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Resumen

La presente Tesis se desarroll6 con el objetivo principal de Analizar de
gue manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de
Inscripcidn de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-
2021. Dado que, el derecho de la propiedad inmueble es uno de los
derechos mas importantes dentro de la sociedad y tiene rango de
proteccion Constitucional (Art.70° Constitucion Politica del Pera de
1993);y la transmision de dominio se perfecciona con el consenso de
las partes, de conformidad con lo establecido en el Art.949° del Cédigo
Civil; por ello se plante6 como objetivos especificos; analizar de que
manera el sistema registral declarativo otorga seguridad juridica en la
falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el
Callao- 2021; y, determinar como el sistema registral declarativo influye
en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la
propiedad inmueble en el Callao- 2021. En este estudio se utilizé el tipo
de investigacibn basica, con un enfoque cualitativo y teoria
fundamentada. Se concluyé que el actual sistema de transferencia de
propiedad inmueble otorga seguridad juridicaineficiente porque el
derecho real es inoponible frente a terceros y requiere su inscripcion

en Registros Publicos para una mayor seguridad legal.

Palabras claves: derecho de propiedad, sistemas juridicos, derecho

econdmico

Vi



Abstract

This Thesis was developed with the main objective of analyzing how the declarative
registry system affects the failure to register the transfer of real estate property in
Callao-2021. Given that, the right of real property is one of the most important rights
within society and has the rank of Constitutional protection (Article 70° Political
Constitution of Peru of 1993); and the transfer of ownership is perfected with the
consensus of the parties, in accordance with the provisions of Article 949° of the Civil
Code; For this reason, it was proposed as specific objectives; analyze how the
declarative registry system provides legal security in the lack of registration of the
transfer of real property in Callao- 2021; and to determine how the declarative
registration system influences the unenforceability of the lack of registration of the
transfer of real property in Callao-2021. In this study, the type of basic research was
used, with a qualitative approach andgrounded theory. It was concluded that the
current real property transfer system provides inefficient legal security because the
real right is unenforceable against third parties and requires its registration in public
registries for greater legal security.

Keywords: property law, legal systems, economic law.
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.  INTRODUCCION



La proteccion del derecho de la propiedad inmueble ha sido
reconocida tanto en la Constitucion como en normas Internacionales,
esto se debe al gran valor que representa desde el enfoque social,
econdmico como las relaciones y efectos juridicos que genera dentro
de una sociedad (Lama, 2017, p.40). Dentro del marco de proteccion
encontramos, el Sistema Registral Declarativo, el cual ha sido y
contina siendo un tema de constantes debates referente a la
proteccion legal; pertinencia; seguridad juridica entre otros aspectos
que éste representa, debido a que con este tipo de sistema no se exige
la inscripcion en cuanto a la transferencia de propiedad inmueble, por
lo que muchos ciudadanos optan por no acceder al Registro. En el
ambito internacional, existen diversos matices en cuanto a la
aplicacion de los sistemas registrales; Declarativo y Constitutivo, es
asi que por un lado tenemos a paises de Europa tales como,
Portugués, Polaco y Francés se rigen por la consensualidad en la
transferencia de la propiedad inmueble; mientras que Alemania y
Suiza siguen un sistema Registral constitutivo convalidante; esa
heterogeneidad de criterios hasta la actualidad no ha permitido evaluar
con mayor precision qué sistema de transmisién ofrece mayor tutela
legal. Asi mismo en el Perl, predomina el Sistema Registral
Declarativo, cuyo fundamento es el consenso de las partes y la
facilidad en la generacién de riqueza, al permitir que la transferencia
sea de manera rapida, sin asuncién de mayores costos de transaccion
del acto materia de transferencia; sinembargo en la practica ¢Qué
garantias ofrece este simple consenso?, pues se puede decir que no
otorga una seguridad plena del derecho adquirido, dado que con la
misma facilidad que seadquirié también podria perderse, cuando por
ejemplo el propietario transfiere el mismo inmueble a diversas
personas; o es adquirido de alguien que no es el legitimo propietario;
de un simple poseedor, un estafador, o de cualquier otro sujeto que
quiera aprovecharse de esta circunstancia. Por esa razon, se sugiere

que en el Peru se opte



por un sistema de transmision que ofrezca mayor seguridad legal, y
no solo se circunscriba a declarar y publicitar la preexistencia de un
derecho real; por tanto, este derecho se perfeccione con su inscripciéon
en el Registro, y se modifique el Art.949 del Codigo civil. Por otro lado,
la falta de inscripcion de la transferencia de propiedad, es un tema
latente, en América Latina se debe a diversas causas como la invasion
de tierras; la no exigencia de registrar la propiedad inmueble, etc.; es
por ello que se ha venido implementando politicas de titulacion sobre
todo en los asentamientos humanos informales, con ello se busca dar
mayor seguridad juridica y aplacar la informalidad, cuyos efectos
negativos para los propietarios es preocupante al no tener proteccion
legal y el acceso a servicios basicos , puesto que la titulacion y su
inscripcion es simbolo de exclusion frente a terceros, ademas que
abre las puertas al crédito bancario, asi como incrementa su valor en

el mercado inmobiliario (Calderon,2010,p.628).

En el Peru, la falta de inscripcién de la transferencia de la propiedad
inmueble se debe a diversos factores; esto es, la escasa cultura
registral por parte del adquirente, la normatividad actual esfacultativa,
etc.; ello genera incertidumbre al momento de adquirir este tipo de
bien, conllevando a realizar un exhaustivo proceso de averiguaciones
para determinar al legitimo propietario y que en el futuro no se va a
perder el dominio del derecho adquirido, en sintesis el consenso por
si solo mas que beneficiosa resulta aumentando los costos para
celebrar una transferencia de la propiedad inmueble. En el dmbito
local, SUNARP juega un papel importante ante esta disyuntiva, dado
que es el Ente donde secalifica los titulos que ingresan para su
inscripcion mediante principios registrales y de cuerdo a la
normatividad vigente, es por ello que a través de campafias tales
como SUNARP en tu pueblo y registrén informativo visita diversos
lugares de bajos recursos econdémicos del pais a fin de orientar,

calificar e inscribir diversos actos.



Para continuar, Hernandez, Fernandez, Baptista (2014) refiere que
plantear un problema es estructurar el proposito sobre la idea
fundamental de la indagacion (p.358). En ese orden, la presente tesis
buscO aclarar los problemas enmarcados, para asi obtener las
respuestas y soluciones eficaces, es por ello que se plante6 como
problema general, ¢ De qué manera el Sistema Registral Declarativo
incide en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad
Inmueble en el Callao-2021? Asi mismo, del problema general se
formul6 los siguientes problemas especificos, ¢De qué manera el
Sistema Registral Declarativo otorga seguridad juridica en la Falta
de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el
Callao-2021? y ¢ Como el Sistema de Registral Declarativo Influye en
la Inexigibilidad en la Falta de Inscripcion de la Transferencia dela
Propiedad Inmueble en el Callao-2021?; ésta investigacion ha
encontrado su justificacion tedrica por cuanto buscé ampliar el
conocimiento en el campo del Derecho Civil y Registral, respecto del
Sistema Registral Declarativo y la Falta de Inscripcion de la
Transferencia de Propiedad Inmueble, por ser un tema que en la vida
cotidiana se desarrolla con mucha frecuencia por los diferentes
estratos sociales y en muchos casos no tienen conocimiento del
presente tema, de ahi que la presente investigacion busco la reflexién
de la realidad en nuestra sociedad, poniendo en relieve el contraste

de las teorias .

La justificacion practica de este estudio realizado, radica en que es
conveniente la modificacion del Art 949° del Codigo Civil (C.C), para
efecto de ser propietario de un determinado inmueble sea mediante
la inscripcién en Registros Publicos; con ello habra plena certeza de
la persona que figure como propietario en R.P, lo cual otorgara mayor
seguridad juridica y seguridad del trafico inmobiliario; evitando la
doble venta, acuerdos fraudulentos, actualizacion del sistema de
catastro y evitar litigios judiciales. Asi, la presente indagacion es (util
puesto que pretende solucionar a la problematica



planteada dentro del marco Civil- Registral. Finalmente , es pertinente
manifestar que en éste trabajo se adopto rigurosamente las reglas del
método cientifico; dado que, los resultados obtenidos pueden ser
validados; ademas que el sistema registral declarativo y la falta de
inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble es materia
qgue genera debates, del cual se tiene la certeza que suscitara futuras
investigaciones en cuanto a este tema y éste trabajo de investigacion
formard parte de otras investigaciones tantode diversas escuelas

académicas como de la comunidad juridica.

Con el propdésito de dar respuesta a la pregunta general, se plante6
el siguiente objetivo general, Analizar de qué manera el Sistema
Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de la
Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021. Asimismo,
se plantearon los siguientes objetivos especificos,Analizar de qué
manera el Sistema Registral Declarativo otorgaSeguridad Juridica
en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble
en el Callao- 2021 y Determinar Cémo el Sistema de Registral
Declarativo Influye en la Inexigibilidad en la Falta de Inscripcion de la
Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao- 2021. En
ese sentido, como respuesta al objetivo general se formul6 el
siguiente supuesto general, el sistema registraldeclarativo incide en la
falta de inscripcion en la transferencia de la propiedad inmueble en el
Callao-2021; ya que el derecho de propiedad inmueble nace fuera del
Registro. Y ademas como supuestos especificos los siguientes, El
sistema registral declarativootorga seguridad juridica en la falta de
inscripcion de la transferenciade la propiedad inmueble en el Callao-
2021, de manera ineficiente por falta de publicidad registral y El
sistema registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de
inscripcion de latransferencia de la propiedad inmueble en el Callao-

2021, debido a que la transferencia es consensual.



II. MARCO TEORICO



Para empezar, segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2014), “(...) recurrir
a estudios analizados con anterioridad nos permite comprender el desarrollo
de una indagacion (...)” (p. 60). Para abordar satisfactoriamente este
estudio, se revisaron investigaciones nacionales e internacionalesreferentes

al presente tema.

En el &mbito internacional, referente al sistema registral declarativo, Londres,
Lamas, y Baquero (2021) desarrollaron la revista “El derecho registral
inmobiliario en Cuba retos y perspectivas”. Usaron el método tedrico
histérico-l6gico. El trabajo se sustenté en la necesidad de perfeccionar el
derecho registral inmobiliario, el cual durante mucho tiempo no se inscribio;
resultando preocupante por su relevancia y que requiere ser reconocido por
la sociedad. Este articulo result6 valioso para esta Tesis, pues evidencié que
el derecho registral inmobiliario dentro de un Estado cumple un rol importante

y por tanto necesitan estar a la luz de la sociedad.

En esa secuencia, Argiello (2020) en su tesis “Manual de derecho
patrimonial (...)”. Siguié el método cualitativo. Uno de sus objetivos fue
comparar los diferentes sistemas registrales segun su funcionamiento.
Respecto del sistema registral declarativo concluyd, que cuenta con
caracteristicas solidas; pero desde un analisis pormenorizado evidencia
debilidad referente a los efectos sobre la confiabilidad de los actos
registrados, las limitadas facultades de calificacién del Registrador y la
cantidad de actos no sujetos a inscripcion en materia inmobiliaria. El estudio
citado, fue importante; ya que reflejo la relevancia de la funcion registral en

el contexto de calificacion e inscripcion de los bienes raices.

Asi mismo segun, Mejia (2020) en su articulo “El registro de la propiedad
inmueble en Honduras caracterizacion y aproximacion al sistema registral
hondureiio”. Empleé método descriptivo; con el fin de analizar que la
inscripcion declarativa acogida en Honduras, no constituye ni es generador
del derecho real, sin embargo, es inoponible frente a terceros. Concluyé

gue un esquema de registracion de bienes inmuebles debe conjugar



cualidades que identifiquen la realidad fisica registrable, y otras que puedan
afectar el derecho real. Este trabajo fue pertinente para esta investigacion
porque permite inferir que los bienes raices dentro de un contexto oculto

causa incertidumbre para su titular y el flujo econémico.

En relacion a la falta de inscripcion registral de la transferencia del bien raiz,
Cortés (2019) realizé la investigacion “Defectos y riesgos del sistema
registral inmobiliario chileno y el seguro de titulos “, cuyo objeto fue analizar
la naturaleza y pertinencia del seguro de titulos en el sistema registral
inmobiliario, (...);empleé método cualitativo; concluyd que el sistema registral
Chileno constituye una base sélida en las transacciones inmobiliarias las
cuales gozan de los beneficios de la inscripcion registral. Este estudio, genera
mayor conviccion que la registracion del traspaso de un bien inmobiliario

permite obtener mayores beneficios legales.

Por otro lado, Sanchez (2019) presenté “Importancia del Registro
Inmobiliario de Instrumentos Publicos de los Bienes Inmuebles en
Colombia”, cuyo objeto de estudio fue efectuar el registro de la transferencia
de dominio de los predios dentro de cualquier escenario (compraventa,
herencia, etc.); puesto que es la Unica forma de autentificar la veracidad de
la titularidad; debido que la no inscripcién genera consecuencias legales en
el futuro. La investigacién que antecede, resulto Util para esta Tesis, porque
reflej6 que la inscripcion como herramienta idonea en las diversas formas

en las que se transmiten los predios.

Como antecedentes nacionales tenemos a Garcia (2021) en su tesis “La
seguridad juridica y el sistema de transferencia de la propiedad inmueble”,
tuvo como objetivo analizar la certeza legal y la transmision inmobiliaria.
Utiliz6 el método cualitativo con enfoque descriptivo y explicativo. Llego a la
conclusién que, en el Peru el marco legal en la transferencia de propiedad
inmueble no protege de manera integral sino proporcional, porque no todos
los ciudadanos acceden al registro e incluso no tienen conocimiento de la
importancia de inscribir su derecho en SUNARP. Esta investigacion enmarco

las falencias en nuestra legislacion respecto de la proteccion



juridica inmobiliaria y el desconocimiento de la inscripcion.

Asi mismo, Alvarado (2020) hizo la tesis “Inscripcion obligatoria de inmueble
en el sistema registral peruano para evitar procesos sobre nulidad de acto
juridico en el juzgado civil de Huanuco 2017” Su objetivofue demostrar el
grado de incidencia de la inscripcion obligatoria de inmuebles en el sistema
registral peruano para evitar procesos sobre nulidad de Acto Juridico. Para
ello, aplicé el tipo de investigacion aplicada con enfoque cuantitativo.
Concluyé que tanto la incidencia, eficacia como lafrecuencia de la aplicacion
de la inscripcién obligatoria de inmuebles en el Peru es significativamente

baja al celebrase por el acuerdo de las partes.

De la investigacion anterior, se destaca la necesidad de una legislacion que
permita una mayor seguridad en torno a la titularidad de los predios. En
relacion a la falta de inscripcion registral de la transferencia de propiedad
inmueble Urbina (2019) en su Tesis “Razones juridicas para justificar el uso
de la escritura publica de inclusién social en la transferencia de propiedad

s,

inmueble en el Perd”; cuyo motivo fue distinguir argumentos legales para
justificar la utilizacion de la Escritura Publica inclusiva. Utiliz6 el método
basico y exploratorio; llegé a la conclusion que la voluntad de las partes debe
formalizarse en el Registro y el Estado debe mejorar los costos para las
transmisiones que no supere las 20 UIT mediante Escritura Publica con
inclusion social. El estudio que antecede, permitié inferir que es necesario
el instrumento Publico en el traspaso de inmuebles y el Estado debegenerar

condiciones econdémicas para los ciudadanos de bajos recursos econoémicos.

Por su parte, Huertas (2018) redact6 la revista “Andlisis econémico del
derecho como sistema legal e institucional eficaz que permite a titulares de
derechos expectaticios incorporar sus posesiones al marco legal de la
propiedad, (...) en Trujillo”. Cuyo fin fue analizar la propiedad desde el
aspecto econdémico. Utiliz6 los métodos ldgico, histdrico, socioldgico y
hermenéutico. Concluyd entre otras premisas; desde el &mbito del derecho

econdmico existe funcion plena cuando se usa practicas mercantiles y no



mercantiles; y en el traslado de propiedad, es eficaz cuando procura la

afluencia de riqueza de manera agil; y seguridad juridica a los contratantes.

El estudio en mencion, fue conveniente para éste trabajo, porque ayudo tener
una Optica respecto de las consecuencias juridicas y econdémicas del bien
inmueble. Segun Morales (2018) realizé la tesis” La formalizacion dela
trasferencia del contrato de compra venta del bien inmueble y la vulneracion
al caracter absoluto del derecho real de propiedad y la seguridad juridica del
adquirente”. Su objetivo fue reflejar que la ausencia de formalidad en el
intercambio del bien raiz transgrede su naturaleza y certeza legal del
adquirente. El método usado fue cualitativo y disefiodescriptivo. Concluy6
que resulta pertinente la formalizacion del contrato decompraventa de los
bienes raices; para otorgar notoriedad y oponibilidaddel derecho real. Este
trabajo, resultdé atil porque proyectd la necesidad de la publicidad de las

titularidades de los bienes inmuebles.

Después de haber sefialado los antecedentes, es pertinente desarrollar las
bases tedricas que conforman la diversidad temética, por ello y tomando en
cuenta los objetivos de esta investigacion, se iniciara con el sistema registral
declarativo. Para empezar, cuando hablamos de sistema registral esta
referido al conjunto de normas que regulan todo lo concerniente a los
Registros Publicos de un determinado Estado; segun la Ley N°26366, Art.
1° (ver anexo 14). Ahora bien, el sistema registral declarativo, cumple el rol
basico de publicitar actos vy titularidades de los derechos inscritos de la
propiedad inmueble; segun (Donaires,2012; Sanchez,2016,), refiere que
este tipo de sistema tiene sus cimientos en el principio consensualista
acufiado por el cédigo Francés de 1804, el cual despojo al formalismo
juridico del derecho Romano e hizo prevalecer la autonomia de la voluntad;
por consiguiente, se perfecciona con “solo obligarse a enajenar un inmueble
determinado”, por tanto, la propiedad se adquiere de manera automatica
(p.342).

El cdédigo Civil Peruano de 1852, Art.571 acuiid el sistema romanista,
haciendo una distincion entre el titulo y modo de adquirir, el contrato tuvo
caracter obligatorio sin efecto de traslacion de dominio,

10



complementandose con la tradicion, (Guzman,2001, Latino 2016y Barea
,2018) no obstante el C. Civil vigente adoptd el sistema espiritualista
regulado en el Art.949 del C.C, introduciendo un sistema sin mayores
formalismos ni costos de transaccion en la formalizacion del acto; por ello
en la actualidad se observa la necesidad de contar con un sistema de registro

con caracteristicas propias como bien hizo Argentina.

Albarracin (2019) sefala tres tipos de sistemas registrales clasicos; esto es,
Sistema Romano, cuya caracteristica en la transmision de propiedad
inmueble es mediante el titulo y el modo, no bastando la concertacion de las
partes para la transmision; Sistema Francés, donde la trasmisién de la
propiedad tiene su base en el acuerdo de las partes y Sistema Aleman, la
transmision de la propiedad se da en dos etapas el negocio juridico y el acto
traslativo de titularidad; no bastando la autonomia de las partes.Respecto a
los enfoques conceptuales tenemos a Lliluya (2020) sefiala que el Sistema
registral, es el agrupamiento de normas, principios, postulados, que
reglamentan el funcionamiento de los actos registrables de un Estado a fin
de otorgar proteccion legal a los diversos contratos, actos y titularidades.
Para Rumrrill (2014) el Registro Publico es la accién de registrar uno o varios

bienes y dotarle de notoriedad registral.

De conformidad a Recalde (2014) define a los Principios registrales como
rasgos o particularidades que determina el tipo de sistema registral que ha
adoptado un pais, a diferencia de los principios generales del derecho son
bases a los que se recurre cuando hay incertidumbre en la aplicacion,
procedimiento o deficiencia de una norma. Mencionaremos los principios
como: (1) principio de rogacion y de titulacion auténtica, (2) especialidad,
(3) legalidad, (4) tracto sucesivo (5) legitimacion, (6) fe publica registral, (7)
prioridad preferente, (8) prioridad excluyente. Segun Minchan (2020) el
Procedimiento registral, es una serie de sucesos tendientes a la inscripcion
de un acto juridico en el Registro, con el objeto de revelar una situacion
juridica. Después de haber abordado respecto del sistema registral
declarativo, es necesario desarrollar la siguiente categoria la falta de

inscripcion registral de la transferencia de propiedad inmueble.
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Cabe resaltar que el derecho de propiedad esta regulado en la Constitucion
Peruana de 1993 (Art.70°), mediante el cual irradian susprincipios a grandes
rasgos, Rubio (1999) sefiala como principios, el caracter privado y publico,
las condiciones de expropiacion, los limites y condiciones de ejercicio de la
propiedad. Alegre (2017) refiriere que el coédigo Civil de 1984, Art.923
desarrolla con mayor amplitud, considerandolo como el mas importante

derecho real de la persona sobre la cosa.

Por otro lado, la formalizacion de la transmision de predios en el Perd, se
perfecciona con la voluntad de las partes y goza de libertad de forma
(Arts.949, 1351 y 1354 del C.C) salvo para aquellas transferencias, que por
imperio de Ley exige una forma (donacion, anticipo de legitima, entre otros).
Para efectos de otorgar mayor seguridad legal, fecha cierta, publicidad y
oponibilidad, el adquirente debe formalizar mediante Escritura Publica e
inscripcion (Castro, 2018). Para continuar (Barrantes, 2019) los modos de
adquisicidn del bien raiz, se clasifica en modo originario, este se produce
por la conducta de la persona sobre el bien, sin que exista una relacion con
otro sujeto “transferente-adquirente”(posesion, accesion, prescripcion
adquisitiva Art.950°del C.C, etc.); y, el modo derivativo donde la adquisicion
del derecho de propiedad precede del titular del derecho real, como por
ejemplo, sucesion testada o intestada, donacién, anticipo de legitima,
compraventa y otros que sefale la Ley.

Referente a la falta de inscripcion Caycho (2017) sostiene que surge cuando
los ciudadanos adquieren un bien inmueble y no inscriben su derecho, por
desconocimiento o falta de medios econdmicos para efectuar los gastos
notariales y registrales, lo cual resulta preocupante porgue en la sociedad
actual si resulta importante la registracion de este derecho a fin evitar

problemas juridicos o la pérdida del derecho adquirido (p.10).

Cabe resaltar que, la no inscripcion registral de la transferencia de propiedad
inmueble no genera notoriedad para la sociedad y agentesecondmicos. Por
otro lado, Gonzales (2016) refiere que, la inscripcion cautela los derechos y
adquisiciones, siendo su objeto la publicidad de los
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actos; donde se enerva con la seguridad juridica cuyo fundamento es la
justicia, el cual comprende dos aspectos: certeza como prueba vy
conservacion del derecho. Para Zevallos (2020) la inscripcion registral es, la
migracion de informacion del titulo hacia el rubro del registro del acto
juridico; de caracter permanente, proteccion legal al escribiente y facilita el
conocimiento del contenido a terceros interesados. Por su lado, Amorés
(2018) referente a los Requisitos para la inscripcion registral, son aquellas
particularidades que todo usuario debe cumplir para acceder al registro,
conforme a los Arts. 2010, 2019 del C.C; reglamentos y normas especiales
gue sefialan las formalidades que deben cumplir los titulos ingresados al
Registro. De acuerdo a Monje (2016) define a la Transferencia de bien
inmueble como un proceso que inicia con el acuerdo de las partes “contrato”
y finaliza con la entrega del bien. Citando a Varsi (2017) refiere que el
concepto de inmueble se circunscribe a una serie de caracteristicas como
aguello que se encuentra firme en el suelo, lo que esta determinadoa no

ser movible.

Para Moreno (2020) la oponibilidad es una postura de conocimiento de que
un hecho juridico existe y no puede ser desconocido por terceros porque asi
lo reviste la Ley (principio de publicidad) mientras que la inoponibilidad es
una ficcion juridica de que un acto juridico no ocurrié y que las normas que
lo contienen no se activaron en contra de un sujeto. Por otro lado, Avendafio
y Avendafio (2017) conceptualizan al derecho de propiedad como, una
potestad legal, el mas extenso y completo que tienenlos seres humanos,
donde un bien o pluralidad de bienes o derechos; quedan subyugados de

manera plena al dominio de la persona.

En relacion a la seguridad juridica no existe una definicion concreta; sin
embargo, de acuerdo a (Saldafia, 2018) la seguridad juridica estd compuesta
por caracteristicas como “cognoscibilidad, confiabilidad y calculabilidad”, en
otras palabras, es una garantia que se hace factible cuando las normas son
comprendidas y confiables para los ciudadanos y que su aplicacion se dara
dentro de los margenes de pronosticabilidad y legalidad. Para (Gonzales,

2018; Cardenas y Martinez 2021) sefalan que
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la seguridad juridica subyace en la credibilidad que tienen los ciudadanos en
la gestion de justicia, donde esté proscrita la arbitrariedad y que ante un caso
similar a otro se decidird de forma anéloga. En el campo del Derecho
Registral no es una figura abstracta; sino que todas las instituciones y
principios registrales buscan responder de manera practica y se justifica en
la seguridad legal que esperan los ciudadanos alcanzar. Segun, Galvez y
Maquera (2020) delimita a la Seguridad Juridica como garantia que cautela
la solidez de los negocios juridicos, apertura la confianza entre las partes,
proscribiendo la abstencién por incertidumbre. Segun Duran (2014)
conceptualiza al catastro como conjunto de informacién de una determinada
porcién de tierra, en el cual se describe sus medidas geométricas, al titular
del dominio, el valor y las construcciones que se hayan realizado en la

parcela.

De acuerdo a Sacachipana (2017) indicé que los niveles de seguridad del
registro y las presunciones de exactitud, son de acuerdo al sistema acufiado
por cada Estado, en el caso del Sistema declarativo, tiene una exactitud
relativa (principio de legitimacion); a diferencia del sistema constitutivo tiene
una presuncién absoluta y genera mayor firmeza legal. Por otro lado
(Zevallos, 2020) la naturaleza del Registro, es de caracter juridico cuya tutela
de derechos se extiende a terceros que podrian verse perjudicados por una
inscripcién; asi mismo es de procedimiento no contencioso; porque solo
involucra al presentante de un determinado titulo y al Registrador. Segun
(Rabanal, 2020) indicé que los dominios inscritos estan revestidos por fe
publica registral, el cual protege el derecho de adquisicion a quien celebra
un acto juridico en base a la publicidad registral, aun cuando el acto que dio
mérito a su inscripcion se anule o resuelva; cuando cumpla con: a) buena fe,
b) a titulo oneroso, c) depersonas con facultades para otorgarlo d) inscriba
su derecho, e) desconozca algun error del titulo archivado (Art.2014 del C.
Civil).

Por su parte, el Registro en caso de prelacion de acreedores de bien
inmueble (Art.1135 del C.C), ofrece como primer rango de proteccion el bien
inscrito con buena fe y oponibilidad frente a terceros (Art.2022 del
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C.C) aunque en la practica genera conflictos, puesto que el Art.949 del C.C,
refiere que la transmision de propiedad inmobiliaria se rige por la teoria
consensualista (Diaz, 2017). Asimismo, el Catastro en el Perd es un
inconveniente para el Registro de predios, ya que, el saneamiento fisicolegal
en los mas de 1828 Municipios se viene desarrollando de manera paulatina,
de acuerdo a Buendia (2020) solo el 10% de las Municipalidades del pais
cuenta con catastro; (Miraflores, San Isidro, Cercado de Lima, entre otras;

son zonas catastradas).

A pesar de la publicacion de Ley N° 28294 los municipios no han realizado
levantamiento catastral, lo cual dificulta el acceso al registro y retrasa la
ejecucion de obras publicas; en ese contexto el Director ejecutivo de
COFOPRI, Sr. Cesar Figueredo indicé que existe el propdésito de catastrar
el 100% del pais y a partir de ahi velar para que se mantenga actualizado.
Respecto a las tarifas notariales son aprobadas por el consejo de la libre
competencia del INDECOPI cuidando de que sus tasas se establezcan
dentro de la oferta y la demanda (Art.7-Ley N°26741).

Por otro lado, en la legislacion comparada tenemos a la legislacién
inmobiliaria chilena, segun Cortes (2019) se encuentra inmerso en un
taxativo sistema de escrituracion y registro, con el objeto ofrecer
cognoscibilidad y seguridad legal de actos juridicos de bienes raices. Para
terminar, Herrero (2020) sefiala que Argentina su sistema es declarativo, no
convalidante; ello implica que no depura ningun vicio o defecto oculto de
nulidad que pueda tener el titulo. Por su lado, Pazos (2019) aporta que en
el sistema australiano el contrato causal esta separado de los efectos reales
en el cambio de dominio de la propiedad inmobiliaria y adquiere proteccién

legitimadora del Estado.
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METODOLOGIA



Para comenzar, siguiendo a (Maya,2014), toda investigacién de trascendencia
requiere de un proceso ordenado para profundizar mayores conocimientos y asi
poder dar respuesta a las interrogantes planteadas en el trabajo de investigacion y
por tanto llegar a la meta planteada, dicho de otra manera, se requiere de un método

de investigacion.
3.1 Tipo y disefio de investigacion
Tipo

La presente Tesis se desarrollé mediante un tipo de investigacién basica, la misma
gue esta orientada a la adquisicion de conocimiento a través de la aprehension de
los fendbmenos y sus caracteristicas basicas; de las relaciones que construyen los
entes o de los hechos observables, de ahi la importancia del acopio de informacion.
En el presente estudio se analiz6 el fenbmeno originado al contraponer las
categorias de investigacion, nos referimos al sistema registral declarativo y la falta
de inscripcion de la transferencia de propiedad inmueble, con la finalidad de

modificar el Art.949 del Caodigo civil.

Asimismo, el enfoque fue cualitativo, debido a que tuvo como finalidad el estudio de
la asociacion de categorias en contextos situacionales. La investigacion cualitativa
tiene como caracteristicas su posicionamiento frente a la l6gica del conocimiento,
la manera de disefiar e implementar los estudios y la manera de comprender y

abordar diferentes fenOmenos sociales (Pérez, Cantera, Andrade y Pereira, 2019).
Disefio

Para Hernandez et al. (2014) el término disefio hace alusion al plan o estrategia
concebida con la finalidad de conseguir la informacion que se desea, con la finalidad
de dar respuesta al planteamiento del problema. La teoria fundamentada en
palabras de Gaete (2014) es una teoria procedente de informacion recopilada, que
prioriza el vinculo entre la recoleccién de datos, su analisis y la subsiguiente
elaboracion de una teoria justificada en datos recopilados en el estudio. Esta Tesis
se desarroll6 mediante un disefio de teoria fundamentada toda vez que se
argumento juridicamente; es decir en base a las normas, fundamentando para

describir que el Sistema Registral Declarativo incide en la falta de inscripcion de la
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propiedad inmueble en el callao -2021.

3.2 Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion aprioristica

De acuerdo al aporte de Flores y Medrano (2019), destacan que para desarrollar
codigos o categorias es necesario de métodos, como en el caso del método
inductivo que ofrece técnicas para diferenciar, repeticiones y similitudes; por su
lado el método deductivo es uUnicamente tedrico. En ese orden de ideas,
categorizar es el procedimiento mediante el cual el investigador, identifica y resalta
las unidades de analisis mas importantes y especificas del tema a investigar, para

finalmente validarlos con los resultados de la informacion.

Tabla 1 Matriz de categorizacion

CATERORIAS Conceptualizacion SUBCATEGORIAS

categoria 1 Aguilar (2018) “conjunto de
normas que otorgan y brindan

El Sistema publicidad y proteccion juridica

Registral tanto al titular del derecho que

Declarativo escribié como al tercero registral; Seguridad juridica
no obstante, el derecho de .Inexi ek da
propiedad inmueble se produce | : 191D

inscripcion

con el consenso de las partes y
nace fuera del registro ademas
inscripcién es facultativa”.

categoria 2

Méndez (2017) “se produce
Falta de cuando el adquirentemantiene
Inscripcion de la en la clandestinidad su
Transferencia de adquisicion y no accede al
la Propiedad Registro para otorgarle mayor
Inmueble proteccion legal y notoriedad”

Fuente: Creacion propia

3.3 Escenario de estudio

Este trabajo de investigacion, tuvo como escenario la Oficina Registral mixta

del Callao, el cual es un ente desconcentrado de la Zona Registral N°IX de Lima,
cuyas areas a destacar son mesa de partes, area de catastro y seis secciones de
calificacién de titulos, esta Ultima cuenta cada una con un Registrador, un asistente
CAS, un asistente CAP y un Secigrista quienes son profesionales en Derecho y

trabajan en equipo a fin de brindar un servicio de calidad a la
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ciudadania, inscribiendo y publicitando los actos, contratos y derechos actuando

con transparencia y de acuerdo al marco legal.
3.4 Participantes

Los participantes en esta indagacion fueron Registradores Publicos, abogados con
experiencia y conocimientos en derecho civil, notarial, que por su experiencia
cumplieron con las caracteristicas pertinentes para intervenir y aportar a éste
trabajo. Segun Hernandez, (2010) “estan referidos a los que intervienen en el

problema planteado, que cumplen ciertos patrones, experiencias, etc.” (p. 508)

Tabla 2 Criterios de eleccion de sujetos

SUJETO NOMBRES Y i CARGO Y
APELLIDOS | PROFESION ENTIDAD ANOS DE
(LABORAL ) EXPERIENCIA
1 Manuel Enrique Abogado Oficina Registral Asistente Registral
Chavez Cabello mixta del Callao 7 afios
Patricia Azafiero Abogada  Oficina Registral Asiente Registral
2 Bustamante mixta del Callao 14 afios
3 Alan Félix Abogado Universidad César Docente de
Berrospi Acosta Vallejo Derecho
Civil
7 afios

Fuente: autoria propia

3.5 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

La recopilacién de material fue sustancial, puesto que dicho material se convirtio en
informacion, como bien mencionan Obez, Avalos, Steier y Balbi, (2018), (...) al
aplicar una serie de procesos y herramientas posibilitan un escenario idoneo para
la articulacion de la informacién y alcanzar los objetivos planteados. En este estudio
se utiliz6 técnicas, tales como: entrevistas y analisis documental; Instrumentos

(Guia de entrevista) e interpretacion legal.

Entrevistas: fue una alternativa Gtil porgue permitioé aplicarlo en un grupo desujetos

seleccionados con el propdsito investigar el dilema planteado.
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3.6 Procedimiento

La indagacion inicio después de haber delimitado el problema, objetivos y revision
de la literatura, para asi formular una guia de preguntas y analisis documental,
previamente validadas por expertos en la materia; las cuales se aplicaron en la
entidad donde los entrevistados prestan sus labores, o que permiti6 conocer y
analizar el escenario de estudio. Ademas, se analiz6 Resoluciones Judiciales; y
esquelas de observacion del Registro de Predios del Callao. La informacién sirvié
para contrastar, explicar y conocer con mayor profundidad el problema planteado.
Puesto que se recopild6 tomando en consideracion las caracteristicas del
entrevistado y la coherencia con el objeto de estudio. El trabajo se estructuré dentro
de un tiempo programado, asi como el consentimiento para la realizacion de la

entrevista por parte de los participantes.

3.7 Rigor Cientifico

El rigor cientifico constituye la garantia de que, el trabajo de investigacion cumple
con los estandares de calidad dentro de un marco de confiabilidad, verificabilidad
y utilidad; en otras palabras, es valido (Toledo, 2017). Asi mismo, este rigor
cientifico engloba a toda la estructura del trabajo, es decir, el disefio de la
investigacion, la clasificacion de la informacién, la interpretacion de las técnicas
utilizadas, la preparacion y exposicion de los resultados. Estos requerimientos giran
en torno a la importancia de las teorias que nazcan de la investigacion, puesto que,

dependiendo de la calidad sera aceptada o rechazada por otros investigadores.
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Resulta pertinente destacar cada uno de los factores que lo constituyen y contrastar
cada uno de ellos con este estudio, a razén de delimitar si cumple con los requisitos

metodoldgicos del campo de investigacion.

En ese contexto, el rigor en la investigacion cualitativa esta conformado por aspectos
especificos. Primero, tenemos la dependencia que para, Borjas (2020) y Hernandez
et al. (2014), estareferida a la confiabilidad, es decir que la investigacion es segura 'y
congruente en el tiempo. Incluye que la informacion puede ser estudiada por otros
indagadores en contextos diferentes y van a llegar almismo resultado.

Segundo, la credibilidad, esté referida a la capacidad del investigador que, al realizar
el trabajo de investigacién, “ha comprendido el alcance completo y pormenorizado
de las experiencias de los participantes, particularmente de las vinculadas con el

planteamiento del problema” (Hernandez et al., 2014, p. 455).

El tercer aspecto es la transferencia, referido a la probabilidad de aplicar elestudio
a otros contextos, donde el lector es el factor que determina el grado de
transferencia de los hallazgos a otros escenarios diferentes. Y, como cuarto aspecto
estd la confirmacion, relacionado a la credibilidad del estudio, el cual debera
desarrollarse sin tomar en cuenta posturas u opiniones del investigador, utilizando

para ello la auditoria, triangulacion, la revision de los participantes, etc.

En la presente Tesis, la dependencia se refleja al contrastar las conclusiones de las
investigaciones relacionadas al tema de indagacién y la similitud y congruenciade
las conclusiones, en el escenario donde se indaga. La credibilidad se llevé acabo
con la aplicacién de las entrevistas a los participantes que cumplen con los criterios
pertinentes para este estudio, los cuales fueron analizados e interpretados y del
analisis de los instrumentos de recoleccidon de datos. Y, por ultimo, la transferencia
y la confirmacién, se denotan en la realizacién de la investigacion, dado que la

misma es el resultado de la informacion clasificada y sintetizada.

Se ha recurrido a tres expertos en la materia, asesores que realizaron la validacion

de la guia de entrevista, las cuales se detallan a continuacion:
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Tabla 3 Validacion de instrumento por expertos

VALIDACION DE
INSTRUMENTO
(Guia de Entrevista)
Datos Cargo Porcentaje
generales
95%
Mgtr. Clara Isabel Docente de la Universidad César
Namuche Cruzado Vallejo.
Mgtr. Javier Wilfredo 95%
Paredes Sotelo Docente de la Universidad César
Vallejo.
Mgtr. Berrospi Acosta, 90%
Alan Docente de la Universidad César
Vallejo.
PROMEDIO 92.5%

Fuente: Creacion propia.

3.8 Método de analisis de datos

Hernandez et al. (2014), sefiala que en el enfoque de investigacion cualitativa la
recopilacion y el analisis ocurre en un mismo instante; de la igual forma, el andlisis
no es convencional, en la medida en que cada investigacion tiene su propio analisis
e interpretacion. La clasificacién de datos, adquiere una estructura de acuerdo a los

datos proporcionados por el investigador.

Los métodos juridicos que se aplico para fundamentar la presente investigacion,

fueron los mismos que usaron en el desarrollo del mismo; estos métodos son:

El analisis sistematico: el cual permitid identificar el sentido de la norma,
concatenando conceptos, principios y leyes con el fin de esclarecer la estructura
normativa para comprender de forma adecuada. Este analisis ha permitido,
especialmente para integrar los textos normativos con el tema de investigacion

abordado.

Andlisis Hermenéutico: busca la coherente interpretacion de la norma, y textos

juridicos, con el objeto de que puedan ser utilizados en la investigacion.
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Esta metodologia busca el correcto analisis y comprension de las normas sin que
infiera criterios subjetivos que distorsionen su verdadero significado y por tanto

reflejar el conocimiento en el presente estudio.

3.9 Aspectos éticos

El presente estudio se desarroll6 de conformidad con el método cientifico, dado
que se ha utilizado una metodologia de investigacion para poder describir el
fendmeno, haciendo prevalecer las reglas que todo investigador tiene que cumplir.
En ese sentido, se ha citado y reconocido la autoria de los trabajos que han servido

de soporte y aporte tedrico y practico para este estudio.

Asimismo, en este trabajo de investigacién se ha desarrollado teniendo como
centro la ética, el cual ha sido aplicado durante toda su estructura, teniendo en
cuenta los principios de beneficencia y no maleficencia, puesto que busca evitar
cualquier impacto negativo hacia terceros; justicia, la autonomia y confidencialidad,
como bien refieren, Moscoso y Heredia (2018), toda cuestion ética debe ser
enfocada desde el planteamiento del problema hasta la conclusién y posterior
presentacion de los resultados. En el siguiente cuadro se muestra los criterios

éticos empleados:

Tabla 4 Criterios éticos

- Reconocimiento de los autores cuyos estudios han sido consultados.

- Se ha seguido las pautas estandar internacional de la Asociacion Americana — normas
(American Psychological Association en inglés) — APA.

- se ha cumplido vy utilizado el procedimiento anti plagio, establecido por la Universidad
Cesar vallejo, TURNITIN, a fin de cumplir con los estandares de originalidad.

- validacion de instrumentos, con asesores de investigacion

Fuente: Autoria propia
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IV.RESULTADOS



4.1.- Resultados

Después de haber realizado las entrevistas a nuestros participantes y analisis documental es pertinente presentar los

resultados encontrados en concordancia con los objetivos trazados.

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de la

Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021.

PREGUNTA:

sistema legal?

Participantes:

Respuesta

P1: En su opinién, ¢Qué factores considera que limitan lainscripcién de la transferencia de la propiedad inmueble en nuestro

Resultado

Abog. Manuel,

Chavez Cabello

Una de las limitaciones es la formalidad, debido a que las inscripciones de
las transferencias de propiedad se hacen en virtud a Instrumento Publico de
conformidad con el Art.2010 del C. Civil; se deberia ampliar otras
posibilidades como contrato privado con firma legalizada por Notario y otro
es el Art.949 del Cadigo Civil.

Abog. Patricia

Azafero Bustamante

Consideré dos factores, falta de cultura registral y sistema consensual que
se aplica para la transferencia de predios, el cual no resulta el mas adecuado
tiene deficiencias e inseguridad juridica

De los tres participantes se
obtiene que el factor
predominante que limita la
inscripcion de la transmision del
bien inmueble es el sistema
consensual Art.949 del C.Civil;

existiendo otras variantes como
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Abog. Alan Berrospi Acosta

Indicé que la razon principal, es que las transferencias operan por el
consenso Art.949 del C. Civil y en ocasiones los inmuebles no estan

plenamente saneados fisico .legal y no pueden acceder al registro.

la exigencia de Instrumento
Publico, cultura registral en la
poblacion y problemas con el
saneamiento  fisico-legal del
predio a inscribir en Registros

Publicos.

Pregunta:

P2: ¢Considera que nuestro actual sistema de transferencia de propiedad se adecua a la realidad social?

Participantes:

Respuesta

Resultado

Abog. Manuel,

Chéavez Cabello

Manifesté que si, nuestro pais se caracteriza por ser informal y hay una
renuencia a no celebrar actos debidamente formal; por lo mismo que el
cbédigo no exige mayor formalidad que el acuerdo de la partes para ser
propietario, a diferencia de los sistemas constitutivos, por lo que se deberia
instaurar una cultura en base a la formalidad a efecto de evitar conflictos

futuros.

Abog. Patricia

Azafiero Bustamante

Refirid que no, porque la naturaleza, finalidad y efectos juridicos de la
inscripcion tiene un alcance legitimador, y oponible frente a terceros;

ademas las ciudades crecen de manera desordenada sin las garantias de

De los tres Abogados, dos
consideran que el sistema de
transferencia de propiedad
inmueble se adecua a la realidad
social por los siguientes topicos:
Pais altamente informal; falta de
un saneamiento catastral- legalde
los predios. Asimismo, instaurar
practicas formales desde un inicio
de la celebracion del Acto
Juridico. Mientras que
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una vivienda segura con los servicios basicos.

Abog. Alan Berrospi Acosta

Teniendo en cuenta la realidad actual si se adecua, por uno de los motivos
que las Municipalidades y COFOPRI aun no han terminado de realizar un
debido saneamiento fisico catastral — legal del territorio; lo ideal seria que
se geste politicas en torno a este tema para poder dar mayor formalidad a

las adquisiciones.

Azafiero, destaca que no; por la
trascendencia de los efectos
juridicos de la inscripcibn y
repercute en las politicas por
parte de los Municipios para
gestar el catastro de su territorio
al ser positivo en la medida que
evita un crecimiento
desordenado de las ciudades y
viviendas dignas.

Pregunta:

P3.- ¢Considera que se deberia modificar nuestro actual sistema de transferencia de propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia

realizar?

Participantes:

Respuesta

Resultado

Abog. Manuel,

Chavez Cabello

si, por un sistema constitutivo ayudaria con la informalidad, inscribir su
derecho en los Registros para que tenga validez haria que se regularice
muchas cosas, como las declaratorias de fabrica, puesto que muchos
construyen sin licencia los problemas de informalidad surgen por eso, por la
facilidad que otorgan las normas y la costumbre de no hacerlo

oportunamente.

Los participantes sintonizan en
gue si se deberia cambiar el
sistema declarativo por uno
constitutivo en un tiempo

prudente sin afectar a los titulares

27




Abog. Patricia

Azafiero Bustamante

Consider6 que si, deberia modificarse nuestra legislacion e
instaurarse un sistema constitutivo registral, y no facultativa, y ademas
fomenta la inscripcion registral la misma que da certidumbre

juridica.

Abog. Alan Berrospi Acosta

Si, se deberia modificar de manera paulatina, a efecto de no perjudicar
derechos reales o de terceros; ya que es deber del Estado de generar las
mejores garantias juridicas en cuanto a la adquisicion de los bienes
inmobiliarios, el solo acuerdo de las partes no protege de manera absoluta
porque no opone frente a terceros, para obtener oponibilidad la declaracién

del derecho real.

gue no puedan acceder alregistro;
puesto que es pluribenificioso,
aplaca la informalidad, solucion de
otros actos relacionados a los
predios; declaratoria de fabricas,
otorga certeza juridica del titular
deldominio, oponibilidad frente a

terceros.

Andlisis e interpretaciéon: De las premisas pl,p2 y p3 extraido de los entrevistados referente a los factores que limitan la
inscripcion en el cambio de dominio de la propiedad inmueble se refleja al sistema consensual como una caracteristica
predominante; dado que el adquiriente es propietario de manera automatica sin mediar mayor formalidad, influyendo en la falta
de inscripcién del referido derecho real; asimismo, el actual sistema se adecuada por las falencias y costumbre informal que tiene
la poblacion; por lo que resulta importante una modificacion del actual sistema de transferencia declarativo a unoconstitutivo por

ser beneficioso en diversas dimensiones juridico, econémico, cultura formal, ordenamiento territorial y vivienda digna.

Referente al Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registral declarativo otorga seguridad juridica en la falta

de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021. Se obtuvo el siguiente resultado:
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Pregunta

p4: En su experiencia, ¢ El actual sistema de transferencia otorga una adecuada seguridad Juridica?

otorga?

¢Qué nivel de seguridad

Participantes:

Respuesta

Resultado

Abog. Manuel,

Chavez Cabello

Indic6é que no por lo mismo que el sistema por si solo no opone la titularidad,
sino que requiere su inscripcion, por su parte la proteccién que brinda el
registro es dentro la fe pablica tanto civil como registral, por ende, prevalecen
los derechos inscritos bajo el amparo Constitucional y principios registrales
como publicidad material, dado que el Registro tiene como finalidad la
seguridad juridica mediante diversos mecanismos como la inmovilizacion de

partidas registrales.

Abog. Patricia

Azafero Bustamante

Indicé que no en razén a que el actual sistema es facultativo, no genera una
proteccién legal eficiente; destacé que las legislaciones modernas la
Institucién registral no solo cumple fines de mera publicidad declarar un
derecho, sino mas bien constitucion, seguridad y prueba de los mismos el cual
facilita el trafico inmobiliario con garantias legales, ya que pasa por

diversos filtros, notarial y el registrador que es un abogado especializado.

Abog. Alan Berrospi Acosta

sefalé Teniendo un sistema donde no se exige mayor formalidad que la
obligacidon de enajenar se puede decir que no hay una seguridad juridica
adecuada, muchos propietarios se han visto sorprendidos por sus

vendedores porgue a veces no cumplen con formalizar el contrato privado

Los entrevistados concuerdan

que el actual sistema de
transferencia de predios no
otorga una adecuada seguridad
juridica al no proteger contra
terceros; existe una brecha de
pérdida del bien por concurrencia
de acreedores “ doble venta’,
conflictos por la comparecencia
posterior a instrumentalizar el
Acto juridico por parte del
transferente; se resalta que la
inscripcion del titulo de dominio
en los sistemas registrales
modernos revisten de legitimidad

con rango Constitucional ,
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ante una Notaria, eso no ocurriria se realizara desde un inicio, o peor adn si
ya fue transferido con anterioridad, al no poder conocer de esa circunstancia
o0 si tiene alguna carga; por el momento digamos que otorga una seguridad

de relativa.

instrumento de prueba cierta en
caso de conflicto y proteccion
tanto por normas de caracter civil

como registral.

Pregunta:

P5: En su opinion, ¢ Qué entiende por seguridad del trafico inmobiliario en materia registral?

Participantes:

=

Respuesta

Resultado

Abog. Manuel,

Chéavez Cabello

El registro ofrece seguridad juridica tanto dinamica como estatica, el primer
supuesto otorga seguridad a quienes contraten en base a lo que aparece en
los Registros y el segundo esta referido para que nadie intervenga en los
actos que estan inscritos, para el cual utiliza mecanismos como inmovilizacion
de partidas, alerta registral. Sistema de intermediacion digital,

aplicacion de la Ley 30313.

Abog. Patricia

Azarfiero Bustamante

La seguridad juridica, es un valor esencial del derecho, afianza la justicia,
asegura la libertad, todo ello no se puede mantener ajeno cuando nos
referimos a la seguridad del tr&fico inmobiliario donde se entiende que las
transacciones realizadas en base a la publicidad del registro estan dotadas de
legitimidad y por tanto quienes se amparen lo realicen con la confianza que

su adquisiciéon no sera ineficaz por situaciones que no conocio.

Los abogados coinciden que la
seguridad del trafico inmobiliario
en la esfera registral radica en la
confianza que otorga a los
terceros que celebran en base a la
informacion que brinda el registro
donde su derechoadquirido no va
a verseperturbado por situaciones
gue desconocid y que en caso de

controversia la norma ha previsto
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Abog. Alan Berrospi Acosta

Confianza y certeza en que las transferencias se realicen sin riesgos o con
riesgos minimos y que de ser el caso se satisfaga la necesidad de solucionar
algun inconveniente que se pueda presentar en el mercado inmobiliario, esto
es porque justamente la seguridad juridica subyace no solo a dar solucion
inmediata sino también porque debe ser predictible a las

contingencias que podrian darse en el devenir del tiempo

una solucién en base a la justicia.

Pregunta:

P6: En su experiencia ¢ Considera usted que el solo consenso de las partes

transferencia de propiedad inmueble? {Considera que es necesaria su registracion?

Participantes:

=

Abog. Manuel,

Chavez Cabello

Respuesta

Sostuvo que, no; el solo consenso de las partes cuando celebramos un acto
juridico como es en este caso el de “Transferencia de propiedad”, debemos
tener certeza absoluta, que con quien contratamos es el propietario del
derecho materia de transferencia, y no tener mas adelante conflictos juridicos
respecto a ese derecho, si resulta necesario darle cognoscibilidad yproteccién
con su inscripcion en registros publicos, teniendo en cuenta que esta
Institucion tiene diversos mecanismos de proteccidon “inmovilizacion de
partidas, Directiva N° 08-2013-SUNARP-SN”, calificacion por funcionario

especializado, entre otros”

otorga seguridad juridica cuando se celebra una

Resultado

Los entrevistados refieren queno
basta el solo consenso de las
partes para obtener seguridad
juridica cuando se transmite un
bien inmobiliario, siendo
necesaria su inscripcion porque

ofrece una mayor seguridad legal
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Abog. Patricia

Azafero Bustamante

El solo consenso de las partes cuando celebramos un acto juridico como
es en este caso el de “Transferencia de propiedad”, debemos tener certeza
absoluta, que con quien contratamos es el propietario del derecho materia de
transferencia, y no tener mas adelante conflictos juridicos respecto a ese
derecho, por lo mencionado considero que el solo consenso no es suficiente
y si resulta necesario darle cognoscibilidad y protecciéon con su inscripcion en
registros publicos.

Abog. Alan Berrospi Acosta

Considero que el solo consenso no es suficiente, teniendo en cuenta que para
oponer derechos reales frente a quienes tiene el mismo derecho sobre la
propiedad inmueble es mediante su inscripcidn en registros publicos, lo cual
hace reflexionar que para obtener una mayor seguridad juridica no

basta lo estipulado por el Art.949 del Cdodigo Civil.

el cual resulta de la sumatoria de

diversas  aristas, esto es
inmovilizacion de partidas,
calificacion imparcial por

Abogado especializado,
certidumbre de la persona con
quien estamos contratando, entre

otros.

juridica.

Analisis e interpretacién: Después de haber aplicado las premisas p4, p5 y p6 permite sintetizar que el sistema de transferencia
de bienes raices en la legislacion peruana otorga seguridad juridica relativa, al no permitir ejercer el derecho erga omnes por
ausencia de publicidad, ademas apertura la concurrencia de acreedores respecto del miso bien; teniendo en consideracion que el
trafico inmobiliario es una de las transacciones mas importantes de la sociedad y por tanto resulta fundamental tener conocimiento
absoluto que estamos contratando con el propietario y toda informacién relevante del bien; por lo que no basta el solo consenso

de las partes para obtener proteccion legal requiriendo que el bien conste inscrito ya que Registros publicos otorga mayor seguridad

32




En esa secuencia respecto al Objetivo Especifico 2: Determinar Como el sistema de registral declarativo influye en la

inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021. Se obtuvieron los

siguientes resultados.

Pregunta:

P7: ¢En su opinion considera que en nuestra legislacion deberia optarse por un sistema de transferencia constitutivo?

Participantes:

Respuesta

Resultado

Abog. Manuel,

Chavez Cabello

Refirié que si, se deberia optar por un sistema constitutivo, sin perjudicar los
derechos reales no inscritos; hay demasiada informalidad en nuestro pais,
teniendo en cuenta que la formalidad trae cosas positivas, mayor seguridad
del derecho adquirido, acceso a créditos de las empresas financieras, la
generacion e integracion del catastro; se podria empezar culturizando a las
personas; generando un indice de predios interconectado con los Municipios
para que tengan informacién juridica en tiempo real de cualquier modificacién
0 acto sobre dicho predio Garantizado el Art.62 y 70 de la

Constitucion.

Abog. Patricia

Azafiero Bustamante

Mencioné Si, nuestra legislacién debe optar por un sistema de transferencia
constitutiva, y no facultativa como es actualmente, y todo ello por seguridad
gue nos genera, en el sentido que con quien estamos contratando es el
propietario del bien, ello también implica un costo si

hablamos en temas econdmicos, y evitar futuros conflictos de intereses que

Los Abogados coinciden que si
resulta pertinente la adopcion del
sistema  constitutivo en la
transferencia de la propiedad
inmobiliaria de manera
progresiva para no perjudicar
derechos reales no inscritos con
el objeto de cambiar hacia una
sociedad formal, cualidad que
permite el mejor
desenvolvimiento contractual de

las partes y el disfrute de la
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pudiera producirse por acreencia de acreedores, fraudes por la incertidumbre
gue tienen los predios no inscritos referidos a las cargas o gravamenes que
pudieran tener algo que no sucede cuando esta inscrito

puesto permite conocer los antecedentes registrales en la partida registral.

Abog. Alan Berrospi Acosta

Acotd que si se deberia evaluar optar por un sistema constitutivo en cuanto
a la transferencia de propiedad inmueble; empezando por los predios que ya
obran inscritos y que ya estdn determinados y delimitados sus medidas
perimétricas , el cual debe ir mediante un trabajo articulado con los municipios
para que tanto registros como las municipalidades tengan la misma
informacion de las modificaciones de los actos que recae sobre los predios;
culturizacién de la poblacion a efecto de que puedan comprenderde la
importancia que implica formalizar su propiedad inmueble, y respetando y sin
perjudicar los derechos reales de aquellos propietarios que aun no tienen
inscrito.

propiedad en armonia con el
interés publico y legal. Por otro
lado, un avance significativo seria
la implementacion de un indice de
predios vinculado con los
Municipios a efecto de consolidar

informacion homogénea.

Pregunta:

P8: En su experiencia, ¢ Considera que lafalta de inscripcién genera discrepancias entre la realidad registral y extrarregistral?

Participantes:

Respuesta

Resultado
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Abog. Manuel,

Chavez Cabello

Indic6 Si, por lo que la inscripcion no es obligatoria, algunos adquirientes se
confian y no inscriben; se denota que el transferente sigue figurando como
titular registral cuando en la realidad no tiene la titularidad, por eso es
necesario revisar no solo lo que aparece en registros sino también otros
aspectos; actualmente no tenemos el catastro actualizado a pesar de la Ley
N° 28294 no se aplica, lo ideal seria que el catastro este actualizado, a efecto
de conocer todos los predios que existen a nivel nacional, donde cada
inmueble tenga su cédigo Unico (CUC) por eso la realidad que existe afuera
colisiona mucho con lo que existe en Registros Publicos; solo algunos distritos
son zonas catastradas; Callao no es zona catastrada, salvo algunos
procedimientos que se hayan hecho con generacién de CUC de pequefias
partes, “parque porcino” generaron varios cédigos CUC, Por eso aqui en el
Callao se ve bastante informalidad “regularizacién de fabricas”, pueden
hacerlo sin la intervencién de la Municipalidad a diferencia de las

Municipalidades catastradas.

Abog. Patricia

Azafero Bustamante

Refirié Si, la falta de inscripcién, y la consecuente inseguridad juridica que
ella produce, al no ser constitutiva la inscripcion, genera incertidumbre ya que
en muchos casos no se inscriben todos los contratos referentes al predio, hay
muchos casos que la realidad extra registral es otra totalmente distinta a lo
contenido en las partidas registrales, causando conflictos juridicos. Hoy en dia
resulta importante asegurar el derecho de propiedad y del Estado velar por el
uso de la tierra teniendo en cuenta que se prevé que para el 2030 el 60 %
la poblacién mundial vivira en las ciudades y se

necesita crecer en base a proyectos de urbanizacion con garantias legales.

Los participantes tienen una
apreciaciéon uniforme  respecto
de la falta de inscripcion de los
bienes raices origina
discrepancias entre lo que
aparece en Registros con la
esfera extra registral, esto en
razon a que el nuevo titular no
actualiza su nueva posicion de
dominio; asi también p8 se
produce por otras circunstancias
como las inexactitudes de los
poligonos registrados con lo que
aparece fuera, porque aun no se
aplica de manera integral la Ley
28294 en todos los Municipios
del pais.

Es deber Estado cautelar el
derecho de propiedad vy el
correcto uso del suelo por la

tendencia en el futuro al
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Abog. Alan Berrospi Acosta

Suscribié que Si, algunos se confian y no dan mayor formalizacién a su
adquisicion, teniendo en cuenta que hemos crecido bajo una cultura de la
informalidad en el ambito de la familia, la vida, lo social , el comercio , la
propiedad- Hay que tener en cuenta también que hoy en dia persiste el tema
de que son pocas las municipalidades declaradas como zonas catastradas, y
bueno por ahi también genera discrepancias con la realidad registral vy
extrarregistral porque no trabajan de manera articulada, y es un tema que

también se requiere que se solucione.

crecimiento urbanistico.

Pregunta:

P9: En su experiencia laboral, iconsidera que existe conflicto normativo en la actual legislacion referente al bien inscrito y no inscrito?
¢Como se podria prevenir el fraude inmobiliario?

Participantes:

Daciiltadn

Y

Respuesta

Y

Abog. Manuel,

Chéavez Cabello

si, en los casos de concurrencia de acreedores se discute cuando se ha
adquirido Unicamente basandose en el Art.949°” solo consenso”, puestoque
el art.1135 prefiere en primer lugar el bien inscrito de buena fe y Art. 2022, ahi
conlleva a discusién sobre los derechos reales desde el margen del derecho
comun y derecho registral. Registro ha generado mecanismos de proteccion
una de ellas es la Ley N°30313, presentacion de titulos de

transferencia con firma digital por Notario, Alerta registral.

Los expertos coinciden que se
origina contextos de conflicto en
torno al inmueble inscrito y no
inscrito en los escenarios de
afluencia de acreedores sobreun

mismo bien concertado bajo
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Abog. Patricia

Azafero Bustamante

Si definitivamente considero que adn hay vacios legales que debe
implementarse, como la inscripcién constitutiva tomando en cuenta lo valioso
del derecho de propiedad, vivimos en una sociedad donde vulnera el derecho
por no cultivar una cultura de respeto por el derecho de otras personas. En
SUNARP, se han implementado mecanismos de control contrael fraude
inmobiliario como es la presentacion cautiva de partes notariales,

solo los Notarios autorizados pueden presentar entre otros

Abog. Alan Berrospi Acosta

Considero que si existe un conflicto normativo. El fraude inmobiliario se podria
prevenir implementando sistemas de informacién a nivel notarial y también
las normas pertinentes para reparar los dafios causados y

sancionar este tipo de actos.

Art.949;

teniendo en cuenta que en la

los alcances del

contraposicion entre el mismo
derecho real estos deben estar
inscritos y los que se amparan en
la fe publica registral. La

prevencion del fraude inmobiliario
se da mediante el principio
cautivo, Ley N° 30313, SID

notarial y registral.

Analisis e interpretacién: De las entrevistas p7, p8 y p9 extraidos de los expertos, quienes coinciden que se denota una marcada cultura

informal donde se opera actos de transferencia predial amparados en el sistema consensual por ende la ausencia de obligatoriedad de

procurar mayor informalidad que el libre acuerdo pone en declive el derecho adquirido, por ello es importante acoger un sistema constitutivo

de transmisién de manera progresiva a efecto de mejorar las relaciones juridicas contractuales de las partes; cuya consecuencia es poder

gozar de forma absoluta de la propiedad en armonia con el interés publico y los limites de la Ley. Asimismo, coadyuva a una costumbre

diligente de formalizar y actualizar su titularidad, puesto que se aprecia ademas discrepancias con la realidad fisica del predio, en ese contexto

encaminar la aplicacion de la integracion del catastro con el registro de predio, dado que hoy en dia no se aplica en su integridad en los

Municipios; ademas es uniforme la ocurrencia de conflictos en los contextos de pluralidad de acreedores respecto de un mismo bien o cuando

se pretende oponer el mismo derecho real o los que buscan ampararse en la fe publica registral; y por ultimo la proteccion contra el fraude

inmobiliario el Estado ha previsto garantizas como el principio cautivo, la emisién de la Ley N° 30313.
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Descripcion de resultados de latécnica: Analisis documental

Después de haber presentado los resultados del instrumento de entrevista mediante la guia de preguntas, es pertinente

describir los resultados del analisis documental y normativo.

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcidon de la Transferencia

de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021.

Andlisis documental: Resolucion del Tribunal Registral
Ficha técnica N°1

o

y Derzchas Humanos

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION No. - 1498 -2021-SUNARP-TR

APELANTE

TITULO
RECURSO
REGISTRO
ACTO

SUMILLA {s)

Lima,26 de agosto de 2021

CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA RATOSAC
repressntada por Casar Augusto Ramos Morales
N 1149066 ded 652021 (SID)

Escrio presentadn & 582021

Predos del Callae

Ancéacion de bloqueo registral

ALCANCES DE LA CALIFICACION EN LAS SOUCITUDES DE BLOQUED

La caiificocon del bogueo regisial se orounsenbe 3 s farmalichdes exfrinsecas B
soeditacon def ook suceswo y B inexstercia de obsticulos insaivaties Que
aparezean en @ parhida regstral.

(

*se solicita, a través
del -SID SUNARP, la

anotacion de
blogueo registral de
compraventa

respecto del predio
N° 70606967 del
Registro de Predios
del Callao, sin
embargo, se
advierteque el
predio ya noesta a
nombre del
transferente, por lo

kquwm}

N

En nuestro
, ordenamiento
juridico, el derecho
de propiedad sobre
bienes inmuebles se
transmite de manera
consensual en el
ambito
extrarregistral, de, de
conformidad con lo
previsto por el

articulo 949  del
Cadigo Civil.

\

( *ESt0 no garantlza |§\

plena oponibilidad del
derecho de propiedad
del adquirente contra
todas las personas
dado que no se
elimina la posibilidad
de su pérdida ulterior
por una doble venta o
su afectacion  con
gravdmenes o0 cargas
no consentidas. El
Registro establece un
orden en los derechos
gue concurren sobre
un mismo inmueble
de manera objetiva e
imparcial, a través de
la prioridad registral,

estableciendo la
proteccion para el que
llegd primero al
Registro:  prior in
tempore, potior in iure.
W,
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Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de la

Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021.

Analisis documental N° 2: Casacion

Ficha técnica N°2

CASACION N° 380-2015

LIMA ESTE-MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD
La accion declarativa de dominio tiene como

fin emitir sentencia declarativa, determinando
quién es el propietario del bien, eliminando la
controversia juridica suscitada por la existencia

de titulos contrapuestos.

Controversia

Tanto los
demandantes como
demandados
ostentan titulos de
propiedad; el
primero con data del
29/09/1997; vy el
segundo con fecha
27/10/1999; ninguno
ha inscrito  su
derecho ante
Registros Publicos.

Acto Juridico

Contrato de
compraventa via
adjudicacion,
otorgado por el
presidente de la
Asociacion de
vivienda San
Hilbrando, quien
transfirio el mismo
bien a otra
persona.

Punto
controvertido

Establecer  quién
tiene el mejor
derecho de

propiedad sobre un
mismo inmueble y
la fecha cierta del
titulo.

Norma aplicada

Art.2016 del C.Civil
Art.245 inc.2 del
C.Civil.

Art.1135 del C.Civil: Existe concurrencia

de acreedores cuando un mismo deudor

se obliga a

entregar a

diferentes

acreedores, en virtud de titulos distintos

el mismo bien.

Andlisis

Los titulos que

no obran en
escritura publica
o] registros
publicos solo
constituyen
documentos
privados
inoponible frente
aterceros.
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Andlisis e interpretacion: De acuerdo a la Ficha N° 1 Y ficha N°2 tenemos que la transferencia de propiedad de predios en la
legislacion peruana al nacer fuera del registro y al carecer de cognoscibilidad no es erga omnes pudiendo existir la posibilidad
de perder el derecho adquirido por una doble venta o un gravamen o carga no consentida, siendo el registro una garantia de
proteccion en aplicacion a diversos principios como prioridad excluyente; asi mismo el contrato privado no resulta un documento
eficiente para oponer un mismo derecho real en la medida que no haya adquirido fecha cierta la misma que debe darse dentro

de lo estipulado en el Art. 245 del Codigo Procesal Civil.

Referente al Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo otorga seguridad juridica en la falta
de inscripcidon de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021; y Objetivo Especifico 2: Determinar Cémo el
sistema de registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble

en el Callao- 2021. Se obtuvieron los siguientes resultados.

Analisis documental N° 3: Sentencia del Tribunal Constitucional

Ficha técnica N° 3

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL del 05/03/2020
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SENTENCIA DEL TRIBUNAL
CONSTITUCIONAL
del 05/03/2020

Expediente 0018-2015-PI/TC

Demanda de inconstitucionalidad contra el articulo 5 y la
Primera Disposicion Complementaria y Modificatoria de la
Ley 30313. Regula los efectos de la "cancelacion" de las
inscripciones afectadas por titulos falsos o en los que hubo
suplantacién, estableciendo que dichos efectos no afectan

la posicién juridica el tercero de buena fe.

FUNDAMENTOS PARA ESTE ESTUDIO

N°30: Para el pleno desarrollo del

derecho de propiedad con rango

constitucional, se necesita poder

oponer la titularidad del citado derecho
frente a terceros y a través de la
seguridad juridica que la oponibilidad

transfiere la  confianza en las

transacciones econdémicas que le es
inherente.
N° 34,35y 37:

Existe un considerable grupo de
ciudadanos que no cuentan con titulo
de propiedad inscrito; Registros
Pdblicos dota de seguridad juridica;
pero tanto Notarios, darbitros, jueces
,registradores 'y en particular los
propietarios

Deben hacer
uso correcto
y (S]] Id
uepiud
diligencia de
la
mencionada
institucion
como alerta
de inscripcién
y publicidad a
efecto de
evitar
situaciones
que vulneren
el derecho de
propiedad
adquirido e
inscrito.

ANALISIS

El derecho de propiedad
inmueble encuentra su plena
proteccion en el marco
Constitucional  cuando  es
ejercido de manera excluye
frente a terceros; no obstante
en la realidad existe un buen
numero de propietarios que
no pueden oponer su derechc
dado que no tienen su titulo
inscrito, razones que justifica
al Estado garantizar dichas
titularidades; por otro ladg
Registros  Publicos otorga
seguridad juridica el cual
descansa en diversos medios
que tanto autoridades como
propietarios deben utilizar a
efecto de que la proteccion
que otorga dicha institucion
sea eficaz.

Asimismo, conforme al Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo otorga seguridad juridica en la falta

de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021; y Objetivo Especifico 2: Determinar Como el sistema

de
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registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021. Se

obtuvieron los siguientes resultados.

Analisis documental N°4: Casacioén

Ficha técnica N°4

CASACION 4823-2015 del
14/11/2016

TERCERIA DE PROPIEDAD

El caracter consensual de Ia
Transferencia de la propiedad
inmueble recogido en el cédigo
Civil art.949, argumento utilizado
para la proteccion al derecho de
propiedad no inscrito del
tercerista frente al embargo, pero
de acuerdo a los hechos facticos-
pruebas, no ampara cuando se
utiliza para  perjudicar los
intereses de un acreedor.

Controversia

Establecer si procede

la aplicacion de |Ia
disposicion del articulo

949 del Codigo Civil, el
derecho de propiedad

sobre los inmuebles
sub Litis tiene prioridad
sobre los embargos en
forma de inscripcion, la
cual se contrapone al

Art.2016 (principio
mejor en el tiempo,
mejor del derecho) del
C.Civil de ser declarada
fundada.

Argumento del
Recurrente

Municipalidad
Metropolitana de Lima;
(...) es propietaria del
inmueble con
anterioridad a la
materializacion de la
medida de embargo,
no siendo necesaria la
inscripcion en los
Registros Publicos de la
Escritura Publica de
Compraventa para que
la transferencia quede
perfeccionada, desde
que dicha inscripcion
no es constitutiva

Del derecho de
propiedad, sino
meramente facultativa.

Argumento de la Sala

F.7: en los procesos de terceria
estd dado por la siguiente trilogia:

'

Deudor

So— W

Tercero

En ese contexto el deudor puede actuar
concertadamente con el tercero para eludir
su obligacién a favor del acreedor, como se
acredité en el presente caso.

Analisis

El sistema
consensual
repercute en la
inexigibilidad de
inscribir la
transferencia  de
propiedad al ser
electiva por el
titular, donde en
algunos casos se
usa para incumplir
con determinadas
obligaciones del
transferente;
donde el registro
opone el derecho
del acreedor que
inscribid
garantizando como
prueba %
cognoscibilidad.
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Para finalizar, referente al Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo otorga seguridad juridica en la falta
de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021; y Objetivo Especifico 2: Determinar Como el sistema de

registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021. Se

obtuvo los siguientes resultados

Analisis documental N° 5: Esquelas de observacion

Ficha técnica N° 5

ANALISIS DE OBSERVACIONES REGISTRALES DEL REGISTRO DE PREDIO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE DEL CALLAO -2021 -
ZONA REGISTRAL N°IX-LIMA.

Titulo Fecha de presentacion | Acto juridico | Causa de la observacién Base legal Resultado
citada

2021- 29/09/2021 _

02682030 Compraventa Del traslado notarial P_rese,ntado Sse| Art.2011 del Falté adjuntal’
advierte que no se adjuntd para la| c Civil-Art.31y Escritura Plblica
calificacion escritura 32 del RGRP. . .
Aclaratoria que contiene los elementos ACIarator!a del predio
esenciales de la transferencia a transferir.

2021- 16/09/2021 Compraventa | Del parte notarial se aprecia en la Los bienes sociales se

02536203 clausula tercera que el precio de venta | Art.311 y 2011 | presumen y debe
se ha cancelado con una transferencia | ge| C. Civil; Lit. | probarse que se trata de
de donacion, lo cual hace que el bien | ) del Art.32y | un bien propio por estar
adquirido sea un bl_en propio  no | 40 del RGRP casada la adquiriente.
obstante ello no desvirtia la calidad
de bien social al ser la compradora
casada y por carecer de pruebas
fehacientes.

2021- 23/08/2021 Donacion Revisada en el indice de propiedad | Art.166 del Falto  trasladar la

02259769 inmueble se advierte que del titular C.C, Arts.31 sucesion intestada a
registral se encuentra registrada una y32 del predios e insuficientes
sucesion intestada y la donataria no facultades para contratar
tiene facultades para contratar consigo RGRP. consigo misma.
misma.
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Andlisis e interpretaciéon: De acuerdo a la Ficha N° 3, se advierte que al no estar inscrito los titulos de dominio el propietario
carece de oponibilidad frente a terceros en consecuencia no encuentra proteccion plena por la Constitucion; asimismo de la Ficha
N°4 se sintetiza que por operar el cambio de dominio de los bienes raices en el ambito consensual , origina la ine xigencia de
inscribir por ser meramente declarativa, en algunos casos se invoca (Art.949) para eludir obligaciones y causar perjuicio a los
acreedores y finalmente de Ficha N° 5 se obtuvo que el sistema registral fomenta la formalidad y estudio exhaustivo documentos
presentados, aplicacidbn de normas sustantivas, proteccion de derechos a efecto de brindar una correctapublicidad registral y
seguridad juridica.

Finalmente es pertinente realizar la descripcion de la normatividad vigente de acuerdo a los objetivos planteados, conforme al
Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de la Transferencia
de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021; y Objetivo Especifico 1. Analizar de qué manera el sistema registra declarativo
otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021; y Objetivo
Especifico 2: Determinar Como el sistema de registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcién de la

transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021. Se obtuvo el siguiente analisis:
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-

X2=la sola obligacién de

~

Donde:

X1=El Estado garantiza la

Propiedad

enajenar= propietario
X3=pluralidad de

acreedores

\_

X1. - CONSTITUCION
Art.70

X2.- ART.949 (C. Civil)

X3.-ART.1135

Donde:
X2= sistema consensual,

X3=consecuencia de X2.

QOtras datos-

7

(C. Civil)

X4.-Art.2014 (C.

X1=derecho de propiedad.
X2= Acto juridico
x3=Soluciéon de X2.

7

Civil)

X5.-Art.2022

X4 =Fe publica registral =
Diligencia, desconocimiento de
las inexactitudes registrales

(C. Civil)

X5= oposicion de derechos
reales frente a terceros.

Andlisis e interpretacién: X1 Protege la
propiedad inmueble en sus diversas
manifestaciones, es decir tanto en el ambito
consensual como en la esfera registral; por
su parte X2 no exige mayor solemnidad
para ser propietario que el solo acuerdo de
las partes transferente- adquiriente cuya
ventaja es la rapidez del trafico
inmobiliario; no obstante no evita otros
actos ocultos respecto del mismo bien el
cual puede vulnerar el derecho adquirido
(X3).Asimismo X4 evita la pérdida del
derecho adquirido a quien actué en base a
la publicidad del Registro y la debida

diligencia conforme a los requisitos
contenidos en la Ley, blindando con
seguridad legal en sus dimensiones

estatica y dinamica; y, por ultimo X5 dota
del principio de oponibilidad al derecho real
inscrito.

45



DISCUSION
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Después de haber desarrollado los resultados en las paginas que anteceden
podemos sefialar que los mismos coinciden con las teorias y estudios de otros
autores citados en la presente Tesis; por lo que a continuacion procederemos a
describir los resultados obtenidos y contrastarlos con los estudios, entrevistas,

jurisprudencia y normas analizadas previamente.

De acuerdo a Avolio (2015) sefiala que la discusion consiste en redactar
comentarios analiticos respecto de los datos presentados, contrastandolos con las
conclusiones obtenidas de los autores indicados durante el desarrollo del trabajo;

ademas discutir mas que repetir la informacion de los resultados es analizar.

En ese sentido, a partir de los hallazgos encontrados producto de entrevistas,
andlisis documental y normativo , referente al objetivo general planteado “Analizar
de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de
la Transferencia de Propiedad Inmueble en el Callao-2021”; aceptamos el supuesto
general que establece el sistema registral declarativo incide en la faltade
inscripcién en la trasferencia de propiedad inmueble en el Callao-2021; ya que el
derecho de propiedad inmueble nace fuera del registro.

Estos resultados guardan relacion con lo que sostienen Londres, Lamas, y Baquero,
(2021) en el derecho cubano; Mejia (2021) en el derecho hondurefio y Garcia (2021)
en la legislacion peruana, quienes sefialan que la transferencia de propiedad
inmueble dentro de un sistema declarativo la inscripcion es facultativa y por
consiguiente no existe la obligacion de inscribir para que nazca el derecho real. No
obstante, se advierte que este tipo de sistema no garantiza una eficiente seguridad
juridica al ser inoponible frente a terceros, por ende, debilita la proteccion
subsumida en el ambito Constitucional; por ello, es necesario recurrir a un sistema

de registro inmobiliario el cual otorga eficacia juridica del derecho inscrito.
Al respecto, concluimos también en nuestra investigacion la pertinencia de optar

por un sistema de transferencia que se dé dentro un marco formal en consecuencia

su inscripcion en Registros Publicos; con el objeto de poder
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disfrutar, disponer, usar el bien adquirido sin perturbacién y en armonia con el

interés publico. De lo mencionado se constato:

Referente a la pregunta P1: ;Qué factores considera que limitan la inscripcion de
la transferencia de la propiedad inmueble en nuestro sistema legal?; realizada a los
Abogados especializados en derecho civil, registral y notarial; con conocimientos en
derecho Constitucional y con mas de 5 afios de experiencia enel sector publico y
privado, coincidieron que el factor predominante es por el sistema consensual,

debido a que la inscripcidn no es generador de derecho real.

Asimismo respecto a la P2: ¢ Considera que nuestro actual sistema de transferencia
de propiedad se adecua a la realidad social?; dos de los entrevistados sostuvieron
que si se adecuada; porque el Peru se caracteriza por ser un pais altamente informal
en las siguientes dimensiones: familiar, social, legaly econdémico, lo cual causa una
serie de problemas, en ese contexto las relaciones contractuales necesitan
desarrollarse dentro de un marco juridico seguro por los efectos legales que causa
entre las partes como bien lo indic6 Azafero (2021).

Asimismo de P: 3 ¢ Considera que se deberia modificar nuestro actual sistema de
transferencia de propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia realizar?;
los entrevistados coincidieron en que si se deberia cambiar el sistema de
transferencia de propiedad inmueble; el cual debera darse de acuerdo a nuestra
realidad de manera progresiva evitando perjudicar derechos reales de los
propietarios o terceros; una de las mejoras propuestas es un indice de inmuebles
cuyo funcionamiento servira para mejorar la informacion entre RP con los

Municipios.

Y finalmente, de la Ficha técnica N°1: Res.N°1398-2021 y Ficha técnica N°2:
Casacion N° 380-2015, la transferencia de predios en el Perl, se produce de
conformidad con el Art.949 del C. Civil, por lo que no esta exenta de riesgos de
pérdida del bien, cargas, gravamenes; ya que el derecho permanece oculto; por esta

razon es necesario su inscripcién. A continuacién, procederemos con la
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discusién del primer objetivo especifico; Analizar de qué manera el sistema registral
declarativo otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de latransferencia de
la propiedad inmueble en el Callao- 2021. De lo anterior resulta pertinente citar la

norma que regula la transferencia de propiedad inmueble:

Articulo: 949.- Transferencia de bien inmueble
La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente

0 pacto en contrario.

Como en lineas anteriores se ha mencionado que nuestro sistema detransferencia
se produce con la concertacion de las partes, el cual no protege de manera absoluta

frente a terceros. Al respecto se obtuvo los siguientes resultados:

Referente a la interrogante P4: En su experiencia, ¢El actual sistema de
transferencia otorga una adecuada seguridad Juridica? ¢Qué nivel de seguridad
otorga?, los Abogados manifestaron que no; debido a que el derecho no es
cognoscible hacia los demas y mientras mas se desconozca un derecho esmenos
posible de ser respetado, por lo que genera una serie de conflictos como doble
venta; otorgamiento de Escritura Publica; por lo que la seguridad que ofrecees
relativa. Segun Galvez y Maquera (2020) refieren que la Seguridad Juridica radica
en otorgar firmeza a los actos juridicos, creando un marco de garantia, confianza y

certidumbre entre las partes.

Respecto a la pregunta P5: En su opinion, ¢Qué entiende por seguridad del trafico
inmobiliario en materia registral?; los especialistas indicaron que la seguridad del
trafico inmobiliario en el ambito registral consiste en la credibilidad y certeza que
ofrece a quienes contratan en base a la informacién que brinda el Registro y por

tanto los actos a celebrar revisten de legitimidad en el tiempo.

Referente a la interrogante P6: En su experiencia ¢Considera usted que el solo
consenso de las partes otorga seguridad juridica cuando se celebra una
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transferencia de propiedad inmueble? ¢Considera que es necesaria su
registracion?; de ello se concluyd por unanimidad que no basta el solo consenso
para obtener una debida proteccion legal; por esa razén es conveniente inscribir
la transmisién de dominio, dado que para obtener publicidad pasa por filtroslegales;
esto es funcionario calificador especializado, herramientas como alerta y publicidad

registral, inmovilizacion de partidas y oponibilidad del derecho real.

Asimismo, el resultado anterior guarda relacion con lo que indican Urbina (2019)y
Morales (2018) quienes refieren que resulta importante la formalizacion de la
transmision de los bienes raices (contrato de compraventa) con el objeto de oponer
el derecho y por ende el Estado debe garantizar la instrumentalizacion mediante
Escritura Pablica con inclusion social para transferencias menores a 20 UIT.

En mérito de lo expuesto, también consideramos que nuestro actual sistema no
otorga una seguridad juridica eficiente; dado que en la realidad se denota la
incertidumbre que existe cuando se va adquirir un bien inmueble al no tener certeza
si estamos contratando con el propietario, o si pesa alguna carga, por lo que si
resulta necesario un sistema de transferencia que garantice el ejercicio pleno de la
propiedad. Por tanto, confirmamos el 1°er supuesto especifico: El sistema registral
declarativo otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de la transferencia de
propiedad inmueble en el Callao-2021, de manera ineficiente por falta de publicidad

registral.

Ahora bien, respecto al segundo objetivo especifico determinar cémo el sistema de
registral declarativo influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la

transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021, se constato:

Respecto a la pregunta P7: ¢En su opiniébn considera que en nuestra legislacion
deberia optarse por un sistema de transferencia constitutivo?; los encuestados
estuvieron de acuerdo en que, si es positivo optar en nuestra legislacion unsistema
constitutivo, puesto que conllevaria a formalizar desde la celebracion del Acto

juridico; ademas solucionaria otros aspectos como las declaratorias de
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fabrica, exigencia de una mejor gestion del catastro, el crecimiento de ciudades mas

ordenadas y mejoras en la recaudacion fiscal de los Municipios.

En esa linea de ideas, Cortés (2019) en su estudio en la legislacion inmobiliaria
chilena, argumenté que un sistema de escrituracion y registro, ofrece
cognoscibilidad en consecuencia una mejor tutela legal; por su parte Huertas (2018)
concluyo que, desde el angulo del derecho econdémico, el sistema de transmision
de propiedad, es eficaz cuando permite una eficiente circulacion de riqueza; pero

sin ocasionar riesgos tanto del bien como de las partes.

Referente a la interrogante P8: En su experiencia, ¢Considera que la falta de
inscripcion genera discrepancias entre la realidad registral y extra registral?, los
especialistas sostuvieron que si, esto debido a que como no se exige la inscripcion
a los adquisidores de predios; por tanto gran parte de la poblacién no opta por elevar
su adquisicion a Registros o no actualizan de manera oportuna su dominio; ademas
se advierte discrepancias referente a los poligonos que aparece en Registros con

lo que aparece fuera de él.

Para continuar, respecto a la pregunta P9: En su experiencia laboral, ¢ considera
que existe conflicto normativo en la actual legislacion referente al bien inscrito y no
inscrito? ¢Como se podria prevenir el fraude inmobiliario?, los entrevistados
sostuvieron que si se advierte conflictos normativos en los escenarios de acreencia
de varios sujetos sobre el mismo bien; teniendo en cuenta que para oponer un
mismo derecho real debe estar inscrito. Referente a la proteccion del fraude
inmobiliario registros se basa en el principio cautivo en la presentacion de titulos,
asi también mediante la Ley N°30313, presentacion de transferencia de propiedad
exclusivamente mediante Sistema de Intermediacién Digital con firma digital del

Notario.

De igual manera, de los resultados obtenidos de la Ficha técnica N°3: Resolucion
del tribunal Constitucional Exp. N° 0018-2015-PI/TC; Ficha técnica N°4: Casacion
N° 4823-2015 y Ficha técnica N° 5: Esquelas de observacion del Registro de

Predios del Callao; de los cuales se destaca la importancia que tiene
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la formalizacion e inscripcion de la transferencia de propiedad inmueble
coincidiendo tanto con los estudios citados en el desarrollo del presente trabajo
como con las experiencias recogidas de los participantes en esta investigacion,
concordando también que el derecho de propiedad alcanza su maxima proteccion
constitucional cuando es oponible frente a terceros de ahi que Registros Publicos

juega un papel juridico importante en el marco de la seguridad juridica.

En funcién de lo expuesto, afirmamos que el sistema consensual permite el
nacimiento de la propiedad de manera automatica, por lo que no hay la exigencia
de utilizar otra herramienta legal adicional-Registros; no obstante, no opone el
derecho de ahi que el derecho adquirido no es absoluto, por ello también
consideramos que se deberia acufiar un sistema constitutivo porque es masseguro
para los propietarios y afianza la credibilidad de los terceros que seamparan en la
publicidad que ofrece el Registro. Por lo tanto, aceptamos el 2°do supuesto
especifico: El sistema registral declarativo influye en la inexigibilidad enla falta de
inscripcién de la transferencia de la propiedad inmueble en el Callao- 2021, debido

a que la transferencia es consensual.

Para finalizar, la presente investigacién no ha sido ajena a la presencia de diversos
factores limitantes, que no ha sido posible controlar por la investigadora como por
citar la pandemia de la Covid-19 (reduciendo la interaccion fisica con los
participantes); un estudio mas pormenorizado en virtud de la trascendencia que
tiene este estudio y por ende necesita mas tiempo, por lo que la presente Tesis
representa un gran esfuerzo. Para futura investigacion referente al Sistema
Registral Declarativo y la falta de inscripcion de la Transferencia de la propiedad
inmueble, se recomienda aplicar el instrumento de investigacibn no solo a
Especialista en la materia sino también a la poblacion a efecto de verificar si genera
una variacion en los resultados. Ademas, se recomienda investigar otros temas
relacionados como la gestion urbanistica en el Perd y su relacion con el Catastro;
la informalidad en la tenencia y la ocupacion urbana predial en el Perd,la

pertinencia de la integracion del catastro y el registro de predios en el Pera.
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VI.CONCLUSIONES
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Después, de haber discutido los resultados en la presente investigacion, es
pertinente plasmar las conclusiones a las que hemos llegado de conformidad con
los objetivos planteados:

PRIMERO: El Sistema Registral Declarativo incide en la Falta de Inscripcion de la
Transferencia de Propiedad Inmueble en el Callao-202, debido a que se
desenvuelve dentro del consenso de las partes, puesto que, no se exige su
instrumentalizacion y consecuente inscripcidon en Registros Publicos, quedando
oculto el derecho e inoponible frente a terceros; y por tanto con la incertidumbre si

estamos contratando con el propietario o cuenta con cargas o gravamenes.

SEGUNDO: El Sistema Registral Declarativo otorga Seguridad Juridica en la Falta
de Inscripcion de la Transferencia de Propiedad Inmueble en el Callao- 2021; de
manera ineficiente; dado que la inoponibilidad debilita la proteccion que ofrece la
Constitucion; ya que el derecho puede perderse por doble venta, terceria de
propiedad, mejor derecho de propiedad; entre otros; por lo que se requiere una

mejor proteccion legal tanto desde su vertiente estatica como dinamica.

TERCERO: EIl Sistema de Registral Declarativo Influye en la Inexigibilidad en la
Falta de Inscripcion de la Transferencia de Propiedad Inmueble en el Callao- 2021;
en tanto el derecho real nace fuera del Registro carente de publicidad registral, por
lo que la regulacion actual no es la mas adecuada al no ofrecer de manera oportuna
garantias de exclusividad y oponibilidad; y por ende es necesario instaurar la

inscripcion de la transmision de los bienes inmobiliarios.
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VII.RECOMENDACIONES
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Ahora bien, es preciso realizar las siguientes recomendaciones a efecto de

contribuir a la solucion de la probleméatica planteada; SE RECOMIENDA:

PRIMERO: Al Poder Legislativo en coordinacion con las autoridades
especializadas, llamese; superintendente de Registros Publicos, Registradores,
Notarios y comunidad juridica en general, realizar un cambio normativo en cuanto
a la transferencia de la propiedad inmueble (Articulo 949° del C.Civil), teniendo en
cuenta que hoy en dia el derecho de propiedad raiz es uno de los derechos mas
importantes dentro de la sociedad y la consensualidad no hace oponible frente a
terceros, ademas no permite ejercer el derecho de manera plena en concordancia
con el Art.70° y 62° de la Constitucion; por tanto resulta pertinente optar por un
sistema constitutivo; es decir que el derecho de la propiedad se perfeccione con la
inscripcion en Registros Publicos, puesto que el mencionado derecho no solo juega
un rol protagénico en la dindAmica econdmica sino también en los derechos y
titularidades que ostentan las personas y por ende deben ser publicitadas en base
a principios del derecho Constitucional, sustantivo y registral conforme a los

resultados obtenidos en el presente estudio.

SEGUNDO: Mayores canales de difusion tanto en Registros como Notarias como;
Charlas virtuales; redes sociales (Facebook, tiktok), periédico mural, television,
radio; entre otros; respecto de la importancia que genera la formalizacion de la
transferencia del bien raiz, mediante Escritura Publica y su respectiva inscripcion.
Esto en virtud de generar una cultura registral e incrementar la Seguridad Juridica;
cuya base es la funcion imparcial y especializada del Registrador, inmovilizacion de
partidas, alerta registral, principio cautivo y aplicacion de principios registrales;
previsibilidad en cuanto a los efectos juridicos que puedan recaer sobre los bienes
a adquirir; oponibilidad que es la esencia del derecho real. Asi también, la creacion
de un indice de predios (base de datos en registros publicos) en vinculacién con los
Municipios a efecto de homogeneizar la informacién juridica y fisica de los predios
el cual servird como base para la generacion y actualizacion del Catastro en las

Municipalidades.

56



TERCERO: Se recomienda al Ministerio de Justicia y Derechos Humanos en
coordinacion con los Colegios Notariales, a efecto de generar méas plazas Notariales
en la Provincia Constitucional del Callao, Puente Piedra, San Juan de Lurigancho
entre otros distritos del territorio peruano, con el objeto de reducir y mejorar la
competitividad de los costos notariales, agilizar las transacciones comerciales de la
poblacién y por tanto incentive la formalizacion de las adquisiciones de los

ciudadanos y adicionalmente la inscripcién cuya consecuencia es seguridad legal.
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Matriz de Categorizacion

Titulo: El Sistema Registral Declarativo y la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021
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Matriz de Operacionalizacién de Categorias

CATERORIAS
categoria 1

El Sistema Registral
Declarativo

Conceptualizacién

Aguilar  (2018) “conjunto  de
normas que otorgan y brindan
publicidad y proteccién juridica
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nace fuera del registroyla
inscripcién es facultativa”.

categoria 2

Falta de Inscripcion
de la Trasferencia
de la Propiedad
Inmueble

Méndez (2017) “ se produce
cuando el adquiriente mantiene
en la clandestinidad su
adquisicion y no accede al
Registro para otorgarle mayor
proteccion legal y notoriedad”

SUBACATEGORIAS

. Seguridad juridica
. Inexigibilidad de
inscripcion
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Instrumento de recoleccion de datos - Entrevista

Proyecto de investigacion: “El Sistema Registral Declarativo y la Falta de Inscripcion de
la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021”

/Entrevistado: \

Cargo / Profesion:

Entidad:

Fecha:

- J

GUIA DE ENTREVISTA PARA LOS ABOGADOS ESPECIALISTAS EN DERECHO
REGISTRAL

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide

en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-
2021

1. En su opinidn, ¢ Qué factores considera que limitan la inscripcion de la
transferencia de la propiedad inmueble en nuestro sistema legal?

2. ¢Considera que nuestro actual sistema de transferencia de propiedad se
adecua a la realidad social ?

3. ¢Considera que se deberia modificar nuestro actual sistema de
transferencia de propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia
realizar?

Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo
otorga seguridad juridica en la falta de inscripcién de la transferencia de la propiedad

inmueble en el Callao- 2021.

1. En su experiencia, ¢ El actual sistema de transferencia otorga una
adecuada seguridad juridica? ¢ Qué nivel de seguridad otorga?

2. Ensuopinion, ¢Qué entiende por seguridad del trafico inmobiliario en materia
registral?



3. En su experiencia ¢ Considera usted que el solo consenso de las partes otorga
seguridad juridica cuando se celebra una transferencia de propiedad
inmueble? o ¢ considera que es necesario su registracion?

Objetivo Especifico 2: Determinar Cémo el sistema de registral declarativo
influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la

propiedad inmueble en el Callao- 2021.

1. ¢Ensuopinion considera que en nuestra legislacion deberia optarse por un
sistema de transferencia constitutivo?

2. En su experiencia, ¢, Considera que la falta de inscripcion genera discrepancias
entre la realidad registral y extrarregistral?

3. En su experiencia laboral, ¢considera que existe conflicto normativo en la
actual legislacion referente al bien inscrito y no inscrito? ¢como se podria
prevenir el fraude inmobiliario?



Anexo 6



~\| UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Solicito: Validacion de instrumento

Magtr. Clara Isabel Namuche Cruzado

Yo Elva Analith Campos Villegas, identificada
con D.N.l. 46621614, domiciliado en la Avenida
Pérez de Salmon numero 904-Callao, ante
Usted respetuosamente me presento y
expongo

Me es grato dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y asi mismo,
pido a usted validar mi instrumento de entrevista, con los cuales recogeré
informacion necesaria para poder desarrollar mi Investigacion y con el mismo
obtener el grado de Abogado.

El Titulo de mi Investigacion es: “El Sistema Registral Declarativo y la Falta
de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021"

Por lo que he considerado conveniente recurrir a usted, siendo especialista en
el tema, ante su connotada experiencia en temas y/o investigaciones; solicitando
pueda aprobar dicha validacién, ya que es imprescindible contar con la aprobacion
del mismo, por especialistas en el tema y asi poder aplicar dichos instrumentos en
medicion.

Expresandole mi cordial respeto y consideracion, me despido de usted, sin
antes agradecerle por la atencion que dispense a la presente, queda de usted.

Callao, 01 de julio del 2021

Atentamente,

Campos Villegas Elva Analith

DNI: 46621614



~\| UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Solicito: Validaciéon de instrumento

Magtr. Javier Wilfredo Paredes Sotelo

Yo Elva Analith Campos Villegas, identificada
con D.N.l. 46621614, domiciliado en la Avenida
Pérez de Salmon numero 904-Callao, ante
Usted respetuosamente me presento y
expongo

Me es grato dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y asi mismo,
pido a usted validar mi instrumento de entrevista, con los cuales recogeré
informacion necesaria para poder desarrollar mi Investigacion y con el mismo
obtener el grado de Abogado.

El Titulo de mi Investigacion es: “El Sistema Registral Declarativo y la
Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el
Callao-2021”

Por lo que he considerado conveniente recurrir a usted, siendoespecialista
en el tema, ante su connotada experiencia en temas y/o investigaciones;
solicitando pueda aprobar dicha validacién, ya que es imprescindible contar con
la aprobacion del mismo, por especialistas en el tema y asi poder aplicar dichos
instrumentos en medicién.

Expresandole mi cordial respeto y consideracion, me despido de usted, sin
antes agradecerle por la atencion que dispense a la presente, queda de usted.

Callao, 01 de julio del 2021

Atentamente,

Campos Villegas Elva Analith

DNI: 46621614



~\| UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Solicito: Validaciéon de instrumento

Mgtr. Alan Berrospi Acosta

Yo Elva Analith Campos Villegas, identificado
con D.N.I. 46621614, domiciliado en la Avenida
Pérez de Salmon numero 904-Callao, ante
Usted respetuosamente me presento y
expongo

Me es grato dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y asi mismo,
pido a usted validar mi instrumento de entrevista, con los cuales recogeré
informacion necesaria para poder desarrollar mi Investigacion y con el mismo
obtener el grado de Abogado.

El Titulo de mi Investigacion es: “El Sistema Registral Declarativo y la
Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el
Callao-2021”

Por lo que he considerado conveniente recurrir a usted, siendoespecialista
en el tema, ante su connotada experiencia en temas y/o investigaciones;
solicitando pueda aprobar dicha validacién, ya que es imprescindible contar con
la aprobacion del mismo, por especialistas en el tema y asi poder aplicar dichos
instrumentos en medicion.

Expresandole mi cordial respeto y consideracién, me despido de usted, sin
antes agradecerle por la atencion que dispense a la presente, queda de usted.

Callao, 01 de julio del 2021

Atentamente,

Campos Villegas Elva Analith

DNI: 46621614
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Datos Generales:

Apellidos y Nombres: Mgtr. Clara Isabel Namuche Cruzado.
Lugar en el que Labora: Universidad César Vallejo.

Nombre del Instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista
Autor del Instrumento: Campos Villegas Elva Analith

Aspectos deValidacién

MINIMAMENTE

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
40 | 45| 50| 55| 60| 65| 70 75 80 85| 90| 95| 100
Esta conforme X

1.-Actualidad | 2 0S objetivos y
necesidades de

la investigacion
La estrategia X
2.- responde el
Metodologia disefio aplicado
Se respalda en X
3.- fundamentos
Consistencia técnicos y
cientificos
4- Existe una X
organizacion
I6gica
Esta dado en X
5.-Claridad lenguaje
comprensible
Esta de X
L acuerdo a las
6.- Objetividad leyes y principio
cientifico
Se argumenta X
nuevos temas
gue son
demostrados
Genera nuevas X
8- Relevancia caracteristicas
en eltema base

Organizacion

7.- Pertinencia

Opinidn de aplicabilidad X
-El Instrumento cumple con
Los requisitos para su aplicacion
-El Instrumento no cumple con Los

requisitos para su aplicacion S5 L

Promedio de Valoracion

FIR MrA=DEL-ExRERTO-NEORAMANEIEDN| No.
08580729- Telf.:972001675



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Datos Generales:

Apellidos y Nombres: Mgtr. Javier Wilfredo Paredes Sotelo.

Lugar en el que Labora: Universidad César Vallejo.

Nombre del Instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista
Autor del Instrumento: Campos Villegas Elva Analith

Aspectos deValidacién

MINIMAMENTE

CRITERIOS INDICADORES | INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
204550 55160 65| 70 |75 | 80 [ 851 901 95] 100
Esta conforme X

1.-Actualidad alos o_bjetivos y
necesidades de

la investigacién

La estrategia X
2.- responde el
Metodologia disefo aplicado
Se respalda en X
3.- fundamentos
Consistencia técnicos y
cientificos
Existe una X
4- organizacion
Organizacion logica
Esta dado en X
5.-Claridad lenguaje
comprensible
Esta de X

acuerdo a las
leyes y principio
cientifico
Se argumenta X
nuevos temas
que son
demostrados
Genera nuevas X
8- Relevancia | caracteristicas
en el tema base

6.- Objetividad

7.- Pertinencia

Opinidn de aplicabilidad X
-El Instrumento cumple con
Los requisitos para su aplicacion
-El Instrumento no cumple con Los

r isi r li ion
equisitos para su aplicacio 95%

Promedio de Valoracién

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE DNI:

06017755 Telf.: 956769727



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Datos Generales:

Apellidos y Nombres: Mgtr. Berrospi Acosta, Alan

Lugar en el que Labora: Universidad Cesar Vallejo

Nombre del Instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista
Autor del Instrumento: Campos Villegas Elva Analith

Aspectos de Validacion

MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
40| 45| 50| 55| 60| 65| 70 75 80 85| 90| 95| 100
Esta conforme X
1.-Actualidad | @08 objetivos y
necesidades de
la investigacion
La estrategia X
2- responde el
Metodologia disefio aplicado
Se respalda en
3. fundamentos X
Consistencia técnicos y
cientificos
4.- Existe una X
N organizacion
Organizacion légica
Esta dado en X
5.-Claridad lenguaje
comprensible
Esta de
L X
6.- Objetividad | acuerdo'a Igs_
eyes y principio
cientifico
Se argumenta
7.- Pertinencia huevos temas X
gue son
demostrados
Genera nuevas
8- Relevancia | caracteristicas X
en el tema base
Opinién de aplicabilidad X
-El Instrumento cumple con
Los requisitos para su aplicacion
-El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién

Promedio de Valoracion 90

v
FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE

DNI No. 43673189 Telf.: 953 970 543
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Estimado(a) participante:

El presente investigador viene desarrollando la investigacion
titulada: El “Sistema Registral Declarativo y la Falta de Inscripcion

de la Transferenciade la Propiedad
Inmueble en el Callao-2021"

Es importante que usted participe en nuestro estudio, colaborando
con las entrevistas que se han elaborado para el presente estudio. Los
datos e informacion que usted brinde seran utilizadosunicamente para los

fines del estudio y se respetara su confidencialidaden todo momento.

La informacion que usted brinde serd de gran ayuda porgue sus
respuestas nos ayudaran a generar informacion relevante para analizar
y comprender el problema planteado. Sirvase firmar el presente

consentimiento informado:

Yo, Manuel Enrique Chévez Cabello con DNI N°70436109,
después de haber leido las condiciones del presente estudio, acepto

participar de manera voluntaria.

Fecha: 17/09/2021

Firma:

Manuel Chévez Cabello
Esp.Registral-Oficina Registral del Callao
SUNARP / Zona Registral N° [X - Sede Lima
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Instrumento de recoleccién de datos - Entrevista

Trabajo de investigacion: “El Sistema Registral Declarativo y la Falta de
Inscripcién de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021”

(Entrevistado: Manuel Chavez Cabello \

Cargo / Profesion: Esp.Reqistral-Abogado

Entidad: Zona Registral N°IX Lima-Sede Callao

Fecha:_17/09/2021
- J

GUIA DE ENTREVISTA PARA LOS ABOGADOS ESPECIALISTAS EN
DERECHOREGISTRAL

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide
en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-
2021

1.- En su opinidn, ¢Qué factores considera que limitan la inscripcion de
la transferencia de la propiedad inmueble en nuestro sistema legal?

Considero que una limitacion es la falta de formalidad, puesto que las inscripciones se hacen
en mérito a Instrumento Publico, el cual lo estipula el Art.2010 del Codigo Civil , pero seria
bueno que se amplien otras posibilidades, en el sentido que no necesariamente se inscriba
por Instrumento Publico; sino también la fe de la realizacién del Acto, un contrato con firmas
certificadas por Notario; y otro es justamente el Art.949° en el cual seiala que la sola
transferencia hace propietario deberia en ese sentido deberia inscribirse para facilitarse
muchos aspectos, en cuanto a los costos notariales no representan una mayor limitacion
porque los costos varian entre una notaria a otra porque se rigen por el libre mercado y los
ciudadanos pueden buscar al que mejor se adecue a sus posibilidades econdmicas, ademas

el actual Ministro de Justicia, Anibal



Torres esta impulsando un proyecto de Ley para crear mas plazas notariales justamente

para mejorar tanto tasas como los servicios notariales.

2.- {Considera que nuestro actual sistema de transferencia de propiedad se adecua ala
realidad social?

Respecto a esta pregunta, actualmente el sistema que tenemos es declarativo, a diferencia
de otros sistemas que son constitutivos donde se exige a los ciudadanos que terminen de
regularizar su transferencia de propiedad inmueble, es decir todos los trdmites para que
puedan tener validez. En nuestro pais muchas personas por ejemplo cuando celebran un
contrato de compraventa, piensan que ya finalizé todo porque el Cédigo Civil los ampara,
pero lamentablemente pasado los afos quieren regularizar en la Notaria, pero el vendedor
ya no estd, por diversos motivos, como porque ya fallecid, ahi surge los problemas porque
tiene que tratar con los herederos, entonces, si se pone una exigencia deberia ser desde un
inicio, para que validen mediante la formalidad e inscribiéndose en Registros Publicos
dichos problemas no se suscitarian; este es un problema que afecta y colisiona en nuestra
realidad, porque somos un pais bastante informal, donde pagar por lo bajo y sin asumir
mayores gastos resulta atractivo y si pueden evadir el pago de los impuestos con tal de
obtener un contrato sin menor costos es visto como algo normal; pero pasado los afos
cuando vienen los problemas quieren regularizar y se da casos donde no pueden acceder
al registro por lo mismo que habia comentado en lineas anteriores; eso es uno de los
problemas en nuestro sistema de transferencia de propiedad inmueble.

3.- éConsidera que se deberia modificar nuestro actual sistema de transferencia de
propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia realizar?

Considero que deberia optarse por un sistema constitutivo, ayudaria mucho a
combatirse la informalidad, la obligacién a las personas a que todo Acto que hayan
celebrado tenga una validez, de los actos inscribibles, una vez inscritos en Registros
Publicos tenga validez harian que se regularice una serie de cosas, por ejemplo, en
el caso de las declaratorias de fabricas no lo hacen, construyen sin licencia y después
aparece una Ley que los ampara y les permite regularizar extraordinariamente,
entonces los problemas de informalidad surgen por eso, por la facilidad que otorgan
las normasy la costumbre de no hacerlo oportunamente.



Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo

otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad

inmueble en el Callao- 2021.

1.- En su experiencia, ¢ El actual sistema de transferencia otorga una adecuada
seguridad juridica? ¢Qué nivel de seguridad otorga?

Como comentaba anteriormente, en nuestro sistema legal no se exige la inscripcién
por lo que para ser propietario no se requiere inscripcién como bien lo establece el
Cédigo Civil; y la proteccidn que ofrece el registro se ampara bajo la fe publica y las
propiedades inscritas prevalecen frente al bien no inscrito, para lo cualdebe cumplir
ciertos requisitos como haber sido adquiridos a titulo oneroso, buenafe, entre otros
que sefiala el Cddigo Civil, protege el bien inscrito una vez inscritoasi venga alguien
a Registros con un contrato de fecha anterior, ya tendria que recurrir via mejor
derecho de propiedad para que un juez resuelva en todo caso. Ensuma, la finalidad
del registro es justamente eso otorgar seguridad juridica para las personas que
tienen su derecho inscrito; incluso quisieron incrementar esa seguridad juridica con
lo que se llama la inmovilizacién de las partidas, salidé la a Directiva N° 08-2013-
SUNARP-SN a raiz de los problemas que hubo por documentacidn falsa, que se
presentaron y con lo que salié a la luz el caso de Orellana generaron la Directiva para
gue no se pueda hacer nada en la partida ninguna operacion lldmese compraventa,
hipoteca o alguna liberalidad, etc.; sin la autorizacion del propietario que solicité la
inmovilizacion por un determinado plazo de 5 o 10 afios, a menos que decida
levantarlo con firma certificada por Notario.

2.- En su opinion, ¢Qué entiende por seguridad del trafico inmobiliario en materia
registral?

Respecto de este punto, es preciso mencionar de acuerdo a lo que he podido revisar acerca

de derecho registral, doctrina y teorias que hay; el registro ofrece seguridad juridica tanto

estatica como dindmica, el primer supuesto esta referido para darles seguridad a quienes

contraten en base a lo que aparece en los Registros y la segunda esta referida para que

nadie intervenga en tus actos que estan inscritos y como mencione enla pregunta anterior

siempre se ha traido de brindar seguridad juridica como con la inmovilizacién de partidas

el que estd mas cercano a lo que significa la seguridad juridica



estatica; alerta registral; Sistema de intermediacion digital y aplicaciéon de la Ley 30313.

En su experiencia ¢Considera usted que el solo consenso de las partes otorga
seguridad juridica cuando se celebra una transferencia de propiedad inmueble? o
éconsidera que es necesario su registracion?

No, Si bien el cédigo Civil ampara el solo consenso pero en el futuro se ve que presenta
problemas, por ejemplo el mismo vendedor transfiere el mismo inmueble a otra persona;
también hay que tener presente que el cddigo Civil vigente es de 1984 y se dio bajo el
pensamiento y cultura de ese entonces, donde la palabra valia mas que un papel escrito
lo cual hoy en dia ya no es asi, y como se sabe la realidad cambia en ese sentido las normas
también deben actualizarse. Por esto, es necesario que las partes deben tener certeza
absoluta, que con quien contratan es el propietario del derecho materia de
transferencia, y no tener mas adelante conflictos juridicos respecto a ese derecho,
si resulta necesario darle cognoscibilidad y proteccion con su inscripcion en
registros publicos, teniendo en cuenta que esta Institucion tiene diversos
mecanismos de proteccion “inmovilizacion de partidas, Directiva N° 08- 2013-
SUNARP-SN”, calificacion por funcionario especializado, entre otros”

Objetivo Especifico 2: Determinar Cémo el sistema de registral declarativo
influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la

propiedad inmueble en el Callao- 2021.

1.- ¢En su opinidn considera que en nuestra legislacion deberia optarse por un sistema
de transferencia constitutivo?

En mi opinidn creo que se deberia optar por un sistema constitutivo, sin perjudicar derechos
reales de los propietarios que por diversas circunstancias no puedan inscribir , como
mencione hay demasiada informalidad en nuestro pais, teniendo en cuenta que la
formalidad trae cosas positivas, mayor seguridad del derecho adquirido, acceso a créditos
de las empresas financieras, la generacion e integracion del catastro; se podria empezar

culturizando a las personas sobre este tema; ademds, generando un indice de predios
interconectado con los Municipios para que tengan informacion juridica en tiempo real de cualquier
modificacién o acto sobre dicho predio Garantizado el Art.62 y 70 de la Constitucion.

2.- En su experiencia, ¢Considera que la falta de inscripcion genera discrepancias entre
la realidad registral y extrarregistral?

Por lo mismo que comentaba actualmente no tenemos un catastro actualizado, a pesar
de la Ley que se cred y tiene bastante tiempo no se aplica porque es bastante complicado,
como repito lo ideal seria que el catastro este actualizado, a efecto de conocer todos los



predios que existen a nivel nacional, donde cada partida o inmueble tenga su propio cédigo
Unico (CUC) y en ese CUC se va a ver la descripcion del inmueble como losantecedentes
juridicos que tuviera ,transferencias, valor, el propietario, completamente delimitado, por
eso la realidad que existe afuera colisiona mucho con lo que existe en Registros Publicos, a
veces un predio se visualiza con las coordenadas que esta en una determinada zona pero
luego cuando se revisa los antecedentes registrales esta ubicado en otra parte, ir saneando
todo ello es un proceso que demora muchisimo por eso se ve que no se aplica la ley de
catastro. Y hasta donde yo conozco solo algunos distritos son zonas catastradas, Miraflores,
san isidro entre otros; Callao no es zona catastrada, salvo algunos procedimientos que se
hayan hecho con generaciéon de CUC de pequenas partes, que recuerde parque porcino
generaron varios cddigos CUC, pero no es el distrito que se haya catastrado. Por eso aqui
en el Callao se ve bastante informalidad con el tema de regularizacién de fabricas, pueden
hacerlo sin la intervencién de la Municipalidad por lo mismo que no tiene catastro
actualizado porque no puede verificar como estaba la vivienda completamente a la fecha y
cuando se hizo esa construccion diferencia de la Municipalidad de Miraflores puede
verificar; en ese sentido un ciudadano no puede decir que termino de construir en el 2015
y adscribirse al procedimiento de la Ley 27157, porque la Municipalidad puede verificar y
podria interponer una denuncia y oponerse a la inscripcion.

3.- En su experiencia laboral, éconsidera que existe conflicto normativo en la actual
legislacion referente al bien inscrito y no inscrito? ¢CoOmo se podria prevenir el fraude
inmobiliario?

Segun recuerdo cuando hubo modificaciones al Cédigo Civil detecté algunos conflictos, por lo que
estabamos hablando al inicio con el hecho de la trasmisién de la propiedad sobre un documento
cualquiera y el hecho que en registros publicos te exigen la formalidad de la Escritura Pudblica, por
ello se deberia permitir contratos privados con firmas certificadas por Notario de tal forma pueda
tener valor como la Escritura Publica y quizds deberia una simplificacién en la norma para que se
pueda acceder al Registro lo cual seria mas facil, teniendo en cuenta también el tema de los
impuestos que es el Notario el responsable de verificar su cumplimiento. respecto de la segunda
pregunta hay que tener presente que Registros Publicos es de naturaleza no contenciosa, es decir
el ciudadano presenta un titulo y nadie puede venir al Registrador y decirle me opongo porque
tengo un contrato anterior, eso no se ve en la via registral, por tanto si cumple con los documentos
y formalidad se inscribe cuyo sustento esta en el Art Il del TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos , referido al principio de titulacidon autentica y rogaciéon, y Art.4 del Decreto
Legislativo 1049 no obstante a efecto de prevenir el fraude referido a Suplantacion de Identidad o
Falsificacién de Documentacidn se modifico el Art.4 del Decreto Legislativo que mencioné mediante
Ley N°30313, para que la persona que vea vulnerado su derecho porque se ha suplantado su
identidad pueda presentar ante Notario pueda solicitar la nulidad del Asiento o que se oponga al
procedimiento registral, antes no habia oposicién al procedimiento registral y para el tema de
falsificacién se da cuando han engafiado al Notario también puede pedir la nulidad el cual se da en
sede administrativa y lo resuelve la jefatura de la Oficina a diferencia que antes se tramitaba en
sede judicial.

)

- Sy
L

Manvel Chivez Cabello
Esp.Registral-Oficina Registral del Call
SUNARP f Zona Registral N° IX - Sede L.l..;m
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Estimado(a) participante:

El presente investigador viene desarrollando la investigacion
titulada: El “Sistema Registral Declarativo y La Falta de Inscripcién

de la Transferencia de la Propiedad
Inmueble en el Callao-2021"

Es importante que usted participe en nuestro estudio, colaborando
con las entrevistas que se han elaborado para el presente estudio. Los
datos e informacion que usted brinde seran utilizadostnicamente para los

fines del estudio y se respetara su confidencialidaden todo momento.

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

consentimiento informado:

Yo, Patricia Hilda Azafiero Bustamante con DNI N°25743013,
después de haber leido las condiciones del presente estudio, acepto

participar de manera voluntaria.

Fecha: 02/10/2021
Firma:

Patr;icia Azafero Bustamante
Esp. Registral-Oficina Registral del Callao
SUNARP / Zona Registral N° IX - Sede Lima
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Instrumento de recoleccion de datos - Entrevista

Proyecto de investigacion: “El Sistema Registral Declarativo y la Falta de
Inscripcién de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021”

/Entrevistado: Patricia Azafiero Bustamante \

Cargo / Profesion: Abogada,

Entidad: Zona Registral N° IX (Oficina Registral del Callao)

Fecha: 02/10/2021

- /

GUIA DE ENTREVISTA PARA LOS ABOGADOS ESPECIALISTAS EN
DERECHOREGISTRAL

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide

en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-

2021
[~

1. En su opinidn, ¢Qué factores considera que limitan lainscripcion
de la transferencia de la propiedad inmueble en nuestro sistema legal?

Bueno considero que existe un factor que limitan la inscripcibn es
basicamente que se debe instaurar un sistema constitutivo registral en
nuestro medio, asi mismo hay dos factores importantes Primero, la falta de
cultura registral de las personas, sistema, y ademas el sistema consensual
gue se aplica para la transferencia de los predios no es el mas adecuado ya
que presenta muchas deficiencias y trae como consecuencia inseguridad
juridica.

2. ¢Considera que nuestro actual sistema de transferencia de
propiedad se adecua a larealidad social?

Considero que no se adecua a nuestra realidad, cuando hablamos de la
naturaleza juridica de la inscripcion registral en nuestro sistema es un tema
muy importante, pues esté referido al alcance legitimador de las



inscripciones, asi como la finalidad de la inscripcion registral y los efectos
juridicos que ella produce, si fuera constitutiva la inscripcion las personas
registrarian su predio (las ciudades crecen de manera desordenada sin las garantias de
una vivienda segura con los servicios basicos), pues este seria un requisito
indispensable para la trasmision de los predios, en otras palabras la fuerza
de la necesidad para poder ejecutar ventas, modificar cualquier situacion legal
los obligaria a registrar el predio, por tanto si la sociedad aprende esta
costumbre podran entrar en la via de circulacién de riqueza inmobiliaria y
gozar de la seguridad juridica al momento de la transmision de dichos bienes.

3. ¢Considera que se deberia modificar nuestro actual sistema de
transferencia de propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia
realizar?

Considero que si debiera modificarse nuestra legislacion respecto de la
transferencia de los predios, e instaurarse un sistema constitutivo registral,
y no facultativa, y ademas fomentar la inscripcion registral la misma que da
certidumbre juridica.

Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo
otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad

inmueble en el Callao- 2021.

1. En su experiencia, ¢El actual sistema de transferencia otorga
una adecuada seguridad juridica? ¢Qué nivel de seguridad otorga?

Considero que si; esto en razén a que el actual sistema de transferencia de
la propiedad, como esta legislada al ser facultativa, no genera mayor
seguridad juridica, por otro lado la falta de cultura registral de las personas,
ademas es preciso indicar que en las legislaciones modernas la institucion
registral no solo cumple fines de mera o simple publicidad o declarativas de
los derechos como es el nuestro, sino mas bien tiene fines mas
trascendentales como son de constitucion, seguridad y prueba de los
mismos. Los registros publicos debe ser una institucion perfecta y rigurosa
en la seguridad, para facilitar el trafico inmobiliario garantizando.

2. En su opinion, ¢Qué entiende por seguridad del trafico inmobiliario en
materia registral?



Referente a esta pregunta, considero que la seguridad juridica, es un valor esencial
del derecho, afianza la justicia, asegura la libertad, todo ello no se puede mantener
ajeno cuando nos referimos a la seguridad del trafico inmobiliario, donde registros
publicos no se puede mantener al margen, si no el rol tan importante que debe
cumplir, cuando hablamos de seguridad juridica inmediatamente tenemos que
remitirnos a la publicidad registral y por lo tanto en la inscripcion registral, estos
elementos en conjunto son la clave para asegurar que la transferencia de los
predios y en general de los bienes inmuebles se configuren de manera eficaz y
segura. Por tanto, quienes se amparen lo realicen con la confianza que su
adquisicién no sera ineficaz por situaciones que no conocio.

3. En su experiencia ¢Considera usted que el solo consenso de las
partes otorga seguridad juridica cuando se celebra unatransferencia de
propiedad inmueble? o ¢considera que es necesario su registracion?

El solo consenso de las partes cuando celebramos un acto juridico como es en este
caso el de “Transferencia de propiedad”, debemos tener certeza absoluta, quecon
guien contratamos es el propietario del derecho materia de transferencia, y no tener
mas adelante conflictos juridicos respecto a ese derecho. Por lo mencionado el solo
consenso como Unico requisito de la transferencia de propiedad, nos generaria
incertidumbre juridica, sin embargo con la inscripcién en registro de los contratos y
demas derechos nos genera seguridad, por ello la importancia de registrar los
derechos y actos juridicos.

Objetivo Especifico 2: Determinar Cémo el sistema de registral declarativo
influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la

propiedad inmueble en el Callao- 2021.

1. ¢En su opinién considera que en nuestra legislacién deberia optarse
por un sistema de transferencia constitutivo?

Si, considero que nuestra legislacion debe optar por un sistema de transferencia
constitutiva (inscripcién en registro publicos), y no facultativa como es actualmente,
y todo ello por seguridad que nos genera, en el sentido que con quien estamos
contrando es el propietario del bien, ello también implica un costo si hablamos en
temas econdémicos, y evitar futuros conflictos de intereses que pudiera producirse
por la incertidumbre juridica; esto es, por acreencia de acreedores, fraudes por la
incertidumbre que tienen los predios no inscritos referidos a las cargas o gravamenes que



pudieran tener algo que no sucede cuando estad inscrito puesto permite conocer los
antecedentes registrales en la partida registral

2. En su experiencia, ¢Considera que la falta de inscripcidén genera
discrepancias entre la realidad registral y extrarregistral?

Bueno como ya lo hemos manifestado, con la falta de inscripcion, y la
consecuente inseguridad juridica que ella produce, al no tener la certeza
gue con quien contratamos sea el propietario del bien, al no ser constitutiva
la inscripcion, genera incertidumbre ya que en muchos casos no se inscriben
todos los contratos referentes al predio, hay muchos casos que realidad extra
registral es otra totalmente distinta a lo contenido en las partidas registrales,
y de esta manera surgen los conflictos juridicos.Resaltando también hoy en
dia resulta importante asegurar elderecho de propiedad y del Estado velar
por el uso de la tierra teniendo en cuenta que se prevé que para el 2030 el
60 % la poblacidon mundial vivira en las ciudades y se necesita crecer en
base a proyectos de urbanizacion con garantias legales

3. En su experiencia laboral, ¢considera que existe conflicto
normativo en laactual legislacion referente al bien inscrito y no inscrito?
¢,Como se podria prevenir el fraude inmobiliario?

Si definitivamente considero que aun hay vacios legales que debe implementarse
como es el caso de gue la inscripcién sea constitutiva tomando en cuenta lo valioso
del derecho de propiedad, vivimos en una sociedad que muchas veces seve
vulnerado su derecho por no cultivar una cultura de respeto por el derecho de otras
personas, es por ello que combatir el fraude inmabiliario es muy importante, ya que
permite salvaguardar la propiedad de las personas que en muchos casos han
invertido todos sus recursos econdmicos que han logrado durante lo largo de su
vida. En Sunarp, se han implementado mecanismos de control contra el fraude
inmobiliario como es la presentacion cautiva de partes notariales, ya que a través
de ellos solo los notarios autorizados pueden presentar los diferentes tipos de actos
y contratos juridicos, antiguamente no existia ello, y cualquier persona podia
acceder a la presentacion de documentos en muchos casos fraudulentos, Por ello
se debe seguir trabajando por mejor y prevenir el fraude inmaobiliario.

(@

Patricia Azafiero Bustamante
Esp. Registral-Oficina Registral del Callao
SUNARP / Zona Registral N° IX - Sede Lima
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

CARTA DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

Estimado(a) participante:

El presente investigador viene desarrollando la investigacion
titulada: El “Sistema Registral Declarativo y la Falta de Inscripcion

de la Transferencia de la Propiedad
Inmueble en el Callao-2021"

Es importante que usted participe en nuestro estudio, colaborando
con las entrevistas que se han elaborado para el presente estudio. Los
datos e informacion que usted brinde serén utilizadosunicamente para los

fines del estudio y se respetara su confidencialidaden todo momento.

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

consentimiento informado:

Yo, Alan Berrospi Acosta con DNI N°43673189, después de haber leido las condiciones
del presente estudio, acepto participar de manera voluntaria.

C.A.LL. N° 51486
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Instrumento de recoleccién de datos - Entrevista

Trabajo de investigacién: “El Sistema Registral Declarativo y la Falta de
Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-2021"

/Entrevistado: Alan Berrospi Acosta \
Cargo / Profesion: Docente/ Abogado

Entidad: Universidad Cesar Vallejo

\Fecha: 27/09/2021 /

GUIA DE ENTREVISTA PARA LOS ABOGADOS ESPECIALISTAS EN
DERECHOREGISTRAL

Objetivo General: Analizar de qué manera el Sistema Registral Declarativo incide
en la Falta de Inscripcion de la Transferencia de la Propiedad Inmueble en el Callao-
2021

1.- En su opinidn, ¢Qué factores considera que limitan la inscripcion
de latransferencia de la propiedad inmueble en nuestro sistema legal?

Una de las principales razones es que la transferencia es consensual; es decir
por la solo voluntad de las partes se puede transferir los bienes
inmuebles y por costumbre muchos no formalizan su adquisicion mas que del
contrato celebrado con el vendedor, otro aspecto a tener en cuenta es que
muchas veces el inmueble que se adquiere no estd completamente saneado
y eso podria obstaculizar en caso quiera acceder a registrarlo.



2.- ¢ Considera que nuestro actual sistema de transferencia de propiedad se
adecua alarealidad social ?

Considero que hoy en dia teniendo en cuenta la realidad social si es la
adecuada debido a que el trabajo que vienen haciendo en este caso las
Municipalidades y COFOPRI referente al saneamiento fisico legal de los
inmuebles es muy lento; lo ideal seria que se geste mayores politicas en torno
a este tema y se pueda dar mayor formalidad a las adquisiciones de la
propiedad inmueble.

3.- ¢Considera que se deberia modificar nuestro actual sistema de
transferencia de propiedad inmueble; o que mejoras legales se deberia
realizar?

Referente a esta pregunta, creo que si se deberia mejorar, pero
paulatinamente a fin de no perjudicar derechos reales o de terceros, como
mencione anteriormente es importante que se otorgue seguridad juridica a
la transferencia de los bienes inmuebles, con ello se reduciria otros conflictos
como lo mas conocido las dobles ventas. Es deber del Estado de generar las
mejores garantias juridicas en cuanto a la adquisicion de los bienes
inmobiliarios, el solo acuerdo de las partes no protege de manera absoluta
porgue no opone frente a terceros, para obtener oponibilidad la declaraciéon
del derecho real.

Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera el sistema registra declarativo

otorga seguridad juridica en la falta de inscripcion de la transferencia de la propiedad

inmueble en el Callao- 2021.

1.- En su experiencia, ¢El actual sistema de transferencia otorga una
adecuada seguridad juridica? ¢Qué nivel de seguridad otorga?

Teniendo un sistema donde no se exige mayor formalidad que la obligacion
de enajenar se puede decir que no hay una seguridad juridica adecuada,

muchos propietarios se han visto sorprendidos por sus vendedores porque
a veces no cumplen con formalizar el contrato privado ante una Notaria, eso
no ocurriria se realizara desde un inicio, o peor aun si ya fue transferido con
anterioridad, al no poder conocer de esa circunstancia o si tiene alguna carga;
por el momento digamos que otorga una seguridad de nivel medio y relativa.



4. En su opinion, ¢Qué entiende por seguridad del trafico inmobiliario en
materia registral?

Confianza y certeza en que las transferencias se realicen sin riesgos 0 con riesgos
minimos y que de ser el caso se satisfaga la necesidad de solucionar algun
inconveniente que se pueda presentar en el mercado inmobiliario, esto es porque
justamente la seguridad juridica subyace no solo a dar solucidon inmediata sino
también porque debe ser predictible a las contingencias que podrian darse enel
devenir del tiempo.

5. En su experiencia ¢Considera usted que el solo consenso de las
partes otorga seguridad juridica cuando se celebra una transferencia de
propiedad inmueble? o ¢considera que es necesario su registracion?

Considero que el solo consenso no es suficiente, teniendo en cuenta que para
oponer derechos reales frente a quienes tiene el mismo derecho sobre la propiedad
inmueble es mediante su inscripcidn en registros publicos, lo cual hace reflexionar
gue para obtener una mayor seguridad juridica no basta lo estipulado por el Art.949
del Cdédigo Civil.

Objetivo Especifico 2: Determinar Cémo el sistema de registral declarativo
influye en la inexigibilidad en la falta de inscripcion de la transferencia de la

propiedad inmueble en el Callao- 2021.

4. ¢En su opinién considera que en nuestra legislacién deberia optarse
por un sistema de transferencia constitutivo?

Creo que si se deberia evaluar optar por un sistema constitutivo en cuanto a la
transferencia de propiedad inmueble; empezando por los predios que ya obran
inscritos y que ya estan determinados y delimitados sus medidas perimétricas , el cual
debe ir mediante un trabajo articulado con los municipios para que tanto registros
como las municipalidades cuenten con la misma informacion catastral ; culturizacion
de la poblacién a efecto de que puedan comprender de la importancia que implica
formalizar su propiedad inmueble, y respetando y sin perjudicar los derechos reales
de aquellos propietarios que aun no tienen inscrito.



5. En su experiencia, ¢Considera que la falta de inscripcién genera
discrepancias entre la realidad registral y extrarregistral?

Si, por lo que he mencionado anteriormente no es exigible inscribir para ser propietario y
algunos se confian y no dan mayor formalizacién a su adquisicién, teniendo en cuenta que
hemos crecido bajo una cultura de la informalidad en el ambito de la familia, la vida,lo
social,, el comercio , la propiedad- Hay que tener en cuenta también que hoy en dia persiste
eltema de que son pocas las municipalidades declaradas como zonas catastradas, y bueno
por ahi también genera discrepancias con la realidad registral y extraregistral porque no
trabajan de manera articulada, y es un tema que también se requiere que se solucione.

6. En su experiencia laboral, ¢considera que existe conflicto
normativo en laactual legislacion referente al bien inscrito y no inscrito?
¢ Como se podria prevenir el fraude inmobiliario?

Considero que si existe un conflicto normativo. El fraude inmobiliario se podria prevenir
implementando sistemas de informacién a nivel notarial y también las normas pertinentes
para reparar los dafios causados y sancionar este tipo de actos.

Berrospi Acosta
Abogado
C.A.L. N° 51486
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Ley de creacion del sistema nacional de los registros publicos
y de la superintendencia de los registros publicos

- BASE LEGAL
26366

- Resolucién
Suprema N° 135-
2002-JUS, se
aprueba el Estatuto
de la
SUNARP.

Vision

Misién

Es un organismo descentralizadoautonoma
del Sector Justicia y ente rector del Sistema
Nacional de los Registros Publicos, y tiene
entre sus principales funciones
atribuciones el de dictar las politicas Y
normas técnico - registrales de los Registros
Plblicos que integran el Sistema Nacional,
planificar  organizar, normar, dirigir,
coordinar 'y supervisar lainscripcion 'y
publicidad de actos y contratos en los
Registros que conforman el Sistema.

En el Perd se respetan los derechos
humanos en un contexto de cultura de la
legalidad y convivencia social, armonica,
con bajas tasas de criminalidad vy
discriminacion, donde toda persona goza de
seguridad juridica y tiene acceso a una
justicia inclusiva y confiable, gracias a un
Estado moderno y transparente que protege
efectivamente los intereses del

pais y de sus ciudadanos.

* Inscribir y publicitar actos, contratos.
derechos y titularidades de las personas de
manera oportuna, inclusiva, transparente,
predictible y

eficientemente.
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Registron Informativo

NOTICIAS

SUNARP dentro de sus actividades de inclusion Registral, visita a las
poblaciones de bajo recursos econémicos, a fin de orientar, mejorar la
cultura registral, explicando referente a la importancia y los requisitos para
el registro de predios, constitucion de sociedades y empresas entre otros
actos inscribibles. En este caso lo realiz6 con la intervencién de la
Municipalidad de Cotahuasi y autoridades del RENIEC de dicho municipio.
(Portal noticias, SUNARP, 2018)
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indice de abreviaturas

SUNARP  Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos

S.R.D Sistema Registral Declarativo

S.R.C Sistema Registral Constitutivo.

c.C Cadigo civil.

C.P.P Constitucion Politica del Peru

COFOPRI Organismo de Formalizacion de la Propiedad
Informal

ET AL Y otros.

MINJUS Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

R.P: Registros Publicos
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Preguntas

1.- En su opinidn,

¢Qué factores
considera que
limitan la
inscripciéon de la
transferencia de la
propiedad
inmueble en
nuestro sistema
legal??

2.- ¢Considera que

nuestro actual
sistema de
transferencia de
propiedad se
adecua a |la

realidad social?

CHAVEZ
CABELLO
MANUEL

Abogadol

la formalidad,
Art.2010 del
C.Civil; se deberia
ampliar otras
posibilidades

como  contrato
privado con firma
legalizada por
Notario y otro es
el Art.949 del
Caodigo Civil.

Si, Nuestro pais se
caracteriza por ser

informal y hay una

renuencia a no
celebrar actos
debidamente

formal; el codigo
no exige mayor
formalidad que el
acuerdo de |la
partes para ser
propietario, a

AZARENO
BUSTAMANTE
PATRICIA

Abogado 2

dos factores, falta

de cultura
registral y
sistema

consensual que

se aplica para la
transferencia de
predios, el cual
no resulta el mas

adecuado tiene
deficiencias e
inseguridad
juridica

Refiri6 que no,
porque la
naturaleza,
finalidad y

efectos juridicos
de la inscripcién
tiene un alcance
legitimador, v
oponible frente a
terceros; ademas
las ciudades
crecende manera

CUADRO DE TRIANGULACION DE LOS PARTICIPANTES

BERROSPI
ACOSTAALAN

DIVERGENCIA
CONVERGENCIA  (desacuerdo)

(acuerdo)

Abogado 3

la razdén principal,
es que las
transferencias

operan por el
consenso Art.949

Estan de
acuerdo

Ninguno

del C.Civil y en
ocasiones los
inmuebles no
estan plenamente
saneados fisico
legal y no
pueden accederal
registro.

la realidad actual Si, dos Azanero,
si se adecua, por entrevistados  menciono que
uno de los no.
motivos que las

Municipalidades y

COFOPRI atin no

han terminado de

realizar un debido

saneamiento

catastral — legal

del territorio; lo

ideal seria que se

INTERPRETACION DE ABOGADQS

El factor predominante que
limita la inscripcion de la
transmisién del bien
inmueble es el sistema

consensual  Art.949  del
C.Civil; existiendo otras
variantes como la exigencia
de Instrumento Publico,
cultura registral en la
poblacién y problemas con
el saneamiento fisico-legal
del predio a inscribir en
Registros Publicos.

realidad
siguientes
altamente

Se adecua a la
social por los
toépicos:  Pais

informal; falta de un
saneamiento catastral- legal
de los predios. NO se adecua
por los efectos juridicos que
causa.



3.- ¢(Considera que

se deberia
modificar nuestro
actual sistema de
transferencia de
propiedad
inmueble; o que
mejoras legales se
deberia realizar?

4.- En su

experiencia, ¢El
actual sistema de
transferencia
otorga una
adecuada
seguridad juridica?
¢Qué nivel de

diferencia de los
sistemas
constitutivos.

si, por un sistema

constitutivo
ayudaria con la
informalidad,
inscribir su

derecho en los
Registros para que
tenga validez haria
que se regularice
muchas cosas.

Indicd que

no por lo

que
el sistema
por si solo
no opone

la
titularidad

desordenada sin
las garantias de

Considerd que si,

deberia
modificarse
nuestra
legislacion e
instaurarse un
sistema
constitutivo
registral, y no

facultativa, y
ademds fomenta
la inscripcion
registral la misma
que da
certidumbre
juridica.

Indicé que no en

razén a que el

actual sistema es
facultativo, no
genera una

proteccion legal
eficiente; destaco
que las
legislaciones

geste politicas en
torno a este tema
para poder dar
mayor formalidad

a las
adquisiciones.

Si, se deberia

modificar de
manera

paulatina, a
efecto de no
perjudicar

derechos reales o
de terceros

no hay una

seguridad juridica

adecuada,
muchos
propietarios  se

han visto
sorprendidos por
sus vendedores
porque a veces
no cumplen con

Todos

Todos

Ninguno

Ninguno

si se deberia cambiar el
sistema declarativo por uno

constitutivo en un tiempo
prudente sin afectar a los
titulares

el actual sistema de
transferencia de predios no
otorga una adecuada ..
seguridad juridica al no
proteger contra terceros;
existe una brecha de

pérdida del bien por
concurrencia de acreedores



seguridad otorga?

5.- En su opinion,
¢Qué entiende por
seguridad del
trafico inmobiliario
en materia
registral?

6.- En su

experiencia
éConsidera
usted que el
solo

sino  que
requiere su
inscripcidn,
por su
parte la
proteccién
que brinda
el registro
es dentro
la fe
publica
tanto civil
como
registral

El registro ofrece
seguridad juridica
tanto dindmica.

Existe normas que
protegen el fraude

Sostuvo que, no; el
solo consenso de
las partes cuando
celebramos unacto
juridico como es en
este caso el

modernas la
Institucién
registral no solo
cumple fines de
mera publicidad;
sino juridico.

afianza la justicia,
asegura la
libertad, todo ello
no se puede
mantener ajeno
cuando nos
referimos a la
seguridad del
trafico
inmobiliario

Considero que el
solo consenso no
es suficiente y si
resulta necesario
darle

cognoscibilidad y

formalizar el
contrato privado

Confianza y
certeza en que las
transferencias se
realicen sin
riesgos 0 con
riesgos minimos y
que de ser el caso
se satisfaga la
necesidad de
solucionar algun
inconveniente.

el solo consenso
no es suficiente,
teniendo en

cuenta que para

Ninguno

Si

Ninguno

No

seguridad  del trafico
inmobiliario en la esfera
registral radica en |Ia
confianza que otorga a los
terceros que celebran en
base a la informaciéon que
brinda el registro donde su
derecho adquirido no va a
verse perturbado por
situaciones que desconocid.

refieren que no basta el solo
consenso de las partes para
obtener seguridad juridica
cuando se transmiteun bien
inmobiliario, siendo



consenso de
las partes
otorga
seguridad
juridica
cuando  se
celebra una
transferencia
de
propiedad
inmueble? o
éconsidera
que es
necesario  su
registracion?

7.- ¢En su opinidn

nuestra legislacién
deberia optarse por
un sistema de
transferencia
constitutivo?

de “Transferencia
de propiedad”,
debemos tener
certeza  absoluta,
que con quien
contratamos

que la inscripcion
no es obligatoria,

algunos

adquirientes se
confian y no
inscriben; se

denota que el
transferente sigue
figurando como
titular registral

proteccidn consu
inscripcion en
registros
publicos.

de inscripcién, y
la  consecuente
inseguridad
juridica que ella
produce, al no ser
constitutiva la
inscripcion,
genera
incertidumbre

oponer derechos
reales frente a
quienes tiene el

mismo  derecho

sobre la
propiedad

inmueble es
mediante su
inscripcion en

registros publicos.

algunos se
confian y no dan
mayor
formalizacion a su
adquisicién,
teniendo en
cuenta que

hemos crecido
bajo una cultura
de lainformalidad

Si

Ninguno

necesaria su inscripcidn
porque ofrece una mayor

seguridad legal

si resulta pertinente

constitutivo en
transferencia de
propiedad inmobiliaria.

la

la
la



8.- En
experiencia,

su

¢Considera que la
falta de inscripcion

genera

discrepancias entre
la realidad registral

y extra registral?

9.- En

Su

experiencia laboral,
éconsidera que

cuando en la
realidad no tiene la
titularidad, por eso
es necesario
revisar no solo lo
que aparece en

registros sino
también otros
aspectos

Indicé Si, por lo
que la inscripcion
no es obligatoria,
algunos

adquirientes se
confian y no
inscriben; se

denota que el
transferente sigue
figurando como
titular registral
cuando en la
realidad no tiene la
titularidad

si, en los casos de
concurrencia de
acreedores se

Refirio Si, la falta
de inscripcién, y
la  consecuente
inseguridad
juridica que ella
produce, al no ser
constitutiva la
inscripcion,
genera
incertidumbre vya
que en  muchos
casos no se
inscriben  todos

los contratos
referentes al
predio.

Si definitivamente
considero que
aun hay vacios

en el ambito de la
familia, la vida, lo
social , elcomercio
, la propiedad

Suscribié que Si,

algunos se
confian y no dan
mayor
formalizacion a su
adquisicion,
teniendo en
cuenta que

hemos crecido
bajo una cultura

de la
informalidad.

si existe un
conflicto
normativo. El

fraude

Esto en razén a que el nuevo
titular no actualiza sunueva
posicion de dominio; asi
también p8 se produce por
otras circunstanciascomo las
inexactitudes de los
poligonos registrados-

Los expertos coinciden que
se origina contextos de
conflicto en torno al
inmueble inscrito y no



existe conflicto
normativo en |la

actual  legislacion
referente al bien
inscrito y no
inscrito? ¢Como se
podria prevenir el
fraude
inmobiliario?

discute cuando se
ha adquirido

Unicamente
basandose en el
Art.949°” solo
consenso” , puesto
que el art.1135
prefiere en primer
lugar el bien
inscrito de buena
fey Art. 2022 .

legales que debe
implementarse,

como la
inscripcion
constitutiva
tomando en

cuenta lo valioso
del derecho de
propiedad,
vivimos en una
sociedad donde

vulnera el
derecho por no

cultivar una
cultura de

respeto por el
derecho de otras
personas

inmobiliario  se
podria  prevenir

implementando

sistemas de
informacién a
nivel notarial y
también las
normas

pertinentes para
reparar los dafios
causados y
sancionar este
tipo de actos.

inscrito en los escenarios de
afluencia de acreedores
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