
 

  

 

FACULTAD DE DERECHO 

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO 

 

Efectos jurídicos en las transferencias de bienes inmuebles por deficiencia en 

la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del 

Callao, 2016. 

 

TESIS PARA OBTENER EL TÍTULO PROFESIONAL DE ABOGADO 

 

AUTOR 

 

Chambilla Obregón, Xavier Ricardo.  

 

ASESORES 

  

Dr. Santisteban Llontop, Pedro. 

Mg. Vargas Huamán Esau  

 

LÍNEA DE INVESTIGACIÓN 

 

Derecho Civil 

 

 

LIMA, PERÚ 

2018



ii 

 

 

 

PÁGINA DE JURADO 

 

 

 



iii 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dedicatoria 

 

A mis padres Chambilla Chambilla Vidal y 

Obregón Ortiz Olga Lídia por depositar en 

mí su amor, confianza, apoyo incondicional 

y sacrificio. 

 

Asimismo, y no menos importante, a mis 

mejores amigos y familia en general por su 

constante apoyo y confianza.   

 

ii ii 



iv 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Agradecimiento 

A mi asesor, Dr. Santisteban Llontop Pedro por 

sentar las bases de esta investigación, por su guía, 

por la confianza depositada y por la empatía en todo 

momento.  

A mi asesor, Mg. Vargas Huamán Esaú por los 

consejos académicos brindados, por la confianza 

depositada en mi persona y sobre todo por la 

perseverancia como profesional en todo momento.  

A todas las personas que colaboraron directa e 

indirectamente con la realización de la presente 

investigación, a los entrevistados, en especial a la 

Dra. María Cecilia Castañeda Meza por su 

participación y guía en todo momento. 

 

 

 

 



v 

 

 

 

 

DECLARATORIA DE AUTENTICIDAD 

Yo, Xavier Ricardo Chambilla Obregón, con DNI N° 47657384, a efecto de cumplir con 

las disposiciones vigentes consideradas en el Reglamento de Grados y Títulos de la 

Universidad César Vallejo, Facultad de Derecho, Escuela de Derecho, declaro que: 

1. La tesis es de mi autoría.  

2. He respetado las normas internacionales de cita y referencias para las fuentes 

consultadas, por lo tanto, la tesis no ha sido plagiada ni total ni parcialmente.  

3. La tesis no ha sido auto plagiada, es decir, no ha sido publicada ni presentada con 

anterioridad para obtener grado o título profesional alguno.  

4. Los datos presentados en los resultados son reales, no han sido falseadas duplicado ni 

copiado y por lo tanto los resultados que se presentan en la presente tesis se contribuirán 

en aportes a la realidad investigativa.  

En tal sentido asumo la responsabilidad que corresponda ante cualquier falsedad, 

ocultamiento u omisión tanto de los documentos como de información aportada por lo 

cual me someto a lo dispuesto en las normas académicas de la Universidad César Vallejo. 

 

Lima, 09 de Julio de 2018 

 

 

----------------------------------------------- 

Xavier Ricardo Chambilla Obregón 

DNI Nº 47657384 

 

 

 



vi 

 

 

 

 

PRESENTACIÓN 

 

Señores miembros del Jurado: 

 

La presente investigación titulada Efectos jurídicos en las transferencias de bienes 

inmuebles por deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el 

distrito notarial del Callao, 2016, la cual se pone en su entera consideración, tiene como 

surge como una  tiene como objetivo identificar determinar los efectos jurídicos que se 

genera en la transferencias de bienes inmuebles por deficiencia en la consignación del 

estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del Callao, 2016; la presente 

investigación adquiere un relevancia jurídica, social y practica en la medida en que se 

podrá observar cómo un acto de omisión y deficiente consignación de un estado civil 

frente a un despacho notarial, desencadena una inexactitud en la publicidad registral, una 

falta de confiabilidad en nuestro sistema registral y por último una falta de legitimación 

del derecho de propiedad por parte del miembro de la sociedad conyugal no interviniente 

en la transferencia de bien inmueble que es parte de la sociedad de gananciales, 

perjudicando no sólo a éste sino a las futuras posibles transferencia que el bien inmueble 

sufra producto de un tráfico comercial dinámico, basado en la apariencia de una 

inscripción correcta e idónea en nuestro sistema registral y la exteriorización del mismo 

en la publicidad registral alcanzada.  

 

Por consiguiente, cumpliendo con el reglamento de grados y título de la Universidad 

César Vallejo, la investigación se ha organizado de la siguiente manera: en la parte 

introductoria se consignan la aproximación temática, trabajos previos o antecedentes, 

teorías relacionadas o marco teórico y la formulación del problema; estableciendo en este 

el problema de investigación, los objetivos y los supuestos jurídicos generales y 

específicos. En la segunda parte se abordará el marco metodológico en el que se sustenta 

el trabajo como una investigación desarrollada en el enfoque cualitativo, de tipo de 

estudio orientado a la comprensión. Acto seguido, se detallarán los resultados que 

permitirán arribar a las conclusiones y sugerencias, todo ello con los respaldos 
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bibliográficos y de las evidencias contenidas en los anexos del presente trabajo de 

investigación. 

 

El autor 
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RESUMEN 

 

La finalidad del presente estudio es identificar determinar los efectos jurídicos que se genera en 

la transferencias de bienes inmuebles por deficiencia en la consignación del estado civil de los 

cónyuges en el distrito notarial del Callao, 2016. Siendo una problemática latente por parte de 

nuestro sistema registral y por la colaboración de sus actores (Sujetos de derechos) los cuales a 

sabiendas que aún no contamos y no existe un portal relacionado en línea y en tiempo real sobre 

las adecuaciones y cambios del estado civil real de cada ciudadano por parte de RENIEC a todos 

los entes de la administración públicas, realizan una incorrecta declaración del estado civil de 

los transferentes en un despacho notarial, hecho que no puede ser percibido ni advertido por el 

Notario Público, puesto que él solo se basa en la aparente correcta inscripción que aparece en el 

certificado literal presentado respecto al inmueble a transferir, es por ello, que el Notario 

Público, basado además en la buena fe de los otorgantes, expide el instrumento público para su 

respectiva inscripción por parte del Registrador Público, el cual tiene a bien calificar e inscribir 

el acto.  

Generándose además de una inexactitud en la publicidad registral del bien inmueble transferido, 

una incorrecta inscripción del derecho de propiedad por parte del tercero y una afectación al 

derecho de propiedad por la parte no interviniente miembro de la sociedad conyugal, error que 

no puedo ser advertido ni por el Notario Público ni por el Registrado Público, al no contar con 

una plataforma en línea y en tiempo real otorgada por la RENIEC a fin de poder determinar cuál 

es el estado civil real de cada ciudadano y poder evaluar la calidad del bien a transferir, 

perjudicando indudablemente este acto al tercero de buena fe y a nuestro tráfico mercantil 

referente a los bienes inmuebles. 

A fin de cumplir con los objetivos planteados en la presente investigación, se entrevistó a 

Notarios Públicos, Registrado Públicos, Registradores Civiles, quienes tienen una visión directa 

de la problemática del presente estudio. 

Palabras clave: Bienes Inmuebles, Publicidad Registral, Sociedad Conyugal, Distrito Notarial 
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ABSTRACT 

 

The purpose of this study is to identify the legal effects that are generated in the transfer of real 

estate due to deficiency in the consignment of marital status of the spouses in the notary district 

of Callao, 2016. Being a latent problem on the part of our registry system and for the 

collaboration of its actors (Subjects of rights) which knowingly do not yet count and there is no 

portal related online and in real time on the adjustments and changes in the real civil status of 

each citizen by RENIEC to all the public administration entities, make an incorrect declaration 

of the civil status of the transferees in a notarial office, a fact that can not be perceived or warned 

by the Notary Public, since he only relies on the apparent correct registration that appears in the 

literal certificate filed with respect to the property to be transferred, that is why, the Notary 

Public, based on In the good faith of the grantors, it issues the public instrument for its respective 

registration by the Public Registrar, who has the right to qualify and register the act. 

Generating in addition to an inaccuracy in the registry advertising of the immovable property 

transferred, an incorrect registration of the property right by the third party and an affectation to 

the right of property by the non-intervening party member of the conjugal society, error that I 

can not be warned nor by the Notary Public or by the Public Registered, not having a platform 

online and in real time granted by the RENIEC in order to determine what is the real civil status 

of each citizen and to evaluate the quality of the good to be transferred, undoubtedly harming 

this act to the third party in good faith and to our commercial traffic relating to real estate. 

In order to comply with the objectives set out in the present investigation, we interviewed Public 

Notaries, Public Registrars, Civil Registrars, who have a direct vision of the problems of the 

present study. 

 

Key words: Real Estate, Registration Advertising, Marital Society, Notarial District 
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1.1. Aproximación temática  

 

Se da por cuanto se observa en la realidad palpable cuando un miembro de la sociedad conyugal 

que no ha cumplido con realizar el cambio de su estado civil real en su documento nacional de 

identidad vigente, identificándose ante Notario Público competente con una estado civil 

incorrecto al momento de adquirir un bien inmueble inscribe su derecho ante el registro de 

propiedad inmueble pertinente de modo unilateral facultando este acto a que dicho  sujeto pueda 

en cualquier momento transferir del bien inmueble a sola firma frente a un tercero. 

 

Por tanto, ante una incongruencia material del estado civil  el notario público  no pude percibir 

el error en lo datos del estado civil de los cónyuges no logrando detectar con ello el defecto de 

error en el otorgamiento de la escritura pública surgiendo con ello la elevación al registro 

correspondiente, siendo inscrito este acto por el registrador público concerniente quien ejerce 

su función por la presunción de una fe pública interpuesta a un documento cuya matriz llegó a 

su despacho con la aparente formalidad adecuada. 

 

Partiendo de lo sindicado es que, se desprende una legitimación al comprador dentro del tracto 

comercial de transferencia de un determinado  bien inmueble el cual ahora es un tercero que 

tiene un justo título con publicidad registral y una visible seguridad jurídica que le otorga un 

derecho de oponibilidad frente a otros concadenando el disfrute y goce del bien inmueble 

materia de transferencia derecho que nació de un acto con vicio de nulidad, precepto 

contemplado  en el inciso 1 del artículo 219 del Código Civil, pues no hubo la manifestación de 

voluntad de la otra parte de la sociedad conyugal al momento de adquirir y transferir el bien 

inmueble, generando una posible anulabilidad del acto jurídico contemplado en el inciso 2 

artículo 221 del ya mencionado cuerpo adjetivo en referencia a que en el acto celebrado por el 

tercero existió error y dolo.  

 

Es por ello, que instituciones como el Registro Nacional de Identificación y Estado Civil, La 

Superintendencia Nacional de Registro Públicos y las Notaría Públicas, deben tener a su alcance 
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herramientas didácticas y en tiempo real orientadas a la plena identificación del estado civil de 

los otorgantes, dado que actualmente aún no contamos con dicha plataforma en tiempo real, por 

lo que los funcionarios en sus actuaciones son inducidos a errores que generan un impacto 

jurídico.  

 

Por tanto, con dicho accionar los funcionarios ponen en desmedro el sentido de su función de 

servicio de la ciudadanía la cual por su necesidad social requiere una correcta labor de sus 

funcionarios y que estos  velen por los interés colectivos de la población en donde se desarrollan 

y que puedan emitir actuaciones que no adolezcan de vicios ni errores materiales. No obstante, 

el Registrador Público, es importante para la inscripción del título presentado, puesto que su 

función lo faculta a realizar inscripciones. 

 

Es en este sentido, que el notario deberá apoyar su calificación registral en soportes tecnológicos 

idóneos y en línea del Registro Nacional de Identificación y Estad Civil, a fin de poder contrastar 

lo dicho en un acto protocolar notarial, en la medida en que pueda advertir errores si es que 

fuese el caso, para que no pueda incurrir en la inscripción de un derecho de propiedad frente a 

un adquiriente, del cual no se tenga a ciencia cierta el correcto estado civil real del transferente. 

 

Cabe señalar, que según Pérez (2010) el Notario Público, al tener un ejercicio de labor en 

contacto directo con la población y al emitir instrumentos públicos tiene una gran 

responsabilidad referente a velar por la forma de los actos y contratos que en su despacho se 

puedan celebrar, por lo que es necesario para él y los miembros de su despacho, tener acceso a 

plataformas que ayuden a realizar su función a cabalidad y no dejar nada a la suerte, ya que la 

fe pública que éste funcionario tiene en su haber se concreta con la emisión de autorización de 

instrumentos públicos los cuales deben ser visto por cumplir con la formalidad que el acto 

amerita (p. 30-31). 

 

Desde esta perspectiva, es relevante que el notario tenga la facultad de poder emplear y agotar 

todas las vías tecnológicas posibles, dado que solo de esta forma podrá ejercer un correcta 
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función dirigida a la ciudadanía, pues actualmente no sólo es necesario la presencia del 

compareciente en un despacho notarial, sino que además tenemos ya el uso del biométrico en 

línea para poder determinar si la persona es la que dice comparecer en un acto protocolar, 

reflejando que la tecnología es una herramienta útil para la labor notarial. 

 

Asimismo es importante señalar que el Notario Público, según el artículo 54 de la Ley 1049 

(Ley del Notariado) trasladar la manifestación del otorgante al documento protocolar, acto que 

no puede ser pasado por alto en la medida en que debería este funcionario verificar y exigir 

algunos documentos adjuntos presentados por los otorgantes del negocio jurídico, que sirvan 

como respaldo para el estado civil que estos dicen tener al momento de acudir al despacho 

notarial. 

 

Antecedentes Nacionales  

 

Se considera relevante el trabajo Alca (2011) que lleva por título “La falta de actualización de 

los datos del Estado Civil y el Matrimonio Civil”, por el cual el obtuvo el grado de Magister en 

Derecho Civil y Comercial y que fue realizada en la Universidad Mayor de San Marcos, Perú, 

por el cual se establece que el estado civil de las personas tiene un papel preponderante en las 

relaciones comerciales orientadas a la transferencia de bienes inmuebles, puesto que una persona 

que tiene un estado civil que no va de acuerdo al real genera una identidad estática la cual crea 

relaciones jurídicas nacientes en donde radica del derecho dinámico lo cual no es lo idóneo a 

fin de preservar los derechos patrimoniales. 

 

Además, nos dice que frente al tercero fuera de la probidad de los otorgantes debería haber un 

mecanismo en tiempo real, para poder empoderar la fe pública y las consecuencias jurídicas que 

esta trae consigo, es por ello la necesidad de establecer nexos y puentes que ayude a una correcta 

emisión de actos protocolares y la correcta calificación de los mismos, siempre con la ayuda 

permanente del Registro Nacional de Identificación y Estado Civil debería ser más dinámico y 

ayudar a dilucidar cualquier duda sobre el real estado civil de cada sujeto de derecho.  
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Es desde sentido, que el estudio realmente importante para la presente investigación, puesto que 

señala un gran problema social que tiene un relevancia jurídica tangible la cual debe ser 

corregida de forma inmediata a fin no solo de establecer correctas directrices de calificación 

notarial y registral de determinado acto sino además que estos puedan gozar de estabilidad 

jurídica que coadyuven un tráfico comercial seguro para  los integrantes de la sociedad.  

 

Asimismo, se considera importante en el proceso de esta investigación el trabajo  realizado por 

Aliaga (2012) “La desnaturalización de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el 

Perú” del obtuvo el título de Licenciado en Derecho Civil la cual fue realizada ante la 

Universidad Pontifica Católica del Perú, mencionando que el incorrecto tráfico de bienes 

inmuebles el cual acedia nuestra realidad peruana de forma constante se basa muchas veces en 

la informalidad de los otorgantes, puesto que la población no tiene muy claro la importancia del 

registro correspondiente el cual tiene elemento no sólo de seguridad registral sino de un derecho 

a oponerse frente a un tercero. 

 

Desde otra perspectiva, sindica que el colectivo de la sociedad no puede hacer uso de su derecho 

a la inscripción registral por no poder costear honorarios de abogados, notarios públicos, 

municipalidades y otros entes llevados a fin lo cual tiene como consecuencia inmediata optar 

por suscribir contratos privados dotándolos solo de una buena intención y que si eficacia corra 

suerte en el tiempo abriendo una puerta libre a los traficantes de terreno y a la usurpación, es 

por ello que deberíamos fomentar una cultura de inscripción de determinado derecho 

susceptible, sino además considera que la tergiversación entre el contenido de la información 

registral y la realidad extra registral, generando que los contratantes no tengan un debida 

información al celebrar el contrato.  

 

A su vez, se considera relevante el trabajo de investigación realizado por Misari (2013) que lleva 

por título “El compromiso de contratar y su acceso al registro de propiedad inmueble”, por la 

cual el obtuvo el grado de Magister en Derecho Civil y que fue realizada por ante la Universidad 

Pontifica Católica del Perú; desde esta perspectiva se determina que el régimen patrimonial de 
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la sociedad de gananciales debe estar debidamente regulado por el ordenamiento jurídico, dado 

que sufre muchas veces la disposición arbitraria del patrimonio social de actos por los cuales 

sin consentimiento ni aceptación del cónyuge se realizan actuaciones de disposición, renuncia 

frente a un tercero de buena fe. 

 

Desde la perspectiva de este autor dichos actos de disposición se sustenta sobre la buena fe 

registral de los sujetos que celebra actos contractuales con una persona que consideran 

debidamente facultada y quien es el aparente titular universal del patrimonio contractual es más, 

según su estudio señala que el tercero adquiriente, debería mantener intacta su inscripción 

registral del derecho adquirido hasta que se pueda establecer una escritura pública de 

intervención del cónyuge en la compra venta celebrada o en su defecto que se le emplace en un 

proceso de anulabilidad del acto jurídico. 

 

Asimismo es preciso  traer a colación que la investigación antes mencionada líneas arriba,  si ha 

cumplido con tener los pasos correctos hacia muestras de cognoscibilidad el cual está amparado 

en la normativa radicado en la posesión y el registro, por lo que no tiene responsabilidad 

aparente en la errónea celebración del negocio jurídico. Reafirmando que muchas veces la 

incorrecta inscripción en mención del estado civil del ciudadano puede originar materia litis y 

el perjuicio económico del cónyuge no celebrante. 

 

De la misma forma, es pertinente señalar respecto al desarrollo del presente trabajo de 

investigación el trabajo realizado por Mendoza (2015) “Tendencias sobre la disposición de bien 

inmueble y parte de la sociedad de gananciales sin intervención de ambos cónyuges” con el 

cual obtuvo el título de Magister en Derecho Civil y Empresarial y que fue realizada en la 

Universidad Andina Néstor Cáceres Velásquez, en Juliaca - Perú; en donde señala que nuestro 

ordenamiento civil en su artículo 315 guarda una especie de silencio frente a la forma de 

sancionar cuando se produzca una decisión arbitraria por parte de un cónyuge de disponer 

unilateralmente el bien. 

 



16 

 

Por tanto, es en la participación de la sociedad conyugal en pleno puesto que el artículo ya citado 

no menciona si este acto tendrá vicio de nulidad, recisión, anulabilidad, etcétera, por lo que deja 

en el tiempo a que nuestro sistema judicial con sus operadores adopten distintas posiciones y no 

se tenga una uniformidad de resolución frente a la problemática planteada. Es cierto, en la 

medida en que no tenemos una condición sancionadora en el artículo 315 de nuestro Código 

Civil que pueda tipificar la acción arbitraria de un miembro de la sociedad conyugal respecto 

del bien. 

 

Por lo que, debemos contar siempre, que nuestro Registro nos brinda un procedimiento 

administrativo en vía de rectificación de calidad de bien, el cual está destinado, a suponer y 

reconocer que existió un error por parte del transferente a referir que el bien era propio, y que 

no necesitaba de la actuación del otro cónyuge partiendo de esta premisa, podrá ser subsanado 

en el mismo documento demostrando la calidad de bien a transferir e incluyendo la participación 

del otro miembro de la sociedad conyugal para su aceptación, y disposición del bien. 

 

Por último, se tiene a bien mencionar para el desarrollo del presente trabajo de investigación el 

trabajo realizado por Lino (2015) “El establecimiento del carácter constitutivo de inscripción 

sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro de predios garantiza la seguridad jurídica” 

con el cual obtuvo el título de Licenciada en Derecho Civil, realizada en la Universidad Privada 

Antenor Orrego - Trujillo - Perú; en donde señala que se debería establecer un Sistema Registral 

Constitutivo en materia de transferencias sobre bienes inmuebles, en la medida en que ayudaría 

a prevenir los problemas que actualmente genera nuestro Sistema Registral Declarativo, como 

son: la evasión de impuestos, doble venta y concurso de acreedores, tráfico ilícito inmobiliario, 

procesos judiciales sobre tercerías y diversos fraudes procesales. 

 

Por tanto, es en la participación de un Sistema Registral Constitutivo, en que el veríamos una 

seguridad jurídica plena y que pueda ser ostentada en el tiempo, en la medida en que para la 

adquisición de un bien, debería estar supeditado específicamente la inscripción del negocio 

jurídico a realizar, generando no solo un ambiente de confianza y de seguridad, sino además, 

podría obtenerse esa oponibilidad frente a terceros que muchas veces no es posible realizarla 
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con nuestro Sistema Registral Declarativo. 

 

Otro aspecto importante que se debe señalar, es que han existido muchas motivaciones y 

participaciones a fin de poder cambiar nuestro sistema a constitutivo, pero muchas veces se 

ponen trabas a nivel arancelarias, para que esto no sea posible, quizás, cualquier cambio en lo 

referente a loa aranceles registrales será chocante en un primer momento, pero se debe de tomar 

en cuenta que la seguridad jurídica de los participantes de nuestro sistema registral, no puede 

verse afectada por un incremento leve en un arancel, es por ello que en concordancia con la 

autora, pienso que esta medida podría ser crucial y se puede tomar como punto de partida para 

nuestro sistema registral sea idónea, exacto y no sufra de errores de titularidad. 

 

Por último, se tiene a bien mencionar para el desarrollo del presente trabajo de investigación el 

trabajo realizado por Méndez (2017) “Falta de inscripción registral genera inseguridad jurídica 

sobre un contrato de arrendamiento de bien inmueble, al realizarse compraventa posterior del 

bien arrendado” con el cual obtuvo el título de Licenciada en Derecho Civil, realizada en la 

Universidad Nacional del Santa, Ancash, Perú; en donde señala que la protección absoluta al 

tercer adquirente a consecuencia de la buena fe registral actúa incluso en el caso de que el adquirente, 

a pesar de tener dudas fundadas, no tiene ninguna reacción para discernir el estado de la propiedad, 

a fin de que esta pasividad le otorgue la ventajosa situación como adquirente de buena fe.  

 

Es importante lo que se ha concluido en la investigación ya mencionada, puesto que muchas 

veces nos encontramos en casos en el que la propiedad se transfiere a un tercero que a sabiendas 

de un aparente problema inicial, adquiere el bien para poder tener una investidura de “tercero 

de buena fe” por lo que el Registro, al ser declarativo y estar bajo una observación de formalidad 

documentaria, inscribe su derecho, dándole seguridad jurídica y la prioridad pertinente bajo el 

registro en el que nos encontramos adscritos. 

 

Teniendo esta acción, un perjuicio no sólo en la acción del registro, sino además en una posible 

inexactitud registral al momento de otorgar los derechos primordiales bajo una propiedad, en la 

medida en que, si se actuó de mala fe, el registrador no podrá advertirlo, ya que el documento 
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que se exime en su despacho registral, cumple con aparente formalidad, por lo que es la 

capacidad notarial de debida diligencia, al momento de suscribir el acto de disposición, en que 

se debe agotar las vías para poder explicar a las partes sobre el acto a desarrollar e intervenir en 

un diálogo de respuestas a posibles dudas por cualquier sujeto interviniente, a fin de poder 

percatarse si existe algo sospechoso en la práctica. 

 

Antecedentes Internacionales  

 

Es pertinente señalar, la investigación realizada por Molina (2012) “Problemas de la tradición 

en la compra venta de bienes inmuebles - Análisis en el Derecho Colombiano” con el cual 

obtuvo el título de Magister en Derecho Civil la cual fue realizada ante la Universidad del Norte 

- Barranquilla – Colombia, en donde nos menciona que la legislación Colombiana señala de 

manera expresa la obligación de hacer un oportuno registro en cierto tipo de compraventas, en 

la práctica se encuentra situaciones en las que los compradores, que adquieren por diversas 

formas legales el derecho de dominio, no son reconocidos por la ley como propietarios del bien.  

 

La falta de inscripción de la compra venta ante el Registro público correspondiente, no le otorga 

el asiento de inscripción correspondiente ha dicho propietario, siendo una vulneración a su 

derecho de propiedad, ocasionado obviamente por la dejadez e inacción del mismo, que en afán 

de considerarse propietario toma muchas veces la posesión del bien y no acude a realizar su 

rogación registral, por lo que sólo en el Registro se le concede la seguridad registral al llamado 

tercero de “Buena fe” el cual al no tener una carga de la prueba de su intención al adquirir el 

bien, puede accionar de forma judicial, desencadenando no sólo una cargar más al Sistema 

Judicial Colombiano, sino además un aparente daño al propietario inicial. 

 

Es importante lo señalado en el la investigación ya mencionada, en la medida en que materializa 

las ocasiones en las que una persona al caer en la informalidad y no acudir al Registro 

correspondiente para brindar de seguridad registral su adquisición, no acude a un Notario 

Público y a inscribir su derecho de propiedad, exponiendo el mismo, a futuros procesos 
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judiciales como el de mejor derecho de propiedad, desalojos, y otros en los cuales se le despoje 

de un derecho ya adquirido. 

 

Es pertinente señalar, la investigación realizada por Grande y Meléndez (2012) “La evolución 

de la Publicidad Registral Inmobiliaria y su deficiencia en la seguridad jurídica registral a partir 

de la implementación del folio real respecto del anterior sistema de folio personal” con el cual 

obtuvieron el título de Licenciado en Derecho Civil la cual fue realizada ante la Universidad de 

El Salvador – El Salvador, en donde se menciona que los mecanismos tecnológicos deben ser 

una herramienta no sólo para obtención de la publicidad registral material, sino además que se 

logre robustecer la fe pública y legitimidad del registro de Propiedad en base a resultados. 

 

Importante lo señalados en el trabajo de investigación mencionado líneas arriba, puesto que en 

un momento oportuno, el Registro de Propiedad que tenemos deberá estar inmerso en un cambio 

no sólo de exteriorización al usuario, sino además al momento de la presentación de un acto de 

disposición de propiedad inmueble, como es el que un despacho notarial pueda presentar un 

acto inscribible en un portal que sea utilizado sólo por el Notario Público bajo la rúbrica digital 

del mismo, a fin de evitar falsificaciones y de hacer el proceso de calificación más dinámico y 

rápido. 

 

Es por ello que el dinamismo que podemos tener en un Registro de Propiedad, se encuentra 

supeditado también a determinadas situaciones en las que los compradores deben guiar su 

atención bajo tres ópticas, las cuales deben ser que la publicidad otorgada sea real, los titulares 

estén facultados a transferir y la formalidad de los documentos a suscribir se cumpla en todo 

momento, dando una responsabilidad tácita y hasta moral al Notario Público y Registrador 

Público, puesto que son estos dos agentes los que realizan una calificación exhausto en búsqueda 

de la legalidad de los documentos ofrecidos y su posterior publicidad en el Registro 

correspondiente. 

 

Asimismo es pertinente mencionar la investigación realizada por Bolívar (2014) “La fe pública 



20 

 

del notario en la Legislación Ecuatoriana”  con el cual obtuvo el título de Licenciado en Derecho 

Civil la cual fue realizada ante la Universidad Central de Ecuador, en donde nos menciona que 

el notario público al poder concretar y dar formalidad a determinados negocios jurídicos debe 

además no solo limitar su función de velar por la forma del acto, sino que puede coadyuvar su 

cabalidad de función pública con algunas percepciones de determinadas situaciones que ante él 

puedan suscitarse. 

 

Es muy importante lo que señala el texto anterior, en la medida en que un Notario Público no 

solo debe basarse en la narración de algún documento o en la verificación óptica de algún 

elemento de la identidad de la persona, sino además, que debe estar en constante comunicación 

y frente a los otorgantes que puedan desfilar en su despacho, como parte de un mecanismo de 

seguridad jurídica interno, además en señalar que la dicha función idónea del cargo podrá 

desencadenar en que se tenga más confianza en su despacho y en los instrumentos protocolares 

que éste pueda expedir.   

 

Es importante invocar la investigación realizada por Castillo (2013) “Propuesta de normativa 

para regular los procesos notariales usando las tecnologías de la información y comunicación” 

con el cual obtuvo el título de licenciado en Derecho Civil la cual fue realizada ante la 

Universidad Internacional del Ecuador, Quito, Ecuador, tesis en la cual se suscribe que el uso 

de las tecnologías de la información y comunicación en entidades públicas del Estado, debe ser 

una herramienta que ayude la comunicación y su tratamiento en forma ágil y de manera fácil, la 

cual debe ser proporcionado por el Estado. 

 

Es de gran importancia lo que se ha concluido por el autor de la tesis ya señalada, en la medida 

en que el tratamiento de la información debe ser de fácil acceso por parte de las entidades que 

forman parte del sistema público, y que las entidades de dicho sistema deben armonizar entre 

sí, a fin de que podamos capacitar a los funcionarios e instaurar programas que interconecten la 

información requerida en las actuaciones solicitadas por los usuarios, y se debería evitar tanta 

demora en forma de solicitudes, etcétera que puedan dilatar el tiempo de calificación que se 

pueda realizar para determinado acto notarial, registral, u de otra índole. 
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Asimismo es importante señalar que cada institución, tiene la obligación de manejar bases de 

datos digitales, es por ello que las bases de un adecuado uso de información digital, se debe 

llevar de la mano con la capacidad de poder conservar una base de datos para otras instituciones, 

que generen beneficios entre las mismas, y se pueda percibir un ambiente de maneja de 

información adecuado, calificado y sobre todo que facilite como una herramienta para cada 

funcionario a fin de un determinado tratamiento. 

 

De igual forma, es necesario citar la investigación realizada por Gualpa (2014) “El Bloqueo de 

los certificados emitidos por el Registrador de la Propiedad y los principios de prioridad 

registral, la seguridad jurídica y la legalidad” con el cual obtuvo el título de Magister en Derecho 

Registral y Notarial la cual fue realizada ante la Universidad Regional Autónoma de los Andes, 

Ambato, Ecuador, en donde nos señala que la ausencia de una fijación de plazo para la vigencia 

de los certificados del Registro de Propiedad, no da la garantía a los principios de seguridad 

jurídica, legalidad y creando en los otorgantes una desconfianza que les impide suscribir un 

negocio jurídico ya coordinado.  

 

Es de suma importancia la conclusión hecha por el autor de la investigación, en la medida en 

que muchas veces la falta de certeza o inestabilidad creada por deficiencia en plazos de 

certificados expedidos por el registro y evaluados por el Notario Público, genera en los usuarios 

no solo un desanimo de querer suscribir un documento público, sino que además, genera y 

conlleva a caer en un ambiente de informalidad y no inscripción del acto de disposición, 

teniendo como una consecuencia una doble venta, un proceso judicial y otro parecidos. 

 

Es por ello, que el autor señala que se debe exigir en la práctica notarial documento de fecha 

cierta de la misma hora a realizar el acto, para evitar posibles falsificaciones, errores, omisión 

de un participante legitimado, y advertir la existencia de un título pendiente que podría recaer 

bajo cualquier predio, para evitar realizar el acto protocolar y poner en conocimiento de las 

partes del ya referido. 
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Es importante invocar la investigación realizada por Carreto (2014) “el Derecho Registral ante 

las actuaciones de modernización del segundo registro de la propiedad de la ciudad de 

Quetzaltenango y la seguridad jurídica del Notario” con el cual obtuvo el título de licenciada en 

Derecho Civil la cual fue realizada ante la Universidad Rafael Landívar, Quetzaltenango, 

Guatemala,  en donde nos señala que es necesario a fin de poder garantizar una modernización 

y seguridad jurídica en las actuaciones notariales y registrales, que éstas cuenten con una 

implementación del sistema operaciones registral, para su mejor calificación e inscripción. 

 

Importante señalado en el trabajo de investigación, ya que no sólo menciona que debe existir un 

sistema operacional registral, que es a todas luces un sistema en tiempo real al momento de 

otorgar un negocio jurídico frente a un despacho notarial determinado, del cual no sólo, se 

extenderá el instrumento público sino además deberá, bajo este sistema propuesto, fijarse una 

rogación virtual, que será validado como un título registral con la misma rogación e interés del 

funcionario, haciendo no sólo rápido el sistema, sino además seguro por su concepción.  

 

1.2. Marco Teórico 

 

Teorías relacionadas al tema 

 

Para la presente investigación resulta pertinente establecer la conceptualización sobre la 

trasferencia de bienes inmuebles, sobre el cual el doctor Gonzales (2012) define como la 

obligación de adjudicar el bien inmueble a un determinado contratante que tendrá el rol de 

adquiriente, teniéndose en cuenta que muchas veces se pueden pactar clausulas adicionales del 

cuerpo del contrato de las cuales el efecto de transmisión del bien no sea inmediato sino que se 

de en un tiempo determinado. 

 

Por tanto, en los contratos de entrega de bienes a futuro, por lo que se deben de marcar las 

clausulas específicas para que se de este tipo de eventualidad, asimismo se señala que el código 
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opta por el principio consensualístico, el cual, tiene entre sus elementos importantes, que el bien 

debe hallarse determinado, el transferente debe tener la condición de propietario del bien objeto 

del contrato y por consecuencia se tiene el inicio de una obligación, a su vez señala que dicho 

principio, genera una rápida circulación de bienes, facilita la configuración de permuta, y genera 

mayor tráfico de riquezas (p. 358 - 359).  

 

A su vez, es relevante resaltar que las obligaciones contractuales una vez suscritas por los 

agentes capaces para dicho acto, deben ser cumplidas a cabalidad a fin de poder generar una 

eficacia en nuestro sistema, ya que al tener menos procesos judiciales por razón de cumplir una 

obligación, tendremos mayor circulación de bienes generando una especie de confianza en 

nuestro colectivo social, a fin de atraer una especie de circulación de bienes con efectos 

económicos favorables para las personas celebrantes. 

 

Conforme al contrato de compra venta, es importante, que el doctor Mendoza (2014) señala 

que este tipo de negocio jurídico es el más frecuente en la práctica y toma importancia en el 

tráfico jurídico y a nivel económico, al ser consensual y perfeccionado en el consentimiento de 

los otorgantes, con la debida buena fe, y siendo oneroso, produce sus obligaciones entre las 

partes que suscriben dicho contrato, convirtiéndolo en una piedra angular sobre la que descansa  

el trafico jurídico, (p. 243-244). 

 

Cabe resaltar que la población día a día celebra contratos de compra venta de manera informal, 

generado no solo un aparente ahorro en aranceles registrales y honorarios notariales, sino que, 

en su afán de economizar, se inmiscuyen en la no inscripción y publicidad del acto celebrado, 

acarreando posibles proceso judiciales, y viendo amenazado el comprador la adquisición en la 

cual ya realizó una inversión determinada para muchas veces un uso de vivienda y/o comercial, 

por lo que es necesario el perfeccionamiento jurídico registral del contrato ya señalado. 

 

Es importante mencionar que para Serrano de Nicolás (2011) señala que los instrumentos 

protocolares, son aquellos que el Notario en su ejercicio diligente de las funciones conferidas 
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por el Estado al que pertenece, emite documentos bajo su propia responsabilidad notarial a fin 

de poder expedir matrices que sean conocidos por terceros u otros funcionarios que puedan 

alertados del negocio jurídico que ha sugrgido efecto desde la suscripción del mismo en su 

despacho notarial, además el funcionario deberá guardar en su legajo un original del mismo. (p. 

134) 

 

De igual forma, es importante señalar que los instrumentos extra protocolares, para el doctor 

Martínez (2011) son aquellos en los cuales el Notario Público no ha tenido participación alguna 

para su realización ni ha intervenido para la celebración del mismo con una interaccion activa 

entre sus otorgantes, por lo que el respaldo y su archivo en legajo correspondiente notarial no 

existe, en la medida en que muchas veces el Notario sólo tiene una presencia formal aparente 

del mismo, por lo que los otorgantes son lo que fijan los alcances de la formalidad (p. 98). 

 

Por lo tanto, es de suma relevancia señalar que los otorgantes, para Amado (2017) en un acto 

notarial, son aquellos sujetos que se obligan a cumplir la consecuencia de un negocio jurídico 

fijado por los propios intereses de los participantes, a fin de poder comparecer a nombre propio 

y voluntad en todo momento para poder transferir y adquirir una determinada propiedad, por 

ello la vinculación entre las partes es directa y debe ser observada en vía de la formalidad a 

obtener por un Notario Público pertinente a  fin de guardar la legalidad en todo momento. (p. 

77) 

 

Importante lo señalado líneas arriba, puesto que nos señala que los otorgantes fijan las cláusulas 

del negocio esperado por ambas partes, sin dejar de guardar la formalidad en un determinado 

acto de escritura pública, en la medida en que el Notario Público siempre debe velar por dicha 

legalidad y a la vez debe advertir si es que fuese el caso, de un posible error que pueda observar, 

sin dejar de tener la autonomía dichos otorgantes de fijar cláusulas que crean convenientes 

siempre que éstas no contravengan a ningún precepto legal vigente. 

 

Respecto a la incongruencia del estado civil de los cónyuges, es importante, que el doctor Alca 
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y Huerta (2011) señala que esta problemática, se da posterior a la celebración del matrimonio 

puesto que de manera errónea cada miembro de la sociedad de gananciales tiene en su haber el 

documento nacional de identidad como soltero por lo que para los intereses frente a terceros 

pueden celebrar actos administrativos, notariales, etcétera como si fuesen aparentemente de 

estado civil es más al momento de adquirir como transferir lo bienes registrables, tienen una 

apariencia de bienes propios, al ser titulares únicos,(p. 208). 

 

Es importante señalar además, que nuestra población no está consciente aún del grave problema 

que origina al momento de identificarse ante funcionario competente con un estado civil 

diferente al real ya que genera una inestabilidad jurídica en nuestro sistema comercial, 

generando no solo un daño frente al derecho patrimonial y ganancial del otro miembro de la 

sociedad conyugal, sino que genera un desmedro frente a los intereses de los terceros 

contratantes.  

 

Es por ello que debe existir una armonía entre las entidades estatales que brinden seguridad 

jurídica y/o certeza en los datos indispensables de cada ciudadano, para que no solo se pueda 

tener una debida calificación de un determinado instrumento sino que además se pueda advertir 

cualquier tipo de error u omisión conforme a los datos de los posibles titulares de un determinado 

bien, siendo de vital importancia una plataforma en línea y en tiempo real, que nos sirva para 

poder distinguir el verdadero estado civil de cada participante en un acto protocolar. 

 

Es importante definir a la función notarial para lo cual Gonzales (2012) señala que al tener el 

notario una investidura que le permite tener en su quehacer diario un acto o negocio jurídico 

frente al despacho notarial en el que éste es titular se debe velar no solo por observar el 

cumplimiento de la forma de dicha manifestación con el tratamiento documentario que de ésta 

se obtiene, sino que además debe velar por dar fe a dicho acto jurídico entendiéndose que ésta 

lo faculta aceptar el deseo de las partes dándole una forma jurídica ordenada a dicho deseo y 

autorizando el respectivo instrumento público (p. 73 - 74). 
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Aseverando que los hechos en narración del presente son reales amparados por la norma vigente, 

dejando constancia a su vez que el notario debe guardar en su legajo correspondiente dicha 

documentación a fin de poder expedir partes notariales si fuesen el caso a los registros 

correspondientes y además para poder exhibir su contenido según sea el determinado caso, no 

cabe duda que el notario público debe velar por el correcto uso de la fe pública la cual tiene en 

sus actuaciones, para no sólo guiar a los otorgantes, sino además poder configurar bien su labor 

ante la sociedad y sus relaciones.  

 

Asimismo, la función notarial según Lama, se comprende como un acto en el cual el Notario 

Público, puede establecer mecanismo de seguridad al momento de otorgar una instrumento 

público que generará relevancia jurídica e impacto en la sociedad, por lo que dicha función debe 

ser practicada con la debida formalidad conforme amerite el acto en su despacho y con la debida 

diligencia a partir de agotar las vías de interrelación con los intervinientes (2014, p. 133). 

 

Es importante lo que señala el autor, en la medida en que el Notario Público debe facilitar los 

mecanismos a sus colaboradores para que puedan hacer un examen exhausto del documento 

presentado por los usuarios que a diario acuden al despacho notarial, a fin de poder generar un 

ambiente de confiabilidad, certeza y sobre todo seguridad en los actos que este funcionario 

expida. 

 

En referencia a la competencia notarial según Gálvez está dada por el ámbito espacial físico 

en el que el notario público ejerce su función notarial con idoneidad sabiendo éste que su función 

está delimitada por distritos notariales en los que sólo es de importancia su labor en las 

relaciones jurídicas que los otorgantes opten por celebrar (2014, p. 133).  

 

Es de suma importancia lo señalado por el autor en la medida en que las actuaciones notariales 

tienen que ser ejercidas de manera eficaz en determinados espacios territoriales en donde el 

funcionario tenga dominio jurídico de las actuaciones que se puedan presentar ante su despacho 

notarial respectivo. 
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A su vez, Laferriere señala que la competencia notarial se da por la investidura del notario que 

tiene frente a la sociedad y las relaciones que ellos puedan tener, por consiguiente será de su 

alcance cualquier acto en la que la rogación de los otorgantes se haga de forma expresa ante su 

pertinente oficina para que pueda proporcionar los requisitos y procedimientos adecuados a fin 

de que el acto a celebrar cumpla con lo exigido por ley (2008, p. 133). Estableciendo que el 

notario público no puede actuar de oficio y su diligencia es imparcial en todo momento puesto 

que él es el encargado de velar por la debida formalidad del acto. 

 

Asimismo con relación a la competencia territorial según Gálvez señala que está comprendida 

por el ámbito espacial físico en el que el notario público ejerce su función notarial con idoneidad 

dicha función está delimitada por distritos notariales en los que sólo es de importancia su labor 

en las relaciones jurídicas que los otorgantes opten por celebrar (2014, p.8) Se da en la medida 

en que las actuaciones notariales tienen que ser ejercidas de manera eficaz en determinados 

espacios territoriales donde el funcionario tenga dominio jurídico. 

 

De igual forma, es importante señalar que la fe pública notarial según Gattari, la define como  

toda garantía e investidura que tiene un Notario Público bajo el amparo de emitir un determinado 

documento o legalizar cualquier otro que ha sido expuesto en su despacho, siempre que estos 

actúen dentro de su órbita, competencia y que sean a su juicio considerados auténticos, partiendo 

de la manifestación de los otorgantes y de los documentos que estos puedan tener otorgar ante 

él o sus colaboradores, (2011, p.308). 

 

Importante lo señalado líneas arriba, puesto que muchas veces consideramos como ciertos y 

estáticos algunos documentos que ante el Notario Público se realizan, los cuales a lo largo del 

tiempo, previo acuerdo de partes o acudiendo a un órgano jurisdiccional pueden ser rectificados, 

declarados nulos, por lo que el Notario no podrá tener responsabilidad alguna en la medida en 

que no sólo actuó de buena fe como su investidura así le obliga (Imparcial, diligente, etcétera) 

sino además, que en su labor documentaria, actuó siempre con la manifestación material de las 

partes, por lo que él protocolizó un determinado acto que las pates quería celebrar ante su 
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despacho. 

Asimismo, es pertinente señalar que la fe pública notarial según Muñoz, la define como  una 

potestad que debe tener todo Notario Público, el cual ha sido emanado por el Estado que le 

confiere dicha atribución, necesariamente para da run carácter preventivo de la eficacia de los 

actos protocolares que emane y además de aquellos que puedan necesitar de su intervención 

para tener un negocio eficaz, por lo que dicha acción, debe ser motivada por parte del Notario 

Público en relación a los hechos que ante él consten y como una respuesta ante el requerimiento 

de sus servicios, actuando con la debida formalidad que el caso señale bajo norma (2010, p.36). 

 

De considerable importancia lo señalado por el autor, en la medida en que no señala que el 

Notario además de guardar la formalidad según el caso presentado ante su despacho, tiene un 

carácter preventivo bajo la eficacia de los actos, en la medida en que al poder brindar su 

investidura de fe pública, podrá exigir que se le expongan los documentos que sean necesarios 

para la celebración de un negocio, constitución de una sociedad, etcétera, es decir que no debe 

ser interrumpido de poder observar o establecer una debida diligencia para el esclarecimiento 

de una afirmación que no pueda ser corroborada en el acto de suscribir el negocio expuesto ante 

él. 

 

De igual forma, el patrimonio según Roitbarg (2012), es el conjunto de bienes de la persona 

los cuales pueden ser avaluados en un factor económico relevante para sus propietarios como 

por los posibles compradores, diciendo además que una persona puede configurar una masa de 

bienes con el objetivo de tener un resultado económico alto siempre y cuando dichos bienes 

hayan sido adquiridos con presupuestos lícitos y acorde con el ordenamiento jurídico en donde 

sea inalienable el derecho de propiedad (p.107 -109).  

 

Relacionando el patrimonio con la debida legitimación para actuar referente a  la disposición de 

un determinado bien, puesto que el derecho de propiedad debe ser disponible por el titular bien 

para su el uso, disfrute, administración y todo lo referente a su libre disposición en un correcto 

tráfico mercantil. 
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A su vez, para Acedo el patrimonio es un conjunto de bienes son susceptibles de una estimación 

económica y además se puede inmiscuir en esta denominación a los derechos y obligaciones 

que puede tener un sujeto que a su vez tiene relaciones jurídicas de utilidad económica que 

deben estar enmarcadas dentro del ordenamiento jurídico legal (2013, p.90). Por consiguiente 

es importante que los bienes y sus relaciones jurídicas que puedan desprenderse deben entender 

como un incremento en el capital de una persona. 

 

El principio de fe pública registral según Gonzales (2012), señala que es la publicación 

ininterrumpida de aquellas situaciones jurídicas que se pueden plasmar en determinados 

instrumentos a fin de que el Estado produzca un alto grado de información, certeza y difusión 

del mismo, respecto de terceros con el fin de tutelar algunos derechos y la seguridad en el tráfico 

de los mismos, siendo la publicidad registral de interés general, en la medida en que el público 

puede conocer los datos que se incorporan al registro de cada bien (p. 123).  

 

Es decir que un tercero que no tuvo la capacidad de diligencia permanente frente a un acto de 

disposición que iba a celebrar, no pudiera alegar que desconocía de una determinada garantía 

respecto al bien inmueble ya que tuvo siempre la oportunidad de realizar una debida diligencia 

antes de tomar la decisión de celebrar un negocio jurídico.  

 

A su vez, el principio de fe pública registral según Tarazona, se materializa cuando se protege 

de su derecho adquirido a un tercero registral sobre la base de la información que en el registro 

posibilita, siempre que se cumpla con lo condicionado por la norma estipulado en la norma, 

relacionándose con el principio de legitimidad cuando se da protección al tercero contrayente 

con la información que proporcionó en registros y con el principio de publicidad registral puesto 

que el tercero protege su adquisición en lo que el registro le señala. (2010, p.159). 

 

Es desde esta arista que la fe pública registral resulta de gran importancia frente al derecho 

protegido del tercero el cual baso su inscripción sobre la información sucesoria que se 
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encontraba en el registro pertinente proporcionaba, teniendo en todo momento la presunción de 

legalidad como herramienta de defensa frente a posibles vicios que puedan suceder en el tiempo 

de su derecho.  

 

Asimismo el principio de fe pública registral según Campos, es aquel principio que propende 

al amparo de los terceros de buena fe que obtuvieron un derecho sobre la base de la información 

otorgada por el Registro y lo han anotado debidamente en forma de inscripción basando la 

misma en la conjetura de la legalidad y formalidad que requiere nuestro sistema registral, 

teniendo el Registrador Público que exteriorizar la publicidad registral en vía de una rogación 

con aparente amparo legal y formalidad cumplida bajo el precepto notarial oportuno (2011, 

p.39).  

 

En este sentido, el aporte es significativo puesto que los asientos registrales siempre deben estar 

debidamente motivados cumpliendo con la formalidad requerida para generar la debida certeza 

de lo adquirido  como mecanismo de seguridad  jurídica, por lo que el Registrador Publico no 

sólo debe basar su examen formal en lo que consta inscrito, sino que puede agotar todos los 

alcances tecnológicos que estén a su disposición a fin de poder ejercer una debida e idónea 

calificación registral de un determinado acto, para que este pueda gozar una seguridad registral 

idónea y motivada. 

 

A su vez, es preciso señalar que la seguridad registral según Gonzales, es una garantía del 

sistema nacional de los registros públicos, facultando a los administrados contar con un 

ordenamiento registral que pueda brindar predictibilidad, certidumbre y legitimidad, a fin de 

poder confiar en las decisiones y actuaciones de los registradores frente a una rogación 

presentada, debiendo hacer el registrador público un discernimiento crítico acerca de la 

legalidad de los actos cuya publicidad sea solicitada (2011, p.285).  

 

En ese sentido, se debe entender que la seguridad registral no sólo es invocada por ley, sino que 

debe ser entendida como una obligación de hacer, es por ello que el tercero de buena fe, no sólo 
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debe tener esta inscrita probando que su adquisición fue inscrita, sino además, debe tener el 

ánimo de una debida diligencia al momento de celebrar la adquisición y no esperar que la norma 

sólo por la inscripción de su derecho, le dé la investidura ya invocada, a fin de generar un tracto 

sucesivo idóneo y perfecto. 

 

De igual forma la seguridad registral según Feria, se impone en la mayoría de los casos por 

técnicas de política legislativa, en la medida en que en ocasiones se considera preferible que 

prime la simple apariencia sobre la realidad jurídica, teniendo como prioridad que el registro 

sirve para favorecer a los terceros de buena fe, es decir aquellas personas que adquieren un 

derecho, guiándose sobre lo que consta inscrito y publicitado en dicho registro, basando su 

adquisición como válida, duradera y transferible en el tiempo por cuanto tiene la apariencia de 

haber sido adquirida de forma correcta, (2012, p.285). 

 

Es por ello, que nuestro sistema registral, necesita claramente que la seguridad dinámica y 

estática, estén presentes siempre en todo negocio jurídico, puesto que preferir a una por encima 

de la otra sería un error respecto al derecho del otro, puesto que el adquirente de ayer es el 

propietario de hoy, partiéndose de ese punto, no podría existir un debido tráfico comercial en 

disposición de un bien inmueble si el acto originario sufrió un error o vicio al momento de 

constituirlo, es en ese sentido que necesitamos de otros instrumentos para poder brindar la 

debida seguridad registral. 

 

Asimismo, es importante señalar que la calificación registral según Álvarez, debe coadyuvar a 

la legalidad integral de una inscripción registral, dándoles un protagonismo transcendental a los 

registradores públicos en su ejercicio de interpretar las leyes en sus actuaciones, siendo el 

registro algo más que una simple traslación de contratos o posesión de derechos, determinando 

la idoneidad formal y la naturaleza del derecho constituido, inscribiendo el título presentado por 

el otorgante con las garantías técnicas y requisitos previos (2010, p.28). 
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Por consiguiente, tenemos que mediante la calificación registral, el registrador público en pleno 

uso de sus funciones realiza el estudio de los documentos presentados y su coexistencia con los 

antecedentes registrales, sirviendo como un filtro que deben pasar los contratos en forma previa 

a su debida inscripción para que se haga cognoscibles a terceros y éstos puedan gozar de una 

seguridad que desprende de la publicidad registral. 

 

De igual forma, la calificación registral según Morón, es la participación del Registrador 

Público en la determinación de inscripción de un determinado acto, el cual tendrá efectos 

jurídicos entre las partes y podrá ser debidamente publicitado, por lo que no solo debe guiarse 

por el cumplimiento de un debido tracto sucesivo, y demás principios, sino además, que de ser 

posible, el Registrador Publico puede agotar las vías tecnológicas para poder determinar la 

titularidad real de un bien, su estado civil, sus anotaciones personales, es decir, puede extender 

sus funciones a interconectarlas con las demás oficinas de la administración pública, (2011, 

p.289). 

 

De suma importancia lo expresado por el autor, en la medida en que no sólo trata de ilustrar que 

el Registrador Público, puede extender sus funciones a remitir informes, solicitudes de 

confirmación de un predio en vía catastro, etcétera, por lo que su función no solo gozaría de una 

debida motivación, sino además que podría configurarse en una aparente exactitud al momento 

de otorgar un derecho patrimonial a una persona que persigue el mismo, irradiando una armonía 

entre las instituciones públicas y el administrado, teniendo como consecuencia inmediata 

confiabilidad en el registro, y mayores herramientas tecnológicas que coadyuvan su labor 

encomendad por parte de la Superintendencia. 

 

De igual forma, es pertinente mencionar que la rectificación registral según Ávila (2012) se da 

en cuanto al despacho registral del funcionario pertinente, se presentan documentos protocolares 

de los cuales se entienden que son válidos y guardan conexión con el título archivado en el que 

él se hace referencia, asimismo la rectificación registral se expedirá como un nuevo asiento en 

la partida ya creada y servirá como un antecedente de calificación a un acto a futuro por parte 

de un tercer funcionario registral u otro que sea motivado de interés (p. 45). 
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De suma importancia lo señalado por el autor líneas arriba, en la medida en que cuando se puede 

extender una rectificación registral por motivación de algún legitimado, se tendrá a bien guardar 

la conexión de los hechos que en el acta se detallen, si la titularidad se vio cambiada en el tiempo, 

y sobre todo si no existe ningún título pendiente o medida cautelar que tenga un derecho 

pendiente inscribible o un bloqueo preferente a un tercero, por lo que el Registrador es el 

encargado principal de guardar la legalidad de la inscripción y observar el error que en su 

momento se pudo producir en un despacho registral, y la subsanación es de interés de las partes. 

 

Asimismo, se tiene a bien señalar que la inexactitud registral, según Cárdenas (2012), está 

orientada cuando se exista un desacuerdo entre los registrado y la realidad extra registral, por 

un error cometido en un asiento de inscripción registral en donde el Registrador Público no haya 

advertido dicha omisión, en su labor diario registral, por lo que se deberá ingresar al título 

archivado pertinente a fin de poder observar el error  advertido y poder realizar la rectificación 

de oficio y despacharlo en diario como cualquier otro titulo (p. 92). 

 

Si bien es cierto, guarda una efímera diferencia con la rectificación registral, la inexactitud es 

cuando el Registrador por error y omisión no ha cumplido con el llenado de cualquier dato 

esencial para la publicidad de un determinado asiento, puesto que, no ha tenido la debida 

diligencia en ese momento y ha podido incurrir en un error registral, acto que deberá ser 

rectificado siempre y cuando pueda verse el título archivado que debe obrar en el registro de 

propiedad inmueble pertinente a fin de poder exteriorizar una publicidad registral adecuada.  

 

Además, es relevante señalar que la relación jurídica y sus efectos, según Roitbarg (2012) 

cuando dos o más agentes de derecho capaces y legitimados se juntan para la realización de un 

determinado acto lícito, que tendrá una consecuencia jurídica importante, que parte del deseo 

del otorgar un derecho de propiedad a un adquiriente se desencadena el compromiso de cumplir 

con una obligación del pago a fin de conseguir la configuración de un derecho de propiedad 

favoreciendo al adquiriente, configurándose la perfección del acto jurídico y su relación jurídica 

(p. 39 - 40). 
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En las relaciones jurídicas deben ser celebradas con la formalidad correcta y sobre todo con la 

honestidad de sus integrantes al coadyuvar con la función notarial o administrativa según el 

caso, además las obligaciones que del contrato se pacten, deben ser precisas a fin de no caer en 

errores ni conflicto judiciales, lo cual a lo largo del tiempo desacelera el flujo normal de la 

actividad comercial del territorio en donde se desarrollan los agentes. 

 

Asimismo, es importante señalar que la relación jurídica y sus efectos, según Bernuy (2010) 

existe cuando los participantes de in determinado negocio jurídico sienten la necesidad de 

perfeccionar el mismo ajustándolo a la formalidad pertinente según el territorio en donde se 

encuentren, por lo que a partir de una armonía entre las partes, acuden a un funcionario 

correspondiente a fin de asesorarse y poder culminar el trámite legal pertinente, para ella no 

solo, se debe tener en cuenta que dicha relación debe ser ajustada a norma, sino además, que ha 

debido ser concebida en un ambiente de “buena fe”, (p. 180). 

 

Importante lo señalado por el autor, en la medida en que los efectos de un determinado negocio 

jurídico, deben ser enmarcados de acuerdo a la voluntad de las partes, estos deben ser deseados 

por los mismo, y de acudir a un determinado funcionario, éste tiene la responsabilidad de 

informar cualquier eventualidad antes de la suscripción del documento, puesto que, se entiende 

que dicho sujeto es el más enterado en el tema y tiene una investidura conferida por el Estado 

para poder, orientar, guiar y coadyuvar al perfeccionamiento de cualquier instrumento 

protocolar. 

 

Asimismo, es de importancia señalar que la eficacia de la publicidad registral, según Moisett 

(2015) se da en cuanto se genera a partir de un documento inscrito previa divulgación de hechos 

susceptibles a producir efectos jurídicos relevantes, el interés general de éste aumenta y se 

interrelaciona con el principio de buena fe, puesto que se hace de conocimiento público la 

existencia de derechos frente a terceros (p. 59) 
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El autor ha hecho referencia líneas arriba es declarativa, en la medida en que sirve para reforzar 

la buena fe de las sujetos derechos que actúan en la concretización de un hecho relevante y hacen 

conocer sus derechos frente a los demás, para que dichos efectos puedan ser reconocidos por los 

demás, a fin de no sólo preservar su derecho frente a otro sino que la exteriorización podrá servir 

como un principio de buena fe frente a un proceso o acto en donde éste principio sea requerido.  

 

Asimismo, la eficacia de la publicidad registral, según Torres (2011) puede vista en la 

exteriorización de un documento formal, que en su contenido tendrá datos básicos y exactos 

sobre el bien, precio, intervinientes, y otro que se puedan creer por necesario inscribir y 

publicitar, a fin de que a partir de dicha divulgación en el sistema, los demás sujetos de derecho 

puedan efectuar un análisis mucho más amplio del estado del bien, gravámenes, etcétera, a fin 

de no poder alegar que se publicitó mal dicha partida registral, y otro caso de igual índole. (p. 

60)  

 

De sumar importancia lo señalado por el autor líneas arriba, en la medida en que muchas veces 

al no tener idea de cómo está legalmente documentada una propiedad, tenemos que acudir a 

solicitar un certificado literal del bien que esta afecto por nuestro interés, por lo que si la 

publicidad registral es exacta, idónea, y sobre todo confiable, el usuario podrá tener una mejor 

visión del bien que va a adquirir, y supondrá como cierta su posible negocio jurídico en forma 

de transferencia puesto que ya se aseguró de realizar una debida diligencia como comprador. 

 

Resulta relevante mencionar que el principio de tracto sucesivo, conforme a Miraglia (2012) 

es cuando se tiene como un principio fundamental de todo procedimiento registral, en la medida 

en que trata de la cadena de transmisiones que se puede producir en modo continuo por parte de 

un historial de un predio, siendo este orden cronológico, exteriorizado en la publicidad registral 

solicitada, todo ello se debe atender con la pronta celeridad y la formalidad que fuese necesaria 

(p. 87). 
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De acuerdo a lo señalado por la autora, la partida electrónica de un buen determinado predio 

podrá sufrir alteraciones, como disposición del mismo, siempre y cuando se logre determinar el 

correcto orden de rogación y verificación de traslados notariales que pudiesen ser materia de 

calificación, en la medida en que como se observa, de un mismo título pueden suscitarse dos o 

tres actos inscribibles según sea el caso y según lo hayan acordado las partes de un determinado 

negocio.  

 

Es conveniente señalar que el principio de rogación o instancia, según Nimanco (2015) se da 

en cuanto se entiende como una solitud inicial que puede ser emitida por un determinado 

administrado que acude al ente registral bajo petición de un determinado acto inscribible, que 

guarde la formalidad en todo momento y que sea coherente con las normas y leyes que actúen 

bajo su territorio, asimismo, éste principio es de instancia en la medida en que sin él no se puede 

originar la calificación ni inscripción de un determinado derecho puesto que mediante la 

solicitud de ruego se origina todo el procedimiento registral (p. 37). 

 

De gran importancia lo señalado por el autor, en la medida en que al ser un principio de rogación 

bajo la muletilla de una solicitud, el Registrador deberá tener en cuenta que su acción de inscribir 

siempre acude motivada con el amparo de ruego del administrado, por lo que es de una labor 

ética y laboral ejercer las debidas diligencias para con los documentos presentados y con la 

actuación del usuario, que siempre acude al registro con la confiablidad que éste le puede 

garantizar, para preservar su derecho adquirido, frente a otros.  

 

Por último es importante definir el principio de legitimación registral, según Soria (2016) este 

principio nos señala que todo lo que conste en el registro se presume válido hasta que no se 

demuestre lo contrario judicialmente, por lo que los asientos registrales se presumen exactos y 

válidos, producen determinados efectos y sobre todo legitiman al titular registral para actuar 

empoderado de un derecho primordial frente a los demás sobre un determinado bien inscribible 

(p. 13). 
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De acuerdo con el autor, este principio faculta a un tercero que adquirió un determinado derecho 

basándose en la guía única y cronológica del registro como fuente primordial de validez para 

adquirir determinada propiedad, siendo además que presumió valida y exacta su compra, deberá 

tener la investidura de tercero de buena fe, en la medida en que su interés fue basado en lo que 

decía el registro y su adquisición paso el filtro notarial que garantiza la buena fe los otorgantes. 

 

Por consiguiente, la nulidad conforme lo señalado por Polanco, es cuando se da la ineficacia 

automática, total y original del negocio concreto y de las consecuencias jurídicas de las que se 

pueden desprender del mismo considerando que en dicho negocio no se ha llegado a estructurar 

válidamente o que se abarquen manifestaciones que no cumplan con requisitos de licitud por 

infringir lo dispuesto en nuestro sistema jurídico (2013, p.171). Importante lo señalo ya que se 

entiende que la nulidad es el supuesto más riguroso que se ajusta a un acto que no cumplió con 

la debida formalidad que se le exigía por ley. 

 

Resulta de igual importancia lo señalado por Gálvez, respecto a la anulabilidad de la cual puede 

ser interpuesta por la parte afectada con la debida causal que amerita, resaltando además que la 

diferencia de un acto nulo que no genera efectos deseados por las partes, el anulable produce 

efectivamente efectos direccionados, ya que a simple vista contiene todos los elementos 

constitutivos exigibles, sólo que algunos de estos elementos pueden estar afectados por vicio 

fundamental, trayendo como consecuencia la anulabilidad del acto (2008, p.41). 

 

De mucha importancia lo señalado por el autora, en la medida en que deja claro que muchas 

veces los actos que adolecen de anulabilidad, en primera instancia surgen generando un total 

efecto jurídico pero con la acción de anulabilidad acción de anulabilidad sus efectos que produjo 

desaparecen desde su nacimiento, señalando además que las causales de anulabilidad serán 

siempre expresas no dando pie a una anulabilidad implícita. 

 

Es de gran relevancia señalar que respecto a la invalidez, según Castro menciona que constituye 

la suposición principal y peculiaridad de la ineficacia del acto jurídico cuando la ley lo priva de 
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sus efectos normales siendo recurrente la falta de manifestación de voluntad la cual es contraria 

al ordenamiento jurídico, siendo la invalidez un momento estático del negocio jurídico (2011, 

p.59). Es de importancia comprender que la invalidez siendo la ineficacia producido por vicios 

propios del acto, el cual dejará de producir sus efectos. 

 

De acuerdo con Huanca, respecto a la validez nos señala que es aquel acto que reúne todo los 

requisitos sustanciales englobando a los generales y específicos señalados por ley y que éstos se 

encuentren libres de alguna imperfección que pueda afectarlos. (2010, p.86). En ese mismo 

orden de ideas se establece que la validez del acto se da por una debida autorregulación de 

conductas teniendo al ordenamiento jurídico como principio de las mismas. 

 

Del mismo modo, en relación a la ineficacia según nos recalca Ninamancco, son aquellas 

deficiencias en que incurren los actos celebrados, los cuales pueden tener fundamento por 

incurrir en el déficit de algún elemento del acto jurídico o también por un defecto en tiempo 

posterior a la realización del acto jurídico celebrado (2014, p.77). Sobre la base de lo ya 

mencionado que resaltar que el defecto posterior de la celebración del acto impiden que se 

puedan cumplir con los efectos jurídicos deseados por los contratantes.   

 

Con respecto a la eficacia según Espinoza, se configura cuando el acto celebrado entre las partes 

genera a su vez determinadas consecuencias de relevancia jurídica tangibles generando 

disposición y reconocimiento de derechos que se dispusieron en el acto inicial. (2008, p.235). 

En relación a lo yo estipulado, es de mucha importancia señalar que la eficacia del acto siempre 

conlleva que se dispongan una serie de consecuencia y relaciones jurídicas que podrían ser 

objetadas en un proceso pertinente. 

 

De igual modo, la sociedad de gananciales según Alca y Huerta, (2011) muestra como los 

cónyuges forman una asociación en la que integran un régimen económico, agrupados para 

favorecer intereses entre ambos y lograr lucros compartidos con el fin de poder tener un aumento 

en los bienes gananciales de los cuales son titulares teniendo siempre una personalidad jurídica 
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y afrontando juntos posibles consecuencias jurídicas que de la obtención del bien (p. 210).  

 

Por tanto, es muy importante lo que se ha señalado líneas anteriores en la medida en que la 

esencia de la sociedad de gananciales es prosperar económicamente ayudando al desarrollo no 

solo de sus miembros sino muchas veces al de la sociedad que los rodea.  

 

Para Lledó, Ferrer y Torres (2014) sobre la sociedad conyugal nos señala formada desde la 

celebración válida de un matrimonio contiene en su ámbito patrimonial activos y pasivos de los 

cuales los cónyuges son responsables de administrar con debida responsabilidad y sin perjudicar 

los intereses de ellos mismos a fin de poder incrementar sus bienes y poder lograr una masa 

hereditaria razonable (p.323)  

 

Es de suma importancia lo que señala el autor puesto que muchas veces no sólo se perjudican 

los cónyuges sino que además sus efectos recaen sobre los posibles herederos que ven en 

menoscabo su masa hereditaria, partiendo no sólo en un aparente desamparo por parte de los 

progenitores, sino que, al perjudicar la cuota ideal deseada por los mismo sobre la masa 

hereditaria, podrían accionar judicialmente, generado un menoscabo en el trafico jurídico de los 

bienes, siendo ésta una consecuencia de la no participación de un miembro de la sociedad 

conyugal frente a una acto de disposición de un bien inmerso en la sociedad de gananciales. 

 

Marco jurídico sobre la transferencia de bienes inmuebles para el Perú 

 

La transferencia de bienes muebles siempre acarrea no sólo suponer por cierto lo inscrito y 

exteriorizado en un asiento registral o una ficha de certificado literal, sino además se debe 

realizar conforme a lo estipulado en la formalidad pertinente por cada documento, su validez, 

los datos inmersos, y además como fueron inscritos en su momento, puesto que al no contar con 

un sustento documental no podrían darse por ciertos.  
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Es por ello, que respecto a los datos del asiento registral, su validez, su confiabilidad y además 

su exteriorización, debemos tener en cuenta lo señalado en el Reglamento de inscripciones de 

Registro de Predios, en su “Artículo 93 – Transferencia de propiedad: Nos señala que en el 

asiento de la compra venta se determinara la forma de pago, y si existe un restante se formalizará 

la hipoteca correspondiente”. Dejando constancia que no sólo se publicita el derecho de 

propiedad sino además las posibles afectaciones, cargas y/o gravámenes que puedan existir 

referente al bien inmueble materia de adquisición. 

 

Asimismo es importante señalar que el ya citado reglamento guarda interrelación con la Ley N° 

28294 - Ley que crea el sistema nacional integrado de catastro y su vinculación con el registro 

de Predios específicamente con el “Artículo 18.-  La información que muestra el registro de 

predios está respaldada por la información catastral correspondiente” y el “Artículo 19 – 

Interconexión de las oficinas de los notarios: Antes de intervenir en cualquier acto jurídico sobre 

predios, deberá verificar en el registro de predios a través de interconexión si el titular de los 

derechos transferidos es el mismo que figura en el registro de predios.” 

 

Los artículos mencionados líneas arriba son de muchas importancia en la medida en que el 

primero nos señala que toda información que se pueda exteriorizar y publicitar en el registro 

está respaldada por un sustento técnico, material y sobre todo logístico comprendido en el 

despacho catastral municipal en donde se ubique determinada propiedad, denotando ello que 

toda inscripción no contará con vicios de superposición u otras anomalías que puedan hacer 

creer que el registro se generó de forma incorrecta o manera fraudulenta. 

 

Asimismo, el segundo artículo menciona, nos señala que el Notario Público pueda agotar las 

vías que le sean conferidas en su labor notarial, a fin de ejercer una adecuada extensión de un 

determinado instrumento público que le sea solicitado en su despacho, generando un ambiente 

de confiablidad entre los usuarios que acuden a sus servicios, para poder garantizar la 

sostenibilidad legal del documento protocolar  realizar y asimismo a poder dar una formalidad 

plena en todo lo concerniente a la legalidad y certeza de lo que en su momento está siendo presto 

de negocio jurídico en este caso una propiedad inmueble perseguida por el adquiriente. 
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De la misma forma es importante señalar el Texto Único Ordenado Del Reglamento General de 

Registros Públicos: “Publicidad Formal: El Registro es público. La publicidad registral formal 

garantiza que toda persona acceda al conocimiento efectivo del contenido de las partidas 

registrales y, en general, obtenga información del archivo Registral. El personal responsable del 

Registro no podrá mantener en reserva la información contenida en el archivo registral salvo las 

prohibiciones expresas establecidas en los Reglamentos del Registro.” y el “Principio de 

legitimación: Los asientos registra les se presumen exactos y válidos. Producen todos sus efectos 

y legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los 

términos establecidos en este Reglamento o se declare judicialmente su invalidez.” 

 

Asimismo, la Constitución Política del Perú, nos señala en su “Artículo 2  Toda persona tiene 

Derecho - Inciso 16: A la propiedad y a la herencia”. Por ello al ser un derecho fundamental de 

toda persona, a poder adquirir un bien determinado sea por conveniencia, nivel de adquisición 

o necesidad, se debe priorizar que dicha adquisición se enmarque en un nivel de certeza de 

titularidad por parte de los transferentes. 

 

Por último, es importante señalar lo que suscribe nuestro Código Civil en su “Artículo 2011: 

Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la 

inscripción, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellas, de 

sus antecedentes y de los asientos de los registradores públicos”.  

 

Es decir, si el Registrador advierte que no se ha tenido la formalidad pertinente, deberá realizar 

la observación registral conforme a sus alcances y solicitar la aclaración pertinente para el caso 

establecido, ya que una función de su despacho registral es velar por la formalidad, legalidad y 

todo lo referente al traslado que se visualizar en su despacho, asimismo en la práctica diaria se 

denota que el registrador puede solicitar una prórroga ante la jefatura correspondiente a fin de 

que pueda realizar un tipo de interconexión entre otras oficinas a partir de poder determinar la 

legalidad o viabilidad de un documento que pueda tener a la vista y que no esté claro por él.  
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Marco jurídico sobre la transferencia de deficiencia en la consignación del estado civil de 

los cónyuges en el Perú. 

 

La consignación de un correcto estado civil del ciudadano frene a la transferencia de un bien 

inmueble, es crucial para poder realizar el correcto tracto sucesivo del mismo y tener una 

confiabilidad no sólo en el acto prestado sino además en las posibles consecuencia jurídicas que 

partirán de una acto inicial de adquisición frente a un tercero de buena fe, es por ello que de 

incurrir en un error material o de calidad del bien inmueble, se debe agotar la vía de rectificación 

del mismo, antes de ser transferido frente a un despacho notarial. 

 

De la misma forma, es importante señalar que el Notario Público, puede advertir dicho error en 

la consignación erróneo de un estado civil por parte de uno de los otorgantes, ya que bastaría 

con cotejar el certificado literal de un predio y compararlo con la información de RENIEC para 

poder determinar una diferencia en la calidad de bien, pero al no contar con una plataforma de 

fácil acceso, en tiempo real, y con la información cierta sobre el estado civil de cada ciudadano, 

el Notario Público, podrá extender a solicitud de parte (Transferente) una rectificación en via de 

acto protocolar teniendo en consideración lo siguiente: 

 

Lo que invoca al Reglamento de inscripciones de Registro de Predios – “Artículo 15.- 

Rectificación de la calidad del bien: Cuando uno de los cónyuges, manifestando un estado civil 

distinto al que le corresponde hubiere inscrito a su favor un predio al que la Ley le atribuye la 

calidad de bien social, la rectificación de la calidad del bien se realizará en mérito a la 

presentación de título otorgado por el cónyuge que no intervino o sus sucesores, insertando o 

adjuntando la copia certificada de la respectiva partida de matrimonio expedida con 

posterioridad al documento de fecha cierta en el que consta la adquisición. Para la rectificación 

del estado civil es de aplicación lo dispuesto en el artículo 85 del Reglamento General de los 

Registros Públicos.”  
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Este artículo es claro, y guarda relación el artículo 85 del mismo reglamento – “Rectificación 

amparada en documentos fehacientes: Cuando la rectificación se refiera a hechos susceptibles 

de ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes, bastará la petición de la parte 

interesada acompañada de los documentos que aclaren el error producido. Dichos documentos 

pueden consistir en copias legalizadas de documentos de identidad, partidas del Registro de 

Estado Civil o cualquier otro que demuestre indubitablemente la inexactitud registral.” 

 

De la misma forma es importante señalar el Texto Único Ordenado Del Reglamento General de 

Registros Públicos: “Principio de fe pública registral:   La inexactitud de los asientos registrales 

por nulidad, anulación, resolución o rescisión del acto que los origina, no perjudicará al tercero 

registral que a título oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre 

que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales”. 

 

Asimismo, sobre el mismo Texto Único Ordenado Del Reglamento General de Registros 

Públicos, el “Artículo 46: Referencia obligatoria del acto causal e inscripción no convalidante 

El asiento registral expresará necesariamente el acto jurídico de donde emana directa o 

inmediatamente el derecho inscrito, el mismo que deberá constar en el correspondiente título. 

La inscripción no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones 

vigentes”. Guarda relación con lo ya mencionado líneas arriba, en la medida en que el tercero 

de buena fe siempre y cuando cuente con una inscripción motivada, no puede ver perjudicada 

su propiedad anta una eventualidad de anulabilidad del acto celebrado que dio origen a su 

compra. 

 

Asimismo es de suma importancia mencionar que nuestro Código Civil, en su Artículo 315, 

expresa claramente lo siguiente: “Para disponer de los bienes sociales o gravarlos se requiere de 

participación de marido y mujer, excepto la adquisición de bienes muebles.” Guardando relación 

específica con el tema de nuestra investigación, puesto que la disposición del bien inmueble 

social se debe realizar por la sociedad conyugal en su conjunto, salvo que claro, pueda existir 

un poder por escritura pública en el que una de los miembros faculte a otro sujeto a intervenir 

en el acto de disposición que se realizará en despacho notarial según convengan las partes. 
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Es necesario precisar que muchas veces, el Notario Público en la práctica de sus funciones 

notariales, directamente o a partir de sus agentes miembros de su despacho, exigen la vigencia 

de poder de fecha de expedición cercana al acto de disposición celebrado para no sólo constatar 

la facultad del apoderado sino además ver la vigencia en tiempo del mismo, puesto que se 

encuentra siempre propenso a cualquier tipo de falsificación documentaria por parte de algunos 

usurarios traficantes de terrenos.  

 

Por último, es necesario precisar que si el acto de disposición de una bien social fue celebrado 

por una parte de la sociedad conyugal y este error no fue advertido por Notario Público ni por 

el Registrado Publico competente, estaríamos frente a un caso de anulabilidad, basando lo dicho 

en el Código Civil – “Artículo 221, inciso 1) Por vicio resultante de error, dolo”. 

 

Marco jurídico sobre labor notarial en el Perú. 

 

Si bien es cierto, una determinada acción del Notario Público, muchas veces nos garantiza la 

validez y certeza de un acto, ésta puede estar empañada por alguna artimaña respecto a la 

comparecencia en un acto en específico, si dicha acción no es advertida en su oportunidad, no 

sólo afecta al Notario Público sino además al Registrador Público, y a los sujetos de derecho 

que se ven afectados por las consecuencia e implicancia jurídicas que del documento se presenta. 

Es de suma importancia señalar la citado en el Decreto Legislativo Nº 1049 (Decreto Legislativo 

Del Notariado) - Artículo 19.- “Derechos del Notario: d) Negarse a extender instrumentos 

públicos contrarios a la ley, a la moral o a las buenas costumbres; cuando se le cause agravio 

personal o profesional y abstenerse de emitir traslados de instrumentos autorizados cuando no 

se le sufrague los honorarios profesionales y gastos en la oportunidad y forma convenidos.” 

 

En este caso en específico si el Notario Público hubiera tenido en su poder una plataforma 

institucional emitida por la RENIEC a fin de brindar los datos en tiempo real referente al estado 

civil de cada ciudadano, dicho Notario podría negarse a extender determinado instrumento 
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público, por ir en contra a la Ley, al no intervenir un miembro de la sociedad conyugal en la 

transferencia de un bien social. 

 

Es de importancia señalar que existe una interrelación con el Artículo 54 (De la misma Ley 

mencionado líneas arriba) - “Contenido de la Introducción La introducción expresará: a) Lugar 

y fecha de extensión del instrumento. b) Nombre del notario. c) Nombre, nacionalidad, estado 

civil, domicilio y profesión u ocupación de los otorgantes; seguida de la indicación que proceden 

por su propio derecho”  

 

Puesto que al momento de señalar la manifestación del otorgante referido a su estado civil, el 

Notario Público actuando en todo momento de su investidura de buena fe, podrá agotar los 

medios tecnológicos necesarios para poder cotejar y comparar lo dicho por dichos sujetos de 

derechos a fin de poder tener claro el estado civil de cada participante y su relevancia en el acto 

de suscribir, siendo éste mecanismo de suma importancia para poder establecer rectificaciones 

de calidad del bien en un momento oportuno y otorgar la seguridad de que el acto no tendrá 

vicios de formalidad que son pertinentes para establecer la correcta publicidad registral.   

 

1.3. Formulación del Problema 

 

Formulación del Problema, para ello es importante señalar que según Hernández, Fernández y 

Baptista (2014), es colocar la debida atención la idea transcendental de la investigación, puesto 

que la misma se pretende investigar con relación a eso el fenómeno del cual radicará nuestra 

investigación tendremos que las herramientas necesarias a fin de poder desarrollar un análisis 

del tema a estudiar (p. 358). 

 

Problema General  

 

¿Qué efectos jurídicos se genera en la transferencias de bienes inmuebles por deficiencia en la 

consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 2016? 
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Problemas Específicos  

- ¿Qué acciones se deben implementar dentro del registro de personas naturales de la SUNARP 

en materia de inscripción sobre el estado civil de los conyugues con relación a los bienes 

registrables? 

 

- ¿Cómo la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana?  

 

 

1.4. Justificación de Estudio 

 

El presente estudio surge como una respuesta a la necesidad de instaurar un sistema en línea, 

tiempo real a fin de poder realizar una correcta calificación del estado civil de los otorgantes  

ante Notario Público, a fin de que la investidura de la fe notarial se pueda impartir idóneamente 

y con la eficacia e inmediatez correcta, puesto que la responsabilidad de éste funcionario es 

realmente importante en la sociedad, al tener además como base el artículo 54 del Decreto 

Legislativo 1049 Ley del Notariado en el cual se dice que el Notario Público, en la introducción 

del cuerpo de instrumento público a celebrar, debe mencionar el estado civil del otorgante, 

teniendo una gran responsabilidad al momento de declarar la manifestación del mismo como 

soltero, casado, por lo que, debería tener las herramientas suficientes para que pueda ejercer una 

función exacta respecto del estado civil de los otorgante, a fin de no perjudicar a un tercero 

contrayente. 

 

Es importante señalar que al respecto, Álvarez (2010) sindica que en nuestro país el Estado 

predica un registro con aparente efectividad estableciendo que la  realidad tiene como resultado 

la expropiación de un derecho patrimonial, por el simple hecho de la inscripción de la titularidad 

de un propietario que dice tener un derecho material y jurídico frente a un agente contratante, 

señalando que el registro no crea la pertenencia del bien, sino que sirve como un mecanismo 
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para poder reconocer, preservar y ayudar a la propiedad a la que se beneficia con una aparente 

certeza (p. 179 - 180). 

 

Por tanto, se evidencia que nuestro registro no otorga un derecho de propiedad en sí, sino que 

solo cumple con la publicación de actos inscribibles referidos al mismo, dejando constancia que 

el objeto de la propiedad y sus formas como fueron adquiridas, pueden ser demandadas con el 

transcurrir del tiempo siendo un derecho totalmente exigible, si se encuentra algún tipo de 

defecto e imperfección en un acto originario que desencadena una consecuencia jurídica. 

 

Asimismo, es notable señalar que al respecto Alca y Martínez (2010) señalan que en el sistema 

registral existe una falta de actualización automática del estado civil de cada sujeto de derecho 

genera una incorrecta publicidad registral del titular del derecho frente a un tercero de buena fe, 

puesto que no contamos con un sistema de registro personal actualizado en tiempo real de cada 

otorgante, por lo que al existir esta problemática la inseguridad jurídica en el flujo comercial 

crece en demasía generando no solo una inseguridad jurídica, sino además un daño frente a un 

derecho económico, al no realizar la participación en el acto jurídico de transferencia de la otra 

parte de la sociedad conyugal transferente (p. 66 - 71). 

 

La falta de acción y conexidad de nuestras entidades administrativas y notariales, pueden 

desembocar no solo en la resolución de nulidad de un acto jurídico, sino que además pueden 

generar un mayor costo a la población al tener que realizar un aparente procedimiento de 

rectificación de partida registrales, además  es muy importante que en la celebración de un acto 

no se incurra en una afectación patrimonial y económica de ninguna de las partes, para que dicho 

acto no adolezca de ningún vicio de nulidad y anulabilidad con el transcurrir del tiempo. 

 

Por lo tanto, la importancia jurídica que recae sobre la base de la presente tesis, es que 

plantearemos posibles soluciones para darle una fin a la problemática de la incertidumbre 

jurídica respecto a la incongruencia del estado civil de una sociedad conyugal, que tiene en su 

haber bienes inmuebles con una incorrecta publicidad registral, partiendo de ese punto, se 
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generan actos de libre de disposición que involucran a terceros, los cuales están inmersos en una 

relación jurídica insegura pero que ven amparados su derecho en la investidura de la publicidad 

registral a su favor y de la supuesta seguridad registral que se dio a consecuencia de una 

actuación notarial. 

 

Un aspecto relevante en la investigación se da en la medida en que siempre el objetivo será algo 

que demostrar con el transcurso de nuestro proceso de investigación, dado que un objetivo según 

Hernández, Fernández y Baptista (2014) señala que es el estudio manifestado con claridad,  

puesto que servirá como parámetro para que el aporte no se desvíe en el proceso de la 

investigación y debe ser susceptible de alcanzar (p. 37). Por tanto, en el contexto de la presente 

investigación se tiene como principales objetivos los siguientes: 

 

1.5. Supuestos u Objetivos de trabajo 

 

El Supuesto según Hernández, Fernández y Baptista (2014) señalan que son los remedios 

inmediatos al problema en el que radica nuestra investigación, dando posibles soluciones a las 

mismas producto del desarrollo de nuestra tesis (p. 104). Es decir será lo que se quiere demostrar 

con la presente investigación: 

 

Supuesto General 

 

La deficiente consignación del estado civil de los cónyuges en las transferencias de bienes 

inmuebles, viene ocasionando la inseguridad jurídica de dichos bienes y un tráfico comercial 

con vicios de anulabilidad.  

 

Supuesto Específicos  

 

- Integrar  la anotación en forma de inscripción del matrimonio celebrado ante funcionario 

correspondiente, en la ficha de registro personal la sociedad conyugal formada, a fin de 
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garantizar el correcto estado civil real de los bienes inmuebles, para su correcto tratamiento 

mercantil.  

 

- La incongruencia material se relaciona significativamente con la deficiente consignación del 

correcto estado civil de las personas, desnaturalizaría el principio de legitimación registral 

que debe existir en la seguridad jurídica dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana. 

 

El objetivo será algo que demostrar con el transcurso de nuestro proceso de investigación, dado 

que un objetivo según Hernández, Fernández y Baptista (2014) señala que es el estudio 

manifestado con claridad,  puesto que servirá como parámetro para que el aporte no se desvíe 

en el proceso de la investigación y debe ser susceptible de alcanzar (p. 37).  

 

Por tanto, en el contexto de la presente investigación se tiene como principales objetivos los 

siguientes:  

 

Objetivo General  

 

Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 

deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del Callao, 

2016. 

 

Objetivos Específicos  

 

- Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil 

de los conyugues con relación a los bienes registrables. 
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- Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

II. MÉTODO
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2.1. Diseño de la Investigación  

 

 

En la presente investigación cualitativa, se hará uso de una concepción global descriptiva de los 

datos o información recolectada desde la perspectiva o experiencia de las intelecciones 

biográficas que se desarrollan en una tesis de derecho en donde prevalece el análisis doctrinal y 

normativo del derecho nacional, asimismo resulta preciso establecer conceptos y realizar 

entrevistas y corroborar los supuestos planteados a partir de los problemas formulados. 

 

Es desde esta perspectiva que Behar sindica que, “El método cualitativo se sustenta en un 

ejercicio riguroso de análisis, interpretación e integración de los hallazgos de estudio, que está 

direccionado  a fortalecer los conocimientos de una disciplina al documentar las evidencias 

científicas que orientan su práctica regular” (2008, p. 109). 

 

Hernández, Fernández y Baptista (2014) señalan que es la dirección en donde se pueden trazar 

el esquema de la dirección de la investigación, para llegar a un propósito trazado, el cual debe 

ser un logro del conocimiento determinado (p.15). 

 

Por último, desde la perspectiva de Arias “El método cualitativo se sustenta en un ejercicio 

riguroso de análisis, interpretación e integración de los hallazgos de estudio, que está 

direccionado a fortalecer los conocimientos de una disciplina al documentar las evidencias 

científicas que orientan su práctica regular” (2011, p. 50). 

 

Tipo de Investigación 

 

La presente investigación es de tipo básico, se desarrolla sobre la base de un determinado objeto 

en razón de un determinado objeto en relación con los diversos aportes jurídicos utilizados 

dentro del contexto de las implicancias y efectos jurídicos en la trasferencia de bienes inmuebles, 

en  relación con el estado civil dentro de la sociedad conyugal.   
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Por último, el tipo básico es concebido como parte de una tarea que se denota o sustenta en la 

averiguación de la inserción de conocimientos  recientes en el campo del proceso investigativo 

(Carrasco, 2006, p.5). 

 

El presente diseño es Teoría fundamentada, a su vez Hernández, Fernández y Baptista (2014) 

señalan que este diseño tiene como finalidad generar o descubrir una teoría. Su objetivo 

principal es la construcción de un esquema de análisis con altos niveles de abstracción sobre un 

fenómeno social específico (p. 494). 

 

2.2. Método de Muestreo 

 

Conforme a su relevancia y conexión directa con la información de las entrevistas y para 

desarrollar los objetivos planteados en la presente investigación, se tiene a bien destacar la 

importancia de las siguientes resoluciones emitidas por el Tribunal Registral de la Zona 

Registral de Lima: 

 

 Resolución N° 589-2015-SUNARP-TR-L 

 Resolución N° 032-2015-SUNARP-TR-L 

 Resolución N° 1568-2017-SUNARP-TR-L 

 Resolución N° 278-2018-SUNARP-TR-L 

 

Caracterización de Sujetos 

 

La caracterización de sujetos consiste en poder establecer la identificación de los participantes 

de un suceso, sus descripciones, etapas condutales, patrones de conducta, etcétera, (Abanto, 

2013, p. 66). 

 

Ahora, respecto a la caracterización de sujetos, en la presente investigación se definió tres 

sectores importantes para su elaboración a efectos de alcanzar los objetivos generales y 
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específicos. En primer lugar, se identificó a Registradores Públicos, quienes han podido 

consolidar los conocimientos necesarios para poder pronunciarse respecto al tema de fondo de 

la presente tesis.  

 

En segundo lugar se tuvo a bien entrevistar a Notarios Públicos, los cuales a través de sus 

respuestas podrán otorgarnos la información relevante y jurídica para poder consolidar 

conocimientos respecto al tema de fondo. 

 

Por último, se ha tenido a bien entrevistar a Registradores Civiles, en la medida en que sus 

conocimientos materializados en respuestas fundamentadas sobre el tema de fondo, ayudaran a 

la realización de la presente investigación. 

 

REGISTRADORES PÚBLICOS 

SUJETO CARGO INSTITUCIÓN 

Dr. Lorgio Martínez Castro Registrador 

Público 

Zona Registral N° IX – Sede 

Lima 

Dra. Maria Cecilia Castañeda Meza Registrador 

Público 

Zona Registral N° IX – Sede 

Lima 

Dr. Freddy Armando Valencia 

Chávez 

Registrador 

Público 

Zona Registral N° IX – Sede 

Lima 

Dra. Maribeth Enith Vargas Terrones Registrador 

Público 

Zona Registral N° IX – Sede 

Lima 

Dra. Rogelia Del Pilar Lemos Registrador 

Público 

Zona Registral N° IX – Sede 

Lima 
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NOTARIO PÚBLICO Y ASISTENTE NOTARIAL 

SUJETO CARGO INSTITUCIÓN 

Dr. José Luis Jessen Hurtado Notario Público Notario Público del Callao 

Dra. Yesenia Teresa Alvarado 

Fuentes 

Asistente Notarial Notario Público del Callao 

 

 

REGISTRADORES CIVILES 

SUJETO CARGO INSTITUCIÓN 

Dr. Jhon Giancarlo Leyton Curo Registrador Civil Reniec – Puente Piedra 

Dra. Prado Pellegrino Cristina 

Vanessa 

Registrador Civil Reniec – Lima 

 

2.3. Rigor Científico  

 

Técnicas e Instrumentos de recolección de Datos, Validez y confiabilidad 

 

Técnicas de Recolección de Datos 

 

Técnica de Entrevista 

 

Se basa en la recolección de datos, donde lo fundamental es el recojo de información a partir de 

convicciones, certidumbres, experiencias a fin de investigación. (Pérez, 2012.p. 36). 

 

Técnica de Análisis Jurisprudencial 

 

Para Quintana y Montgomery (2006), se da a partir de una documentación certera, con propósito 

para el tema planteado, de la cual el investigador analiza interpreta el material recolectado. 
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Instrumentos de recolección de Datos 

 

Guía de Entrevista 

 

La guía de entrevista es una interrelación realizada por dos personas y orientada a dar respuesta 

a los objetivos planteados en la investigación no debiendo ser ésta direccionada, pues de lo 

contrario no se podrá obtener una validación objetiva de la misma (Pérez, 2012.p. 38). 

 

Guía de Análisis Jurisprudencial 

 

Para Quintana y Montgomery (2006) mencionan que éste da inicio al proceso de investigación 

sobre un entorno doctrinario, comparado, jurisprudencial inmersos en diversos textos jurídicos 

(p. 65). 

 

Ahora, bien, al respecto de los instrumentos de recolección de datos, es menester señalar que 

todo instrumento debe reunir requisitos esenciales, entre los que se encuentran la confiabilidad 

y validez. 

 

Validez 

 

La Validez según Cortés (1997) se basa en la adecuada representación de una determinada idea 

mental en que los participantes en el trabajo de investigación ofrecen al investigador, (p. 78). Es 

decir, que el instrumento logre demostrar aquello que con la categoría se pretenda medir.   
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Validez de Guía de Entrevista 

 

En la presente investigación, la validez de las entrevistas a realizar, su esquema y todo lo 

pertinente a la composición de la misma, en el sentido de que dichas entrevistas puedan servir 

como fuente de información para la presente investigación, la dieron tres expertos de nuestra 

casa estudiantil:  

EXPERTO PORCENTAJE DE VALIDEZ 

Dr. Esaú Vargas Huamán                         %  95 

Dr. La torre Guerrero Fernando                         %  95 

Dr. Erick Daniel Vildoso Cabrera                         %  75 

Total  %  88.33 

 

Es decir se tuvo como resultado final de validez por los expertos señalados líneas arriba de 

nuestra casa estudiantil el total de % 88.33 

 

Validez de Guía de Análisis Jurisprudencial 

 

En la presente investigación, la validez de las guías de análisis jurisprudencial a realizar, su 

esquema y todo lo pertinente a la composición de la misma, en el sentido de que dichas guías 

servirán como fuente de información para la presente investigación, la dieron tres expertos de 

nuestra casa estudiantil:  

EXPERTO PORCENTAJE DE VALIDEZ 

Dr. Esaú Vargas Huamán                         %  96 

Dra. Payana Blanca, Jakelyn                         %  90 

Dr.Aceto Nicoletti Luca                         %  95 

Total  %  94.33 
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Es decir se tuvo como resultado final de validez por los expertos señalados líneas arriba de 

nuestra casa estudiantil el total de % 94.33 

 

Confiabilidad 

 

Referente a la presente investigación se ha tenido señalar que la confiabilidad de la misma 

recaerá sobre la Dra. Maribeth Enith Vargas Terrones, en la medida en que a lo largo de su 

ejercicio como Registrador Público, ha demostrado la debida diligencia pertinente para con los 

usuarios que acuden a la Superintendencia Nacional De Registros Públicos (SUNARP), y 

además, siempre se encuentra abierto a realizar artículos de revistas, participaciones en libros 

referente al Derecho Registral y Notarial en el Perú, participaciones en Blogs y asesoramiento 

e interacciones en cursos virtuales y presenciales otorgados por la Superintendencia Nacional 

De Registros Públicos (SUNARP). 

 

2.4. Análisis cualitativo de datos  

 

En la presente investigación se ha empleado el método sistemático, ya que la recolección de 

datos se realizó en un periodo de tiempo determinado. 

 

Tratamiento de la Información: Unidades Temáticas, Categorización.  

 

En relación con la presente investigación cualitativa se deben tener en consideración algunos 

criterios éticos desde  el inicio del proceso de investigación así como la recolección de los datos 

que se ha suscitado en la investigación, por ende se debe tener en cuenta al criterios para una 

correcta aplicación de la investigación y que permite elevar el contenido de la calidad dentro de 

la investigación. 
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Categorías 

 

Definición Conceptual 

 

Sub Categorías 

 

 

 

 

Categoría 1 

Bienes Muebles 

 

Propiedad que no son susceptibles a traslado de 

un lugar a otro y que son afectas a un 

determinado Registro inmersos en un tráfico 

jurídico determinado, debido a que al ser 

susceptibles de transferencias, muchas veces 

se requiere de la inscripción de un determinado 

que afecta a dicho a bien para poder exigir la 

seguridad jurídica que benéfica al comprador 

de dicho bien. 

 

Sub Categoría 1 

Seguridad Jurídica en 

la Sociedad 

Conyugal 

 

Sub categoría 2 

Principio de 

Legitimación 

Registral 

 

 

 

Categoría 2 

Deficiencia en la 

Consignación del 

Estado Civil 

 

Se suscita cuando en la disposición de un 

determinado acto de disposición 

(Transferencia) se omite en la participación de 

un miembro de la sociedad conyugal, esto se 

da cuando el transferente declara que el bien 

materia del negocio tiene calidad de bien 

propio, o fue adquirido antes de la celebración 

del matrimonio, al ser una manifestación del 

participante, sólo se prosigue a la extensión del 

documento protocolar, sin que no se pueda 

percibir el error en que se está siendo inducido. 

 

Sub Categoría 1 

Transferencia de 

Bienes Inmuebles 

 

 

Sub categoría 2 

Tráfico Comercial en 

la Sociedad Peruana 

 

2.5. Aspectos Éticos 

 

En relación con la presente investigación cualitativa se deben tener en consideración algunos 

criterios éticos desde  el inicio del proceso de investigación así como la recolección de los datos 

que se ha suscitado en la investigación, por ende se debe tener en cuenta al criterios para una 
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correcta aplicación de la investigación y que permite elevar el contenido de la calidad dentro de 

la investigación. 

 

Por último, el contenido de una investigación se basa en el  estudio de la moral, ética, dado que  

sustenta  sobre la  base  de un contenido pragmático y jurídico  en el  plano axiológico 

relacionadas con el desarrollo de la presente investigación direccionada  a brindar  una 

contribución dentro del  plano de la  sociedad en el ámbito de  la investigación (Campos, 2009, 

p.27). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III. DESCRIPCIÓN DE RESULTADO 
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3.1. Descripción de los resultados de la técnica de: Guía de entrevista 

 

Se basa en describir y ordenar de cada resultado concreto del cual se ha recogido en base a la 

técnica empleada por el investigador, dicho acopio de información contiene información valiosa 

para el investigador y para su investigación (Pérez, 2012. p.58). 

 

Objetivo General: 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 

deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 

2016.” 

 

Entrevistados: 05 Registradores Públicos de la Zona Registral N° IX – Lima – Registro de 

Bienes Inmuebles: 

 

Pregunta 01: 

Considera Ud. ¿Qué una incorrecta consignación del estado civil de las personas genera un 

tracto sucesivo inexacto que pude  perjudicar al tercero de buena fe? 

 

i) Los entrevistados Castañeda,  Martínez, Vargas y Lemos (2018) con referencia a 

la pregunta 01 opinan que sí, la realidad registral publicitada (Certificado Literal) 

resulta ser distinta de la realidad jurídica extra registral, desnaturalizando el principio 

de legitimación registral que es una garantía registral en la cual nuestro sistema se 

ampara, asimismo sostienen que el tracto sucesivo se vuelve incierto e inexacto en 

la medida en que el derecho matriz partió sobre un supuesto que no era el correcto, 

de igual forma mencionan que la publicidad registral formal identifica al instante (En 

cuestión de hora, minuto, segundo) de su emisión, quién es el propietario del bien 

registrable, con el que se puede contratar válidamente. Sin embargo toda vez que la 

compra – venta inmobiliaria se produce con la “Sola obligación de enajenar” fuera 

del Registro (El Registro de Propiedad Inmobiliario no es constitutivo del Derecho 
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de Propiedad) El Adquiriente debe tomar todas las medidas “diligentes” para 

asegurarse de las cualidades de la persona “Vendedor” (Estado civil, etcétera).  

 

ii) Sin embargo el entrevistado Valencia (2018) con referencia a la pregunta 01 señala 

que la inexactitud en el estado civil no tendría por qué  perjudicar al tercero de buena 

fe, además el Notario está en la obligación de verificar en el Reniec y Registro 

Personal el estado civil de los contratantes a efectos de que se consigne en la escritura 

el estado civil real, estando protegido el tercero de buen fe por el 2014 del código 

civil. 

 

Pregunta 02: 

Considera Ud. ¿Qué una incorrecta consignación del estado civil de las personas genera un 

tracto sucesivo inexacto que pude  perjudicar al tercero de buena fe? 

 

i) Los entrevistados Castañeda, Martínez, Vargas, Valencia, y Lemos (2018) con 

referencia a la pregunta 02 opinan que sí, puesto que el Notario Público al ejercer su 

labor de fe pública en documentos expedidos en su despacho, debe tener todas las 

herramientas que coadyuven a corroborar algunos datos de la escritura pública, como 

es la del estado civil de los participantes, asimismo señalan que la consignación del 

Estaco Civil se sustenta en una Declaración Jurada que realizan las partes ante el 

Notario Público quien por Ley da Fe de: Capacidad civil, conocimiento del acto a 

realizar y de la identidad (No de su Estado Civil) Esto es lo que se recoge en el 

Asiento Registral de Inscripción, por lo tanto, considero que si el Notario advirtiera 

a través de algún mecanismo que ayude a su labor notarial en referencia lo ya 

mencionado, debería ser advertida en el acto protocolar y el Notario puede negarse 

a extender el mismo, finalizando los mencionados en que si el Notario tiene todas 

las herramientas para ejecutar un análisis de lo que se le menciona en la escritura 

pública a realizar, debería advertir de la no presencia de un titular, haciendo una 

advertencia a los participante del acto. 
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Objetivo específico 1: 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil 

de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 

 

Pregunta 03: 

Considera Ud., ¿Qué la publicidad registral orientada a determinar el estado civil de las personas 

en concordancia con una anotación en su ficha personal del matrimonio celebrado, podría 

ayudar al tercero de buena fe en la adquisición de un bien inmueble? 

 

i) Los entrevistados Castañeda, Martínez, Vargas, Valencia, y Lemos (2018) con 

referencia a la pregunta 03 opinan que sí, en la medida en que el tercero de buena fe, 

podría a través del Registro Personal obtener algún indicio y certificación que la 

persona con el pasar del tiempo haya podido cambiar su estado civil y no declararlo 

en Reniec, ni ante cualquier otra entidad administrativa, asimismo señalan que el 

tercero solicitaría una búsqueda personal ante Registro Personal en forma nacional, 

a fin de poder tener una información certera de quien actúa como transferente en un 

negocio a celebrar, ejerciendo una libre disposición de información antes de celebrar 

el negocio jurídico en el que actúa como adquirente, ya que al anotarse una 

inscripción en el Registro Personal, se daría una alerta que ha surgido un cambio en 

referencia al estado civil real de la persona que dice ser el vendedor con un bien 

propio (Soltero), por lo tanto señalan que el tercero de buena fe agotaría todos los 

medios para poder tener una certeza del estado civil de las personas contratantes, 

tendría la confianza que su adquisición gozaría de un registro exacto y valido frente 

a otros, teniendo como base el principio de oponibilidad. 
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Pregunta 04: 

En su apreciación personal ¿Cuál sería la utilidad de la inscripción por medio de una ficha de 

registro personal ante autoridad competente de la sociedad conyugal  dentro del tracto sucesivo 

en la venta de inmuebles? 

 

i) Los entrevistados Castañeda, Martínez, Vargas, Valencia, y Lemos (2018) con 

referencia a la pregunta 04 señalan que la utilidad podría darse en que los 

contratantes tendrían con certeza una información clara respecto al estado civil en la 

compra venta, asimismo esta acción ayudaría a que se tenga una exactitud registral 

y una publicidad registral correcta, siendo útil para el adquiriente de un predio, a fin 

de poder determinar con una certificación de SUNARP – Personas Naturales, que 

existe un anotación en vía de inscripción de un matrimonio celebrado por los 

transferentes, advirtiendo al tercero diligente antes de celebrar un negocio, asimismo 

señalan que sería de ayuda no sólo para los participantes que ven perjudicado de 

alguna manera su compra, sino que ayudaría a que la publicidad registral, el principio 

de legitimación registral, la oponibilidad registral sean fortalecidos porque se estaría 

llevando un correcto y exacto asiento registral por cada disposición que pueda estar 

afecto a un bien inmueble, dejando constancia los entrevistados que ayudaría 

también para que se publicite correctamente el nuevo estado civil de los contrayentes 

y no dejarse llevar o guiar por el estado civil que aparece en el Reniec o D.N.I., 

partiendo de este punto, el tracto sucesivo gozaría de una correcta publicidad 

registral y ayudaría que las demás disposiciones no tengan errores u otros vicios 

jurídicos. 

 

Objetivo específico 2: 

 “Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 
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Pregunta 05: 

Señale Ud.  ¿Cómo en un negocio jurídico (Transferencia de bien inmueble) donde se tiene 

como base una incorrecta publicidad material se podría perjudicar al tercero de buena fe y al 

sujeto legitimado en calidad de transferente que no participó en dicho negocio? 

 

i) Los entrevistados Castañeda, Martínez, Vargas, Valencia, y Lemos (2018) con 

referencia a la pregunta 05 señalan que se perjudica al tercero de buena fe, toda vez 

que la basado en la incorrecta publicidad registral celebra un negocio con sólo un 

participante de la sociedad conyugal, acto que más adelante podría ser advertido por 

un juzgado competente y su derecho de propiedad podría verse sujeto al pago de una 

indemnización entre las partes; además se perjudica directamente al sujeto 

legitimado miembro de la sociedad conyugal que no suscribió ninguna negocio y no 

realizo su manifestación de voluntad, puesto que no recibió ningún beneficio 

económico con la celebración del negocio, señalando además que el tercero de buena 

fe se perjudica en referencia a que puede verse inmerso más adelante en un juicio, 

perjudicándolo en honorarios de abogados, y anotaciones de medida posibles 

medidas cautelares según sea lo solicitado por la parte perjudicada. Asimismo el 

sujeto legitimado miembro de la sociedad conyugal que no participó en el negocio, 

se perjudica, puesto que no pudo dar su consentimiento para que la transferencia se 

pueda realizar, por lo que puede actuar legalmente frente a órgano Jurisdiccional 

competente. De igual forma mencionan que el tercero de buena fe no tendría por qué 

perjudicarse si la incorrecta publicidad se debe a hechos que no constan en los 

asientos registrales o título archivado que lo sustenta, reflejando que si se parte de 

una inexactitud registral es responsabilidad del Registro y sus entes. Por último, 

señalan que se perjudica el tercero de buena fe en dos formas concretas: La primera 

en los futuros gastos de ratificación como aranceles registrales y notariales que 

puedan surgir para poder ratificar su compra; además en un posible juicio que pueda 

iniciar la otra parte de la sociedad conyugal que no participo en la venta del bien 

(Gastos de abogados, etcétera). El otro punto sobre el sujeto legitimado que no 

participo, claramente se le perjudica en su libre disposición del predio constituyente 



 

67 

 

de un bien social, en lo que respecta a un perjuicio económico al no recibir parte del 

precio pactado.  

 

Pregunta 06: 

Desde su óptica profesional considera Ud. ¿Qué nuestro sistema en línea otorgado por la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos al no contener en su haber (Publicidad 

Registral) una información actual del estado civil de las personas coadyuva muchas veces a que 

los negocios jurídicos celebrados tengan en su haber vicios de error? 

 

i) Los entrevistados Castañeda, Martínez, Vargas, y Lemos (2018) con referencia a 

la pregunta 06 consideran que sí,  ya que al no poder actualizar los datos de los 

titulares de un predio, puesto que no se puede advertir en que momento cambiaron 

su estado civil, se estaría generando una incorrecta publicidad registral, inexactitud 

registral y además un error en el acto jurídico que es materia de celebración entre 

partes, dejando constancia que no es un error del Registro propiamente, en la medida 

en que los asientos registrales se otorgan frente a la confrontación de un acto 

protocolar y/o mandato del Juez, por lo que el Registrador sólo delimitado su labor 

en la legalidad documentaria, manifestación de voluntad y otros aspectos legales que 

el reglamento establece, si la inscripción genera vicios legales, estos podrían ser 

enmendados según se crea conveniente, asimismo mencionan que la inexactitud en 

el registro respecto del asiento registral en forma de publicidad material esto es en 

un certificado literal, conlleva muchas veces a que se dé por sentido una titularidad 

que muchas veces es compartida o se encuentra inmersa en una sociedad, por lo que 

se debe no sólo presentar modificatorias como la del artículo 2014 del código civil, 

sino fortalecer al sistema herramientas tecnológicas que prevengan este fenómeno, 

por lo que muchas veces se tiene frente al despacho escritura públicas que gozan de 

una buena fe notarial, por lo que se sobre entiende que dicho funcionario ya ejerció 

una exhaustiva labor referente a todos los datos de los otorgantes, por lo que se 

constatan como ciertos; generando este supuesto, en que se susciten después de la 
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inscripción de los actos, posibles ratificaciones o rectificaciones de calidad de bien, 

para subsanar vicios de error. 

 

ii) Sin embargo el entrevistado Valencia (2018) con referencia a la pregunta 06 señala 

que la no, porque lo que se publicita en los negocios jurídicos celebrado por las partes 

en base a la buena fe que el Registro publicita y que los contratantes declaran un 

estado civil que no es el actual pese a las verificaciones que debe hacer el Notario 

sería casos excepcionales de vicios de error. 

 

Objetivo General: 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 

deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 

2016.” 

 

Entrevistados: 02 Registradores Civiles del Registro Nacional de Estado Civil e Identificación 

– Lima: 

 

Pregunta 01: 

Señale Ud. ¿En todas los distritos y provincias de nuestro Perú se tiene información fidedigna 

y real del estado civil de las personas, o es necesario aún la implementación y manejo de esta 

información para que podamos tener un panorama certero del estado civil de cada ciudadano?  

 

i) Los entrevistados Leyton y Prado (2018) con referencia a la pregunta 01 opinan que 

no, ya que aún se encuentran en un proceso de implementación digital, al no tener 

una información real y actualizada por parte de todos los distritos de Lima y Callao 

- Reniec, esto no sólo se basa en una capacidad de gestión en lo que concierne al 

personal de la entidad, sino que muchas veces no se oficia de manera oportuna la 

celebración de una matrimonio, la inscripción de un divorcio en la partida 

correspondiente, y además tenemos problemas con el traslado de matrimonios 
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celebrados con posterioridad al año 2005 ya que no se cuenta con la digitalización 

de dichas partidas, haciendo engorroso su traslado al sistema digital, asimismo 

sostienen que por el momento solo se tiene avance en algunos distritos de Lima, 

puesto que la digitalización requiere de un tiempo determinado a raíz de los oficios 

que se tienen que mandar a cada área del Registro Civil de cada distrito, generando 

una desaceleración al momento de poder tener en vía web determinada partida, 

siendo necesario implementar de manera progresiva la información de cada 

ciudadano. 

 

Objetivo Específico 01: 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil 

de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 

 

Pregunta 02: 

Considera Ud., ¿Qué debería oficiarse la inscripción de un matrimonio en la ficha personal 

expedida por el Registro Nacional de Identificación y Estado Civil de cada ciudadano? 

 

i) Los entrevistados Leyton y Prado (2018) con referencia a la pregunta 02 opinan que 

sí, debería oficiarse para poder tener en vía de consulta ante Reniec algún cambio 

que se haya podido manifestar en el tiempo después de la expedición del último 

D.N.I. Por lo que se debería inscribir como un dato agregado en la ficha personal, 

asimismo señalan que esta medida podría verse como una forma preventiva de tener 

un indicio que la persona ha cambiado su estado civil, y que su proceso de inscripción 

y cambio de DNI aún está en vía de regularización, este acto de publicitaria en su 

ficha personal como un dato anexo en el extremo correspondiente claro.  
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Objetivo Específico 02: 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 

 

Pregunta 03: 

¿Qué acciones de coordinación y publicación debería implementar el Registro Nacional de 

Identificación y Estado Civil a fin poder brindar a entidades de la administración pública (En 

especial a Registros Públicos) y despachos notariales, una información en tiempo real sobre el 

estado civil de los ciudadanos? 

 

i) Los entrevistados Leyton y Prado (2018) con referencia a la pregunta 03 opinan que 

debería existir una interconexión entre sí, por parte de Reniec aún no se tiene un 

portal digital en forma de plataforma orientada a poder brindar datos exactos y reales 

del estaco civil, cambio de dirección, etcétera de cada ciudadano, por lo que se 

debería realizar las gestiones a fin de poder brindar ese servicio para las entidades 

administrativas, ya que es de prioridad, un ejemplo: Plataforma en línea con datos 

actualizados, interconexión en tiempo real de Municipalidad frente a Reniec, 

asimismo señalan que una manera sencilla y rápida de poder tener una interconexión 

entre Reniec, Municipalidad, Notarias y Registros Públicos, podría ser la 

implementación de una plataforma online, de manera que se contengan todos los 

datos actualizados que se requieran, generando una solicitud via web por parte de la 

entidad administrativa interesada frente a Reniec, y que esta sea resuelta en una 

determinar tiempo prudente.  

 

Pregunta 04: 

Bajo su perspectiva considera Ud., ¿Qué el uso de un portal en línea y en tiempo real referente 

al estado civil de los ciudadanos podría ser solventada por parte del Estado generando un 

ambiente de seguridad jurídica idónea referente al estado civil del titular de un bien inmueble? 
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i) Los entrevistados Leyton y Prado (2018) con referencia a la pregunta 04 opinan que 

debería existir una interconexión entre sí, por qué el uso de un portal en línea 

demanda la digitalización y cooperación de las municipalidades ante Reniec, que es 

gestión de oficiar, y si el Ejecutivo canaliza un porcentaje de la partida que se abrió 

este año, se podría tener una herramienta digital en tiempo real en referencia a las 

anotaciones de cambios de estado civil, dirección, etcétera, para así conseguir la 

confiabilidad en los actos que se requiera, asimismo señalaron que el Estado muchas 

veces cierra partidas anuales de Reniec con devoluciones ante caja mayor, por lo que 

se pueden gestionar herramientas tecnológicas que ayuden a nuestras entidades 

inmersas en la administración pública, a fin de poder brindar un mejor servicio con 

datos actuales. 

 

Objetivo General: 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 

deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 

2016.” 

 

Entrevistados: 01 Notario Público y 01 Asistente notarial de la Notaria José Luis Jessen 

Hurtado  – Callao: 

 

Pregunta 01: 

Señale Ud. ¿En la transferencia de bienes inmuebles el certificado literal debería ser el único 

documento exigible para poder transferir a sola firma un bien mueble, que otro documento se 

podría exigir como adjunto al otorgante del mismo?  
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i) Los entrevistados Alvarado y Jessen (2018) con referencia a la pregunta 01 opinan 

que frente a la tramitación de una compra venta se podría exigir: Búsqueda negativa 

del Registro Personal a nivel nacional, certificado Negativo de Unión de Hecho,  

D.N.I. Actualizado (No caduco), en caso de ser casados, partida de matrimonio 

actualizada (Expedida no menor de 15 días hábiles) Pago de impuesto predial, PU y 

HR anual, y además una declaración jurada del estado civil por parte de la parte 

transferente. 

 

Objetivo Específico 1: 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil 

de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 

 

Pregunta 02: 

Considera Ud. ¿Qué el Notario Público debería tener a su alcance una debida plataforma virtual 

en línea otorgada por RENIEC a fin de poder verificar el estado civil manifestado por un 

otorgante que acude a su despacho en actuaciones protocolares? 

 

i) Los entrevistados Alvarado y Jessen (2018) con referencia a la pregunta 02 opinan 

que sí, puesto que muchas veces Reniec sólo brinda una ficha de registro personal 

de cada ciudadano, y esta ficha no es actualizada constantemente, por lo que no se 

cuenta con una información certera y real de los ciudadanos, y al ser el estado civil 

una manifestación y/o declaración jurada de cada participante, el Notario da fe de lo 

relatado por el otorgante, ya que si hubiese mentido o inducido a error será la 

responsabilidad del propio otorgante mas no del Notario puesto que éste último sólo 

dio fe de lo que se presentó ante su despacho, asimismo señalan que no se tiene 

ningún portal o plataforma en línea por parte de Reniec a fin de poder verificar el 

verdadero estado civil de las personas que acuden de forma diaria al despacho, por 
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lo que nos queda sólo confiar en la manifestación que nos realiza el otorgante y dar 

fe de su posición. 

 

Pregunta 03: 

Desde su apreciación profesional ¿Cómo la fe notarial se vería afectada por la  incorrecta 

manifestación del estado civil de los otorgantes en actuaciones protocolares? 

 

i) Los entrevistados Alvarado y Jessen (2018) con referencia a la pregunta 03 opinan 

que la fe notarial se entiende por un acto de labor del Notario que es ejercida muchas 

veces frente actos jurídicos donde se deja constancia de lo que se vio y se tuvo una 

aparente verificación, partiendo de ese punto, se ve afectada significativamente por 

una incorrecta manifestación por qué el manifestante induce a error al Notario, éste 

la exterioriza en un parte notarial, y se inscribe un acto inexacto e incorrecto, 

asimismo señalan que el Notario al no poder verificar el estado civil real del 

otorgante confiaría en la incorrecta manifestación del mismo, generando un 

inadecuado traslado notarial hacia los Registros y a su vez una errónea publicidad 

registral en forma de certificado literal. 

 

Objetivo Específico 2: 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 

 

Pregunta 04: 

Considera Ud. ¿Qué debería existir un portal en línea y en tiempo real referente al estado civil 

de cada ciudadano para que el notario público pueda oponerse a extender actos protocolares en 

relación a la disposición de un bien conyugal? 
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i) Los entrevistados Alvarado y Jessen (2018) con referencia a la pregunta 04 opinan 

que sí, debería existir una herramienta virtual para verificar el estado civil y/o otros 

datos de los ciudadanos que puedan acudir a celebrar negocios jurídicos frente al 

despacho notarial, asimismo debería actualizar Reniec su base de datos con la 

información certera y correcta proporcionada por los Municipios, respecto a los 

datos de los ciudadanos, porque muchas veces tenemos el caso de que portan un 

D.N.I. como solteros y en la práctica son casados, dicho acto no puede ser advertido 

por el Notario, por qué no tiene como hacerlo, además señalan que ayudaría al 

Notario y sus colaboradores notariales a poder verificar el estado civil de cada 

participante de un negocio, y si en determinado caso, se podría determinar una 

incongruencia con lo que se refleja en el D.N.I. y con la información que se tendría 

en el portal en línea, se podría advertir y proceder a oponerse a celebrar la escritura 

correspondiente. 

 

Pregunta 05: 

Bajo su perspectiva  profesional considera Ud. ¿Qué el uso de un portal en línea y en tiempo 

real referente al estado civil de los ciudadanos coadyuvaría a que los instrumentos públicos 

notariales puedan estar exceptos de vicios de nulidad y anulabilidad? 

 

i) Los entrevistados Alvarado y Jessen (2018) con referencia a la pregunta 05 opinan 

que sí, en la medida en que los actos protocolares notariales tendrían además de la 

fe pública, una diligente confrontación con un portal en línea en tiempo real de 

Reniec, respecto a los datos de cada participante (Nombre, DNI, Estado civil, 

etcétera) aspecto que generaría una adecuada tramitación frente a los registros y un 

tráfico inmobiliario idóneo, asimismo señalan que los instrumentos protocolares son 

el reflejo del trabajo exhausto del Notario y sus colaboradores, que tratan de verificar 

(Con herramientas que están a su alcance) todo lo señalado por los participantes de 
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un determinado acto, por ello el uso de un portal, ayudaría a que los instrumentos 

protocolares gocen de una fe pública exacta, fe registral exacta y no estén inmersos 

en futuros juicios. 

 

3.2. Descripción de los resultados de la técnica de: Guía de Análisis Jurisprudencial 

 

Respecto a los resultados obtenidos vinculados al Objetivo General: “Determinar los efectos 

jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por deficiencia en la 

consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del Callao, 2016” y el 

Objetivo Específico 02: “Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado 

civil de las personas desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la 

seguridad jurídica dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 

 

Considerando que el análisis que se realizó es respecto a resoluciones, de las cuales se 

obtuvieron los siguientes resultados: 

 

Descripción de la Fuente: Resolución N°589-2015 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral 

de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 25 de Marzo del 2015. 

 

Consideraciones Generales: “V. Análisis: […] 2.- Entonces del artículo 2013 del Código Civil 

y el artículo 3 de la Ley 26366, se puede afirmar que dichas normas sustantivas consagran una 

presunción de exactitud relativa, por cuanto admiten la posibilidad que los asientos registrables 

que gozan de legitimación pueden ser rectificados. La posibilidad de una eventual rectificación 

de los asientos de inscripción implica la discordancia ente lo que informa el Registro y la 

realidad extraregistral, hecho que en la doctrina registral se conoce como inexactitud registral. 

Conforme el artículo 75 del RGRP se entenderá por inexactitud registral del Registro, todo 

desacuerdo existente entre lo registrado y la realidad extraregistral […] Cuando las inexactitudes 
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del Registro provengan de error u omisión cometido en algún asiento o partida registral se 

rectificaran en la forma establecida en el Reglamento General de los Registros Públicos. Sin son 

inexactitudes distintas a las señaladas en el párrafo anterior, se rectificaran en mérito a titulo 

modificatorio que permita concordar lo registrado con la realidad […] VII. Resolución: Revocar 

las observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y 

disponer su inscripción, previo pago en caso de corresponder, conforme de los fundamentos 

vertidos en el análisis de la presente resolución”. 

 

Interpretación: En la referida resolución, referente al objetivo general, señala que los efectos 

jurídicos inmediatos de una transferencia de bien inmueble por deficiencia en la consignación 

del estado civil de los cónyuges son dos: El primer efecto es que se produce una inexactitud 

registral en la medida en que la inscripción indicando un estado civil del propietario 

aparentemente como “Soltero” discrepa con lo realmente sucede en la realidad, puesto que dicho 

sujeto de derecho ha podido celebrar matrimonio antes, sin que éste acto sea advertido por el 

Notario ni por el Registrador Publico que realiza en mérito a sus funciones la inscripción 

registral correspondiente, inexacta e incorrecta. 

 

Asimismo otro efecto jurídico es que se realice la rectificación registral y ratificación de 

voluntad posterior en mérito a un título modificatorio que puedan dar luces que se ha tenido un 

error en señalar un estado civil incorrecto al que se suscribió al momento de celebrar un negocio 

jurídico que produce sus efectos en tanto este derecho esté inscrito exteriorizado en un asiento 

registral, teniendo que acudir el administrado ante Notario Público a fin de poder extender un 

instrumento que cuente por lo menos el inserto de la partida de matrimonio a fin de poder 

demostrar ante Registrador correspondiente, que se ha consignado erróneamente el estado civil 

por parte de un cónyuge de la sociedad de gananciales y que el bien no es propio sino social, se 

extenderá y se procederá a la inscripción de la misma, a fin de poder evitar vicios de anulabilidad 

en el sentido que no hubo un consentimiento por parte de la parte transferente. 
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De igual forma, con relación al objetivo específico 02 conforme a la incongruencia material 

respecto al correcto estado civil de las personas lo cual desnaturaliza el principio de legitimación 

registral, haciendo hincapié a que tenemos contemplado en nuestro Registro la existencia de una 

inexactitud registral en sus publicidades, asientos registrales, la cual nos dice que podemos 

contar una inscripción supeditada a que más adelante pueda existir una realidad extra registral, 

de la cual el sujeto legitimado puede hacer uso de instrumentos legales para hacerse un espacio 

dentro del negocio jurídico perfecto que se había inscrito; desnaturalizando no sólo el sentido 

de pertenencia de un bien, sino que además, éste fenómeno generaría una desconfianza en 

nuestro Registro.  

 

Es importante señalar que la seguridad jurídica y el tráfico comercial podría verse afectado, en 

la medida en que, si no existe una certeza de lo que se tiene inscrito con la realidad material, la  

adquisición de bienes inmuebles podría ir en disminución, trayendo a su vez una baja en lo que 

respecta a los pagos de los aranceles registrales, impuestos prediales, alcabala, etcétera. Porque 

no se producirán mejoras económicas entre las partes, generando una incertidumbre monetaria 

referido al tráfico comercial de bienes inmuebles. 

 

Respecto a los resultados obtenidos vinculados al Objetivo Específico 01: “Establecer las 

acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil 

de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 

 

Considerando que el análisis que se realizó es respecto a resoluciones, de las cuales se 

obtuvieron los siguientes resultados: 

 

Descripción de la Fuente: Resolución N° 278-2018 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral 

de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 07 de Febrero del 2018. 
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Consideraciones Generales: “V. Análisis: […] 6.- La característica esencial de los documentos 

fehacientes es que son instrumentos públicos que contienen información que legalmente se le 

atribuye fe en su exactitud. Los documentos fehacientes no son documentos negociables o que 

contengan voluntad declarativa de lo as partes involucradas en el acto o derecho inscrito, sino 

que provienen de fuentes distintas, como los Registros de Identidad o Registros Civiles,  cuya 

información fehaciente no depende de un acto negocial, sino de la certificación que otorga la 

entidad pública competente. […] VII. Resolución: Revocar las observaciones formuladas por la 

Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su inscripción, conforme de 

los fundamentos vertidos en el análisis de la presente resolución”. 

 

Interpretación: En la referida resolución, referente al objetivo específico 01, nos señala que la 

característica esencial de un documento fehaciente es la exactitud, partiendo de ello, se puede 

señalar que el menos si el Registrador tuviera en su alcance como una anotación en forma de 

inscripción preventiva o definitiva advirtiéndole que la persona está realizando un cambio de su 

Estado civil u otro por el estilo, podría tener al menos una señal de una variación del Estado 

Civil, por lo que al tener documento certificado, debería amparar una observación dirigida al 

usuario, en el sentido de poder ejercer la evaluación de la integridad de la documentación 

presentada previo documento aclaratorio emitido por la parte que obvio la participación de la 

otra parte de la sociedad conyugal,  sabiendo que la sociedad conyugal tiene que estar presente 

para disponer como para poder adquirir un bien inmueble, asimismo es importante señalar que 

la información referente al Registro de Identidad y Civil aún son expedidos por la fe de su 

entidad administrativa, no señalando si dicha información es exacta, aspecto relevante, porque 

muchas veces en la vida practica encontramos a persona que a pesar de haber celebrado 

matrimonio siguen portando un Documento Nacional de Identidad como Soltero, haciendo 

reflejar que nuestro Registro Nacional de Identificación y Estado Civil aún no goza de una 

realidad registral exacta, es por ello que se debe buscar medidas alternativas a fin de poder 

cooperar y ayudar en la vida mercantil de la sociedad. 
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Respecto a los resultados obtenidos vinculados al Objetivo Específico 02: “Analizar la 

incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas desnaturalizaría 

el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica dentro del tráfico 

comercial en la sociedad peruana.” 

 

Considerando que el análisis que se realizó es respecto a resoluciones, de las cuales se 

obtuvieron los siguientes resultados: 

 

Descripción de la Fuente: Resolución N°032-2015 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral 

de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 09 de Enero del 2015. 

 

Consideraciones Generales: “V. Análisis: […] 2.- El artículo 2013 del Código Civil así como 

el número VII del Título Preliminar del Reglamento General de los Registros Públicos consagra 

el principio de legitimación, señalando que los asientos registrales se presumen exactos válidos 

y producen todos sus efectos y legitiman al titular registral para actuar conforme a ellos, mientras 

no se rectifiquen en los términos establecidos en el Reglamento General de los Registros 

Públicos o se declare judicialmente su invalidez […] VII. Resolución: Revocar las 

observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y 

disponer su inscripción, previo pago en caso de corresponder, conforme de los fundamentos 

vertidos en el análisis de la presente resolución”. 

 

Interpretación: En la referida resolución, referente al objetivo específico 02, nos señala que 

los asientos registrales se presumen exactos salvo que se rectifiquen en términos establecidos 

por la norma, por lo que claramente está haciendo mención a que la legitimación registral para 

obrar, la cual se ampara en su mayoría de casos a partir de un certificado literal expedido por el 

Registro correspondiente, puede ser cambiante con el transcurrir del tiempo y advirtiendo algún 

defecto que se haya producido en su composición, lo cual afecta a la seguridad jurídico dentro 

del tráfico comercial en la sociedad peruana, ya que no tenemos como Registro una exactitud 
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registral y una debida calificación en los asientos declarativos que las partes constituyen en sus 

negocios jurídicos ante despacho Notarial correspondiente.  

 

Respecto a los resultados obtenidos vinculados al Objetivo Específico 02: “Analizar la 

incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas desnaturalizaría 

el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica dentro del tráfico 

comercial en la sociedad peruana.” 

 

Considerando que el análisis que se realizó es respecto a resoluciones, de las cuales se 

obtuvieron los siguientes resultados: 

 

Descripción de la Fuente: Resolución N° 1568-2017 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral 

de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 18 de Julio del 2017. 

 

Consideraciones Generales: “V. Análisis: […] 1.- Así, el principio de legitimación protege la 

inscripción considerando que la misma debe ser respetada como cierta por todos, aunque la 

inscripción no refleje la realidad, publicita la existencia de un derecho, de un titular y la 

posibilidad que peste tiene de ejercitar el contenido del derecho. Sin embargo la presunción de 

exactitud y certeza que produce la legitimación es iuris tantum, pues los asientos registrales 

pueden ser rectificados por el Registro o inválidos por los tribunales jurisdiccionales y órganos 

arbitrales […] VII. Resolución: Revocar las observaciones formuladas por la Registradora 

Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su inscripción, previo pago en caso de 

corresponder, conforme de los fundamentos vertidos en el análisis de la presente resolución”. 

 

Interpretación: En la referida resolución, referente al objetivo específico 02, nos señala que 

los asientos registrales se rigen por el principio iuris tantum, es decir con relativos al cambio 

por solicitud de alguna de las partes interesada, con legitimidad para obrar según sea el caso 
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correspondiente, por lo que, el tercero que adquiera un derecho basado en la publicidad registral 

que tiene el Registro, tendría que estar supeditado a ver como su derecho sufre rectificaciones 

con el transcurrir del tiempo, generando cambios de forma en la exteriorización de una 

publicidad registral y además los efectos de dicho cambio pueden afectar a medidas cautelares, 

acciones de bloque registral, garantías mobiliarias, y otros que ya estén pactados en referencia 

a una propiedad determinada, por lo que el tráfico comercial en nuestra sociedad sufre un gran 

desmedro respecto a que nuestro sistema cuenta muchas veces con una inexactitud registral que 

afecta a todos los intervinientes de un acto jurídico. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV. DISCUSIÓN  
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El presente capítulo desarrolla lo concerniente a la discusión de resultados. Para ello, se ha 

previsto considerar los resultados obtenidos de la técnica de entrevista y técnica de 

jurisprudencial tanto de manera independiente como de manera integrada. Asimismo, los 

resultados de estas técnicas se han contrastado con los antecedentes y el marco teórico de la 

presente tesis. 

 

Cabe mencionar que la discusión se organiza en virtud de los objetivos (objetivo general y 

objetivos específicos) que guiaron la presente investigación. 

 

Objetivo General: “Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de 

bienes inmuebles por deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el 

distrito notarial del Callao, 2016.” 

 

Del marco teórico, respecto a la incongruencia del estado civil de los cónyuges, para Alca y 

Huerta (2011) señalan  que esta problemática, se da posterior a la celebración del matrimonio 

puesto que de manera errónea cada miembro de la sociedad de gananciales tiene en su haber el 

documento nacional de identidad como soltero por lo que para los intereses frente a terceros 

pueden celebrar actos administrativos, notariales, etcétera como si fuesen aparentemente de 

estado civil es más al momento de adquirir como transferir lo bienes registrables, tienen una 

apariencia de bienes propios, al ser titulares únicos, generando dicho fenómeno una 

inestabilidad jurídica en nuestro sistema comercial (Daño frente al derecho patrimonial y 

ganancial del otro miembro de la sociedad conyugal, sino que genera un desmedro frente a los 

intereses de los terceros contratantes). 

 

De los trabajos previos, se considera importante el trabajo  realizado por Aliaga (2012) “La 

desnaturalización de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el Perú” del obtuvo el 

título de Licenciado en Derecho Civil la cual fue realizada ante la Universidad Pontifica Católica 

del Perú, mencionando que el incorrecto tráfico de bienes inmuebles el cual acedia nuestra 
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realidad peruana de forma constante se basa muchas veces en la informalidad de los otorgantes, 

puesto que la población no tiene muy claro la importancia del registro correspondiente el cual 

tiene elemento no sólo de seguridad registral sino de un derecho a oponerse frente a un tercero. 

Desde otra perspectiva, sindica que el colectivo de la sociedad no puede hacer uso de su derecho 

a la inscripción registral por no poder costear honorarios de abogados, notarios públicos, 

municipalidades y otros entes llevados a fin lo cual tiene como consecuencia inmediata optar 

por suscribir contratos privados dotándolos solo de una buena intención y que si eficacia corra 

suerte en el tiempo abriendo una puerta libre a los traficantes de terreno y a la usurpación, es 

por ello que deberíamos fomentar una cultura de inscripción de determinado derecho 

susceptible, sino además considera que la tergiversación entre el contenido de la información 

registral y la realidad extra registral, generando que los contratantes no tengan un debida 

información al celebrar el contrato.  

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Públicos, los entrevistados 

coinciden y reconocen que la incongruencia de la consignación del estado civil en las 

transferencias de bienes inmuebles viene generando una inexactitud registra, tracto sucesivo 

incierto e inexacto, lo cual desnaturaliza el principio de legitimación registral. Castañeda, 

Martínez, Vargas y Lemos (2018) manifiestan que la realidad registral publicitada (Certificado 

Literal) resulta ser distinta de la realidad jurídica extra registral, desnaturalizando el principio 

de legitimación registral que es una garantía registral en la cual nuestro sistema se ampara, 

asimismo sostienen que el tracto sucesivo se vuelve incierto e inexacto en la medida en que el 

derecho matriz partió sobre un supuesto que no era el correcto. Sin embargo, Valencia (2018), 

considera que la inexactitud en el estado civil no tendría por qué  perjudicar al tercero de buena 

fe, además el Notario está en la obligación de verificar en el Reniec y Registro Personal el estado 

civil de los contratantes a efectos de que se consigne en la escritura el estado civil real. 

 

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Civiles, los entrevistados 

coinciden y reconocen que aún no se cuenta con un sistema integral en plataforma digital que 

brinde información certera y continua del estado civil real de las ciudadanos, Leyton y Prado 
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(2018) la implementación digital se encuentra en proceso, al no tener una información real y 

actualizada por parte de todos los distritos de Lima y Callao - Reniec, esto no sólo se basa en 

una capacidad de gestión en lo que concierne al personal de la entidad, sino que muchas veces 

no se oficia de manera oportuna la celebración de una matrimonio, la inscripción de un divorcio 

en la partida correspondiente, y además tenemos problemas con el traslado de matrimonios 

celebrados con posterioridad al año 2005 ya que no se cuenta con la digitalización de dichas 

partidas, haciendo engorroso su traslado al sistema digital. 

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Notario Público y Asistente Notarial, los 

entrevistados coinciden y reconocen que no se cuenta en el despacho notarial con una plataforma 

en línea y tiempo real que ayude a poder tener una certeza en el estado civil de cada contratante, 

Alvarado y Jessen (2018) señalan que muchas veces Reniec sólo brinda una ficha de registro 

personal de cada ciudadano, y esta ficha no es actualizada constantemente, por lo que no se 

cuenta con una información certera y real de los ciudadanos, y al ser el estado civil una 

manifestación y/o declaración jurada de cada participante, el Notario da fe de lo relatado por el 

otorgante, ya que si hubiese mentido o inducido a error será la responsabilidad del propio 

otorgante mas no del Notario. 

 

Finalmente, de los resultados de la técnica de análisis jurisprudencial, Resolución N°589-2015 

- Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 25 de 

Marzo del 2015, se observa que el primer efecto es que se produce una inexactitud registral en 

la medida en que la inscripción indicando un estado civil del propietario aparentemente como 

“Soltero” discrepa con lo realmente sucede en la realidad, puesto que dicho sujeto de derecho 

ha podido celebrar matrimonio antes, sin que éste acto sea advertido por el Notario ni por el 

Registrador Publico que realiza en mérito a sus funciones la inscripción registral 

correspondiente, inexacta e incorrecta. 

 

En ese sentido, se adopta la posición de que la los efectos jurídicos que se genera en la 

incongruencia del estado civil frente a la celebración de un acto de transferencia de bienes 
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inmuebles es que se produce una inexactitud registral, una incorrecta inscripción registral, se 

desnaturaliza el principio de legitimación registral que es una garantía registral en la cual nuestro 

sistema se ampara, el tracto sucesivo se vuelve incierto e inexacto, puesto que no se cuenta con 

condición en que nuestro Sistema Registral va de acuerdo con la realidad. 

 

Objetivo Específico 01: “Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de 

personas naturales de la Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de 

inscripción sobre el estado civil de los conyugues con relación a los bienes registrables”. 

 

Del marco teórico, respecto a la eficacia de la publicidad registral, según Moisett (2015) se da 

en cuanto se genera a partir de un documento inscrito previa divulgación de hechos susceptibles 

a producir efectos jurídicos relevantes, el interés general de éste aumenta y se interrelaciona con 

el principio de buena fe, puesto que se hace de conocimiento público la existencia de derechos 

frente a terceros (p. 59). 

 

De los trabajos previos, se considera importante el trabajo  realizado por Grande y Meléndez 

(2012) “La evolución de la Publicidad Registral Inmobiliaria y su deficiencia en la seguridad 

jurídica registral a partir de la implementación del folio real respecto del anterior sistema de 

folio personal” con el cual obtuvieron el título de Licenciado en Derecho Civil la cual fue 

realizada ante la Universidad de El Salvador – El Salvador, en donde se menciona que los 

mecanismos tecnológicos deben ser una herramienta no sólo para obtención de la publicidad 

registral material, sino además que se logre robustecer la fe pública y legitimidad del registro 

de Propiedad en base a resultados, la información debe ser de fácil acceso por parte de las 

entidades que forman parte del sistema público, a fin de que podamos capacitar a los 

funcionarios e instaurar programas que interconecten la información requerida en las 

actuaciones solicitadas por los usuarios, y se debería evitar tanta demora en forma de solicitudes, 

etcétera que puedan dilatar el tiempo de calificación que se pueda realizar para determinado acto 

notarial, registral, u de otra índole. 
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De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Públicos, los entrevistados 

coinciden y reconocen que se debe inscribir la anotación en forma de inscripción en el Registro 

de Personas Naturales a fin de poder tener una información certera del estado civil del 

transferente, Castañeda, Martínez, Vargas, Valencia y Lemos (2018) manifiestan que el 

tercero de buena fe, podría a través del Registro Personal obtener algún indicio y certificación 

que la persona con el pasar del tiempo haya podido cambiar su estado civil y no declararlo en 

Reniec, ni ante cualquier otra entidad administrativa, asimismo señalan que el tercero solicitaría 

una búsqueda personal ante Registro Personal en forma nacional, a fin de poder tener una 

información certera de quien actúa como transferente en un negocio a celebrar. 

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Civiles, los entrevistados 

coinciden y reconocen que se debe oficiar la inscripción de un matrimonio en la ficha personal 

expedida por el Registro Nacional de Identificación y Estado Civil de cada ciudadano, Leyton 

y Prado (2018) debería oficiarse para poder tener en vía de consulta ante Reniec algún cambio 

que se haya podido manifestar en el tiempo después de la expedición del último D.N.I. Por lo 

que se debería inscribir como un dato agregado en la ficha personal, asimismo señalan que esta 

medida podría verse como una forma preventiva de tener un indicio que la persona ha cambiado 

su estado civil, y que su proceso de inscripción y cambio de DNI aún está en vía de 

regularización, este acto de publicitaria en su ficha personal como un dato anexo en el extremo 

correspondiente claro.  

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Notario Público y Asistente Notarial, los 

entrevistados coinciden y reconocen que el Notario Público debería tener a su alcance una 

debida plataforma virtual en línea otorgada por RENIEC a fin de poder verificar el estado civil 

manifestado por un otorgante que acude a su despacho en actuaciones protocolares, Alvarado 

y Jessen (2018)  no se cuenta con una información certera y real de los ciudadanos, y al ser el 

estado civil una manifestación y/o declaración jurada de cada participante, el Notario da fe de 

lo relatado por el otorgante, ya que si hubiese mentido o inducido a error será la responsabilidad 

del propio otorgante mas no del Notario puesto que éste último sólo dio fe de lo que se presentó 
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ante su despacho, asimismo señalan que no se tiene ningún portal o plataforma en línea por parte 

de Reniec a fin de poder verificar el verdadero estado civil de las personas que acuden de forma 

diaria al despacho. 

 

Finalmente, de los resultados de la técnica de análisis jurisprudencial, Resolución N° 278-2018 

- Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 07 de 

Febrero del 2018, se observa que si el Registrador tuviera en su alcance como una anotación en 

forma de inscripción preventiva o definitiva advirtiéndole que la persona está realizando un 

cambio de su Estado civil u otro por el estilo podría tener al menos una señal de una variación 

del Estado Civil, por lo que al tener documento certificado, debería amparar una observación 

dirigida al usuario. 

 

En ese sentido, se adopta la posición de que la anotación en forma de inscripción de un 

matrimonio en el Registro de Personas Naturales en relación a bienes registrables de la sociedad 

conyugal, podría servir como un indicio de que un estado civil varió en el tiempo y en el que se 

pondría aviso a los intervinientes de un acto jurídico a tener en cuenta que se está frente a una 

posible inexactitud registral, asimismo esta anotación debería ser advertida por Notario Público 

y Registrador Público en la medida en que ellos también a través del ejercicio de sus funciones 

pueden advertir dicho cambio y poner en aviso a las partes.  

 

Objetivo Específico 02: “Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado 

civil de las personas desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la 

seguridad jurídica dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 

 

Del marco teórico, respecto a la inexactitud registral, según Cárdenas (2012), está orientada 

cuando se exista un desacuerdo entre los registrado y la realidad extra registral, por un error 

cometido en un asiento de inscripción registral en donde el Registrador Público no haya 

advertido dicha omisión, en su labor diario registral, por lo que se deberá ingresar al título 

archivado pertinente a fin de poder observar el error  advertido y poder realizar la rectificación 
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de oficio y despacharlo en diario como cualquier otro título (p. 92). 

 

De los trabajos previos, se considera importante el trabajo  realizado por  Misari (2013) que 

lleva por título “El compromiso de contratar y su acceso al registro de propiedad inmueble”, 

por la cual el obtuvo el grado de Magister en Derecho Civil y que fue realizada por ante la 

Universidad Pontifica Católica del Perú; señala que muchas veces vemos reflejado que existe 

disposición arbitraria del patrimonio social de forma unilateral, sin consentimiento ni aceptación 

del cónyuge ausente, dichos actos de disposición se sustentan sobre la buena fe registral de los 

sujetos que celebran actos contractuales con una persona que consideran debidamente facultada 

y quien es el aparente titular universal del patrimonio, el tercero adquiriente, debería mantener 

intacta su inscripción registral del derecho adquirido hasta que se pueda establecer una escritura 

pública de intervención del cónyuge en la compra venta celebrada o en su defecto que se le 

emplace en un proceso de anulabilidad del acto jurídico. 

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Públicos, los entrevistados 

coinciden y reconocen que muchas veces nuestro sistema registral tenga en su haber vicios de 

error, Castañeda, Martínez, Vargas, y Lemos (2018) ya que al no poder actualizar los datos 

de los titulares de un predio, puesto que no se puede advertir en que momento cambiaron su 

estado civil, se estaría generando una incorrecta publicidad registral, inexactitud registral y 

además un error en el acto jurídico que es materia de celebración entre partes, dejando 

constancia que no es un error del Registro propiamente, en la medida en que los asientos 

registrales se otorgan frente a la confrontación de un acto protocolar y/o mandato del Juez, por 

lo que se debe fortalecer al sistema, herramientas tecnológicas que prevengan este fenómeno. 

 

Sin embargo el entrevistado Valencia (2018) señala que lo que se publicita son los negocios 

jurídicos celebrado por las partes en base a la buena fe que el Registro publicita y que los 

contratantes declaran un estado civil que no es el actual pese a las verificaciones que debe hacer 

el Notario sería casos excepcionales de vicios de error. 
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De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Registradores Civiles, los entrevistados 

coinciden y reconocen que el uso de un portal en línea y en tiempo real referente al estado civil 

de los ciudadanos podría ser solventada por parte del Estado generando un ambiente de 

seguridad jurídica idónea referente al estado civil del titular de un bien inmueble, Leyton y 

Prado (2018) debería existir una interconexión entre sí, por qué el uso de un portal en línea 

demanda la digitalización y cooperación de las municipalidades ante Reniec, que es gestión de 

oficiar, y si el Ejecutivo canaliza un porcentaje de la partida que se abrió este año, se podría 

tener una herramienta digital en tiempo real en referencia a las anotaciones de cambios de estado 

civil, dirección, etcétera. 

 

De los resultados de la técnica de entrevista dirigida a Notario Público y Asistente Notarial, los 

entrevistados coinciden y reconocen que el uso de un portal en línea y en tiempo real referente 

al estado civil de los ciudadanos coadyuvaría a que los instrumentos públicos notariales puedan 

estar exceptos de vicios de nulidad y anulabilidad Alvarado y Jessen (2018) los actos 

protocolares notariales tendrían además de la fe pública, una diligente confrontación con un 

portal en línea en tiempo real de Reniec, respecto a los datos de cada participante (Nombre, 

DNI, Estado civil, etcétera) aspecto que generaría una adecuada tramitación frente a los registros 

y un tráfico inmobiliario idóneo, asimismo señalan que los instrumentos protocolares son el 

reflejo del trabajo exhausto del Notario y sus colaboradores, que tratan de verificar (Con 

herramientas que están a su alcance) todo lo señalado por los participantes de un determinado 

acto, por ello el uso de un portal, ayudaría a que los instrumentos protocolares gocen de una fe 

pública exacta, fe registral exacta y no estén inmersos en futuros juicios. 

 

Finalmente, de los resultados de la técnica de análisis jurisprudencial, Resolución N°032-2015 

- Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de fecha 09 de 

Enero del 2015, se observa que los asientos registrales se presumen exactos salvo que se 

rectifiquen en términos establecidos por la norma, por lo que claramente está haciendo mención 

a que la legitimación registral para obrar, la cual se ampara en su mayoría de casos a partir de 

un certificado literal expedido por el Registro correspondiente, puede ser cambiante con el 

transcurrir del tiempo y advirtiendo algún defecto que se haya producido en su composición, lo 
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cual afecta a la seguridad jurídico dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana, ya que 

no tenemos como Registro una exactitud registral y una debida calificación en los asientos 

declarativos que las partes constituyen en sus negocios jurídicos ante despacho Notarial 

correspondiente. 

 

En ese sentido, se adopta la posición de que cuando se tiene una incongruencia material respecto 

al estado civil de los ciudadanos, el principio de legitimación registral se ve afectado 

directamente, en la medida en que al no advertirse un cambio de estado civil por el transferente, 

se tiene un derecho preferente por parte del tercer basado en un asiento “inexacto” por lo que 

nuestros sistema mercantil se puede ver afectado también, es por ello que muchas veces se 

realiza a petición de parte, actas de ratificaciones de venta, rectificación de calidad de bien y 

estar en frecuente litigio si fuese el caso, reflejando que estamos frente a una realidad 

problemática latente y de la cual muchas veces no podemos advertir por falta de herramientas 

tecnológicas de nuestras entidades administrativas y falta de cooperación entre las mismas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV. CONCLUSIONES  
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Las conclusiones, es la parte donde el investigador tiene el deber de sintetizar los resultados de 

la investigación, producto de la demostración o negación de los supuestos comprendidos en el 

objetivo general y especifico trazados en la etapa inicial.  

 

De lo desarrollado en la presente investigación, se ha podido arribar a las siguientes 

conclusiones: 

 

Primero.- 
 

Por la deficiente consignación del estado civil respecto a un acto de transferencia de bien 

inmueble, que tiene como naturaleza la omisión severa del titular, conforme del artículo 32 de 

la ley 26497 “ Ley orgánica del registro nacional de identificación y estado civil” donde señala 

que el estado civil del ciudadano comprende parte de la identificación del mismo, se genera 

una  incorrecta publicidad registral (El certificado literal es inexacto respecto a que se tiene 

como bien propio un bien que en la realidad es de la sociedad de gananciales (Artículo 295 del 

Código Civil)), inexactitud registral (Puesto que lo inscrito no concuerda con la realidad) y 

tracto sucesivo inexacto, la cual no es advertida por autoridad competente (Notario Público, 

Registrador Público) que basados en lo que está registrado, vienen ejerciendo función pública 

en actos protocolares de disposición. 

 

Segundo.- 

 

Respecto al Registro de Personal Naturales – Registro Personal, no se tiene una conexión frente 

a los bienes registrables que son susceptibles de la sociedad de gananciales, puesto que aún no 

se logra inscribir en vía de anotación en ficha personal, el matrimonio celebrado por el 

ciudadano, todo ello es materia de que el  Registro Civil correspondiente oficie y realice el 

traslado ante la Zona Registral determinada (Según sea celebrado el matrimonio). 
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Tercero.- 

 

La incongruencia material respecto al estado civil de los ciudadanos viene afectando el principio 

de legitimación registral en la medida en que al no advertirse un cambio de estado civil por el 

transferente, se tiene un derecho preferente por parte del tercer basado en un asiento “inexacto” 

por lo que nuestros sistema mercantil se ve afectado también, todo ello se da por no contar con 

herramientas tecnológicas de nuestras entidades administrativas que puedan advertir de los 

cambios que realizan los otorgantes respecto a su estado civil y que no constan en la ficha 

personal emitida por RENIEC. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV. RECOMENDACIONES 

 

 



 

96 

 

Con respecto a las recomendaciones, corresponden según la perspectiva del autor, a fin de poder 

colaborar con nuevas ideas y mejoras continuas, respecto a los resultados y conclusiones de la 

investigación realizada. 

 

De lo desarrollado en la presente investigación, se recomienda que: 

 

Primero.- 

 

Para poder lograr una exactitud registral, correcta publicidad registral y un tracto sucesivo 

idóneo, respecto al estado civil del ciudadano todo ello conforme a los predios que este pueda 

tener en su haber, se pueda otorgar al Notario Público y Registrador Público un portal en línea 

y tiempo real que pueda proporcionar la información certera del estado civil del ciudadano por 

parte de RENIEC, a fin de garantizar la debida diligencia en concordancia con tener una 

exactitud entre lo manifestado por el otorgante frente a un acto de disposición y la realidad de 

la información obtenida por la plataforma en línea y en tiempo real por RENIEC.  

 

Segundo.- 

 

Integrar la anotación en forma de inscripción del matrimonio celebrado ante funcionario civil 

en la ficha de Registro de Personal Naturales – Registro Personal de SUNARP, a fin de poder 

garantizar que se tenga una publicidad registral conforme a lo que sucede en la realidad respecto 

al estado civil del ciudadano que es miembro de una sociedad conyugal, y que tiene en su haber 

bienes inmuebles que son parte de los bienes sociales. 

 

Tercero.-  

 

Que se pueda inscribir en vía de anotación, el matrimonio celebrado ante autoridad competente 

en la ficha personal emitida por RENIEC, en la medida en que las personas varían su estado 

civil y no realizan el cambio del D.N.I. ni realizan gestión alguna. 
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ANEXO 1 

 

MATRIZ DE CONSISTENCIA 

 

 

 

TÍTULO DEL TRABAJO 

DE INVESTIGACIÓN 

 

 

EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES 

INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN LA CONSIGNACIÓN DEL 

ESTADO CIVIL DE LOS CONYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL 

DEL CALLAO, 2016. 

 

 

 

PROBLEMA 

GENERAL 

 

 

¿QUÉ EFECTOS JURÍDICOS SE GENERA EN LA 

TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL 

DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 2016? 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROBLEMAS 

ESPECIFICOS 

 

 

¿QUÉ ACCIONES SE DEBEN IMPLEMENTAR DENTRO DEL 

REGISTRO DE PERSONAS NATURALES DE LA SUNARP EN 

MATERIA DE INSCRIPCIÓN SOBRE EL ESTADO CIVIL DE LOS 

CONYUGUES CON RELACIÓN A LOS BIENES REGISTRABLES? 

 

¿CÓMO LA INCONGRUENCIA MATERIAL EN RELACIÓN CON EL 

CORRECTO ESTADO CIVIL DE LAS PERSONAS 

DESNATURALIZARÍA EL PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN 

REGISTRAL QUE DEBE EXISTIR EN LA SEGURIDAD JURÍDICA 

DENTRO DEL TRÁFICO COMERCIAL EN LA SOCIEDAD PERUANA? 

 

 

 

SUPUESTOS 

 

LA DEFICIENTE CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS 

CÓNYUGES EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES, 

VIENE OCASIONANDO LA INSEGURIDAD JURÍDICA DE DICHOS 

BIENES Y UN TRÁFICO COMERCIAL CON VICIOS DE 

ANULABILIDAD.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SUPUESTOS 

ESPECIFICOS 

 

- INTEGRAR  LA ANOTACIÓN EN FORMA DE INSCRIPCIÓN DEL 

MATRIMONIO CELEBRADO ANTE FUNCIONARIO 

CORRESPONDIENTE, EN LA FICHA DE REGISTRO PERSONAL 

LA SOCIEDAD CONYUGAL FORMADA, A FIN DE GARANTIZAR 

EL CORRECTO ESTADO CIVIL REAL DE LOS BIENES 

INMUEBLES, PARA SU CORRECTO TRATAMIENTO 

MERCANTIL.  

 

- LA INCONGRUENCIA MATERIAL SE RELACIONA 

SIGNIFICATIVAMENTE CON LA DEFICIENTE CONSIGNACIÓN 

DEL CORRECTO ESTADO CIVIL DE LAS PERSONAS, 

DESNATURALIZARÍA EL PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN 

REGISTRAL QUE DEBE EXISTIR EN LA SEGURIDAD JURÍDICA 
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DENTRO DEL TRÁFICO COMERCIAL EN LA SOCIEDAD 

PERUANA. 

 

 

OBJETIVO 

GENERAL 

 

DETERMINAR LOS EFECTOS JURÍDICOS QUE SE GENERA EN LA 

TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL 

DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 2016. 

 

OBJETIVOS 

ESPECÍFICOS 

 

 

- ESTABLECER LAS ACCIONES QUE DEBEN IMPLEMENTAR 

DENTRO DEL REGISTRO DE PERSONAS NATURALES DE LA 

SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE REGISTROS PÚBLICOS EN 

MATERIA DE INSCRIPCIÓN SOBRE EL ESTADO CIVIL DE LOS 

CONYUGUES CON RELACIÓN A LOS BIENES REGISTRABLES. 

 

- ANALIZAR LA INCONGRUENCIA MATERIAL EN RELACIÓN CON 

EL CORRECTO ESTADO CIVIL DE LAS PERSONAS 

DESNATURALIZARÍA EL PRINCIPIO DE LEGITIMACIÓN 

REGISTRAL QUE DEBE EXISTIR EN LA SEGURIDAD JURÍDICA 

DENTRO DEL TRÁFICO COMERCIAL EN LA SOCIEDAD PERUANA. 

 

 

DISEÑO DE ESTUDIO 

 

TEORIA FUNDAMENTADA 

 

 

ESCENARIO DE  

ESTUDIOS 

 

EL ÁMBITO DE ESCENARIO DE ESTUDIO DONDE SE REALIZARA 

LA PRESENTE INVESTIGACIÓN ES: 

 

ZONA REGISTRAL N° 9 SEDE – LIMA. 

COLEGIO DE NOTARIOS DEL CALLAO  

OFICINAS DE RENIEC – CALLAO 

 

 

ENFOQUE 

 

CUALITATIVO 

 

POBLACIÓN Y 

MUESTRA 

 

9 ENTREVISTADOS 

 

CATEGORÍAS 

 

DEFINICION CONCEPTUAL 

 

 

SUB CATEGORIAS 

 

 

 

 

 

PROPIEDAD QUE NO SON 

SUSCEPTIBLES A TRASLADO DE 

UN LUGAR A OTRO Y QUE SON 

 

SEGURIDAD JURÍDICA EN 

LA SOCIEDAD CONYUGAL 
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BIENES INMUEBLES AFECTAS A UN DETERMINADO 

REGISTRO INMERSOS EN UN 

TRÁFICO JURÍDICO 

DETERMINADO, DEBIDO A QUE AL 

SER SUSCEPTIBLES DE 

TRANSFERENCIAS, MUCHAS 

VECES SE REQUIERE DE LA 

INSCRIPCIÓN DE UN 

DETERMINADO QUE AFECTA A 

DICHO A BIEN PARA PODER EXIGIR 

LA SEGURIDAD JURÍDICA QUE 

BENÉFICA AL COMPRADOR DE 

DICHO BIEN. 

 

 

PRINCIPIO DE  

LEGITIMACIÓN 

REGISTRAL 

 

 

 

 

 

 

DEFICIENCIA EN LA 

CONSIGNACIÓN DEL 

ESTADO CIVIL 

 

SE SUSCITA CUANDO EN LA 

DISPOSICIÓN DE UN 

DETERMINADO ACTO DE 

DISPOSICIÓN (TRANSFERENCIA) 

SE OMITE EN LA PARTICIPACIÓN DE 

UN MIEMBRO DE LA SOCIEDAD 

CONYUGAL, ESTO SE DA CUANDO 

EL TRANSFERENTE DECLARA QUE 

EL BIEN MATERIA DEL NEGOCIO 

TIENE CALIDAD DE BIEN PROPIO, O 

FUE ADQUIRIDO ANTES DE LA 

CELEBRACIÓN DEL MATRIMONIO, 

AL SER UNA MANIFESTACIÓN DEL 

PARTICIPANTE, SÓLO SE 

PROSIGUE A LA EXTENSIÓN DEL 

DOCUMENTO PROTOCOLAR, SIN 

QUE NO SE PUEDA PERCIBIR EL 

ERROR EN QUE SE ESTÁ SIENDO 

INDUCIDO. 

 

 

 

 

TRANSFERENCIA DE 

BIENES INMUEBLES 

 

 

 

 

 

TRÁFICO COMERCIAL EN 

LA SOCIEDAD PERUANA 

 

TÉCNICA E 

INSTRUMENTOS DE 

RECOLECCION DE 

DATOS 

 

- TÉNICA DE ENTREVISTA:  

              GUÍA DE ENTREVISTA 

 

- TÉNICA DE ANÁLISIS JURISPRUDENCIAL:  

              GUÍA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL 
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ANEXO 2 

 

VALIDACIÓN DE DOCUMENTOS 

 

2.1. VALIDACIÒN DE GUÌA ENTREVISTA  
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2.2. VALIDACIÒN DE GUÌA DE ANÀLISIS JURISPRUDENCIAL 
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ANEXO 3 

 

3.1. GUÍA DE ENTREVISTA  

 

ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES PÚBLICOS. 

 

 

FICHA DE ENTREVISTA 

(Registradores públicos) 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN LA 

CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 2016” 

Entrevistado/a: ……………………………………….…………………………………………….………………………………………….. 

Cargo / profesión / grado académico: ……………………………………….………………………………………………..……… 

Institución:…………………………………………………………………….…………………………………………………………………….. 

Lugar…………………………………………………………          Fecha ……………………...       Duración………..……………… 

 

 

 

 

1.- Considera Ud. ¿Qué una incorrecta consignación del estado civil de las personas genera un tracto 

sucesivo inexacto que pude  perjudicar al tercero de buena fe?  

 

…………….………………………………………………………………………………………………………………………………..…………

.…...………..……………………………………………………………………………………………………………………………………..... 

Objetivo general 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 
deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 
2016.” 
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…………………………………………………………………………………………………………………………………....………..….....…

……..…………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

2.-  Cree Ud. ¿Que la  no intervención de un miembro de la sociedad conyugal en la transferencia de 

bienes, debería ser advertida por el Notario Público en acto protocolar? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

 

 

 

3.- Considera Ud., ¿Qué la publicidad registral orientada a determinar el estado civil de las personas 

en concordancia con una anotación en su ficha personal del matrimonio celebrado, podría ayudar al 

tercero de buena fe en la adquisición de un bien inmueble?   

 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

Objetivo específico 1 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de 
la Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado 
civil de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 
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4.- En su apreciación personal ¿Cuál sería la utilidad de la inscripción por medio de una ficha de 

registro personal ante autoridad competente de la sociedad conyugal  dentro del tracto sucesivo en 

la venta de inmuebles? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

 

 

5.- Señale Ud.  ¿Cómo en un negocio jurídico (Transferencia de bien inmueble) donde se tiene como 

base una incorrecta publicidad material se podría perjudicar al tercero de buena fe y al sujeto 

legitimado en calidad de transferente que no participó en dicho negocio? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

6.- Desde su óptica profesional considera Ud. ¿Qué nuestro sistema en línea otorgado por la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos al no contener en su haber (Publicidad Registral) 

una información actual del estado civil de las personas coadyuva muchas veces a que los negocios 

jurídicos celebrados tengan en su haber vicios de error?  

Objetivo específico 2 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 
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……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

…………………………………………………………………………………………………………………………………....………….…...…

……..…………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

7.- ¿Alguna Acotación adicional que Ud. cree necesario realizar sobre el tema planteado en la 

presente entrevista? 

…………………………………………………………………………………………………………………………………..…………....……..

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………………………………………....………..…...…..

.……..………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

Nombre del entrevistado Sello y firma 
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ENTREVISTA DIRIGIDA A PERSONAL DE RENIEC. 

 

 

FICHA DE ENTREVISTA 

(Registradores civiles) 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN LA 

CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 2016” 

Entrevistado/a: ……………………………………….………………………………………………………………………………………….. 

Cargo / profesión / grado académico: …………………………………….……………………..………………………………..… 

Institución:……………………………………………..………………………….………………………………………………………………… 

Lugar…………………………………………………………          Fecha ……………………...       Duración………..……………….. 

 

 

 

 

1.- Señale Ud. ¿En todas los distritos y provincias de nuestro Perú se tiene información fidedigna y 

real del estado civil de las personas, o es necesario aún la implementación y manejo de esta 

información para que podamos tener un panorama certero del estado civil de cada ciudadano?  

 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

………..…………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

Objetivo general 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 
deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 
2016.” 
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2.- Considera Ud., ¿Qué debería oficiarse la inscripción de un matrimonio en la ficha personal 

expedida por el Registro Nacional de Identificación y Estado Civil de cada ciudadano?   

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

 

 

 

 

 

Objetivo específico 1 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de 
la Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado 
civil de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 

Objetivo específico 2 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 
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3.-  ¿Qué acciones de coordinación y publicación debería implementar el Registro Nacional de 

Identificación y Estado Civil a fin poder brindar a entidades de la administración pública (En especial 

a Registros Públicos) y despachos notariales, una información en tiempo real sobre el estado civil de 

los ciudadanos? 

…………………………………………………………………………………………………………………………………..………….…...……

………...…..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

4.-  Bajo su perspectiva considera Ud., ¿Qué el uso de un portal en línea y en tiempo real referente 

al estado civil de los ciudadanos podría ser solventada por parte del Estado generando un ambiente 

de seguridad jurídica idónea referente al estado civil del titular de un bien mueble? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

………….…………………………………………………………………………………………………………………………………....……….

.…...………..………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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5.- ¿Alguna Acotación adicional que Ud. cree necesario realizar sobre el tema planteado en la 

presente entrevista? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

Nombre del entrevistado Sello y firma 
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ENTREVISTA DIRIGIDA A NOTARIO PÚBLICO Y ASISTENTE NOTARIAL. 

 

 

FICHA DE ENTREVISTA 

(Notario Público y Asistente Registral) 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN LA 

CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 2016” 

Entrevistado/a: ……………………………………….………………………………………………………………………………………….. 

Cargo / profesión / grado académico: ……………………………………….……………………………………………………..… 

Institución:…………………………………………………………………….…………………………………………………………………… 

Lugar…………………………………………………………          Fecha ……………………...       Duración………..……………….. 

 

 

 

 

1.- Señale Ud. ¿En la transferencia de bienes inmuebles el certificado literal debería ser el único 

documento exigible para poder transferir a sola firma un bien mueble, que otro documento se podría 

exigir como adjunto al otorgante del mismo?  

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

…………………………………………………………………………………………………………………………………..............………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

Objetivo general 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 
deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del callao, 
2016.” 
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2.- Considera Ud. ¿Qué el Notario Público debería tener a su alcance una debida plataforma virtual 

en línea otorgada por RENIEC a fin de poder verificar el estado civil manifestado por un otorgante 

que acude a su despacho en actuaciones protocolares? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

…………..………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

3.- Desde su apreciación profesional ¿Cómo la fe notarial se vería afectada por la  incorrecta 

manifestación del estado civil de los otorgantes en actuaciones protocolares? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

 

 

Objetivo específico 1 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de 
la Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado 
civil de los conyugues con relación a los bienes registrables.” 
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4.-  Considera Ud. ¿Qué debería existir un portal en línea y en tiempo real referente al estado civil de 

cada ciudadano para que el notario público pueda oponerse a extender actos protocolares en 

relación a la disposición de un bien conyugal? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

5.-  Bajo su perspectiva  profesional considera Ud. ¿Qué el uso de un portal en línea y en tiempo real 

referente al estado civil de los ciudadanos coadyuvaría a que los instrumentos públicos notariales 

puedan estar exceptos de vicios de nulidad y anulabilidad? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

 

 

Objetivo específico 2 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica 

dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana.” 
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6.- ¿Alguna Acotación adicional que Ud. cree necesario realizar sobre el tema planteado en la 

presente entrevista? 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………..………….

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………....………..

…...………..…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 

 

Nombre del entrevistado Sello y firma 
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ENTREVISTA DIRIGIDA A REGISTRADORES PÚBLICOS 
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ENTREVISTA DIRIGIDA A PERSONAL DE RENIEC 
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151 
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ENTREVISTA DIRIGIDA A NOTARIO PÚBLICO Y ASISTENTE NOTARIAL 
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3.2. GUÍA DE ANÁLISIS JURISPRUDENCIAL  

 

 

 

GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL  

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo General: 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente: 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 

Consideraciones/Valoración y análisis 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

Comentario 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL  

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo General: 

“Determinar los efectos jurídicos que se genera en la transferencias de bienes inmuebles por 

deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges en el distrito notarial del Callao, 2016”. 

 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente:  

Resolución N°589-2015 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de 

fecha 25 de Marzo del 2015 

 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

“V. Análisis: […] 2.- Entonces del artículo 2013 del Código Civil y el artículo 3 de la Ley 26366, se puede 

afirmar que dichas normas sustantivas consagran una presunción de exactitud relativa, por cuanto 

admiten la posibilidad que los asientos registrables que gozan de legitimación pueden ser rectificados. 

La posibilidad de una eventual rectificación de los asientos de inscripción implica la discordancia ente 

lo que informa el Registro y la realidad extraregistral, hecho que en la doctrina registral se conoce como 

inexactitud registral. Conforme el artículo 75 del RGRP se entenderá por inexactitud registral del 

Registro, todo desacuerdo existente entre lo registrado y la realidad extraregistral […] Cuando las 

inexactitudes del Registro provengan de error u omisión cometido en algún asiento o partida registral 

se rectificaran en la forma establecida en el Reglamento General de los Registros Públicos. Sin son 

inexactitudes distintas a las señaladas en el párrafo anterior, se rectificaran en mérito a titulo 

modificatorio que permita concordar lo registrado con la realidad […] VII. Resolución: Revocar las 

observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su 
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inscripción, previo pago en caso de corresponder, conforme de los fundamentos vertidos en el análisis 

de la presente resolución” 

 

Consideraciones/Valoración y análisis 

En la referida resolución, referente al objetivo general, señala que los efectos jurídicos inmediatos de 

una transferencia de bien inmueble por deficiencia en la consignación del estado civil de los cónyuges 

son dos: El primer efecto es que se produce una inexactitud registral en la medida en que la inscripción 

indicando un estado civil del propietario aparentemente como “Soltero” discrepa con lo realmente 

sucede en la realidad, puesto que dicho sujeto de derecho ha podido celebrar matrimonio antes, sin 

que éste acto sea advertido por el Notario ni por el Registrador Publico que realiza en mérito a sus 

funciones la inscripción registral correspondiente, inexacta e incorrecta. 

Asimismo otro efecto jurídico es que se realice la rectificación registral y ratificación de voluntad 

posterior en mérito a un título modificatorio que puedan dar luces que se ha tenido un error en señalar 

un estado civil incorrecto al que se suscribió al momento de celebrar un negocio jurídico que produce 

sus efectos en tanto este derecho esté inscrito exteriorizado en un asiento registral, teniendo que 

acudir el administrado ante Notario Público a fin de poder extender un instrumento que cuente por lo 

menos el inserto de la partida de matrimonio a fin de poder demostrar ante Registrador 

correspondiente, que se ha consignado erróneamente el estado civil por parte de un cónyuge de la 

sociedad de gananciales y que el bien no es propio sino social, se extenderá y se procederá a la 

inscripción de la misma, a fin de poder evitar vicios de anulabilidad en el sentido que no hubo un 

consentimiento por parte de la parte transferente. 

Comentario 

Muy relevante la resolución para afianzar conocimientos a mi objetivo. 
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GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL 

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo Específico 01: 

“Establecer las acciones que deben implementar dentro del registro de personas naturales de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos en materia de inscripción sobre el estado civil de 

los conyugues con relación a los bienes registrables”. 

 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente:  

Resolución N° 278-2018 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de 

fecha 07 de Febrero del 2018. 

 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

“V. Análisis: […] 6.- La característica esencial de los documentos fehacientes es que son instrumentos 

públicos que contienen información que legalmente se le atribuye fe en su exactitud. Los documentos 

fehacientes no son documentos negociables o que contengan voluntad declarativa de lo as partes 

involucradas en el acto o derecho inscrito, sino que provienen de fuentes distintas, como los Registros 

de Identidad o Registros Civiles,  cuya información fehaciente no depende de un acto negocial, sino de 

la certificación que otorga la entidad pública competente. […] VII. Resolución: Revocar las 

observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su 

inscripción, conforme de los fundamentos vertidos en el análisis de la presente resolución”. 
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Consideraciones/Valoración y análisis 

En la referida resolución, referente al objetivo específico 01, nos señala que la característica esencial 

de un documento fehaciente es la exactitud, partiendo de ello, se puede señalar que el menos si el 

Registrador tuviera en su alcance como una anotación en forma de inscripción preventiva o definitiva 

advirtiéndole que la persona está realizando un cambio de su Estado civil u otro por el estilo, podría 

tener al menos una señal de una variación del Estado Civil, por lo que al tener documento certificado, 

debería amparar una observación dirigida al usuario, en el sentido de poder ejercer la evaluación de la 

integridad de la documentación presentada previo documento aclaratorio emitido por la parte que 

obvio la participación de la otra parte de la sociedad conyugal,  sabiendo que la sociedad conyugal tiene 

que estar presente para disponer como para poder adquirir un bien inmueble, asimismo es importante 

señalar que la información referente al Registro de Identidad y Civil aún son expedidos por la fe de su 

entidad administrativa, no señalando si dicha información es exacta, aspecto relevante, porque muchas 

veces en la vida practica encontramos a persona que a pesar de haber celebrado matrimonio siguen 

portando un Documento Nacional de Identidad como Soltero, haciendo reflejar que nuestro Registro 

Nacional de Identificación y Estado Civil aún no goza de una realidad registral exacta, es por ello que se 

debe buscar medidas alternativas a fin de poder cooperar y ayudar en la vida mercantil de la sociedad. 

Comentario 

Muy relevante la resolución para afianzar conocimientos a mi objetivo. 
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GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL 

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo Específico 02: 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica dentro 

del tráfico comercial en la sociedad peruana”. 

 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente:  

Resolución N°589-2015 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de 

fecha 25 de Marzo del 2015 

 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

“V. Análisis: […] 2.- Entonces del artículo 2013 del Código Civil y el artículo 3 de la Ley 26366, se puede 

afirmar que dichas normas sustantivas consagran una presunción de exactitud relativa, por cuanto 

admiten la posibilidad que los asientos registrables que gozan de legitimación pueden ser rectificados. 

La posibilidad de una eventual rectificación de los asientos de inscripción implica la discordancia ente 

lo que informa el Registro y la realidad extraregistral, hecho que en la doctrina registral se conoce como 

inexactitud registral. Conforme el artículo 75 del RGRP se entenderá por inexactitud registral del 

Registro, todo desacuerdo existente entre lo registrado y la realidad extraregistral […] Cuando las 

inexactitudes del Registro provengan de error u omisión cometido en algún asiento o partida registral 

se rectificaran en la forma establecida en el Reglamento General de los Registros Públicos. Sin son 

inexactitudes distintas a las señaladas en el párrafo anterior, se rectificaran en mérito a titulo 

modificatorio que permita concordar lo registrado con la realidad […] VII. Resolución: Revocar las 
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observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su 

inscripción, previo pago en caso de corresponder, conforme de los fundamentos vertidos en el análisis 

de la presente resolución” 

Consideraciones/Valoración y análisis 

Con relación al objetivo específico 02 conforme a la incongruencia material respecto al correcto estado 

civil de las personas lo cual desnaturaliza el principio de legitimación registral, haciendo hincapié a que 

tenemos contemplado en nuestro Registro la existencia de una inexactitud registral en sus 

publicidades, asientos registrales, la cual nos dice que podemos contar una inscripción supeditada a 

que más adelante pueda existir una realidad extra registral, de la cual el sujeto legitimado puede hacer 

uso de instrumentos legales para hacerse un espacio dentro del negocio jurídico perfecto que se había 

inscrito; desnaturalizando no sólo el sentido de pertenencia de un bien, sino que además, éste 

fenómeno generaría una desconfianza en nuestro Registro.  

Es importante señalar que la seguridad jurídica y el tráfico comercial podría verse afectado, en la 

medida en que, si no existe una certeza de lo que se tiene inscrito con la realidad material, la  

adquisición de bienes inmuebles podría ir en disminución, trayendo a su vez una baja en lo que respecta 

a los pagos de los aranceles registrales, impuestos prediales, alcabala, etcétera. Porque no se 

producirán mejoras económicas entre las partes, generando una incertidumbre monetaria referido al 

tráfico comercial de bienes inmuebles. 

 

Comentario 

Muy relevante la resolución para afianzar conocimientos a mi objetivo. 
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GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL  

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo Específico 02: 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica dentro 

del tráfico comercial en la sociedad peruana”. 

 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente:  

Resolución N°032-2015 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de 

fecha 09 de Enero del 2015. 

 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

 “V. Análisis: […] 2.- El artículo 2013 del Código Civil así como el número VII del Título Preliminar del 

Reglamento General de los Registros Públicos consagra el principio de legitimación, señalando que los 

asientos registrales se presumen exactos válidos y producen todos sus efectos y legitiman al titular 

registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en el 

Reglamento General de los Registros Públicos o se declare judicialmente su invalidez […] VII. 

Resolución: Revocar las observaciones formuladas por la Registradora Pública, del Registro de Predios 

de Lima, y disponer su inscripción, previo pago en caso de corresponder, conforme de los fundamentos 

vertidos en el análisis de la presente resolución”. 

 

Consideraciones/Valoración y análisis 

En la referida resolución, referente al objetivo específico 02, nos señala que los asientos registrales se 

presumen exactos salvo que se rectifiquen en términos establecidos por la norma, por lo que 
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claramente está haciendo mención a que la legitimación registral para obrar, la cual se ampara en su 

mayoría de casos a partir de un certificado literal expedido por el Registro correspondiente, puede ser 

cambiante con el transcurrir del tiempo y advirtiendo algún defecto que se haya producido en su 

composición, lo cual afecta a la seguridad jurídico dentro del tráfico comercial en la sociedad peruana, 

ya que no tenemos como Registro una exactitud registral y una debida calificación en los asientos 

declarativos que las partes constituyen en sus negocios jurídicos ante despacho Notarial 

correspondiente. 

 

Comentario 

Muy relevante la resolución para afianzar conocimientos a mi objetivo. 
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GUIA DE ANALISIS JURISPRUDENCIAL 

 

Título: “EFECTOS JURÍDICOS EN LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES POR DEFICIENCIA EN 

LA CONSIGNACIÓN DEL ESTADO CIVIL DE LOS CÓNYUGES EN EL DISTRITO NOTARIAL DEL CALLAO, 

2016” 

 

Objetivo Específico 02: 

“Analizar la incongruencia material en relación con el correcto estado civil de las personas 

desnaturalizaría el principio de legitimación registral que debe existir en la seguridad jurídica dentro 

del tráfico comercial en la sociedad peruana”. 

 

Identificación del objeto de Análisis 

Descripción de la fuente:  

Resolución N° 1568-2017 - Lima - Emitida por el Tribunal Registral de la Zona Registral N° IX – Lima, de 

fecha 18 de Julio del 2017. 

 

Consideraciones generales (citas textuales o parafraseo): 

“V. Análisis: […] 1.- Así, el principio de legitimación protege la inscripción considerando que la misma 

debe ser respetada como cierta por todos, aunque la inscripción no refleje la realidad, publicita la 

existencia de un derecho, de un titular y la posibilidad que peste tiene de ejercitar el contenido del 

derecho. Sin embargo la presunción de exactitud y certeza que produce la legitimación es iuris tantum, 

pues los asientos registrales pueden ser rectificados por el Registro o inválidos por los tribunales 

jurisdiccionales y órganos arbitrales […] VII. Resolución: Revocar las observaciones formuladas por la 

Registradora Pública, del Registro de Predios de Lima, y disponer su inscripción, previo pago en caso de 

corresponder, conforme de los fundamentos vertidos en el análisis de la presente resolución”. 
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Consideraciones/Valoración y análisis 

En la referida resolución, referente al objetivo específico 02, nos señala que los asientos registrales se 

rigen por el principio iuris tantum, es decir con relativos al cambio por solicitud de alguna de las partes 

interesada, con legitimidad para obrar según sea el caso correspondiente, por lo que, el tercero que 

adquiera un derecho basado en la publicidad registral que tiene el Registro, tendría que estar 

supeditado a ver como su derecho sufre rectificaciones con el transcurrir del tiempo, generando 

cambios de forma en la exteriorización de una publicidad registral y además los efectos de dicho cambio 

pueden afectar a medidas cautelares, acciones de bloque registral, garantías mobiliarias, y otros que 

ya estén pactados en referencia a una propiedad determinada, por lo que el tráfico comercial en 

nuestra sociedad sufre un gran desmedro respecto a que nuestro sistema cuenta muchas veces con 

una inexactitud registral que afecta a todos los intervinientes de un acto jurídico. 

 

Comentario 

Muy relevante la resolución para afianzar conocimientos a mi objetivo. 
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RESOLUCIÓN N°589-2015 - LIMA - EMITIDA POR EL TRIBUNAL REGISTRAL DE 

LA ZONA REGISTRAL N° IX – LIMA, DE FECHA 25 DE MARZO DEL 2015 
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RESOLUCIÓN N° 278-2018 - LIMA - EMITIDA POR EL TRIBUNAL REGISTRAL DE 

LA ZONA REGISTRAL N° IX – LIMA, DE FECHA 07 DE FEBRERO DEL 2018  
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RESOLUCIÓN N°032-2015 - LIMA - EMITIDA POR EL TRIBUNAL REGISTRAL DE 

LA ZONA REGISTRAL N° IX – LIMA, DE FECHA 09 DE ENERO DEL 2015 
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RESOLUCIÓN N° 1568-2017 - LIMA - EMITIDA POR EL TRIBUNAL REGISTRAL 

DE LA ZONA REGISTRAL N° IX – LIMA, DE FECHA 18 DE JULIO DEL 2017 
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