo hecho de dar la disposicién al adquiriente, por
lo que la inscripcion en el registro es meramente para dar publicidad registral. Por
otro lado, Ayllon (2018) manifiesta que, en el contrato de compraventa, el
comprador solo tiene la calidad de acreedor al momento de suscribir el contrato y
que solo alcanza la calidad de propietario al momento de la tradicion o en la

inscripcion en el registro (p. 120)

Asi también, cabe precisar que Martinez (2020) precisa que el objetivo principal
del registro de propiedad es la publicidad de la situacion juridica de los inmuebles,
el estado en que estas se encuentran ya sea cargas y gravamenes y lo concerniente
al derecho de propiedad, empero no evita que se obtenga publicidad de otras

informaciones de trascendencia juridica inmobiliaria. (p. 4)

No es menos importante sefialar la aproximacion teérica de seguridad juridica
como un punto importante en relacion a la consecuencia que conllevaria el sistema
de inscripcidon constitutiva a una mayor protecciéon al derecho de propiedad
inmueble en nuestro pais, Milano (2012) expresa que se refiere al ejercicio de la
libertad sin riesgo, que las personas puedan realizar sus proyectos de vida
basandose en la fe en el existente ordenamiento juridico. La seguridad juridica
implica que se tenga las herramientas necesarias para tutelar sus derechos. (p.
253), asimismo, la seguridad juridica para Pascual (2013) es la presuncion de
exactitud con la que cuenta el registro de la propiedad, puesto que después del
proceso de calificacion de los documentos, resultan en un titulo valido y son estos

son los que tienen acceso al mencionado registro. (p. 51)

Finalmente, cabe sefialar que al transcurrir del tiempo y el avance de la

tecnologia hemos visto que la forma de acceder a los registros publicos también se
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ha ido adaptando a dichas situaciones, ain mas con el confinamiento que vivimos
producto al COVID-19 el cual obligo al Estado a buscar mecanismos que involucre
lo menos posible la aglomeracion de publico en las entidades y la atencion directa
a estos a fin de reducir los contagios. Es asi que, la era de la digitalizacion ayudara
a que el sistema de inscripcion constitutiva sea adecuadamente implementada en
nuestro sistema, ya que evitara las falsificaciones de documentos y dara una mayor
seguridad juridica en nuestro sistema registral, tal como manifiesta Huerta (2020)
la falsedad documentaria y la suplantacion de identidad, ha sido uno de los
problemas mas frecuentes en el Peru; por lo que la tecnologia a través de los
partes digitales o las firmas digitales se ha convertido en un gran aliado, ademas

los otros beneficios que ha conllevado a ello. (p. 17)

Respecto a los enfoques conceptuales se hizo énfasis en algunos los cuales

fueron importantes para el buen entendimiento de este estudio, sistema registral:
conjunto de normas, reglas, principios y garantias que regulan a los organismos

registrales. Inscripcion registral: es el asiento o la anotacion que se hace en el

registro de algun acto o derecho que se quiera proteger y que dara publicidad

registral frente a las demas personas. Sistema registral de inscripcion declarativa:

es el tipo de sistema en el cual el titular del derecho tiene la facultad de inscribirlo

0 no en los registros. Sistema registral de inscripcion constitutiva: a diferencia del

anterior, el titular del derecho en este sistema esta obligado a la inscripciéon en los

registros para el perfeccionamiento de su acto o derecho.
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lll. METODOLOGIA.- Puesto que este estudio, busco analizar el problema
planteado a través de la recoleccion de datos y la obtencion de datos a través de
entrevistas a expertos en materia registral, se opté por un enfoque cualitativo, por
los que, tal como lo manifiesta Fernandez (2016) el enfoque cualitativo se apoya en
técnicas de recoleccion de datos y estas pueden ser a través de la obtencién de
puntos de vista o perspectivas de los participantes, por lo que el proceso de
indagacion es mucho mas flexible. (p. 4).

3.1. Tipo y disefio de investigacion: Con respecto a este punto, se pudo
manifestar que se estuvo en la blisqueda de una posicidn, conocimiento o que
se persiguid una respuesta al problema planteado y poder asi, sostener que la
modificacion en nuestro sistema registral es necesaria para poder garantizar
una mayor seguridad juridica al momento de transferir las propiedades
inmobiliarias, es por eso que, al después de analizar los diferentes conceptos
estudiados, se originé un nuevo aporte a la comunidad cientifica, por lo que, se
opto por una investigacion basica, sobre este punto Henriquez (2007) se refiere
a que en una investigacion basica los objetivos estan en la extension del

conocimiento (p. 28)

En cuanto al disefio de esta investigacion, se optd por una de disefio de
teoria fundamentada ya que utilizaremos una planificacion adecuada para
recolectar la informacion que responda a las categorias y subcategorias de

nuestra investigacion.

3.2. Categorias, subcategorias y matriz de categorizacién: Debemos tener
en cuenta que la categorizacion nos ayudd de delimitar y conceptualizar cada
punto relevante de nuestro tema de investigacion, para un estudio mas
sistematizado de nuestro objeto de estudio. Tal como manifiesta Mejia (2011)
“la categorizacion es el proceso mediante el cual el contenido de la informacion
cualitativa (...) se descompone o divide en unidades tematicas que expresan
una idea relevante del objeto de estudio” (p. 51). Cabe sefialar también, que
estas categorizaciones tuvieron una influencia directa en nuestros objetivos y
supuestos de investigacion, las mismas que detallaremos en nuestra matriz de

categorizacion insertada en el Anexo 1.
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Tabla 1.

Categorias y Subcategorias

CATEGORIAS SUBCATEGORIAS

Sistema Registral de Inscripcion

Declarativa.
Sistema Registral

Sistema Registral de Inscripcion

Constitutiva.

Transferencia de Propiedad inmueble

Transferencia de Propiedad del sector privado

inmueble Transferencia de Propiedad inmueble

del sector publico.

Fuente: Elaboracion propia (2022)

3.3. Escenario de estudio: En este punto, se debe tener en cuenta que el
estudio que dio origen al problema investigado lo encontramos en el ambito
registral a nivel nacional, puesto que las normas registrales son de aplicacion
en todo nuestro territorio por la Unica institucion encargada de los registros
publicos en nuestro pais (SUNARP), pero a efectos de una mejor accesibilidad
al momento de la recoleccién de datos nos enfocaremos en la Zona Registral

N° IX — sede Lima, Oficina Registral del Callao.

Cabe precisar que la recoleccion de datos se dara ademas de la revision de
bibliografia, a través de abogados especializados en materia civil y se hara
también mediante entrevistas a expertos en materia registral, tanto a
registradores publicos, asistentes registrales como a técnicos registrales de la

Oficina Registral del Callao.

3.4. Participantes: Es importante sefialar también que, para efecto de esta
investigacion se conto con la ayuda y participacion de expertos en materia civil,

notarial y registral, esto se refiere a abogados, notarios publicos, registradores
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publicos y asistentes registrales. Por cuanto, a través de las entrevistas que

realizaremos, nos daran su punto de vista o posicién que adoptan en cuanto el

problema formulado, en base a sus conocimientos, estudios y experiencias en

su vida profesional.

Tabla 2.

Participantes

) ANOS DE EXPERIENCIA
ESPECIALISTA PROFESION
EXPERIENCIA LABORAL
Abogada
Velasco Cortez,
) Responsable de 15 afios 12 afios
Carmen de Jesus o
Oficina Callao
Rodriguez Abogada,
Zufiga, Olga Registradora 20 afos 15 afios
Miriam Publica
Gomez De La Abogado,
Torre Bricefio, Registrador 18 afos 15 afos
Javier Publico
Abogado,
Atarama Trelles, _
Asistente 15 anos 12 afos
Manuel Fernando _
Registral
. Abogado,
Diaz Tello, Jesus .
Asistente 8 afios 8 afios
Alberto _
Registral
Abogada,
Huancachoqque _
Asistente 7 afnos 5 afios
Llalla, Ana Paola .
Registral

Fuente: Elaboracién propia (2022)
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3.5. Técnicas einstrumentos de recoleccion de datos: Como primera técnica
en la recoleccion de datos, se uso la técnica de la entrevista, puesto que se
buscd conocer las opiniones de los especialistas en la materia, tal como lo
manifiesta Sdnchez, Fernandez y Diaz (2021) el objetivo de la entrevista a
profundidad es obtener la opinion y perspectiva en base a la vida, experiencia o
situaciones de los entrevistados, el cual se da mediante el encuentro frente a
frente de este ultimo con el investigador (p. 117). Asimismo, el instrumento de
esta primera técnica fue la guia de entrevista, ya que, a través de esta pudimos

recopilar los datos relevantes requeridos para nuestro estudio.

Por otro lado, Orellana y Sanchez (2006) manifiestan que, en toda
investigacion, sin importar su ambito, se requiere de una busqueda, lectura,
interpretacion y apropiacion de informacion que esté relacionada con el tema
objeto de estudio (p. 207), por lo que se utilizé también la técnica de andlisis

documental a través del instrumento de la guia de andlisis documental.

3.6. Procedimiento: Podemos entender como procedimiento en una
investigacion cientifica, al plan o protocolo de investigacion que tiene como
objetivo obtener la solucién o posible solucion a los problemas planteados en
esta. Teniendo en consideracion que en esta investigacion se opté por una
investigacion cualitativa con disefio de teoria fundamentada, asimismo, se tuvo
que realizar la recoleccion de datos que ayudarian a fundamentar los objetivos
propuestos, por lo que, para poder aplicar los instrumentos sefialados lineas
arribas se tuvo que coordinar con la responsable de la Oficina Registral del
Callao, para que nos brindase las facilidades de acceso a los titulos ingresados
en dicha oficina que nos brinde informacion. Asimismo, se solicitd en su
oportunidad el permiso correspondiente para usar las instalaciones para la
realizacion de las entrevistas o acceder al personal experto en los temas

registrales de ser el caso.
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3.7. Rigor cientifico: Cabe precisar, que cuando hablamos de rigor cientifico
se refiere al nivel de calidad que debe tener la investigacion realizada, por lo
que, se debe sefalar que para la aplicacion de las técnicas e instrumentos de
recoleccion de datos se solicitd la validacién de dichos instrumentos a tres
expertos en metodologia de investigacion cientifica. Ademas, con el fin de
garantizar el maximo nivel de calidad en nuestro estudio de investigacion, se
selecciond a expertos en materia registral, como abogados expertos,
registradores publicos, asistentes registrales o notarios que a través de sus
experiencias y conocimientos nos ayudaran en la obtencién del nivel de calidad

requerido.

Tabla 3.

Validacion de Guia de Entrevista

Validacion de Guia de Entrevista

VALIDADOR CARGO PORCENTAJE CONDICION

Docente de la
Universidad 94 % Aceptable
César Vallejo

Vargas Huaman

Esau

Docente de la
Universidad 95 % Aceptable

César Vallejo

La Torre Guerrero

Angel Fernando

Docente de la
Universidad 95 % Aceptable

César Vallejo

Laos Jaramillo

Enrique Jordan

Fuente: Elaboracion Propia (2022)

3.8. Método de analisis de datos: Sobre este punto, Zerpa (2016) citando a
Rojas manifiesta que la investigacion cualitativa se funda en una base

netamente interpretativa, puesto que su objetivo principal es describir, analizar
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e interpretar el conocimiento de la realidad problematica. (péar. 35), por lo que,
siguiendo esta linea de conocimiento, se opt6 por una investigacion con método
descriptivo, inductivo y hermenéutico. Puesto que como lo sefalado
anteriormente, se buscé analizar, describir e interpretar en base a los
documentos, articulos cientificos, legislacion de derecho registral interno y
comparado, jurisprudencia, entre otros que tengan temética registral,

adicionalmente de la informacién que nos brindaron los expertos.

3.9. Aspectos éticos: Este estudio se realizdé responsable y seriamente,
ciféndose a los valores éticos y morales de la investigacion, puesto que se ha
respetado en todo el proceso de estudio, las formas descritas para la prevenciéon
de posibles plagios a autores que nos ayudaron al momento de la recoleccion
de informacién tedrica, respetandosele asi su derecho a la propiedad intelectual,
citandose en cada caso a dichos autores correcta y diligentemente respetando
las normas internacionales del APA, asimismo, cabe precisar que esta

investigacion es netamente de autoria propia.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION. — Luego de haber desarrollado y procesado la
informacion obtenida mediante los instrumentos trabajados se obtuvo los siguientes

resultados, los cuales se detallaron siguiendo el orden de cada objetivo planteado:

En cuanto al objetivo general planteado, el cual fue “Evaluar si la modificacion
del sistema registral peruano daria una mayor seguridad en la transferencia de
propiedad inmueble” se concluy6 en que la modificacion del sistema registral en
cuanto a las transferencias de propiedad inmueble, si daria una mayor proteccion
a los usuarios. Por lo que, mediante un analisis documental se obtuvo como
resultado que para Fernandez (2019) es necesaria una pronta reforma para poder
solucionar problemas como por ejemplo la doble venta a consecuencia de la no
inscripcion de las transferencias de propiedad inmueble, dado que como sabemos
nuestro sistema es declarativo, ocasionando conflictos que solo pueden resolverse
por la via judicial, en cambio una inscripcion constitutiva garantizaria seguridad
juridica, asi como también mayor certeza y estabilidad juridica en las transferencias

de propiedad inmueble.

Por otro lado, se logré contar con las diversas opiniones de los entrevistados,
las cuales se desprenden del conocimiento de estos a lo largo de su vida profesional
y ademas de la experiencia que tienen, en cuanto a temas registrales, ya que la
totalidad de la muestra seleccionada para esta investigacion, precisamente trabaja
en la SUNARP. Es por eso que, al realizar las entrevistas a los expertos, se obtuvo
como resultado que “si bien ningun cambio es a corto plazo, la modificacion de
nuestro sistema actual en el registro de predios, si ayudaria a otorgar mayor

seguridad juridica al momento de las transferencias de propiedad inmueble”.

Respecto a ello, la mayoria de los entrevistados manifesté que una modificacion
de nuestro sistema registral en el registro predial, debe adecuarse a la realidad
actual, pero que esto traeria consigo, varias modificaciones a nivel extra registral.
Asimismo, una opinién particular pero no contradictoria a este primer objetivo, se
obtuvo de parte de la registradora publica Miriam Rodriguez, ya que para ella la
modificacion del sistema registral en cuanto a la transferencia inmobiliaria, no daria
ninguna seguridad, ya que con leyes no se cambia la realidad sino con acciones,
ahora, si se pretendiera hacer una ley cambiando el actual sistema registral, se

tendria primero que tener un catastro fuerte y organizado, también se tendria que
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fortalecer el sistema notarial y fortalecer ademas el sistema registral propiamente
dicho teniendo personal técnico idoneo y calificado para este tipo de inscripciones,
se tendria que cambiar esas tres cosas en conjunto, para poder visionar un sistema

como la que se propone.

Ademas, la totalidad de entrevistados creen que, si bien es cierto ningin cambio
es inmediato, un cambio al sistema constitutivo, daria mayor fluidez en el trafico
inmobiliario, pero que esto, depende de los legisladores ya que se tiene que
modificar articulos del actual cédigo civil y también se debe contar con los recursos

para poder migrar de un sistema a otro.

Finalmente, todos los entrevistados manifestaron, que el actual sistema en el
registro de propiedad inmueble conlleva a limitaciones que complican una
adecuada transferencia de la propiedad inmueble y en consecuencia no otorga la
seguridad juridica necesaria en el trafico inmobiliario, es por eso, que para los
expertos consultados, los problemas mas comunes, para que una transferencia
inmobiliaria no acceda al registro es la falta del tracto sucesivo pues al no ser
obligatoria la inscripcion, se pierde el historial registral, el que deberia reflejar con
certeza la titularidad del inmueble; manifestaron también que la falta de
saneamiento catastral y la ausencia de un notariado fuerte es una de estas
limitaciones y/o complicaciones. Por lo que, un salto al sistema constitutivo

coadyuvaria a una considerable mejora al momento de acceder al registro.

En tal sentido, respecto a la discusion del objetivo general, tenemos que
haciendo un contraste del resultado obtenido, de lo manifestado por Fernandez
(2019) a través del andlisis documental y de las opiniones recogidas de los
entrevistados, tenemos que coinciden con lo que Gonzéalez (2018) manifiesta en su
tesis, ya que una modificacion del sistema registral declarativo a un sistema
constitutivo, garantizaria una plena seguridad juridica a los titulares de los
inmuebles, ya que dicha modificacion haria obligatoria la inscripcion de la

transferencia de propiedad inmueble en el registro correspondiente.

Esto a su vez, guarda relacién con la tesis de Condori (2020) respecto a que, la
inscripcion registral constitutiva, se puede adaptar a nuestro sistema de

transferencia de la propiedad predial inscrita en Registros Publicos. Por otro lado,
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respecto a lo antes mencionado y segun lo expresado por los especialistas en el
sentido que, el sistema que tenemos cuenta con limitaciones y dificultades que
complican el adecuado trafico inmobiliario, asimismo, que nuestro sistema en
cuanto a la transferencia de inmuebles, tiene que estar adecuado a la realidad
actual, debemos tener en cuenta que estamos en la era de la digitalizacién, mucho
mas con el dltimo acontecimiento sanitario (COVID-19) a nivel mundial, el cual
conllevo a tomar acciones para que todas las entidades, entre ellas la SUNARP, no
cerrase sus puertas y asi poder seguir brindando los servicios de inscripcion de las
transferencias inmobiliarias, en tal sentido, segun lo que manifiesta Huerta (2020)
tenemos que, la falsedad documentaria y la suplantacion de identidad, ha sido uno
de los problemas mas frecuentes en el Peru; por lo que la tecnologia a través de
los partes digitales o las firmas digitales se ha convertido en un gran aliado, ademas
de los beneficios que eso ha conllevado. Por lo tanto, haciendo un contraste de lo
antedicho y de la corta experiencia personal obtenida en SUNARP, se logré asumir
que la virtualidad o digitalizacion ayuda (no en lo absoluto pero ayuda) a que la tasa
de falsificaciones o suplantaciones baje considerablemente, puesto que los notarios
en la actualidad pueden trabajar con herramientas digitales, como por ejemplo, el
reconocimiento biométrico de las personas que intervienen en los actos de
transferencias inmobiliarias. Ademas, que las personas ya no tienen que acercarse
fisicamente a las oficinas registrales, sino que el mismo notario puede y debe
ingresar sus partes notariales por los sistemas digitales con las que cuenta
SUNARP.

Por su parte, en cuanto a las limitaciones existentes al momento de acceder al
registro podemos sumar lo expuesto por Pérez (2019) el cual manifiesta que uno
de los problemas que se viene observando, es que mas de un individuo se
considere propietario de un mismo inmueble, poniendo un ejemplo, puede darse el
caso de las transferencias paralelas. De acuerdo a ello y como se sabe, en el Peru
existe lo que criollamente conocemos como “la viveza”, esto quiere decir que las
personas en su afan de adquirir o disponer de alguna propiedad, quieren sacarle la
vuelta a la ley, no solo adquiriendo de manera informal los inmuebles sino también
realizando acciones fuera de la Ley, como por ejemplo las ventas multiples que
conllevan a la concurrencia de acreedores, en donde el acreedor mas diligente es

el que finalmente se queda con la titularidad del bien, y los demas aun cuando
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adquirieron primero, no siempre se hacen con el bien, siendo esto el causante de
gue muchas veces den lugar a procesos judiciales complejos y pueden llevar afos,

incluso décadas para que finalmente puedan resolverse.

Consecuencia a todo lo antes referido, podemos afirmar que se cumple y
sustenta el supuesto general planteado en esta investigacion el cual fue que, la
modificacion del sistema registral peruano si asegurara una mayor seguridad en la
transferencia de propiedad inmueble, puesto que se ha verificado con las opiniones
de los expertos, la doctrina consultada y los estudios realizados con anterioridad,

resultando cierto lo planteado.

Pasando al primer objetivo especifico el cual fue analizar si el sistema registral
declarativo asegura una mayor proteccidon en la transferencia de propiedad
inmueble, se trabajé con los mismos instrumentos de recoleccion de datos los
cuales se mencionaron anteriormente, Por lo que, al realizar el analisis documental
del Articulo 949° del Cdodigo Civil peruano de 1984 el cual a la letra regula que “La
sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario
de él, salvo disposicion legal diferentes o pacto en contrario” se obtuvo como
resultado que la transferencia de la propiedad inmueble se da con el solo consenso
entre las partes, en consecuencia, no es necesaria la inscripcion en el registro para
gue el adquiriente se haga con el derecho de propiedad, efectuandose en el ambito

extrarregistral la transferencia del inmueble.

En la misma linea, se realizo el analisis de la Resoluciéon del Tribunal Registral
N° 114-2010-SUNARP-TR-T del 08/04/2010, la cual se trata de una Tacha
Sustantiva de un bloqueo registral por falta de tracto sucesivo, pero que a su vez
hace un analisis del Articulo mencionado en el parrafo precedente, obteniéndose
como resultado que, en nuestro ordenamiento juridico actual, la transmisién del
derecho de propiedad inmobiliario se realiza consensualmente y en el ambito
extrarregistral, por lo que, esto no garantiza al adquirente del derecho la plena
seguridad de que su derecho esté blindado ante la oponibilidad de terceros, por
ende subsiste la posibilidad de su pérdida posterior en caso de una doble venta por

ejemplo.
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Ahora bien, de acuerdo a lo manifestado por los expertos a través de las
entrevistas realizadas se obtuvo como resultado que el sistema declarativo (con el
gue contamos actualmente) se basa en la buena fe, pudiendo generar conflictos
que llegan muchas veces hasta instancias judiciales, esto debido a la no

obligatoriedad de inscribir la transferencia de un bien inmueble.

Es por ello, que la totalidad de entrevistados coinciden que, en el sistema
declarativo la inscripcion registral se maneja bajo el tenor de la consensualidad, es
asi que el tema de que no se inscriban, ciertamente ya resulta ser un problema,
porque no hay correlaciéon entre la realidad y el registro, esto a su vez, genera
problemas o vacios al momento de acceder al registro ya que podria haber una
situacion en que existan trasferencias extrarregistro. asimismo, manifiestan que el
sistema declarativo, no genera una suficiente seguridad juridica, por cuanto no
reflejaria, la “situaciéon real del bien”, por ejemplo, podrian generarse diversas
transferencias respecto del mismo bien y el siguiente adquiriente confiando en la

publicidad brindada, lo adquiera, generandose asi, un conflicto de intereses.

En cuanto a la discusion de este primer objetivo especifico, tenemos que la
interpretacion realizada al articulo 949° de nuestro codigo civil (la cual se expuso
anteriormente en el resultado), guarda relacion con lo manifestado por Garcia
(2021) el cual indica que el sistema de trafico inmobiliario en nuestra legislacion,
esta bajo un régimen consensual, ya que, como regula este articulo, la propiedad
inmueble se traspasa con la sola obligacion de enajenar, en otras palabras, las
Gnicas condiciones son la voluntad e intencidon expresadas validamente. De la
misma forma, Escobar (2002), citando a Bigio sefalaba que el propdésito de dicho
articulo es que solo por el intercambio de voluntades se perfecciona la transferencia

de propiedad inmueble.

También, haciendo un contraste con los demas resultados obtenidos tenemos
gue esto coincide con lo sefalado por Ojeda (2018) cuando hace referencia que,
en nuestro sistema, la inscripcion en el registro inmueble, al no ser obligatoria las
partes pueden o no realizarlas. O sea, queda a libre eleccion la inscripcion de dicha
transferencia inmobiliaria, teniendo que la simple consensualidad genera el
derecho, asimismo Alcantara (2016) cuando expone que en un contrato consensual

genera zozobra, y que si bien es cierto este goza de validez, no otorga la seguridad
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juridica deseada. Hace referencia a que la simple consensualidad puede generar

conflictos como anteriormente se venia seflalando.

De manera que, haciendo una discusion final en este objetivo, podemos sefalar
gue Peralta (2019) manifiesta que el sistema adoptado en nuestro sistema con
respecto a la transferencia de la propiedad inmueble no funciona, puesto que se
incurre muchas veces en el concurso de acreedores, por lo que conlleva a la

inseguridad juridica en nuestro pais concerniente al trafico inmobiliario.

Por estas razones antes expuestas, es que nuestro primer supuesto especifico
resulta ser cierto puesto que el sistema registral declarativo no asegura una real

proteccion en la transferencia de propiedad inmueble.

En cuanto al segundo objetivo especifico, el cual fue analizar si el sistema
registral constitutivo asegurara una mayor proteccion en la transferencia de
propiedad inmueble; luego de realizar el analisis documental en la legislacion
comparada, se tomé como referencia el articulo 686° del codigo civil chileno, el cual
regula que, “se efectuara la tradicion del dominio de los bienes raices por la
inscripcion del titulo en el Registro del Conservador (...)" se obtuvo como resultado
gue si bien es cierto no se habla del derecho de propiedad propiamente dicho, nos
habla que el dominio de los inmuebles se realiza solo cuando se inscriba dicho titulo
en el registro del conservador, en otras palabras a través de la inscripcion registral

es que se transfiere la propiedad inmueble.

Por otro lado, al realizar las entrevistas a los expertos se obtuvo resultado que
el sistema constitutivo si daria una mayor seguridad en las transferencias
inmobiliarias, puesto que habria mayor certeza en cuanto a la titularidad del bien

inmueble.

Cabe sefalar que la mayoria de entrevistados, coincidio con lo antes
mencionado, a excepcion del asistente registral Jesus Diaz el cual manifesté que,
modificar el Cdédigo civil, con el fin de dar un caracter obligatorio en las
transferencias de inmuebles, no modificaria a corto ni mediano plazo la
informalidad, pero también hace una propuesta alternativa a esto, ya que plantea
que el nuevo sistema registral, permita que todo inmueble sea inscrito en los

Registros Publicos aunque estos inmuebles no estén saneados catastralmente.
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Respecto a la viabilidad de la implementacién del sistema registral con
inscripcion obligatoria todos los expertos manifiestan que el cambio de sistema
parte de un cambio de legislacién integral, asi también, con el otorgamiento de un
presupuesto que ayude a esta modificacion, por lo tanto, parte de la voluntad del
poder legislativo el cual los integrantes de este, muchas veces tienen intereses
contrarios a este cambio. En este punto, uno de los entrevistados el cual manifesto
que no lo identifiqguen con respecto a la siguiente opinién, manifiesta que los
intereses contrarios al cambio, se refiere a que muchos congresistas tienen
propiedades ocultas o adquieren de manera informal inmuebles y que por el afan
de evadir tributos no quieres dar a conocer cuando adquieren o enajenan algun

inmueble.

Finalmente realizando la discusion en este apartado, se tiene que el resultado
obtenido al analizar la legislaciéon chilena, que este guarda relacion con lo que
Monje (2020) manifiesta, el caracter consensual del acto al momento de realizar el
negocio juridico no se ve afectada pues las parte intervinientes seguiran planteando
los acuerdos pertinentes que vean por conveniente. Empero, la transferencia seria
luego del perfeccionamiento de este acuerdo, por medio de la inscripcién en el
registro de propiedad. Asimismo, Alcocer (2016) indica que el sistema suizo es un
sistema constitutivo ya que el perfeccionamiento de la transferencia de inmuebles
es mediante la inscripcion en el registro. Del mismo modo, Fernandez (2019) sefala
gue la inscripcién constitutiva es la que constituye un indispensable requisito en la
transferencia de derechos reales, puesto que, gracias a esta, es que la transmision

gueda perfeccionada.

De lo mencionado, y haciendo un analisis integral se puede afirmar que, en este
tipo de sistema, el perfeccionamiento del acto de transferencia de propiedad
inmuebles se da a través de la inscripcion en el registro correspondiente, por lo que
para que dicho acto juridico sea valido y no resulte con una posterior nulidad, la

inscripcion tendria caracter obligatorio.

Por igual forma, Mamani (2016) sostiene que, en el sistema constitutivo, el
derecho surge con el acto juridico, y el perfeccionamiento se logra con la inscripcion
en el registro y que la inscripciéon no es facultativa sino obligatoria. Y por ultimo,

Portuguez (2018) manifiesta que el sistema con inscripcidn constitutiva si garantiza
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una adecuada seguridad juridica toda vez que otorga una mayor certeza en las
transferencias de propiedad inmueble. lo cual guarda relacién con lo manifestado

por los expertos al ser entrevistados.

Por lo que, se puede afirmar que el segundo supuesto especifico planteado
en esta investigacion también se cumple puesto que el sistema registral constitutivo
si asegurard una mayor seguridad en la transferencia de propiedad inmueble en

nuestro pais.
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V. CONCLUSIONES. - De lo desarrollado a lo largo de la presente investigacion se

pudo obtener las siguientes conclusiones:

PRIMERO: La modificaciébn de nuestro actual sistema registral, garantizaria una
mayor seguridad juridica en las transferencias de propiedad inmueble en nuestro
pais, puesto que haria que las inscripciones de este tipo de actos, resulten
obligatorias, ademas la implementacién de un sistema constitutivo, daria mayor

certeza al momento de querer adquirir un predio.

SEGUNDO: El actual sistema registral con el que contamos, no garantiza plena
seguridad juridica registral, puesto que se trata de un sistema que se funda en la
consensualidad de las partes, y que con el simple acuerdo entre las partes se
transfiere el derecho de propiedad, por lo que resulta peligroso al realizar actos sin
tener una clara vision del estado de los inmuebles en cuanto a la titularidad del
mismo, resultando que las transferencias se realicen extrarregistro, ocasionando

muchas vecen procesos judiciales latos por la complejidad de las situaciones.

TERCERO: Al adoptar un sistema mas rigido como el que se plantea, coadyuvaria
a garantizar una mayor seguridad en cuanto a la transferencia de propiedad
inmueble, esto se refiere a que un sistema constitutivo permitiria a las personas
gue deseen adquirir un inmueble, tener mayor certeza de quien es el titular de este,
ya que el historial registral y el tracto sucesivo seria totalmente confiable, ademas
cuando el titular del bien quiera enajenarlo también tendria mayor seguridad, puesto
gque mantendria la titularidad del bien hasta que el acto quede perfeccionado

mediante la inscripcién en el registro.
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VI. RECOMENDACIONES. -

PRIMERO: Para una futura modificacion de nuestro sistema registral, se
recomienda fortalecer la SUNARP, para que puedan tener los recursos necesarios
para brindar la informacion necesaria al usuario, que éste conozca sobre la
importancia de proteger una adquisicién de un inmueble por medio del registro de
su transferencia y por otro lado las consecuencias que conllevarian el no

inscribirlas.

SEGUNDO: A los abogados que son conocedores del derecho, asesorar a sus
clientes para que no incurran en las informalidades en las transferencias de
inmuebles que con el actual sistema declarativo existen, ya que, al ser la inscripcion
facultativa, muchas veces las transferencias se realizan extrarregistro, por lo que,

deben ser soporte para que los usuarios realicen una adquisicién segura y plena.

TERCERO: Se recomienda también fortalecer el sistema del notariado, para que
pueda ser un aliado contra la informalidad y no un complice de ella, ya que al ser el
notario un experto en estos temas y un dador de fe publica, pueda coadyuvar a un

sistema que brinde una plena seguridad juridica registral.

CUARTO: A las futuras investigaciones sobre este tema tan discutido en el &mbito
del derecho registral, se recomienda que amplien el ambito de estudio, y que asi

logren un conocimiento mucho mas pulcro y sélido.
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Modificacién del sistema registral peruano con el fin de dar una
mayor seguridad en la transferencia de propiedad inmobiliaria, 2021”
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Objetivo general

Evaluar si la Modificacién del Sistema Registral Peruano daria una
mayor seguridad en la transferencia de propiedad inmobiliaria

CONTEXTO: EIl Peru, existe un amplio trafico inmobiliario que acrecienta la
economia del pais, pero muchas veces las transferencias de inmuebles quedan
en la informalidad, debido a que actualmente la inscripcibn de estas
transferencias resulta facultativa (que usuario tiene la potestad de inscribir o no
este acto ante SUNARP), las cuales conlleva a situaciones como, por ejemplo,
concurrencia de acreedores o procesos de nulidad de acto juridico, entre otros.
Por lo que, acudiendo a su opinidén experta sobre el tema, procedemos a realizar

las siguientes consultas:

1.- De acuerdo a su experiencia diga UD. ¢De qué manera la modificacion
del sistemaregistral peruano daria una mayor seguridad en latransferencia

de propiedad inmobiliaria?



2.- En su opinidn, ¢Cual es el Sistema Registral que otorgaria una adecuada
seguridad juridica en nuestro pais y de ser el caso, cree usted que seria

viable laimplementacion de esta a corto plazo?

3.- Diga Ud. ¢ Cuéles son las principales complicaciones que tiene la actual
regulacién de las Transferencias de propiedad inmobiliaria al momento de

querer ingresar a registros publicos?



Objetivo especifico 1

Analizar si el Sistema Registral Declarativo no asegura una mayor

proteccién en la transferencia de propiedad inmobiliaria

CONTEXTO: La inscripcion registral actual que adopto nuestro pais, es la
inscripcién declarativa, esto significa que el usuario tiene la potestad de inscribir
o no su derecho ante SUNARP, Esto conlleva muchas veces a que la
informalidad en las transferencias prime y genere inseguridad juridica registral.
Por lo que, acudiendo a su opinidén experta sobre el tema, procedemos a realizar

las siguientes consultas:

4.- Diga Ud. ¢Por qué la Inscripcién Registral Declarativa no garantiza
seguridad juridica al transferir una propiedad inmueble en nuestro pais o
de ser el caso cudales son los vacios que deja este tipo de sistema registral?

5.- De acuerdo a su experiencia, ¢Por qué la transferencia de propiedad
inmobiliaria en el sector privado muchas veces genera conflictos que

pueden llegar incluso a instancias judiciales?



Objetivo especifico 2

Analizar si el Sistema Registral Constitutivo asegurara una mayor proteccion
en la transferencia de propiedad inmobiliaria.

CONTEXTO: La inscripcion registral constitutiva es adoptada en paises como
Alemania o a nivel local en Chile. Este tipo de inscripcion conlleva a que el
usuario tenga necesariamente que inscribir su derecho ante SUNARP y que una
vez realizado esto recién se cumpla con la validez del acto juridico, Esto
conllevaria bajar considerablemente la informalidad en las transferencias. Por lo
que, acudiendo a su opinién experta sobre el tema, procedemos a realizar las

siguientes consultas:

6.- Diga Ud., ;Como la Inscripcion Registral Constitutiva aseguraria una
mayor proteccién en la transferencia de propiedad inmobiliaria?

7.- En su opinion, ¢La implementacion de una Inscripcion Registral

Constitutiva seria viable en nuestro pais?
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