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Presentacion

Sefiores miembros del jurado:

En cumplimiento del Reglamento de Grados y Titulos de la Universidad César Vallejo
presento ante ustedes la Tesis Titulada “Seguridad juridica del sistema de Transferencia
de Propiedad Inmueble establecido en el Cdédigo Civil” y comprende los capitulos de
Introduccion, método, resultados, discusion, conclusiones y recomendaciones. El
objetivo de la referida tesis es Analizar los Perjuicios que genera el Sistema de
Transferencia de Propiedad Inmueble establecidos en el Codigo Civil, la misma que
someto a vuestra consideracién y espero que cumpla con los requisitos de aprobacién

para obtener el Titulo Profesional de Abogado.

El autor.
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Vil

Resumen

Con la presente Investigacion se establece como objetivo principal, Determinar la
Seguridad Juridica del Sistema de Transferencia de Propiedad Inmueble establecido en el
Cadigo Civil peruano. El enfoque de la presente investigacion es cualitativo, en una tipo
de investigacion Socio critica y Fenomenoldgico. Asimismo, se realizd una bdsqueda
tedrica y una analitica de la legislacién actual que contempla el tema materia de la
presente investigacion, para asi poder identificar las controversias y sobre todo los
perjuicios gestados a raiz de lo tipificado en nuestro Cdédigo Civil. Consecuentemente se
identificd la problematica real, para poder plantear los objetivos especificados en funcion
a las categorias respectivas para poder aplicar el analisis l6gico, empleando la
comparacidn con otras legislaciones, y el estudio problemético de los perjuicios existentes
en nuestra sociedad. En el cuerpo de la presente investigacion se realizd el anélisis
cualitativo de los datos obtenidos proporcionados por los participantes expertos, dentro
de ello tuve la colaboracion de algunos Doctores especialistas en el tema, quienes me
brindaron sus experiencias y conocimientos mediante el instrumento de entrevista, para
asi poder contemplar el tema desde diferentes perspectivas, para poder obtener los
objetivos planteados desglosados en las conclusiones, conforme se sefiala en el tipo de
investigacion se enfoca en un analisis fenomenoldgico, el cual concluye con aportes, con
el fin de poder aplacar y dar conocimientos de los perjuicios de nuestro sistema de

transferencia de propiedad inmueble y la falta de garantia juridica.

Palabras Claves: propiedad inmueble — legislacion — transferencia — seguridad juridica



Abstract

With the present Investigation it is established like main objective, To determine the
Legal Security of the System of Transfer of Real Property established in the Peruvian
Civil Code. This research was conducted in a qualitative approach, in a type of Socio-
Critical and Phenomenological research. Likewise, a Theoretical search and an analysis
of the current legislation that contemplates the subject matter of the present investigation
was carried out, in order to identify the controversies and especially the damages
generated as a result of the provisions of our Civil Code. Consequently, the real problem
was identified, in order to set the objectives specified according to the respective
categories to be able to apply the logical analysis, using the comparison with other laws,
and the problematic study of the damages existing in our society. In the body of the
present investigation a qualitative analysis of the data obtained provided by the expert
participants was carried out, within this | had the collaboration of some Doctors
specialized in the subject, who gave me their experiences and knowledge through the
interview instrument, to thus to be able to contemplate the subject from different
perspectives, to be able to obtain the proposed objectives broken down in the conclusions,
as indicated in the type of research focuses on a phenomenological analysis, which
concludes with contributions, in order to be able to placate and give knowledge of the
damages of our real estate transfer system and the lack of legal certainty.

Keywords: Property - Legislation - Transfer - Legal Security
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1.1. Aproximacion Tematica

En razon a nuestra naturaleza humana y nuestro desarrollo social, se nos son inherente
muchos derechos que nuestro estado tutela con la constitucion politica del estado, tales
derechos son el derecho a la vida, la salud, la libertad, de propiedad, entre otros, dentro
este Ultimo recae el tema de investigacion, siendo que del ejercicio de tan importante
derecho, se genera el derecho de transferir y/o adquirir una propiedad inmueble; En ese
sentido, el ordenamiento juridico sustantivo (Cddigo Civil) del nuestro estado, establece
un sistema normativo por el cual podemos transferir la propiedad inmueble baja la tutela
de la seguridad juridica. Sin embargo en nuestra actualidad, se advierte una serie de
desventajas que son de interés y de una realidad preocupante. Es por esta seria discusion
que se da origen al tema de investigacion, el cual se puede definir de forma concreta como
la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el Codigo
Civil.

En ese sentido, he podido advertir que el sistema de transferencia de Propiedad Inmueble
de nuestro pais a la actualidad, es un tema de constantes criticas y como hemos
mencionado de importante preocupacion, porque pese ello, a la fecha sigue generando
maltiples dudas respecto a su aplicacién e interpretacion, toda vez que, por el propio
desarrollo de nuestra sociedad tenemos la necesidad de hacer efectivo nuestro derecho de
transferencia de propiedad, pues el epicentro de la problematica es nuestra legislacion,
pues es claro que no se encuentra a la altura para poder satisfacer el ejercicio del mismo,
porque no se brinda la seguridad juridica necesaria, pues es en la legislacion del codigo
sustantivo donde nace la problematica al hacer un analisis del Art. 949° del Cddigo
sustantivo, el cual establece que la transferencia de propiedad es “la sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado, hace al acreedor propietario de él”, esto en
concomitancia con el Art. 923°, el cual define al derecho de Propiedad como “el poder
juridico que permite usar, disfrutar, disponer y revindicar un bien; debiéndose ejercerse
en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley” Asimismo se adhiere
al analisis el articulo 1529° de nuestro cuerpo juridico el cual define que “por la
compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y
este pagar su precio”. En consecuencia, del analisis y la aplicacion de estos articulos se
advierte que la transferencia de propiedad inmueble se encuentra en el sistema

consensual, adquiriendo las caracteristicas que definen dicha teoria consensualista, la cual
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se mantiene hasta la actualidad, una de las desventajas que genera esta teoria es que no se
requiere una formalidad indispensablemente. Y solo se puede interpretar de ello que
registrar publicamente la propiedad al momento de transferirla es solo una suerte de
opciodn formal, interpretando asi que no se brinda la garantia juridica de la propiedad en

el sistema juridico civil que legisla la transferencia de la propiedad inmueble.

En consecuencia, al realizar un andlisis de otras sociedades con sus propios estados de
derecho, con un desarrollo social mas avanzado, se puede apreciar que han establecido y
adquirido sus propios sistemas de transferencia de propiedad inmueble. Entre las cuales
podemos encontrar la legislacion Romana, la cual establece la tradictio o entrega, como
modelo de transmision de la propiedad, es decir se perfecciona el derecho de propiedad
en tanto el propietario realiza la entrega, pensando mas en una proteccion del derecho
adquiriente; Por otro lado, la legislacion Francesa adquirio que la sola voluntad de las
partes como forma de generar el Derecho de propiedad, es decir el contrato es transferente
de dominio, sin embargo se advierte que no existe ninguna proteccion a terceros, por el
cual establecieron una inscripcion en el denominado fichero inmobiliario la cual
constituye un acto declarativo en favor de terceros. Por ultimo el Sistema Aleman, este
sistema establece una inscripcion en un denominado “folio Real” en el cual se inscribe
una secuencia registral de cada inmueble, donde se anota todo lo concerniente al mismo,
aunado a ello en el presente proyecto se realizara comparaciones legislativas, para poder

tratar el tema y entenderlo desde una perspectiva amplia.

Entonces definimos nuestro problema general planteado la siguiente pregunta ¢;Como se
da la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el cdigo
civil Peruano?, toda vez que, no se advierte dicha garantia legal al momento de transferir
la propiedad inmueble. Asimismo, toda vez que al momento de realizar la obligacién de
enajenacion no se establece de forma concreta la obligacion de realizar una inscripcién
publica, para ser constitutivo de derecho; aunado a ello, se encamina a posibles conductas
ilicitas, como el delito de estafa, en la transferencia maltiple de una misma propiedad y
otros; por otro lado se genera un perjuicio social al no garantizarse la transparencia y
buena fe del desplazamiento de la propiedad sobre un determinado bien inmueble siendo
indispensable en nuestra sociedad. En ese sentido en la presente investigacion se realizara
un andlisis sociocritico y fenomenologico, para arribar a conclusiones que describa la

problematica vigente y asi dar soluciones.
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Palomino (2017) La oponibilidad de la propiedad adquirida en virtud de la fe publica
como garantia del sistema registral peruano. Concluye: la importancia del Inscripcion
publica de la propiedad es para brindar la garantia Juridica al momento de transferir la
Propiedad Inmueble. Las sentencias contradictorias del poder judicial implican que se
desvirtué la garantia legal que brindan los registros publicos, por lo tanto genera una
informalidad de la transferencia de los bienes inmuebles.

Sacachipa (2017) Andlisis del Sistema de Transferencia de Propiedad Inmueble y la
Seguridad Juridica su inscripcion Registral. sostiene como objetivo general Analizar y si
el tema objetivo de la presente investigacion adoptado en el codigo civil peruana brinda
garantia juridica, en la que concluye: que la teoria adopta (basta la manifestacion de
voluntades) esta teoria es son recogidas del sistema juridico italiano y francés el cual no
se amolda a nuestro sistema, toda vez que no tutela el principio de seguridad juridica, y
solo recoge de forma opcional el sistema registral, el cual genera mas desventajas a razon
de que el sistema registral opcional no es un acceso exclusivo el cual no permite una

actualizacién adecuada.

Tuyume (2016) La Vulneracion del Derecho de Propiedad ante los casos de doble venta
y la fe publica registral. Concluye que, las consecuencias que se gestan por la doble venta
seran contractuales y psicolégicos entre los sujetos que participan; Pues respecto a lo
contractual se refiere a que se encontraran en la incertidumbre de que los contratos son
validos o no, y respecto a los psicoldgico serd a consecuencia del perjuicio causado a los
perjudicados, ya que ni para el registro publico o la sociedad interesa la posesion en la
que se encuentra, pues para la norma sustantiva solo interesa de forma definitiva para

quien se encuentra inscrito.

Chavez (2013) Principales Caracteristicas del Sistema Juridico legal actual de
Transmisién de la Propiedad Inmueble a titulo Oneroso en el Perl. Sostuvo como
finalidad principal determinar las caracteristicas importantes del sistema legal actual de
transferencia de la propiedad inmueble a titulo oneroso en el Perd, en la que concluye:
que la doctrina establece que un contrato de transferencia de propiedad inmueble no
inscrito en los Registros Pablicos, no es eficaz puesto que no puede ser objetable a
terceros que ostentan o adquirieron el mismo inmueble. En consecuencia no el potencial
adquiriente no seria valido ante otro que si cumpli6 con el acto de inscripcion publica. En

ese sentido, la inscripcion pablica, advirtiendo la falta de garantia legal es una prioridad
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necesaria dada la posibilidad de multiples acreedores, puesto el sistema juridico de la
propiedad para su transferencia no sea solo de forma consensual, es decir no solo por

intermedio de contratos.

Aliaga (2012) La Desnaturalizacion de la finalidad del registro de propiedad inmueble en
el Per(. Concluyo que, la inscripcion registral presente tres importantes obstaculos para
su ideal acceso (a) los tramites registrales necesarios generan costos altos (estos costos
elevados comprende el de calificacion y creacion de los derechos registrales; y los
porcentajes de los aranceles son elevados), (b) costos generados adicionales a los

registros, y (c) el saneamiento y busqueda de requisitos también generan costos.

Che (2,016) La Seguridad juridica del Propietario en un Sistema dual de Transferencia de
Inmuebles. Sostuvo como finalidad principal identificar el mecanismo legal para
transferir la propiedad. Con el cual concluye que: el método legal de transferencia
inmueble vigente no brinda una seguridad juridica, toda vez que, pese a que brinda un
gjercicio integro de los derechos, no garantiza una oportuno limite de los mismos. En
consecuencia, se necesita ampliar la actual legislacion de transferencia de bienes

inmuebles.

Jara (2915) Violacién de la Seguridad Juridica en los pronunciamientos Judicial en la
SUNARP de Huanuco, definié de qué manera Influye la Vulneracién en la calificacion
de Mandatos judiciales la sede de los registros publicos de Huanuco. Concluye que: el
34.6 % expresa que se vulnera la seguridad juridica y no se ejecuta las resoluciones
judiciales, 50 % manifiestan que se vulneran los apercibimientos, por ende se vulnera la
seguridad juridica. Asimismo el 53.8 % menciona que se transgrede el principio de
legalidad. En ese sentido se colige que no se garantiza la seguridad juridica ni con los

actuales mandatos judiciales.

Finalmente, Vidal (s.f) El sistema de transferencia de la propiedad inmueble en el derecho
civil peruano. Concluyo que, el vigente marco legal de transferencia de bienes inmuebles
de nuestro pais solo lo protege proporcionalmente, toda vez que no ofrece una
oponiblidad concreta hacia los demas, toda transferencia de propiedad debe ofrecer
garantias juridicas en sus transacciones, y brindar facilidades al trafico de bienes

inmuebles.
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1.2. Marco Tebrico

Zavala (2011) la seguridad juridica se manifiesta desde un aspecto objetivo y subjetivo,
menciono, que se entiende la seguridad juridica como una formalidad estructural objetiva
y funcional del sistema juridico, en aplicacion de las leyes y los organismos
administrativos; de la segunda manifestacion esta definida por la obligacion que tienen
los sujetos por el caracter objetivo dando certeza y certidumbre de las consecuencias de

sus actos ante los demas. (p. 13)

Pérez (1991) sefald, de ser justo o no el precepto social, es necesario, es necesario
establecer entre los integrantes de la sociedad los derechos y deberes. Entendiéndose asi
que la seguridad es la tutela efectiva de estos derechos y deberes. Es decir la proteccion
segura de dicho precepto, oponiéndose a todos que pretenden violarlo, en su defecto su

restitucién, cuando la garantia no es eficaz, se entiende como inseguridad. (p. 326)

Véazquez (2011) sefial6 el duefio disfruta (ius frendi) y dispone (ius disponde) su
propiedad porque le compete sus derechos; también el codigo Francés sefialo en su
articulo 154° que la propiedad es mas conveniente con tal que no se haga un uso prohibido
por la Ley, la doctrina moderna considera que el derecho de propiedad se encuentra atado

como un derecho Subjetivo. (p. 269)

Avendafio (2013) menciond, que el derecho de propiedad es una facultad exclusiva,
ilimitado y eminente, ademas que el derecho de propiedad es un derecho reala por
excelencias porque es oponible a todos “erga omnes”; sim embargo, resulta contradictorio
porque declara como caracteristica de la propiedad es absoluta, y al mismo tiempo se
establece limites juridicos.

Borda (s.f) sefiald, se entiende como derecho real a las atribuciones que se tiene sobre las
cosas; su representacién maxima es la propiedad, que determina un poder eminente, de
atribuciones sobre la cosa; otros derechos reales son, afines y consecuentes de ella;
derecho unipersonal, en contrario, es la potestad que se tiene para obligar el cumplimiento
de un deber; Dicho concretamente, es una relacion juridica, entre dos personas o mas, en
el cual existe un deudor que esta obligado a cumplir con la prestacion a favor del de un

acreedor. (p. 192)
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Ramirez (2007) menciond, Existes multiples perspectivas respecto al derecho de
propiedad, en las cuales se comprende puntos de vista sociales, filosoficos econdmicos,
juridicos y otros. En la perspectiva psicoldgica se entiende como derecho de propiedad a
los mecanismos que garantizan el ejercicio de vida del hombre con valores, justicia,
libertad y otros. Desde un concepto social se considera como prioridad fundamental para
el desarrollo social. Desde un caracter juridico la propiedad es la facultada que tienen las
personas para utilizar sus atribuciones sobre las cosas, lo que se encuentra legislado; y
econdémicamente hablando la propiedad es el goce eminente del valor de las cosas. (p.
351)

Linares (2010) manifesto, la legislacién sustantiva peruana, sefiala que la propiedad es él
es una facultad legal que atribuye usar, disfrutar, disponer y revindicar una cosa,
Asimismo precisa que se debe accionar con relacion al interés publico dentro del margen
legal. Del concepto de nuestra legislacion sustantiva, se colige que la propiedad es una
atribucién que concibe un derecho y que recae sobre un bien con facultades sobre el uso
del mismo, siendo asi que el propietario de los bienes o la cosas, es quien tiene la potestad
de usar (ius utendi), disfrutar (ius fruendi), disponer (ius abutendi) y reivindicar del

mismo. (p. 149)

Ramirez (2007) inform¢ la traslado de propiedad de bienes inmuebles, cuenta con tres
sistemas clasicos, esto es el romano, el francés y el aleman, cado uno con un punto de
vista diferenciado, Derecho Romana, la tradicion como modelo de transmision de la
propiedad, la cual busca servir como un objeto de la publicidad, evitar asi cualquier otro
acto transferente que perjudique a un tercero. Establece el contrato de forma obligatoria;
Derecho Francés, el solo consentimiento de las partes como forma de constituir el
Derecho Real aludido, el contrato es transferente de dominio, sin embargo se advierte que
no existe ninguna proteccidn a terceros, por el cual establecieron una inscripcién en el
denominado fichero inmobiliario la cual constituye un acto declarativo en favor de
terceros; Derecho Aleman, este sistema establece una inscripcion en un denominado
“folio Real” en el cual se inscribe una secuencia registral de cada inmueble, donde se

anota todo lo concerniente al mismo.

Arias (1998) menciond, el sistema de transferencia de bienes inmuebles establecido en el
Cadigo Civil, no es suficiente un simple contrato para trasladar todas las facultades sobre

un bien inmueble, dado que es solo un primer acto, siendo necesaria su inscripcion
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registral, en un concepto claro, la inscripcion registral perfecciona el acuerdo de
voluntades entre el que transfiere y el que adquiere. (p. 307)

Vidal (2006) definio, la transmision de los bienes inmuebles. Las imperfecciones que
acarrea el provecto sistema que aun sigue vigente, el cual genera inseguridad, a la fecha
ha provocado innumerables discusiones de opiniones y conceptos que no terminan de

concluir una favorable conclusion. (p. 37)

Arias (2004) dijo: “ (...) que la inscripcion registral solo recibe un razon informativa en
el cual permite una alerta de garantia hacia terceros que no son parte de la relacion de

voluntades, pues su naturaleza no concibe cierta sustantividad (...)" (p. 293)

Osterling (1999) manifesto, el consenso de voluntades entre las parte representa el titulo,
pues no es la declaracidn consensual que traslada la propiedad del bien inmueble, la razén
de ser dl mismo como obligacién, cuya eficacia es inoponible por mandato legal, en tanto
y en cuanto el bien cumpla con las formalidades sujetas al transferente, real y vigente, y
no existe oponibilidad legal. (p. 164)

Gdmez (s.f) menciond, solamente con el contrato que exige la entrega del bien hace
propietario al adquiriente; no concibiendo el titulo y modo como en otras legislaciones.
En esa razon, la los bienes inmuebles inscritos en los registro pablicos no son de fiel
cumplimiento, siendo que solo es un mecanismo informativo y no necesariamente
progenitora de derecho. Con la excepcién de los casos de la hipoteca en el que la

inscripcion si es generadora de derecho. (p. 438)

Corte Suprema de Justicia en la Casacién Nro. 415-99 (1999); expreso: puede existir una
naturaleza constitutiva y declarativa de derechos en la inscripcion registral; siendo que
las inscripciones declarativas no constituyen completamente el acto juridico objeto de
inscripcion, pues solamente hace dar por cierta un derecho vigente; En contrario, la
inscripcion constituyente y exigible, mismos de las legislaciones Griego-Aleman, pues

estas, se materializan con la inscripcién. (p. 3409)

El cddigo civil Peruano de 1984

Juristas editores (1984) tipifica: “(...) Derecho de propiedad: Atribuciones. Se entiende a
la propiedad como el poder legal que permite al sujeto de derecho usar, disfrutar, disponer

y reivindicar un bien, que debe ejercerse conforme a la ley del estado (articulo 923°)
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Juristas editores (1984) tipifica: “(...) 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 (...) (articulo 949°)”

Juristas editores (1984) tipifica: “(...) Definicién: Por la compraventa el vendedor se
obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y este a pagar su precio en dinero
(...)” (Articulo 1529°)

Arias (1998) sefiald, los modos de trasladar la propiedad eran la mancipatio o venta
solemne y la in jure cesio, que comprendian puntualmente con la transferencia del bien
se hacia con testigos que daban certeza o de un pretor sucesivamente. Mientras que la
traditio era la entrega real de la cosa o el inmueble, importante para encaminar la res nec
mancipi, de comun acuerdo entre el trandens (el que entrega la cosa) y el accipiens (el
que la recibe). Las res mancipi eran las cosas mas preciosas como los fundos y cosas
situadas en Italia, los esclavos y animales que es costumbre domar por el cuello o por
lomo, por ejemplo, los vacunos, los caballos, las mulas y los asnos, también las
servidumbres rusticas; por otro lado, las res nec mancipi eran las cosas como sumas de
dinero, animales salvajes. De este modo en Roma la transferencia de bienes inmuebles se
ejercia primero con el titulo y luego con el modo. El titulo entendido como la mancipatio

0 venta solemne y la in jure cessio y el modo como la traditio.

Codigo francés (1804) sefiald que: por el solo acuerdo de voluntades se traslada la
propiedad. Esta sustenta la teoria de un sistema, que su razon de ser nace desde el solo
acuerdo entre las partes, entendiéndose que es un sistema que se concibe por la tradicién,
entendida como la dacidn real e integra de la propiedad inmueble, necesita ser inscrito,

para surtir efectos ante otros que no son parte del acuerdo de voluntades.

Beltran (2001) menciono, un sistema ajeno al contrato reconocido por la legislacion
Alemana sustenta un sistema traslativo, entiéndase que, el consenso entre las partes (la
obligacion generada producto del acuerdo entre las partes) no produce el efecto fisico de
adquisicion la propiedad y el derecho que recae sobre el mismo, por ende es necesario
una siguiente parte del negocio (ajeno a la primera parte) que tiene por resultado juridico-

real, esto es la inscripcién registral.
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1.3. Formulacion del Problema

Problema General ;Como se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el codigo civil Peruano? Problemas especificos ¢Por qué no se da
seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el codigo civil
peruano? ¢Por qué no es obligatorio la inscripcion registral en la seguridad juridica del
sistema de transferencia de propiedad inmueble en el codigo civil? ;Como reformar la
legislacion para brindar seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad

inmueble en el codigo civil?

1.4. Justificacion

La presente investigacion se justifica en la teoria consensualista, en la cual esta
constituida nuestro sistema de transferencia de bienes inmueble, en el que se ha
identificado una problemética general, la misma que sera materia de anélisis e
interpretacion para identificar las desventajas gestadas y hacer un analisis comparativo
con teorias establecidas de algunos sistemas de transferencia constituidas en otras
sociedades, para poder definir conclusiones constructivas argumentadas en nuestra
realidad y/o complementar la actual para cumplir en el objetivo de la seguridad legal de
nuestro derecho de propiedad inmueble.

En la presente investigacion se realiza un andlisis de la problematica que contempla
nuestro método legal de transferencia de propiedad inmueble, al denotar que existen
desventajas y una falta de garantia legal de nuestro derecho de propiedad inmueble el cual
encuentra hasta la actualidad en nuestro cadigo civil, siendo que la misma genera falta de
seguridad juridica tanto para los propietarios, adquirientes de dicho derecho, e incluso la
otros potenciales adquirientes que se ven afectado por la inconsistente aplicabilidad del
dicho sistema, motivo por el cual encamino la presente investigacion planteando como
objetivo un analisis de una reforma de la tipificacion del sistema de transferencia de
propiedad inmueble, realizando una interpretacién amplia de la legislacién vigente, para

aplicarla al desarrollo social, donde se implementara la obligatoriedad, la cual seria una
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de las opciones para que se dé la seguridad juridica en un nuevo método de transferencia

de propiedad inmueble.

Se justifica metodolégicamente la investigacion porque se pretende reformar la
legislacion vigente implementando un nuevo sistema de transferencia para que asi brindar
seguridad juridica de la propiedad inmueble. Esta investigacion contempla una
recoleccion de datos e identificacion de la determinada problematica sumiéndose en una
investigacion socio critica y fenomenoldgico, permitiendo identificar las categorias para
ser analizadas, y asi poder determinar un aporte de solucién, asimismo se empleara una
serie de entrevistas a especialistas del tema y quienes han percibido de forma directa la
falta de seguridad juridica al momento de transferir y adquirir una propiedad inmueble,

el cual nos permitira contemplar el tema desde diferentes perspectivas.
1.5. Formulacion de objetivos

Objetivo General: Analizar como se da la seguridad juridica del sistema de transferencia
de propiedad inmueble en el cédigo civil Peruano. Objetivos especificos: Identificar
porque no se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble
en el cddigo civil Peruano. Determinar porque no es obligatorio la inscripcion registral
en la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el codigo
civil. Definir como reformar la legislacion para brindar seguridad juridica del sistema de

transferencia de propiedad inmueble en el codigo civil



Método

21



22

2.1. Tipo y disefio

Hernandez, Fernandez y Batista (2010) mencionaron: las investigaciones cualitativas se
fundamentan en un estudio caracterizado por la exploracion, inductividad y la descripcion
de diferentes teorias. Que inician con la particularidad para luego contemplar la
generalidad del tema, para categorizarlas e interpretarlas con una serie de entrevistas para
tener diferentes perspectivas y asi poder sustentar una nueva informacion con sus

resultados y conclusiones. Que discrimina formalmente el analisis estadistico. (p. 8)

2.1.1. Tipo

Gbmez (2016) menciond que una investigacion de tipo basica, también conocida como
investigacion pura, es la que tiene como finalidad acrecentar el conocimiento dentro de

un determinado campo de la ciencia (p. 17).

2.1.2. Disefio

Hernandez, Fernandez, Baptista (2006) menciono, que la investigacion cualitativa no se
sustenta en analizar variables, sino se diferencia por adquirir datos que se convierten en
informacién, la que sera de gran importancia con el objetivo de analizarlas y asi
interpretarlas para responder a los cuestionarios de la investigacion y asi crear nuevos

conocimientos. (p. 583)

2.1.3. Enfoque

Hernandez (2006) menciond, el método fenomenoldgico, que es un método de
investigacion que tiene naturaleza en las escuelas filosoficas de Husserl y Heidegger que
describen sobre las experiencias de lo cotidiano de las personas en busca de la esencia de
su naturaleza y del proceso de como experimentamos. Se entiende que las experiencias
vividas son el resultado a los conocimientos de las personas sobre n acto. Destaca el

énfasis sobre lo individual y sobre la experiencia subjetiva. (p. 688).
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2.1.4. Método

La investigacion adquiere la técnica de recoleccion de datos para incrementar los
conocimientos y su interpretacion critica con las cuales responderemos y nuestras
interrogantes, dejando de lado el estudio de variable, sino por el contrario el uso de
nuestras categorias para procesar las informaciones y plantear nuevas alternativas de
conocimientos plasmadas en nuestros conocimiento, para ello es importante recabar todos

los datos que contemplan nuestro tema.

2.2. Escenario de estudio

La presente investigacion se realiz6 dentro del campus de la universidad, asimismo en las
instalaciones del estudio en el realizo mis practicas profesionales, donde puede realizar
las entrevista a los participante especialista y experimentados en el tema, quienes
brindaron su aportes. Del mismo modo, la presente investigacion abarca el todo el campo

socio juridico de nuestro estado porque su aplicabilidad es a nivel nacional.

2.3. Participantes

La seleccion de los participantes se realizd de manera directa, en razon a los criterios de
representatividad, pertinencia y predisposicion, para ello nos planteamos la siguiente
interrogante ¢Qué personas son los indicados para obtener resultados que proveen al
investigador de mayor informacién de acuerdo a sus experiencias en el tema? En ese
sentido, puntualizamos que quienes componen los especialistas son aquellos que tienen
mejores experiencias que ofrecer, desde el ambito juridico, que percibieron sus
conocimientos con la practica, vivencias y estudios, son aquellos que nutriran de

informacion para entender el tema, en ese sentido presento lo siguiente especialistas:

Participantes

Profesion y cargo Nombres Participantes ~ Numero Codigo

o ) Dr. Luis Especialista
Litigante en Materia
o Fernando Derecho 1 P1
Procesal Civil o
Carreras Segura  Procesal Civil
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Gerente Legal de Dr. Alfredo o
Especialista
Pesquera RIBAUDO Zarate Lopez o P2
Derecho Civil
SA
Socio Principal del Dr. José Carlo
o ) Gerente Legal
Estudio Villar, Alvarez Oliva o 3 P3
de Litigios
Carreras y Alvarez
Acreedor de Bien Uriel Alvino
_ Afectado por
Inmueble por Castillo
la 4 P4

Multiplicidad de

Transferencias

Problematica

Fuente, elaboracion propia

2.3. Categorizacion

Categorias

Concepto

Subcategorias

Seguridad Juridica
de la Propiedad
Inmueble

El principio de seguridad juridica
representa la garantia que esta
establecido en el ordenamiento
juridico 'y que establece la
oponibilidad de los supuestos actos
arbitrarios, prediciendo asi las
conductas frente a los supuestos
determinados dentro de un Estado
de Derecho.

1.1.- aspecto objetivo y
aspecto subjetivo.

1.3.-
seguridad juridica

principio de

Sistema de
Transferencia de
Propiedad Inmueble

El sistema de transferencia de es
un conglomerado juridico de
principios, reglas y procedimientos
destinados a cumplir un objetivo,
siendo ello en el presente nos
referimos a la transmisibilidad de
la propiedad inmueble.

2.1.- teoria consensualita
2.2.- la falta de obligacion
de inscripcion registral en
el sistema de
transferencia de

propiedad inmueble.

Registros Publicos
de Propiedad
Inmueble

Es el acervo de normas vy
principios que rigen la inscripcion
y publicidad de la propiedad
inmueble, establece los
procedimientos y los efectos de los
derechos debidamente inscritos.

3.1.- garantias juridicas y
sus costos altos de la

inscripcion registral.
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2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

Para cumplir con el objetivo de la presente investigacion y tener una amplitud conceptual

del tema entorno a la experiencia, se considera que se debe utilizar la entrevista, para ello

se ha establecido el siguiente cuestionario:

1.

¢Con el cadigo civil se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de la
seguridad juridica en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

¢se cumple el principio de seguridad juridica con la teoria de consensualita del
sistema de transferencia de propiedad inmueble?

¢se da seguridad juridica con el actual sistema de transferencia de propiedad
inmueble establecido en el codigo civil?

¢la falta de obligatoriedad en la inscripcion registral genera desventajas para
garantizar la propiedad inmueble?

¢los costos altos es el factor por el cual no se garantiza la inscripcion registral de

la transferencia de propiedad inmueble?

Las entrevistas se realizaran de acuerdo al siguiente esquema:

N° Categorias Cadigo Pregunta al entrevistado
El principio de seguridad 1. ¢con nuestro codigo civil se cumple
juridica  representa  la los aspectos objetivos y subjetivos de
garantia que esta ) o
establecido en el o1 la seguridad juridica respecto al
ordenamiento juridico y sistema de transferencia de propiedad
que establece la 12 )
01 oponibilidad de los o3 inmueble?
supuestos _ actos 2. ¢se cumple el principio de seguridad
arbitrarios, prediciendo P4 o ) _
asi las conductas frente a juridica con la teoria de consensualita
los supuestos del sistema de transferencia de
determinados dentro de ) )
un Estado de Derecho. propiedad inmueble?
El sistema de P1 1. ¢se daseguridad juridica con el actual
transferencia (.je e Uy, sistema de transferencia de propiedad
02 conglomerado juridico de
principios, reglas y P3 inmueble establecido en el codigo
procedimientos .
P4 civil?

destinados a cumplir un
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objetivo, siendo ello en el
presente nos referimos a
la transmisibilidad de la
propiedad inmueble.

Es el acervo de normas y 1. ¢la falta de obligatoriedad en la

principios que regulan la inscripcion registral genera

inscripcion y publicidad desventajas para garantizar la
03 S:t;%g;p'edad lnmuebllss, P2 propiedad inmueble?

procedimientos  y  los P3 2. ¢los costos altos es el factor por el cual

efectos de los derechos p4 no se garantiza la inscripcion registral

debidamente inscritos. de la transferencia de propiedad

inmueble?

Fuente, elaboracion propia

2.5. Método de andlisis de informacion

Realizacion de Entrevistas:
1. ¢con nuestro cdédigo civil se cumple los aspectos objetivos y subjetivos de la

seguridad juridica respecto al sistema de transferencia de propiedad inmueble?

P1 No se cumple el aspecto objetivo porque aun que la norma este explicita
respecto al sistema no se cumple la seguridad juridica objetiva, porque pese a
ello existen desventajas. Tampoco se cumple el aspecto subjetivo porque por la
buena fe del acreedor puede adquirir la propiedad pero ello no garantiza que el

enajenante actué con la misma buena fe.

P2 En base a mi experiencia, respecto a los temas que he abordado no ha podido

observar que no se hayan cumplido con esos objetivos.

P3 No, porque nuestro sistema si se complemente y se analiza de una manera
sistematica el cddigo civil, nuestro sistema registral no es un sistema
obligatorio, o constitutivo de Derecho, y esto en realidad en vez de proteger y
dar seguridad juridica para mi deja desprotegida a la gente que tiene menos

acceso a la informacion y por tanto menos recursos econémicos.
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Objetivamente se pudo llegar a un acuerdo (contrato) de transferir el bien
inmueble, viendo el lado subjetivo no se sabe que el enajenador actlia de buena
fe, en lo que a mi respecta actué con una buena fe para adquirir el bien, pero no
se sabe la de la otra parte, por ende no se cumple los aspectos objetivos ni

subjetivos de la seguridad juridica.

Fuente, elaboracion propia

Realizacién de Entrevistas:

2. ¢se cumple el principio de seguridad juridica con la teoria de consensualita del

sistema de transferencia de propiedad inmueble?

P1

P2

P3

P4

No en su totalidad, se cumpliria si la transferencia de propiedad sea constitutivo

de Derecho, es decir se asegure registralmente las transferencias de propiedad.

Si, porque se presta un consentimiento al momento de firmar el contrato, por

ende se perfecciona con el contrato y se cumple con la transferencia.

No, definitivamente no, todos sabemos que para la seguridad en un pais como
el nuestro generalmente utilizas algin medio de prueba para poder demostrar
que hay un acuerdo de voluntades, entonces con el sistema consensualista que
tenemos yo puedo simplemente de manera verbal acordar algo y esta se abria
transferido la propiedad, segin nuestra teoria consensual, lo cual no reviste el
menor analisis al sefialar que no es seguro, y para que sea seguro por lo menos
tendria que haber un medio escrito, el sistema permite la multiplicidad de
transferencias, es mas lo que hace el sistema es casi una contradiccion porque
por un lado no castiga directamente esta multiplicidad de transferencias, sino
por el contrario premia con la seguridad juridica al que inscribe primero, y
siendo el registro no constitutivo, en el caso de multiplicad de transferencias ahi
se convierte en algo constitutivo porgque gana quien inscribe primero.

No se garantizé absolutamente nada, porque hasta ahora no puede habitar en el
bien inmueble transferido, y que a la par esta llevando un proceso civil a efectos
de se proceda a entregar el bien, y de ese modo se generan mas gastos con el

proceso civil.
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Realizacién de Entrevistas:

3. (existe desventajas en el sistema de transferencia de propiedad inmueble en el codigo

civil?

P1

P2

P3

P4

Si existe desventajas, aunque se podria definir que la Unica ventaja del actual
sistema es el simple caracter declarativo; pero la gran desventaja que genera el
actual sistema de trasferencia es que permite la transferencia multiple, por ende
se podria generar desventajas para el acreedor, y hasta cometerse delitos por el

enajenante delitos como el estelionato, estafa y otros.

En la empresa veo transferencias dia y noche, sin embargo que de la experiencia
no ha podido advertir dichas desventajas, pero si bien es cierto el cadigo civil
regula las formalidades, pero que la mala fe del enajénate podria si generar

desventajas porque el cddigo civil no establece la obligatoriedad.

Las principales desventajas que para ciertos actos el codigo civil es
eminentemente solemne, formalista sin embargo para el sistema de transferencia
dejan todo al acuerdo de voluntades, lo cual para mi es muy abstracto, tratandose
de un patrimonio importante, sino el mas importante que tiene la persona natural

0 el ciudadano comun y corriente.

La principal desventaja vendria a ser lo econémico porque no puede habitar en
el bien inmueble adquirido, y que respecto a los vacios del codigo civil permite
que personas inescrupulosas se aprovechen y puedan perjudicar. Pueden utilizar

la mala fe.

Fuente, elaboracién propia

Realizacién de Entrevistas:

4.- ¢La falta de obligatoriedad en la inscripcion registral genera desventajas para

garantizar la propiedad inmueble?

P1

Si genera desventajas, pese a que no se brinda seguridad juridica, determinando

las transferencias de propiedad a un aspecto informal.
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Si genera desventajas, definitivamente, como mencione el principio de
publicidad registral es importantisimo, porque da seguridad de donde confirmar
que el bien este inscrito a nombre del que enajena, asimos la parte que debe

regularse es respecto a los bienes no inscritos.

Si, tratdndose de vienes inscritos deberia exigirse la obligatoriedad de la
inscripcion registral, salvo tratandose en las zonas rurales, pero tratandose de
las ciudades donde existe un registro publico donde ya hay bienes inscritos,
deberian ser obligatorias donde se deberia abaratar costos, premiando o dando
incentivos reduciendo costos, pero no lo dejemos abierto como lo mal establece

el cadigo civil.

Totalmente, ya que si el cdédigo civil obligara a las personas mantengan
registrado los bienes que vendan o no, bueno entonces el comprador podria
darse cuente si el bien le pertenece o no, o los gravamenes para estar informados

del bien que compramos.

Fuente, elaboracién propia

Realizacién de Entrevistas:

5. ¢Los impuestos y costos altos de la inscripcién registral es un factor que genera

informalidad en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

P-1

Si es un factor, porque todo costo alto determina una oportunidad de evitar el
pago, por ende intentan sacarle la vuelta a la norma y regirse por una

informalidad.

Si se genera, por ende las personas para evitar pagos de impuestos o0 pagar menos
se consigna el monto mas bajo, para evitar pagar costos altos, por ende si se

genera un tipo de informalidad.
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P-3  Si, principalmente porque existe una idea metida en la gente que la inscripcion
registral es costoso, pero el tema de impuestos no es inherente a la transferencia,
pero sin embargo los pagos se deben realizar para acreditar que hubo un acto
juridico valido, para ello se podria dar incentivos y se reducirian los costos

entonces se quitaria esa ideas de la poblacion.

P-4 Al reducir los costos permitiria que la gente al transferir la propiedad podria

registrar dicha transferencia y a la vez ayudaria a asegurar el bien inmueble.

2.6. Aspectos Eticos

Respetar las normas establecidas por la Universidad y la escuela profesional de Derecho;
respetar las normar de referencia bibliografia y otros regidos en las normas APA,
contemplar el resultado sin adulterarlos, respetar la ética profesional y estudiantil,

contemplar los valores establecidos.



Resultados
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4.1. Objetivo general

Al analizar cdmo se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad

inmueble en el codigo civil peruano.
Interpretacion

Se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el
cadigo civil peruano, cuando la transferencia de un bien inmueble protege los derechos
tanto del enajenante como del acreedor, y esta trasmision de propiedad no genere
desventajas que transgreda el principio de seguridad juridica, generando perjuicios al

derecho de propiedad.

4.2. Objetivos especificos

4.2.1. Identificar porque no se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de

propiedad inmueble en el cddigo civil Peruano.

Interpretacion

No se da la seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el
cédigo civil peruano, porque se ha identificado desventajas que el codigo civil mantiene
al permitir que la inscripcion de la trasferencia de un bien inmueble sea opcional, y esta

permite una multiplicidad de transferencias por diferentes titulos.

4.2.2. Determinar porque no es obligatorio la inscripcion registral en la seguridad
juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble en el codigo civil peruano.

Interpretacion

La inscripcion registral de la propiedad inmueble no es obligatorio en la seguridad juridica
del sistema de transferencia en el codigo civil, porque se ha podido determinar que el
sistema de transferencia de propiedad inmueble establecido en el cddigo civil se encuentra
sustentado en la teoria consensualista que establece el solo acuerdo de voluntades, es decir
mediante un contrato la transferencia de la propiedad inmueble, siendo asi la inscripcion

registral opcional y no obligatoria.
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4.2.3. Definir como reformar la legislacion para brindar seguridad juridica del sistema

de transferencia de propiedad inmueble en el cddigo civil.

Interpretacion

Como reformar la legislacion para brindar seguridad juridica del sistema de transferencia
de propiedad inmueble en el cddigo civil, se ha podido definir para brindar seguridad
juridica es necesario hacer una correcta interpretacion del cédigo civil y llenar los vacios
legales y no generar desventajas, asi mismo en necesario estable como obligatoriedad la
inscripcion registral, reducir los impuestos registral, asi como fomentar una cultura de

formalidad de la propiedad inmueble.
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Partiendo del Problema General de nuestra investigacion, al interpretar por qué no se
brinda garantia legal de la transferencia Propiedad Inmueble en el cddigo Civil, partimos
conforme del antecedente del sistema en el que se encuentra sustentando en la Teoria
Consensualista, de modo que, tiene como caracteristica principal el caracter declarativo,
y se rige principalmente en la manifestacion de voluntad, pero sin embargo contiene
también que se puede ejercer indistintamente, pero no obligatoria, sino de forma abstracta
la inscripcion registral, en la cual he podido advertir la probleméatica que genera una
desventaja por la falta de seguridad juridica, y ello se puede ratificar con las entrevistas

realizadas, en funcion a las categorias en la cual se plantea la siguiente discusion:

En funcion a los aspectos objetivos y subjetivos de la seguridad juridica, el entrevistado
P-1, menciona que no se cumple con dichos aspectos porque pese a estar explicita la
norma no se cumple con dichos aspectos; Sin embargo, el Entrevistado P-2 menciona
que, a lo largo de su experiencias no ha podido percibir que no se cumplas los aspectos
objetivos y subjetivos; advirtiendo asi que existe una controversia entre el ambos
entrevistados; Por otro lado, el entrevistado P-3, menciona que, no se cumple con dichos
aspectos porque al ser nuestro actual sistema de caracter declarativo y por ende no obliga
la inscripcidn registral deja desprotegido a quienes no tienen acceso a la publicidad
registral; Del mismo el entrevistado P-4, menciona que entendido los aspectos de la
seguridad juridica no se ha podido garantizar su trasferencia de propiedad, hecho por el
cual se evidencia claramente que no se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de

la seguridad juridica en lo que respecta el sistema de transferencia de propiedad inmueble.

Con relacién a la aplicabilidad del Principio de Seguridad juridica, en las entrevistas y
datos recolectados podemos advertir que el dicho principio cumple con garantizar la
oponibilidad a presuntos actos de arbitrariedad, sin embargo para el entrevistado P-1, no
se cumple con el principio de Seguridad juridica en su totalidad, se cumpliria si el sistema
de transferencia sea constitutiva de Derecho, pero de no ser asi no se cumple con dicho
principio; Si embargo el entrevistado P-2, menciona que respecto a las experiencias que
tuvo si se cumplid con la Seguridad Juridica, porque al momento de suscribir un contrato

se perfecciona la transferencia de propiedad inmueble; encontrandose nuevamente en
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una evidente contradiccién; Pero conforme lo Sefala el entrevista P-3, menciono que no
se cumple con la aplicacion del Principio de Seguridad Juridica porque de ser el caso un
analisis sistematico del Codigo Civil se puede advertir al no ser de caracter constitutivo
de Derecho, deja desprotegida a las personas que no tienen acceso a los Registros
Publicos, Por ultimo el entrevistado P-4, menciona que no se cumplié con dicho principio
porque el enajénate actu6 de mala fe, motivo por el cual se gestdé una transferencia
maultiple; Y lo que respecta a ello me merece sefialar que no se puede hablar de seguridad
juridica y su aplicabilidad si el actual codigo civil mantiene lagunas vigentes y pese a ello
no se han reformado, hecho por el cual existen Litis que en el cual recae el nucleo

problematico de una multiple transferencia.

Consecuentemente a las posibles desventajas que genera el actual sistema de
Transferencia de Propiedad inmueble, segun la percepcion como investigador hay
muchas desventajas tales como la falta de obligatoriedad registral hecho por el cual se
podria hablar hasta de un hecho penalmente sancionados, en ese sentido a efectos de
acreditar ello en funcidn a la entrevista el P-1, menciona que el actual sistema permite la
transferencia maltiple, hecho por el cual se podria desencadenar grandes perjuicios para
los posibles adquirientes de dicha propiedad; del mismo modo el P-2, menciona que una
gran desventaja es la falta de obligatoriedad de la Inscripcion Registral; Asimismo, el
entrevistado P-3 menciona que dejarse a la libre determinacion de manifestacion de
voluntades resulta contradictorio, porque pese a no ser la inscripcion Registral de Caracter
Constitutivo de Derecho, el Cddigo Civil premia a quien primero inscribe el bien,
resultando evidentemente contradictorio, del mismo modo el P-4, mencién que las
desventajas generadas por dicho Sistema, le ha generado perjuicios econdémicos, y pese a
haber suscrito un contrato con el enajenante, este ha hechos transferencias respecto al
mismo bien, dejando desprotegido del Principio de Seguridad Juridica; En ese sentido
podemos afirmar que si existen desventajas en el Actual Sistema de Transferencia de
Propiedad, toda vez de que los expertos 1; 2; 3; 4; y quien desarrolla la presente
investigacion afirmamos que existen desventajas en el sistema, por ende la inseguridad

juridica en nuestro codigo civil tal y como se advierte la problematica abordada.

Con Relacién a la Inscripcién Registral se ha podido inferir de la investigacion que seria
una solucion de la presente problematica por resultaria constitutivo de Derecho, Teoria

en la que consiste una obligacion registral para el Sistema de Transferencia, ello que el
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entrevistado P-1, menciona que si se generan desventajas con la falta de obligatoriedad
del Sistema de transferencia, de igual modo el P-2, sefiala que el caracter declarativo del
sistema consensualista genera informalidad; En ese Sentido el P-2 comparte que las
personas naturalmente actdan evitando la inscripcion registral, guiandose por facilidades
aun que incluyan un lado informal; Al respecto, el P-3 menciona que existe una lado
informal en el sistema por la creencia de que el la inscripcion registral de sustenta en un
acto de impuestos y costos altos, ello se corrobora con lo sefialado por el P-4, quien
menciona que para evitar dichos costos se sumi6 a un contrato simple declarativo de

voluntades, sin embargo ha sido perjudicado.

Por dltimo, es preciso sefialar que con relacion a los costos elevados e impuestos del
Derecho Registral las personas evitan dicha formalidad por el simple hecho de ser
opcional y no obligatorio, de ser el caso deberia de darse incentivos y reducir costos para
formalizar dichas transferencias y minimizar las desventajas; Compartimos con el
entrevistado P-1, cuando menciona que todo costo alto determina un acto de evitar el
pago; Asi también, el P-2 menciona que si se genera una informalidad porque de su
experiencia advirtié que normalmente se menciona el costo méas bajo para evitar el pago;
El entrevistado P-3 menciona que deberian darse reduccion de costo e incentivos porque
es un hecho que para acreditar dicha Inscripcion se tiene que realizar dichos pagos pero
estos no deben ser altos y la par dar incentivos que formalicen dicha situacién para
brindar la seguridad Juridica. En ese sentido el P-4 menciona que se ser el caso obligatorio
y con un costo factible hubiera realizado dicha inscripcién y darse cuenta a tiempo que

su transferencia carecia de seguridad juridica.
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Respecto al estudio e interpretacion logica de la presente investigacion sustentada en un
aspecto fenomenoldgico, se puede colegir que no se garantiza la seguridad Juridica del
Sistema de transferencia, se encuentra el ndcleo dela problemética en la teoria
propiamente establecida, al ser de caracter declarativo y abstracto otorga facultades que
resultan contradictorias para que se cumpla la Seguridad juridica, en ese sentido nos

encontramos ante un problema latente que amerita un estudio e interpretacion exhaustivo.

Precisamos en sefialar que si existen una inseguridad juridica al transferir la propiedad
inmueble, y exactamente cuando no se cumple la inscripcidn registral toda vez de que no
es un carécter obligatorio ya que no es propia de la Teoria Consensualista en la cual se

encuentra nuestro Sistema de transferencia.

La desventaja propiamente dicha de la no obligatoriedad registral consiste en el Codigo
Civil permite la posibilidad de una mdltiple transferencia sobre un determinado bien,

generando asi una inseguridad.

Si bien es cierto nos regimos a la formalidad del actual sistema, podria llevarse a cabo las
transferencias de la mejor forma posible otorgando la seguridad juridica, pero de ser el
caso en nuestra actual situacion social, las personas intentan omitir dichas formalidades,
por ende es necesario la obligatoriedad de la Inscripcion registral, aunado a ello otorgar

incentivos.
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Del desarrollo de la presente investigacion se ha llegado a las conclusiones mencionadas
lineas arriba, porque me rece y amerita establecer recomendaciones que permitas resolver
la problematica que se ha podido determinar fehacientemente, para ello se describen las

siguientes recomendaciones:

Al advertir que con el actual Sistema de transferencia de Propiedad Inmueble no se brinda
la Seguridad Juridica ni por su Aspecto objetivo en parte, y en la totalidad del aspecto
subjetivo, y lo que respecta a la aplicabilidad del Principio de Seguridad Juridica, es
pertinente precisar que los articulos establecidos en el cddigo Civil resultan
contradictorios, pero si bien es cierto como lo menciona el Dr. Roger Vidal es preciso el
estudio ahondado de los articulos complementarios, pero de modo que hasta la fecha no
existe Legislacion contracte se mantendra la falta de garantias, por ende, es preciso
recomendar el estudio a profundidad de la teoria y reformar la legislacion a efectos de
Brindar la Seguridad Juridica.

De la misma Manera, se ha podido determinar las desventajas generadas el método legal
de transferencia de Propiedad Inmueble establecida en el cddigo Civil, de lo que ello
respecta, es preciso recomendar que a través del estudio de la jurisprudencia se establezca
la obligatoriedad de la inscripcidn Registral de las Transferencias de Propiedad Inmueble,
del mismo modo sustentar Dicha reforma en la Teoria Constitutiva, toda vez que ofrece
mayores garantias respecto al caracter constitutivo de Derecho de la propiedad Inmueble,
para ello a través de la publicidad Registral brindar mayor Seguridad Juridica.

Por ultimo, para ejercer el sistema registral sin la obligatoriedad pero con un principio
Registral y la primacia Registral, se podria generar u motivar dichas acciones juridicas
reduciendo los costos del trdmite registral con incentivos; Asimismo la reduccién de
Impuestos, para poder regirse bajo esa sola estructura y quitar a la ciudania ese mal

sentido comun de informalidad y evitar pagos costosos.
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Lista de Gastos Costos S/. | Cddigos

Compra de Libros 350.00

Pasajes 100,00

Copias 60.00

Asesoria 200.00

Internet 60.00

Otros gastos 350.00

Total S/. 1120.00

Financiamiento

Los costos del presente trabajo de investigacion han sido costeados individualmente.

Cronograma de ejecucion

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES PARA ELABORAR EL PROYECTO DE INVESTIGACION

Actividades

em

bem

pem pem pem

em
13

em
14

em
15

pem
16

1. Reuniénde
coordinacion

2. Presentacion del esquemal
de Proyecto de Investigacion

3. Asignacion de los temas
de Investigacion

4. Pautas para la busqueda
de Informacion

5. Aproximacion tematica

6. Marco tedrico-formulacion
del Problema

7. Justificacion del estudio

upuestos/objetivos del trabajo
de investigacion

9. Método: disefio de
Investigacion

10.JORNADADE
INVESTIGACION

N° 1
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11. Método de muestreo

12. Rigor cientifico

Analisis cualitativo de los
datos, aspectos éticos,
administrativos. Designacion
deljurado: un metodélogo y
dos especialistas

Presenta el proyecto de
investigacion parasurevision
y Aprobacion

Presenta el proyecto
de investigacion con
Observaciones Levantadas

UORNADA DE
INVESTIGACION N°2:
Sustentacion del proyecto
de investigacion
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ENTREVISTA

Participante 1 : José Carlos Alvarez Oliva
Cargo : Socio Villar, Carreras & Alvarez ABOGADOS
Especialista — Procesal Civil.
Titulo tesis  : Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble
en el cédigo civil peruano

Pliego de entrevista:

1. ¢Con el codigo civil se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de la

seguridad juridica en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

No se cumple el aspecto objetivo porque aun que la norma este explicita respecto al
sistema no se cumple la seguridad juridica objetiva, porque pese a ello existen
desventajas. Tampoco se cumple el aspecto subjetivo porque por la buena fe del
acreedor puede adquirir la propiedad pero ello no garantiza que el enajenante actué con
la misma buena fe.

2. ¢se cumple el principio de seguridad juridica con la teorfa de consensualita del

sistema de transferencia de propiedad inmueble?

No en su totalidad, se cumplirfa si la transferencia de propiedad sea constitutivo de
Derecho, es decir se asegure registralmente las transferencias de propiedad.

3. ¢se da seguridad juridica con el actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble establecido en el codigo civil?

Si existe desventajas, aunque se podria definir que la inica ventaja del actual sistema
es el simple caracter declarativo; pero la gran desventaja que genera el actual sistema
de trasferencia es que permite la transferencia multiple, por ende se podria generar
desventajas para el acreedor, y hasta cometerse delitos por el enajenante delitos como
el estelionato, estafa y otros

4. (la falta de obligatoriedad en la inscripcion registral genera desventajas para

garantizar la propiedad inmueble?

Si genera desventajas, pese a que no se brinda seguridad juridica, determinando las
transferencias de propiedad a un aspecto informal.

5. ¢los costos altos es el factor por el cual no se garantiza la inscripcion registral

de la transferencia de propiedad inmueble?

Si es un factor, porque todo costo alto determina una oportunidad de evitar el pago,
por ende {ntentan sacarle la vuelta a la norma y regirse por una informalidad.

Rbnald Pérez Tineo
DNIN° 10471716 DNI N° 76802566
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ENTREVISTA

Participante 2 : Alfredo Zarate Garay
Cargo : Apoderado Legal de la Compafifa Terminal Portuario de Chancay.
Especialista Derecho Civil y Procesal Civil.
Titulo tesis  : Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble
en el cédigo civil pernano

Pliego de entrevista:

1. ¢Con el codigo civil se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de la

seguridad juridica en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

En base a mi experiencia, respecto a los temas que he abordado no ha podido observar
que no se hayan cumplido con esos objetivos.

2. ;se cumple el principio de seguridad juridica con la teoria de consensualita

del sistema de transferencia de propiedad inmueble?

Si, porque se presta un consentimiento al momento de firmar el contrato, por ende se
perfecciona con el contrato y se cumple con la transferencia.

3. ¢se daseguridad juridica con el actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble establecido en el cddigo civil?

En la empresa veo transferencias dia y noche, sin embargo que de la experiencia no ha
podido advertir dichas desventajas, pero si bien es cierto el cdodigo civil regula las
formalidades, pero que la mala fe del enajénate podria si generar desventajas porque el
cédigo civil no establece la obligatoriedad.

4. ;la falta de obligatoriedad en la inscripcion registral genera desventajas para

garantizar la propiedad inmueble?

Si genera desventajas, definitivamente, como mencione el principio de publicidad
registral es importantisimo, porque da seguridad de donde confirmar que el bien este
inscrito a nombre del que enajena, asimos la parte que debe regularse es respecto a los
bienes no inscritos.

5. ¢los costos altos es el factor por el cual no se garantiza la inscripcién registral

de la transferencia de propiedad inmueble?

Si se genera, por ende las personas para evitar pagos de impuestos o pagar menos se
consigna el montq rpds bajo, para evitar pagar costos altos, por ende si se genera un
tipo de informalidady,

carrvaodhar o dchalig Flasrsrensnnarssarsn
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Especiedisth Ratieipante Ronald Pérez Tineo
DNI N° 09278955 DNI N° 76802566
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO DIRECCION DE INVESTIGACION.

ENTREVISTA

Participante 3 : Luis Fernando Carreras Segura
Cargo : Apoderado Legal Empresa AUTOMOTORES GILDEMEISTER SA.
i Especialista Procesal.
Titulo tesis  : Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble
en el codigo civil peruano

Pliego de entrevista:
1. ¢Con el codigo civil se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de la

seguridad juridica en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

No, porque nuestro sistema si se complemente y se analiza de una manera sistemética
el cédigo civil, nuestro sistema registral no es un sistema obligatorio, o constitutivo de
Derecho, y esto en realidad en vez de proteger y dar seguridad juridica para mi deja
desprotegida a la gente que tiene menos acceso a la informacién y por tanto menos
Tecursos econémicos.

2. ;se cumple el principio de seguridad juridica con la teoria de consensualita del

sistema de transferencia de propiedad inmueble?

No, definitivamente no, todos sabemos que para la seguridad en un pais como el nuestro
generalmente utilizas algiin medio de prueba para poder demostrar que hay un acuerdo
de voluntades, entonces con el sistema consensualista que tenemos yo puedo
simplemente de manera verbal acordar algo y esta se abria transferido la propiedad,
seglin nuestra teoria consensual, lo cual no reviste el menor analisis al sefialar que no
€s seguro, y para que sea seguro por 1o menos tendria que haber un medio escrito, el
sistema permite la multiplicidad de transferencias, es mas lo que hace el sistema es casi
una contradiccién porque por un lado no castiga directamente esta multiplicidad de
transferencias, sino por el contrario premia con la seguridad juridica al que inscribe
primero, y siendo el registro no constitutivo, en el caso de multiplicad de transferencias
ahi se convierte en algo constitutivo porque gana quien inscribe primero.

3. ¢se da seguridad juridica con el actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble establecido en el codigo civil?

Las principales desventajas que para ciertos actos el c6digo civil es eminentemente
solemne, formalista sin embargo para el sistema de transferencia dejan todo al acuerdo
de voluntades, lo cual para mi es muy abstracto, tratindose de un patrimonio
importante, sino el méas importante que tiene la persona natural o el ciudadano comin
y corriente.

4. ila falta de obligatoriedad en la inscripcién registral genera desventajas para

garantizar la propiedad inmueble?
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Si, tratindose de vienes inscritos deberia exigirse la obligatoriedad de la inscripcién
registral, salvo tratdndose en las zonas rurales, pero tratandose de las ciudades donde
existe un registro piiblico donde ya hay bienes inscritos, deberian ser obligatorias donde
se deberia abaratar costos, premiando o dando incentivos reduciendo costos, pero no lo
dejemos abierto como lo mal establece el codigo civil.

5. ¢los costos altos es el factor por el cual no se garantiza la inscripcién registral

de la transferencia de propiedad inmueble?

' Si, principalmente porque existe una idea metida en la gente que la inscripcion registral
es costoso, pero el tema de impuestos no es inherente a la transferencia, pero sin
embargq los pagos se deben realizar para acreditar que hubo un acto juridico valido,
para elld se podria dar incentivos y se reducirian los costos entonces se quitaria esa
ideas de §a poblacién.

Y

1

ciphnte Rdnald Pérez Tineo
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ENTREVISTA

Participante 4 : Uriel Alvino Castilio

Cargo - - - : Persona Natural con Negocios.
Compra y venta de propiedad inmueble.

Titulo tesis  : Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad inmueble
en el codigo civil peruano

Pliego de entrevista:

1. ¢Con el codigo civil se cumple con los aspectos objetivos y subjetivos de la

seguridad juridica en el sistema de transferencia de propiedad inmueble?

Objetivamente se pudo llegar a un acuerdo (contrato) de transferir el bien inmueble,
viendo el lado subjetivo no se sabe que el enajenador actiia de buena fe, en lo que a mi
respecta actué con una buena fe para adquirir el bien, pero no se sabe la de la otra parte,
por ende no se cumple los aspectos objetivos ni subjetivos de la seguridad juridica.

2. ;se cumple el principio de seguridad juridica con la teoria de consensualita

del sistema de transferencia de propiedad inmueble?

No se garantiz6 absolutamente nada, porque hasta ahora no puede habitar en el bien
inmueble transferido, y que a la par estd llevando un proceso civil a efectos de se
proceda a entregar el bien, y de ese modo se generan més gastos con el proceso civil,

3. jse da seguridad juridica con el actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble establecido en el codigo civil?

La principal desventaja vendria a ser lo econémico porque no puede habitar en el bien
inmueble adquirido, y que respecto a los vacios del cédigo civil permite que personas
inescrupulosas se aprovechen y puedan perjudicar. Pueden utilizar la mala fe.

4. ;lafalta de obligatoriedad en la inscripcion registral genera desventajas para

garantizar la propiedad inmueble?

Totalmente, ya que si el codigo civil obligara a las personas mantengan registrado los
bienes que vendan o no, bueno entonces el comprador podria darse cuente si el bien le
pertenece o no, o los gravAmenes para estar informados del bien que compramos.

5. ;los costos altos es el factor por el cual no se garantiza la inscripcién

registral de la transferencia de propiedad inmueble?

Al reducir los costos permitiria que la gente al transferir la propiedad podria registrar
dicha transferencia y a la vez ayudaria a asegurar el bien inmueble.

. X

Especialiéta érticipante Ronald Pérez Tineo
DNI N° 08791855 DNI N° 76802566
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SOLICITO : Validacion de instrumento

Dr. José Carlos Alvarez Oliva
Presente.-

Quien suscribe, Ronald Pérez Tineo, identificado con DNI N° 76802566, alumno
de la Universidad Cesar Vallejo, con cddigo de alumno N° 6500095617, de la facultad de
Derecho, escuela Profesional de Derecho del campus Lima-Este, a usted muy respetuosa

y atentamente me presento y digo:

Que, la recoleccion de datos es un requisito indispensable para la elaboracién de mi
proyecto de tesis titulado “Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad
inmueble en el codigo civil peruano” solicito a usted se sirva conceder entrevista y validar
el instrumento adjunto en funcién a sus conocimientos y experiencia, para cuyo efecto

adjunto lo siguiente:

- Instrumento;

- Tabla de Categorizacion.
Por lo tanto:

Ruego a usted acceder lo solicitado.

Lima, 04 de octubre de 2,019.

ALVAREZ OLNA
ABOGADO

REG. CAL. 30083 ,

Especialista Participante Ronald Pérez Tineo

DNI N° 10471716 DNI N° 76802566
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DIRECCION DE INVESTIGACION

TABLA DE CATEGORIZACION
' Categbrias Concepto Subcategorias
El principio de seguridad juridica
representa la garantia que estd ) ..
establecido en el ordenamiento 1.1~ aspechy abjetive ¥
Seguridad Juridica | juridico y que establece la | aspecto subjetivo.
de la Propiedad oponibilidad de los supuestos actos 13.- dnsiie de
Inmueble arbitrarios, prediciendo asi las| - princip
conductas frente a los supuestos | seguridad juridica
determinados dentro de un Estado
de Derecho.
] 2.1.- teoria consensualita
El sistema de transfe'ren,m-a de es 2.2 1a falta de obligacién
Sistifii.de un .co-nglomerado _)Lll‘l('!l(:(') de o .
. principios, reglas y procedimientos | de inscripcion registral en
Transferencia de : ; .
. destinados a cumplir un objetivo, .
Propiedad Inmueble | . el sistema de
siendo ello en el presente nos
referimos a la transmisibilidad de | transferencia de
Ia propietlad inmucble. propiedad inmueble.
Es el acervo de normas y

Registros Plblicos
de Propiedad
Inmueble

principios que regulan la
inscripcion 'y publicidad de la
propiedad inmueble, establece los
procedimientos y los efectos de los
derechos debidamente inscritos.

3.1.- garantias juridicas y
sus costos altos de la

inscripcion registral.

’;g

JOSE CARIOS ALVAREZ OL VA&

ante
16

“Ronald Pérez Tineo
DNI N° 76802566
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Dr. Alfredo Zarate Lopez
Presente.-

DIRECCION DE INVESTIGACION..

: Validacion de instrumento

Quien suscribe, Ronald Pérez Tineo, identificado con DNI N° 76802566, alumno

de la Universidad Cesar Vallejo, con cédigo de alumno N° 6500095617, de la facultad de

Derecho, escuela Profesional de Derecho del campus Lima-Este, a usted muy respetuosa

y atentamente me presento y digo:

Que, la recoleccién de datos es un requisito indispensable para la elaboracién de mi

proyecto de tesis titulado “Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad

inmueble en el codigo civil peruano™ solicito a usted se sirva conceder entrevista y validar

el instrumento adjunto en funcién a sus conocimientos y experiencia, para cuyo efecto

adjunto lo siguiente:

Instrumento;

Tabla de Categorizacion.

Por lo tanto:

Ruego a usted acceder lo solicitado.

.........
.....

= AROGA
Reg. C.AL. N° 22693

Reg. S.AC. N' 4903

Especialista Participante
DNI N° 09278955

Lima, 04 de octubre de 2,019.

/0/11
Ronald Pérez Tineo
DNI N° 76802566
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DIRECCION DE INVESTIGACION

TABLA DE CATEGORIZACION

Categorias Concepto Subcategorias
El principio de seguridad juridica
representa la garantia que esta ) g g
establecido en el ordenamiento 1.4~ aspento ouehive
Seguridad Juridica | juridico y que establece la | aspecto subjetivo.
de la Propiedad oponibilidad de los supuestos actos 13- cincinio de
Inmueble arbitrarios, prediciendo asi las| prnetp
conductas frente a los supuestos | seguridad juridica

determinados dentro de un Estado
de Derecho.

Sistema de
Transferencia de

El sistema de transferencia de es
un conglomerado juridico de
principios, reglas y procedimientos
destinados a cumplir un objetivo,

2.1.- teoria consensualita
2.2.- la falta de obligacion

de inscripcidn registral en

Propiedad Inmueble | . el sistema de
siendo ello en el presente nos
referimos a la transmisibilidad de | transferencia de
la propiedad inmueble. propiedad inmueble,
Es el acervo de normas y .
Registros Pablicos princ}pig’s que .rggulan la | 3-1.- garantias juridicas y
de Propiedad inscripcion y publicidad de la | gyg costos altos de la
Fiiiiehls propiedad inmueble, establece los

procedimientos y los efectos de los
derechos debidamente inscritos.

inscripcion registral.

LA

Especialista Participante
DNI N° 09278955

Ronald Pérez Tineo
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO DIRECCION DE INVESTIGACIOM

SOLICITO : Validacion de instrumento

Dr. Luis Fernando Carreras Segura
Presente.-

Quien suscribe, Ronald Pérez Tineo, identificado con DNI N° 76802566, alumno
de la Universidad Cesar Vallejo, con codigo de alumno N° 6500095617, de la facultad de
Derecho, escuela Profesional de Derecho del campus Lima-Este, a usted muy respetuosa

y atentamente me presento y digo:

Que, la recoleccién de datos es un requisito indispensable para la elaboracién de mi
proyecto de tesis titulado “Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad
inmueble en el cédigo civil peruano™ solicito a usted se sirva conceder entrevista y validar
el instrumento adjunto en funcién a sus conocimientos y experiencia, para cuyo efecto

adjunto lo siguiente:

- Instrumento;

- Tabla de Categorizacion.
Por lo tanto:

Ruego a usted acceder lo solicitado.

Lima, 04 de octubre de 2,019.

Espec hsta Pamc1pan Rohald Pérez Tineo
N° 09278663 DNI N° 76802566



w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

DIRECCION DE INVESTIGACION

TABLA DE CATEGORIZACION
Categorias Concepto Subcategorias
El principio de seguridad juridica
representa la garantia que estd ) Sl
establecido en el ordenamiento LL- dispecto, ahjenve
Seguridad Juridica | juridico y que establece la | aspecto subjetivo.
de la Propiedad oponibilidad de los supuestos actos 13- rincinio de
Inmueble arbitrarios, prediciendo asi las| BOCRE
conductas frente a los supuestos | seguridad juridica
determinados dentro de un Estado
de Derecho.
- - 2.1.- teoria consensualita
£l sxstemzil de tre:insfe.ren’m.a de es 2.2.- la falta de obligacién
Spgds  |W Swaloneml jmbeo de| C- S
Transforencia de | PHRCipios, reglas y procedimientos | de inscripcion registral en

Propiedad Inmueble

destinados a cumplir un objetivo,
siendo ello en el presente nos
referimos a la transmisibilidad de
la propiedad inmueble.

el sistema de
transferencia de

propiedad inmueble.

Registros Piblicos
de Propiedad
Inmueble

Es el acervo de normas y
principios que regulan la
inscripcion y publicidad de la
propiedad inmueble, establece los
procedimientos y los efectos de los

derechos debidamente inscritos. |

DNI N° 092786

' ﬂ‘spe'ciaiiéfa Partidi

3.1.- garantias juridicas y
sus costos altos de la

inscripcién registral.

Ronald Pérez Tineo
DNI N° 76802566
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S\'—’ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO DIRECCION DE INVESTIGACION

SOLICITO : Validacion de instrumento

Sr. Uriel Alvino Castillo
Presente.-

Quien suscribe, Ronald Pérez Tineo, identificado con DNI N° 76802566, alumno
de la Universidad Cesar Vallejo, con cédigo de alumno N° 6500095617, de 1a facultad de
Derecho, escuela Profesional de Derecho del campus Lima-Este, a usted muy respetuosa

y atentamente me presento y digo:

Que, la recoleccion de datos es un requisito indispensable para la elaboracién de mi
proyecto de tesis titulado “Seguridad juridica del sistema de transferencia de propiedad
inmueble en el cddigo civil peruano” solicito a usted se sirva conceder entrevista y validar
el instrumento adjunto en funcién a sus conocimientos y experiencia, para cuyo efecto

adjunto lo siguiente:

- Instrumento;

- Tabla de Categorizacion.
Por lo tanto:

Ruego a usted acceder lo solicitado.

Lima, 04 de octubre de 2,019.

_e—

Especialisﬁarticipante Ronald Pérez Tineo
DNI N° 08791855 DNIN°® 76802566
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

DIRECCION DE INVESTIGACION

TABLA DE CATEGORIZACION

Categorias

Concepto

Subcategorias

Seguridad Juridica

El principio de seguridad juridica
representa la garantia que esta
establecido en el ordenamiento
juridico y que establece la

1.1.- aspecto objetivo y
aspecto subjetivo.

de

de la Propiedad oponibilidad de los supuestos actos 13- rincibio
Inmueble arbitrarios, prediciendo asi las| - P p
conductas frente a los supuestos | seguridad juridica
determinados dentro de un Estado
de Derecho.
2.1.- teorfa consensualita |
EL SIStEmk d8 tefsfeten o8 88 | ) , . comide obifigacitn
5 un conglomerado juridico de
Sistema de

Transferencia de

principios, reglas y procedimientos
destinados a cumplir un objetivo,

de inscripcidn registral en

Propiedad Inmueble | . el sistema de
siendo ello en el presente nos
referimos a la transmisibilidad de | transferencia de
la propiedad inmueble. propisdad immusble,
Es el acervo de mnormas y

Registros Publicos
de Propiedad
Inmueble

principios que regulan la
inscripcién y publicidad de la
propiedad inmueble, establece los
procedimientos y los efectos de los
derechos debidamente inscritos.

Especialist: P

)

777
fticipan

3.1.- garantias juridicas y
sus costos altos de la

inscripcion registral.

te

DNI N° 08791855

Ronald Pérez Tineo

DNI N° 76802566




