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Presentacion

Sefores miembros del jurado:

El presente trabajo de investigacion titulado “Naturaleza del derecho de
inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate” tiene
como proposito desarrollar su problematica, planteandose como objetivo analizar
el derecho de inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de
Ate.

Asi cumpliendo con el Reglamento de Grados y Titulos de la Universidad César
Vallejo, en el primer capitulo llamado introduccién se vera desarrollado la
aproximacion tematica, trabajos previos, teorias relacionadas al tema, la

formulacion del problema, sus objetivos y sus supuestos juridicos.

En el segundo capitulo denominado método se analizara todo lo concerniente a
la metodologia empleada, al tipo de investigacion, la poblacién, muestra y el

instrumento a utilizar para su interpretacién de resultados.
Asimismo, en el tercer capitulo llamado resultados es donde luego de la
aplicacion de los instrumentos se interpretaran lo que se obtenga para

posteriormente ahondar en el capitulo de discusion, conclusiones vy

recomendaciones.

La autora.
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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion titulado “Naturaleza del derecho a la
inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate” ha sido
realizado en base a la realidad actual y las deficiencias encontradas .Es por ello
que a través de un enfoque cualitativo de tipo basico se realiz6é entrevistas a fin
de analizar los diferentes ambitos que lo atafien, todo ello para identificar si
verdaderamente el derecho de inscripcidn constitutivo es realmente el que
erradicaria y minimizaria las diferentes falencias encontradas actualmente,
ademas de desarrollar un cuestionario a los ciudadanos de Ate, con el fin de
interpretar el motivo por el cual no inscriben su derecho de compraventa en los
Registros Publicos. Luego de haber obtenido diferentes resultados, esta
comprobado que es a través de la inscripcion en los Registros Publicos, es decir
a través del derecho de inscripcidon de constitutivo que podra obtener mayor
seguridad juridica, ademas de tener en cuenta que en los casos que pueda ser

imposible su inscripcién se tendra en cuenta un contrato privado con fecha cierta.

Palabras claves:Derecho de inscripcidn constitutiva, derecho de inscripcion

declarativa, doble venta, seguridad juridica.
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ABSTRACT

The present research work entitled "Nature of the right to the registration of the
sale of real estate in the district of Ate" has been made based on the current
reality and the deficiencies found. That is why, through a qualitative approach
basic type interviews were conducted in order to analyze the different areas that
concern it, all this to identify if the right of constitutive registration is really the one
that would eradicate and minimize the various shortcomings currently found, in
addition to developing a questionnaire to the citizens of Ate , in order to interpret
the reason why they do not register their right of purchase and sale in the Public
Registries. After having obtained different results, it is proven that it is through the
registration in the Public Registries, that is to say, through the right of registration
of constitutive that can obtain greater legal certainty, besides taking into account
that in the cases that can be impossible to inscribe it will take into account a

private contract with certain date.

Key words: Right of constitutive registration, right of declarative registration,

double sale, legal security.
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Aproximacion tematica
Como se sabe a nivel mundial en doctrina existen 3 grandes sistemas
registrales: el constitutivo (perfeccionamiento con la inscripciéon), el declarativo y

el sustantivo, los cuales se explicaran mas adelante.

Con respecto al ambito internacional se puede mencionar a manera de
ejemplo tres paises que cuentan con un sistema o un derecho de inscripcion
declarativo como es el caso de Chile donde afirman que al tener el principio de
voluntariedad de la inscripcion genera un conflicto con el principio de registracion
pues este uUltimo se entiende que se encuentra referido a la eficacia de la
inscripcion en el registro (Mohor, 2003). Ahora con respecto a México sefalan
que si bien su inscripcidon no es obligatoria, ello no quiere decir que a plenitud
pueda ser oponible a terceros, ya que ello solo ocurrira en caso sea inscrito
El derecho registral en Mexico, s/f). Por ultimo en caso de Espana aunque
subsiste de la misma manera en contratos de compraventa, el registrador es
quien decide otorgar seguridad juridica solo a quienes inscriban en los registros
publicos, quebrantando de esta manera el derecho de inscripcion declarativa

(Jiménez, s.f.).

El Perl cuenta con un derecho de inscripcidn declarativo donde se
entiende que con la sola enajenacion del bien se encuentra perfeccionado el
derecho a la propiedad, sin embargo analizando las caracteristicas con las que
cuenta se obtiene lo siguiente que el de oponibilidad frente a terceros no se
puede cumplir cabalmente por la falta de publicidad en los Registros Publicos, por
otro lado es evidente que al ser declarativo, queda a potestad del comprador de
inscribirlo 0 no en registros publicos, deviniendo de ahi el problema, pues al ser
potestativo y no obligatorio muchas veces las personas se quedan solo con el
acuerdo entre partes, sin realizar su inscripcion arriesgandose a que se den
innumerables situaciones entre ellas el fraude inmobiliario donde se primara al
tercero de buena fe quien adquirioé revisando lo encontrado en la SUNARP o en

caso de doble venta donde también se primara al que inscribié primero.
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Los problemas antes descritos se pueden atribuir a una inestabilidad en
cuanto al tipo de sistema o derecho que se maneja en caso de bienes inmuebles,
se entiende que se ejecuta la declarativa, pero nuestra realidad nos demuestra
que esta no basta para evitar los diferentes acontecimientos que aun subsisten,
ademas que con la sola enajenacién del bien, no se puede hablar de publicidad y

por lo tanto de seguridad juridica.

En caso no se llegue a dar una solucién continuaran los mismos problemas
de doble venta donde ese tercero de buena sera quien prime ante el comprador
que solo se quedd con el acuerdo entre partes, teniendo este ultimo en el mejor
de los casos una indemnizacion. Infiriendo que la sola enajenacion del bien no

puede ser considerado oponible erga omnes.

Debido al problema existente se sugiere que debe regir un sistema o
derecho de inscripcion de caracter constitutivo de manera que un contrato de
compraventa se perfeccione con su inscripcion cumpliéndose asi todas las
caracteristicas de la “propiedad” y oponiéndose frente a terceros.

¢Derecho constitutivo o derecho declarativo? ¢Realmente existe

oponibilidad frente a terceros con la sola enajenacion del bien?

Trabajos previos

Tesis nacionales:

Miguel (2014). La ineficacia en la transferencia de bienes inmuebles en el sistema
registral peruano, que plantea como objetivo general determinar si es eficaz el
sistema de transferencia de bienes inmuebles en el Perd. Cuyo enfoque es
cualitativo de tipo no experimental y de disefio transversal exploratorio. Que tiene
como poblacion a la SUNARP de la zona registral IX — Sede Lima y como
muestra 30 abogados entre los son asistentes registrales de la zona registral N°
IX — sede Lima y abogados del area legal de notarios. Ademas tiene como
principal hallazgo que adoptar un sistema registral constitutivo seria un trabajo
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muy dificil por no tener al 100% el sistema catastral nacional. El autor tiene como
principal conclusion que el sistema de transferencia de propiedad inmueble debe
de ser un sistema constitutivo para brindar seguridad juridica a los contratantes,

terceros y a la sociedad.

Lino (2015). EI establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion
sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro de predios garantiza la
seguridad juridica. Que plantea como objetivo general Determinar de qué manera
el establecimiento del caracter constitutivo de inscripciéon sobre transferencia de
bienes inmuebles en el Registro de Predios garantiza la seguridad juridica de los
usuarios en el Peru 2014. Que tiene un enfoque cualitativo, de alcance causal
cuyo disefio optado por el autor es el de la teoria fundamentada, teniendo como
principal conclusion que el notario verifica la legalidad del acto y brinda asesoria
juridica, notarialmente y, ademas, registralmente; es decir, debe aconsejar a las
partes y realizar los estudios registrales previos a la negociacién con el fin de

obtener seguridad juridica.

Tesis internacionales:

Medrano (2010). Analisis de los efectos juridico registrales de la inscripcion
inmobiliaria en Nicaragua a partir de la entrada en vigencia de la ley general de
registros, ley 698. Que plantea como objetivo general conocer los efectos
juridicos registrales que trae consigo la ley general de registros, ley 698 en lo
relativo a la inscripcidon inmobiliaria, a partir de su entrada en vigencia, contando
con un enfoque cualitatitvo, y teniendo como principal conclusién que en
Nicaragua nos encontramos ante un problema de falta de coordinacion en lo
relativo a las interpretaciones de las leyes, desde los mismos legisladores y
juristas, ahora menos de la sociedad. La falta de prudencia de quienes aprueban
las leyes de nuestro pais causa un estado de caos y de emergencia juridica, sin

necesidad de haberlo.

Teorias relacionadas al tema
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Derecho de inscripcion en el Peru

Antes de abordar el tema principal, se brindara informacion sobre algunos

puntos que se encuentran conexos al mismo.

Hecho juridico. Se sefiala que toma esta cualidad, ya que el Derecho la
tipifica, y la configura como un supuesto méas dentro del ordenamiento juridico, de
manera que dejara de ser simplemente un hecho para formar parte del Derecho
(Torres, 2012, p. 29).

A su vez mencionan que el hecho desde un sentido amplio cuenta con varios
sinonimos como acontecimientos,sucesos que ocurren propiamente en la
realidad, Al respecto este autor va mas aya pues indica que para que un hecho
forme parte del derecho debe cumplir con un requisito que aquella situacion
permita cambiar una realidad preexistente, generando a su vez nuevos supuestos
(Vial, 2006, p. 12).

Desde otro sentido el hecho juridico se le busca un sinonimo,
catalogandosele como supuesto juridico el cual contendréa a su vez una

consecuencia juridica (Vidal , 2007, p. 31).

Se desprende de los autores que estos hechos juridicos seran tomados de
acuerdo a los diferentes acontecimientos que sucedan en la actualidad, de
manera que conforme surjan nuevas situaciones, los hechos juridicos o supuestos

iran reemplazandose.

Acto juridico. El codigo civil sefiala e su articulo 140° una breve definicion
del mismo, indicandolo como aquella manifestacién donde se podran realizar
diferentes acciones entre ellas las de modificar, crear o extinguir una relacion

entre ambas partes (Jurista Editores, 2016).

17



Contradiciendo lo sefialado en el Codigo Civil, doctrinalmente se menciona
que no debe equipararse el acto juridico con la manifestacion de voluntad , pues

deberia conceptualizarse como un negocio juridico (Vidal , 2007, p. 41).

Sin embargo al encontrarse la doctrina dividida mencionan que si es parte
del acto juridico la manifestacién de voluntad, es mas la sefialan como una sola,
donde lo establecido entre las partes producira efectos juridicos entre ellos (Vial,
2006, p. 26, 27).

De manera que quedandose con lo sefialado en el parrafo anterior, se
puede decir que el acto juridico forma parte de un hecho producido en la realidad
con relevancia juridica, donde a través del acuerdo entre partes se establecera
un acuerdo (manifestacion de voluntad), en donde dependiendo al tipo de acto
que se realice causara efectos juridicos al momento de la realizacion del acto o

con posterioridad a este.

Estructura del acto juridico.

Elementos esenciales. Sefiala Stolfi (como se citd en Vial, 2006, p. 31, parr.
4) son aquellos necesarios dentro de un acto juridico, es decir sin su preexistencia

no se podria configurar ni se podria sefialar que dicho hecho es un acto juridico.

Acorde a ello se sefiala el termino de imprescindible y definitorio para su
existencia en el ordenamiento juridico, haciendo la aclaacién que a no todos los
actos juridicos les corresponderé los elementos esenciales pues dependera de su
origen (Vidal , 2007, p. 83).

Entonces se puede resumir como aquellos inmersos dentro del acto juridico,

siendo importantes para su realizacion y para la produccion de sus efectos.

Elementos naturales. Se indica que estos no necesitan encontrarse dentro
del acto juridico pues devienen de la ley, y considerarlos seria caer en
redundancia en el derecho, pues ya forma en si, parte del todo (Vial, 2006, p. 34).
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De igual manera se sefala como aquella incorporacion de parte de derecho
objetivo, sin tener en cuenta si las partes lo tomaron en cuenta dentro de su

acuerdo entre partes, pues estos son inherentes al mismo (Vidal , 2007, p. 84).

Se entiende que las partes no lo sefalan dentro de su contrato, pues segun
la naturaleza con la que cuente, se incorporaran en cada tipo de contrato.

Elementos accidentales. Es aquella permisibilidad o libertad otorgada en
base a la autonomia de la voluntad para que puedan incoporar dentro su acto
juridico, todo ello sin quebrantar lo sefialado en Ia ley (Vial, 2006, 35).

Acorde a ello sefalan que no pueden encontrarse prohibidas por ley,
agregando ademas que en donde se puede dar son en los contratos modales
(Vidal , 2007, p. 85).

Derecho. Es de conocimiento que este concepto es muy amplio porque
tiene diferentes concepciones, es por ello que para el desarrollo del presente
trabajo, se analizara desde una oOptica de facultades que posee la persona.

Se dice que son las facultades o permisos con las que cuenta un individuo,
para explotarlos, pero sabiendo que su vez poseen un limite ya que al contar
todos con derechos, estas deben manejarse de tal manera que los derechos de

uno terminaran donde empiecen los derechos de otra persona. (Kant, s.f.)

Siguiendo esa misma linea sefala Suarez (como se citdé en Lalanne, 2012,
p.103, parr. 2), que el derecho al tener una concepcion moralista permite que el
individuo pueda estar autorizado para desarrollarse en base a los principios

normativos que vendrian a ser la base de lo permisible.

Por ultimo se adiciona que el derecho es un instrumento que al contener
diferentes concepciones como sociales o normativos son la que determinan la
forma de desarrollo de una sociedad (Marcelo, s.f., p. 343).
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Sintetizando lo sefialado lineas arriba se entiende que el derecho cuenta con
variadas acepciones, que daran a su vez conceptos diferentes, pero que si los
englobamos se aprecia el vinculo con la sociedad donde estos ultimos tendran
libre disposicion de esas facultades las cuales estaran normadas, pero

respetando a su vez las facultades de otro individuo.

Inscripcién. Es complicado poder obtener una definicion de este término es
por ello que al remitirse a un libro de consulta se encuentra como una acciéon de
inscribir; es mas, en lineas posteriores sefiala como parte de una anotacion (Real

Academia Espafiola, 2014)

A partir de ello se puede observar la relacion con los Registros Publicos
que es la entidad encargada de anotar en la partida correspondiente las

inscripciones que se produzcan en base al trafico juridico.

Derecho de inscripcion en el Peri. Se puede inferir en base a lo antes
sefialado, que es aquella potestad que se le otorga al individuo de inscribir su

titulo o derecho en los Registros Publicos.

Clases de derechos de inscripcién. A nivel doctrinal existen sistemas o
derechos de inscripcion que forman parte de los actos juridicos, los cuales
generan y se diferencian en la obligatoriedad de la inscripcion y el momento de
perfeccionamiento del mismo. Es por ello que se debe mencionar los dos

derechos de inscripcion reconocidos en nuestro pais.

Derecho de inscripcion declarativo. Este proviene del antecedente del
Cédigo Civil de Napoledén en donde conforme se menciona, el mismo da como
Unico requisito el acuerdo y/o manifestacién de voluntad de las partes, no
partiendo ni siendo necesaria su inscripcion para su perfeccionamiento. (Escobar,
sf.,p.7)
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A su vez Escobar (s.f.) menciona que es imposible que pueda generar
oposicion frente a terceros debido a su falta de publicidad en registros publicos en

caso de compraventa de bienes inmuebles (p. 7)

Adicionalmente a ello se sefala que dicho consentimiento de una u otra
manera termina reemplazando a la tradicién, de manera que se termina creando

una confusion entre los conceptos de vender con la de enajenacion.(Vidal, sff,
p.12)

Con respecto a este se puede afadir que segun las caracteristicas
sefaladas pertenece al sistema Francés, puesto que no es necesaria su
inscripcion para la produccidén de sus efectos, es tan solo con lo sefialado en el
art. 949 que se adquiere ciertas facultades, encontrandose entre ellos el de
oposicion frente a terceros; asemejandose como mencionamos lineas arriba con

la sola obligacién de enajenar, siendo ello desde su punto de vista errado.

Derecho de inscripcion constitutivo. Por otro lado, cuenta con el sistema
aleman el cual proviene del Cédigo Civil Aleman de 1986, el cual es considerado

uno de los sistemas mas perfectos, por las caracteristicas que posee.

Es por ello que segin Ramén (como se cité en Escobar, s.f., p.10, parr. 5)
este vendria a ser de caracter constitutivo pues, el acuerdo real dado entre las
partes y su inscripcion son vitales para que dicho acto juridico sea considerado

valido.

Concordante con lo anteriormente mencionado, se sefiala que efectivamente
este sistema necesita su inscripcion para su perfeccionamiento en caso de

propiedades inmuebles. (Vidal, s.f., p. 14)
De igual manera para Rimascca (2015) indica que no admite que dicho

derecho exista sin haber sido previamente inscrito en Registro, teniendo como

ejemplo el acto juridico de la hipoteca (p.103)
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Podemos inferir que este sistema tiene su diferenciacion con el sistema
Francés, pues cuenta con un derecho de inscripcidn constitutivo, el cual coadyuva
a un mejor registro de las transferencias realizadas, y a un mayor trafico juridico.
Teniendo como efecto principal la oponibilidad frente a terceros, ya que se
encuentra publicitado, teniendo todos el deber de conocerlos y reconocerios.

Es importante resaltar lo dicho por Diez Picazo (como se citdé en Rimascca,
2015, p. 103, parr. 4) que:

Aqui estamos en presencia de una inscripcidon registral que no se limita
exclusivamente a publicar una mutacién juridico real ya producida, sino que coopera

a ella de modo que sin inscripcién no tiene lugar.

Analisis del derecho de inscripcion constitutivo y el derecho de inscripcion

declarativo.

Conforme a los conceptos sefialados anteriormente existen varias discrepancias
en nuestro pais con respecto a su operacionalizacién, todo ello producto de los

diferentes efectos que producen cada uno de ellos.

Sin embargo por los argumentos que a continuaciéon se mencionaran se considera
al derecho de inscripcidn constitutivo como un sistema mas completo y seguro

con respecto a la compraventa de bienes inmuebles.

Es por ello que Adrogué, Villaro, y Bidart (como se cité en Garcia, R. y Frontini,
A., 2006, p.75, parr. 4 ) sefialan que al ser la caracteristica principal de la
compraventa aquella oponibilidad frente a terceros, es solo a través de la
inscripcion que podra ser convalidada, ya que solo la compraventa podra causar

efectos juridicos a taves de la misma.
Es claro que al abordar el tema de la oponibilidad al ser la misma una atribucion

del derecho de propiedad nos tendriamos que remitir al articulo 923° del Codigo
Civil ya que este conceptualiza el derecho de propiedad como un poder juridico,
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interpretandose que es éste el unico derecho real que cuenta con absolutamente

todas las atribuciones que el emanan.

Si se ampararia bajo este concepto para reivindicar el derecho de propiedad, éste
no podria convalidarse ya que al seialar la oponibilidad, necesariamente tendria
que estar su derecho inscrito en Registros Publicos, pues es la unica manera que
los demas puedan tener conocimiento de la existencia de su derecho.

Asimismo en la Casacién N°3588-2000 conceptualizan el derecho de propiedad
como uno de caracter exclusivo reiterando de esta manera la importancia de la

puublicidad para su oponibilidad frente a terceros.

Acorde con lo anteriormente sefalado Beliver (como se cité en Garcia, R. y
Frontini, A., 2006, p.71, parr. 7) concuerda que al encontrarse en los registros

publicos los asientos seran mucho mas definidos y claros.

En nuestro pais se entiende que contamos con un derecho de inscripcién
declarativo, otorgando la facultad a las partes de decidir a traves de la libertad
contractual y la libertad de contratar todo lo concerniente a sus intereses con

respecto a la compraventa.

Es por ello que al desconocer la importancia de la seguridad juridica que
obtendrian a traves de su inscripcién en Registros Publicos, solo consideran
conveniente su contrato privado, ya que segun el Codigo Civil en su articulo 949° “
la sola obligacion de enajenar hace al acreedor propietario” lo cual si cuenta con

sustento, pero no puede lograr la seguridad juridica que el comprador necesita.

A modo de evidencia con respecto a la oponibilidad Gonzales (2011), sefala que
el derecho de inscripcidon declarativo, su adquisicidbn no podra considerarse
oponible frente a terceros, debido a la falta de seguridad juridica, contando con el
peligro de perder su propiedad (p. 443).
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Por otro lado Avendafio (como se citd en Gonzalez, 2011, p.469, parr.5) indica
gue el tema de la obligatoriedad viene a ser importante debido al alto indice de
fraudes, los cuales a su vez acarrean el tema de concurrencia de acreedores

anteriormente sefalados (p. 469).

Con respecto a lo sefalado, se debe tomar en cuenta los beneficios que trae
consigo el sistema de inscripcién constitutivo ya que erradicaria el gran problema
de la llamada “doble venta” donde a nivel judicial y en base a lo sefialado en el
articulo 1135° “se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido
primeramente inscrito 0, en defecto de inscripcidn, al acreedor cuyo titulo sea de
fecha anterior [...]” es como deben de resolver, asi mismo al erradicarlo a través
del funcionamiento de este sistema, coadyuvaria a la minimizacién de la carga

procesal.

Asimismo,Castillo (2010), considera importante el tema de la obligatoriedad de la
inscripcion, sefalando que en el afio 1925 hubo una propuesta planteada por la
sesiéon de Comisién, sin embargo es evidente que por la falta de concentizacion y

falta de acuerdo no pudo hacercse efectiva (p. 97).

Se ve reflejado entonces que en un momento dado existié la intencion de reformar
a traves de la obligatoriedad de la inscripcion,debido ademas al ser un sistema

muy completo

Llevando el tema a la importancia del trafico juridico, se podria mencionar que la
misma podria desarrollarse con mas enfasis, y si podria causar efectos en la

economia de nuestro pais.

Todo ello debido a que constantemente se veria el movimiento economico, a
través en este caso de la inscripcion en Registros Publicos. Acorde a ello De Soto
(2000) senala que el “capital’ guarda una gran importancia ya que no solo se
debe considerar como el dinero en si, sino la verdadera esencia que puede

contener, es decir todo lo que puede englobar.
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Es por ello que él considera que uno de los pilares es la propiedad, pero aquella
propiedad que coadyuvara al movimiento economico, entendiendose la misma
como la que se encuentra inscrita, sin embargo sefala que los paises en
desarrollo aun no toman en cuenta ésta vital importancia y el crecimiento que

podrian lograr a través de ella.

Haciendo un analisis de lo dicho por Hernando de Soto, se puede inferir que en
nuestro pais lo que debe existir son mas facilidades con respecto en muchos
casos en la habilitacién urbana y acceso a los registros publicos, ademas de
implementarlo como obligatorio para ver de manera mas clara los movimientos

€conomicos.

Sistema Registral. Tiene como concepto el ser un “conjunto de reglas,
principios de derecho registral y administrativo, relacionados entre si, formando un
todo organico, un cuerpo unico con finalidad u objetivos especificos y con
jurisdiccion dentro del ambito nacional de un estado” (Derecho Registral y

Notarial, s.f. p. 14).

Por otro lado se menciona que esta constituido para dar una organizacién
solida y estable, tener en cuenta los efectos que se producen del mismo vy la
proteccién que se le otorga al tercero de buena fe con respecto a publicidad que

ostentan dichas inscripciones (Atilio, 1994, p. 17)

Como su mismo nombre lo dice es todo un sistema que engloba todo el
procedimiento, la forma de proceder para llegar a un fin, que es la inscripcion con

el objetivo de generar publicidad y seguridad juridica.

Principios Registrales. Se sabe que los principios son la base y directriz
que guian a un buen desarrollo, considerando que nuestro Codigo Civil sefala
como principios los siguientes: el Principio de legalidad y rogacién, principio de
publicidad, principio de legitimacién, principio de buena fe publica registral,

principio de ftracto sucesivo, principio de prioridad y el principio de
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impenetrabilidad es por ello que a continuacién se sefalara los principios del

derecho registral (Jurista Editores, 2016)

Principios de legalidad y rogacién. Se evalua que este acorde a ley y que
cumpla con los requisitos minimos, ademas de evaluar cual es la solicitud de la

parte interesada (Jurista Editores, 2016).

Bajo esa misma linea Frangois (s.f.) sefiala que la rogacién integra tanto la
voluntad de registrabilidad y la presentaciéon del titulo, motivo de dicha voluntad,
teniendo en cuenta ge dicho titulo debe ser cognoscible de poder ser registrado

(p. 3).

A manera de resumen se puede sefialar que es con la rogaciéon que inicia el
procedimiento administrativo especial, presentando de manera simultanea un

titulo, el cual sera motivo de analisis por parte del registrador.

Principio de publicidad. Se refiere que al encontrarse inscrito un titulo toda
persona tiene conocimiento de ello, es mas se puede hablar de dos tipos de

publicidad material y formal (Jurista Editores, 2016).

De la misma manera Amado (2011) sefiala que es a traves de este
principio que se puede cumplir el rol de la seguridad juridica encontrandose
inmerso la seguridad dinamica y la seguridad estatica; siendo la publicidad la que
manifieste a través del acceso a la informacion la situacion de cada partida

registral (pp. 1, 2)

Entendiendo de esa manera que la publicidad es la que permitira el buen
desarrollo del trafico juridico, pues al obtener los usuarios informacién veraz a
través de registros publicos, podran realizar diferentes actos, entre ellos el de

compraventa.

26



Principio de legitimacién. Sefiala que cuenta con la presuncion de veracidad
acerca del titulo y de su contenido, de manera que actuara conforme a los efectos

de una inscripcién (Jurista Editores, 2016)

Acorde a ello se sefiala que el fin de la SUNARP es otorgar a los titulos la
presuncion de veracidad, es decir que se encuentran acorde a ley, es mas se
indica posibles situaciones que van en contra de este principio: “a. Nulidad,
falsedad o error en el asiento. b. Nulidad, falsedad o defecto del titulo. c. Falta de
conformidad de la inscripcién con el titulo. d. Existencia de titulos posteriores que
lo hayan modificado. e. Extincién del derecho inscrito”. (Derecho Registral y

Notarial, s.f.).

Se debe de entender la importancia de este principio pues conforme no
exista inexactitud en el asiento de la partida registral, permitira que exista una

mayor circulacion y no afectara al trafico juridico.

Principio de buena fe publica registral. Se entiende que conforme al trafico
juridico, bastara con que el tercero actie de acuerdo a ley, revisando el asiento de
inscripcion y titulo archivado. Todo ello mientras no se pruebe que tenia

conocimiento de la inexactitud del registro (Jurista Editores, 2016).

Se indican a su vez ciertos requisitos para que se cumpla el rol del tercero
de buena fe (Derecho Registral y Notarial, s.f.):

a) Debe existir un acto o un derecho inscrito que contenga una causa de
nulidad, anulabilidad, rescisién o resolucion, que publicita la existencia de facultades

dispositivas para el transferente de un derecho.

b) Un tercero, respecto a la relacioén juridica que da lugar al acto o derecho

inscrito, adquiere un derecho mediante un acto plenamente valido.
c) La adquisicion del tercero se efectua a titulo oneroso.

d) No debe constar en el Registro las causas que determinan la invalidez o

ineficacia del acto o derecho inscrito.
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e) El tercero debe proceder con buena fe.

f) El tercero debe inscribir su derecho en el Registro correspondiente.

Principio de tracto sucesivo. Se debe entender que cada inscripcion que se
de dentro de una misma partida registral debe de seguir una secuencia, es decir

que se encuentren relacionadas (Jurista Editores, 2016).

Asimismo se sefala que:

El historial juridico de cada asiento inmatriculado, respecto de los sucesivos
titulares registrales que hayan adquirido el dominio [...] y que figuren con plena
continuidad ininterrumpida [...], el transferente de hoy sea el adquirente de ayer y
que el titular registral actual sea el transferente de mafnana. (Derecho Registral y

Notarial, s.f.).

Se puede inferir que debe existir compatibilidad entre los asientos registrales
del mismo rubro, como ejemplo se tiene el caso de una compraventa donde A le
transfiere su propiedad a B, de manera que si C desea comprar la propiedad a B,

el registrador corroborara que es B el ultimo propietario para que sea inscribible.

Principio de prioridad. En pocas palabras se puede decir que quien inscribe
primero tendra seguridad juridica frente a quien no lo inscribié o intento inscribirlo

con posterioridad (Jurista Editores, 2016).

Como bien se senala el principio de prioridad consiste en quien es primero
en el tiempo sera primero en el derecho, es decir es este quien podra oponerse

frente a quienes lo realicen con posterioridad (Torres, s.f.) .

Se entiende que quien inscribe, es quien obtendra seguridad juridica, incluso
frente a quienes solo realizaron un contrato privado pues al no estar inscritos, y no
contar con publicidad de dicho acto, no son merecidos de contar con dicha

seguridad, todo ello con el fin de lograr un mayor trafico juridico.

28



Principio de impenetrabilidad. Debido a la secuencia que debe existir
entre una incripcion y otra, no puede inscribirse un titulo incompatible (Jurista
Editores, 2016).

Este principio es llamado tambien como principio de prioridad excluyente,
pues en caso de conflicto entre dos presentaciones de titulo se tomara en cuenta
el primero, en donde de declararse valido para su inscripcion, el segundo quedara

tachado (Derecho Registral y Notarial, s.f.)

Se debe tener en cuenta que para que opere la condicidn antes descrita,
dichos titulos deben formar parte de un mismo rubro, por ejemplo que ambas

pretendan inscribir una transferencia de bien inmueble.

Derecho comparado

El sistema registral ha ido evolucionando y reestructurandose a través de los
anos, todo ello en base a los avances y desarrollo de cada civilizacion, teniendo

siempre presente lo que actualmente se llama principio de publicidad.

Es asi que en las culturales de lIsrael, al realizar un contrato de
compraventa, lo hacian en las plazas del pueblo, de forma que todos tenian

conocimiento sobre dicho acto.

De igual manera los Asirios comunicaban tres veces al mes sobre dicho
acto a traves de los heraldos (oficiales de armas encargados de llevar la
informacion), esperando que alguien se pronunciase sobre el mismo, de no haber
pronunciamiento se entendia que no existia persona quien se opuciese a dicho
acto, firmando entonces las partes un edicto, el cual formalizaba el contrato de
compraventa. Con respecto a los heraldos, se puede encontrar una similitud con
las publicaciones que actualmente se hacen a traves de los diferentes diarios de

mayor circulacion para poner en conocimiento sobre un acto juridico.

29



Cabe aclarar que en todo este proceso de evolucidon, lo que siempre se
tomé en cuenta es la traditio, es decir la entrega del bien al nuevo propietario,

pues se esta manera, éste ultimo obtenia la posesion.

Argentina. En lineas generales se sefiala que doctrinalmente no existe una
uniformidad con respecto al derecho de inscripcién que opera en dicho pais, todo
ello por la confusion que se crea a causa de lo sefialado en el articulo 2505° del

Codigo Civil Argentino, el cual menciona:

"La adquisicion o transmision de derechos reales sobre inmuebles, solamente se
juzgara perfeccionada mediante la inscripcién de los respectivos titulos en los
registros inmobiliarios de la jurisdiccidon que corresponda. Esas adquisiciones o

transmisiones no seran oponibles a terceros mientras no estén registradas "

Pues existen diversos juristas que consideran se encuentra
irrestrictamente referido a la oponibilidad frente a terceros, es decir como
una condicion para la oponibilidad, pero que ello no afecta ni altera la
transferencia del bien inmueble a traves de un contrato privado, ya que este
por si solo es considerado como un acto juridico. Es entonces donde lo

sefialan como un sistema de inscripcion declarativo.

Sin embargo existe parte de la doctrina que considera a dicho articulo
como parte integrante de un todo, es decir que sin su inscripcion en
Registros Publicos, dicho acto juridico no podra generar efectos juridicos y
por lo tanto no podria considerarse como una transferencia de propiedad.

Entendiendose a la misma como un derecho de inscripcion constitutiva.

Con respecto a las posiciones antes mencionadas, se puede observar la
importancia del principio de publicidad, ya que el mismo se encuentra inmerso al
sefalar la oponibilidad frente a terceros y la obligatoriedad de su inscripcion en
Registros Publicos. Ahora con respecto al derecho de inscripcién que opera en
dicho pais, se llega a la conclusidén considerando las atribuciones del derecho de
propiedad que este solo producira efectos con su inscripcién en los registros
publicos, pues de esa manera garantizara la tutela de su derecho.
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Inglaterra. Con respecto a dicho pais, se encontrara que se han aplicado
ambos sistemas registrales, es asi que en el afo 1862 empezd a operar el
derecho de inscripcion declarativo (voluntario) donde lo que se preveia era el

tema del derecho privado, la voluntad de las partes.

Sin embargo conforme sefala Rouff y Roper, (como se citdé en Martinez, p.
3, parr. 3, s.f.) este no logré alcanzar la eficacia necesaria dentro del derecho,
generando su fracaso, debido al problema en casos de inmatriculacion, pues este
solicitaba una serie de requisitos para acreditar el titulo, ademas de sefialar que
al ser el procedimiento muy complejo, y la inscripcion voluntaria, no existian
incentivos para que los ciudadanos llevaran sus derechos al registro.

Compraventa de bienes inmuebles en el Peru

Compraventa. La compraventa para que sea considerada como tal debe ser
de caracter oneroso, en donde el vendedor tiene la obligacion de dar el bien al

comprador, a cambio del pago del precio (Jurista Editores, 2016).

Por otro lado se senala que dicho contrato es bilateral, ya que cuenta con
dos partes (vendedor y comprador), teniendo a su vez obligaciones acorde a la
posiciéon que tengan dentro del contrato, quedando de esta forma perfeccionado.
(Shippritt, 2011)

En conclusidén se puede definir como aquella enajenaciéon ya sea sobre un
bien mueble o inmueble, donde el vendedor cedera su derecho de propiedad el
cual engloba a su vez el de oposicion frente a terceros, de manera que el

comprador tendra derecho a la reivindicacion.
Bienes inmuebles. Cuando se habla de bienes inmuebles debemos senalar

algunas caracteristicas que poseen las mismas, como su perdurabilidad en el

tiempo y sobre todo el que no son trasladables de un lugar a otro,
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En base a ello se le cataloga a las casas, edificios, terrenos y similares que
contengan la caracteristica de poder ser movilizable de un lugar a otro (Real

Academia Espanola, 2014).

Compraventa de bienes inmuebles en el Perid. Segun se sefnala en el
Cdédigo Civil es aquel acto juridico por el cual el vendedor se compromete a
entregar el bien inmueble al comprador a cambio de una retribuciéon en dinero
(Jurista Editores, 2016).

Derecho de Propiedad

Concepto. Es definida en la doctrina como aquellas atribuciones u dominio
que se puede tener sobre una cosa. Llevandolo al campo de los bienes inmuebles
se podria decir que es el derecho que ostenta sobre un bien inmueble o mueble

(Mendoza, s.f.).

Por otro lado se sefala que la misma segun el vocablo romano es:

[...] Dominio — de dominium, vocablo a su vez derivado de dominus, que vino de
aprovecharse domus— como el derecho de usar el objeto singular sobre el que se
ejerce (uti), de de sus frutos (frui) y de hacer con la cosa misma lo que al duefio
plazca (abuti) en cuanto alguna de estas facultades no esté limitada por ley que
determine motivos tocantes con el interés general o por servidumbre voluntaria

negativa. (p.45).

Con respecto a ambas conceptualizaciones se puede definir como aquella
legitimidad que tendra determinada persona frente a un bien, en este caso el de

bien inmueble, generando diversas facultades que ostentara el actual propietario.
Atribuciones. Se sabe que al referirnos al derecho de propiedad, se debe

tener en cuenta las atribuciones que se encuentran sefialadas en el Codigo Civil

en su articulo 923°.
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Usar. En base a lo que se sefala en terminos generales se le puede definir

como aquella cosa que se utiliza para algo (Real Academia Espariola, 2014).

Ya en un ambito mas especifico segin Rivero (como se cité en Rodriguez y
Concepcion, 2011, p.9, parr. 6) menciona como aquella facultad que se tiene al
tener el dominio, de utilizarla teniendo en cuenta las caracteristicas que posee por
su naturaleza, respetado los limites que provengan de las normas legales.

Se puede interpretar que el atributo de usar el bien hace referencia al
derecho de posesion, pues se esta utilizando y explotando dicho bien, pudiendo
darse a traves de casa — habitacidén u otras modalidades teniendo en cuenta sus

caracteristicas.

Disfrutar. De la misma forma Rivero (como se citdé en Rodriguez y
Concepcion , 2011, p.9, parr.7) sefiala que es obtener ganancias o frutos producto
de la explotacion del bien inmueble, especificando que no necesariamente se da

producto de bienes de tu propiedad sino a traves de un bien ajeno.

Se sigue la misma linea ya que se sefiala como aquella accion de
“percibir o gozar los productos y utilidades de algo”. (Real Academia Espafiola,
2014). En base a ello se puede dar como ejemplo el dar en arrendamiento el

bien inmueble, de tal manera que el propietario obtendra ingresos del mismo.

Por otro lado como se menciona, al poder ceder dicho atributo, puede
darse el caso mencionado anteriormente donde es posible obtener frutos de un

bien que no es de su propiedad, como es el caso del derecho de usufructo.

Disponer. Con respecto a esta atribucion se debe entender como aquella
facultad que tiene el propietario de poder arrendar, usufructuar, vender entre otras
disposiciones_con respecto al bien, ya que cuenta con un titulo que lo ampara y lo

faculta.
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Conforme a ello se dice que es la accidon de abstencién o relego de la cosa,
pues lo que pretende el propietario es deshacerse del bien, todo ello a través de
un acto de disposicion, indicando que el abandonarlo o destruirlo esta dentro de

las facultades que ostenta el propietario sobre dicho bien (Vidal, s.f.).

Revindicar. Para Vidal este no es propiamente un atributo pues este derecho
se ejecutara cuando el titular de la propiedad no cuente con la posesién o dominio
del bien, siendo para dicho autor de caracter persecutorio, considerandose que el
derecho de propiedad es el unico en el que sumergen los demas derechos

relacionados a la propiedad (s.f.).

Si bien el Codigo Civil sefiala en su articulo 927° que dicha accién no
prescribe con el tiempo, cuenta con una excepcién que es cuando un tercero

obtuvo la propiedad por pescripcion (Jurista Editores, 2016).

Se debe entender que la reivindicacion esta ligada a la recuperacion del bien
perdido por alguna razén, ya sea producto de una invasidbn a causa de un
abandono, o por un fraude inmobiliario donde se vulneré su derecho de

propiedad.

Caracteristicas. El derecho de propiedad ademas de contar con ciertas

atribuciones cuenta también con las siguientes caracteristicas:

Exclusividad. Dice Rivero que es su titular quien ostenta en si mismo todas
las facultades y atribuciones con respecto al bien, de manera ilimitada, ya que
frente a los demés derechos, es el derecho de propiedad el mas completo (como

se cité en Rodriguez y Concepcidn , 2011, p.10, parr.12).

Ademas se sefiala que al ser absoluto posee dos alcances: el primero de ser
de libre disposicion pues ejecuta todas sus facultades y el segundo de contar con
un poder soberano ya que puede ejecutar todas sus atribuciones (Orrego, 2015,

p.4).
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Asimismo sefiala Gayo (como se citd en Bustamante, s.f., p. 87, parr. 2) que
es esta caracteristica la que sumege a las demas contenidas en el derecho de
propiedad y que es en el derecho romano que se la denominaba como “ plena in
re potestas” de forma que llegaba a existir una confusién entre el derecho que se

ostentaba con el bien inmueble.

Se puede inferir la amplia gama de facultades que posee el titular de este
derecho, aunque si bien se menciona el caracter ilimitado se debe tener en cuenta
que ello no es del todo cierto ya que debe regirse en base a las normas, como es
el caso de la reivindicacién que aunque no es prescriptible, ello no operara si es

que un tercero obtuvo el bien a través de una prescripciéon adquisitiva.

Exclusividad. Se encuentra relacionado con el derecho de oponibilidad frente
a terceros, ya que lo que pretende es garantizar la seguridad juridica del actual
propietario ante personas que pretendan colocarse en su lugar usurpando todos

sus atributos (Huanca, 2013).

Debemos entender que Pena Guzman (como se cité en Morales, s.f.) esta
caracteristica esta basada en que los atributos no se acogen de manera
compartida, como es el caso del condominio, sino que se centran en una sola

persona, teniedo esta ultima todo el dominio sobre el bien inmueble

Se infiere que este protege al actual propietario ante terceros que quieran
obtener beneficios como el derecho de posesion de dicha propiedad inmueble, de
manera que debido al titulo obtenido el propietario podra hacer prevalecer dicho

derecho.

Transferibildad. Se entiende que es la potestad con la cuenta el propietario
de poder ceder a traves de las diferentes modalidades su derecho de propiedad
ya sea integramente o a traves del derecho de uso, usufructo, entre otras, de
manera que este ultimo sera quien cuente con las atribuciones que le

corresponden.

35



Seguridad juridica. Se indica como una percepcién de tranquilidad que se
le da en este caso al propietario, con respecto al bien que posee,
materializandose en las normas que coontiene el ordenamiento juridico (Gallego,
2012).

Por otro lado se recalca que solo existira dicha seguridad en un pais
democratico de derecho, sin autoritarismos, de manera que el poder no se
centrara arbitrariamente. Es por ello que objetivamente se pretende otorgar

seguridad juridica a toda la poblacién (De Pomar, s.f.).

Se debe inferir que su funcion principal funcién es proteger y brindar
seguridad al titular del derecho de propiedad, todo ello a través de las leyes con
las que cuenta el ordenamiento, viendose inmerso el derecho de exclusividad con

la que cuenta dicho propietario.

Estatica. Se refiere Cueto Rua (como se citd en Seguridad Juridica en el
trafico de bienes y derechos, con especial referencia al control de la legalidad y
uso de las nuevas tecnologias, s.f) a la seguridad que ostenta el legitimo
propietario por sobre el bien inmueble una vez cumplido con los lineamientos
basicos, de manera que frente a un tercero, su derecho no se vera vulnerado ya

que es reconocido por el sistema juridico (p. 2, parr. 2).

De la misma manera se senala que sin autorizacion del titular actual del bien
se podran realizar actos con respecto al mismo, ya que es el legitimo propietario el
unico autorizado para ello por las atribuciones con las que cuenta (Gonzales, s.f.)

Entonces se debe tener en cuenta, el respldo y proteccion que tendra el
nuevo adquiriente frente a terceros, ello siempre y cuando hubiese realizado la

inscripcion de su derecho de propiedad en los registroa publicos.

Dinamica. Llamada también la del trafico juridico, donde brinda seguridad a
aquellas transacciones que se hayan realizado respetado los pasos basicos,

siendo entre ellos el de revisar los antecedentes en los registros publicos y el titulo
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archivado, es por ello que en caso del tercero de buena fe, al haber tenido en
cuenta los aspectos sefialados se le toma en cuenta frente al legitimo propietario

(Gonzales, s.f.).

En base a esa misma linea se dice que el Estado prioriza antes que todo, las
transacciones que se generaron para obtener el derecho de propiedad, sin tomar
en cuenta muchas veces al propietario anterior, todo ello con el fin de que
econdmicamente siga circulando (Seguridad Juridica en el tréfico de bienes y
derechos, con especial referencia al control de la legalidad y uso de las nuevas

tecnologias, s.f.)

Se entiende entonces que para la seguridad dinamica, lo importante es el
trafico juridico, dando mayor prioridad al tercero de buena fe, pues de no
considerarsele a este ultimo, ocasionaria que la poblacion no confie y deje de

realizar actos juridicos, estatizando el movimiento econémico.

Inseguridad juridica
¢ Qué es la inseguridad juridica? En base a lo sefialado en el apartado anterior
se menciona a la inseguridad juridica como aquella falta de proteccién por parte
del Estado hacia uno o varios sujetos, dandose de diferentes formas, todo ello con
el fin muchas veces de priorizar el trafico juridico o la economia del pais,
vulnerando en muchos de los casos derechos que son fundamentales e

importantes para el sujeto de derecho.

Actos que configuran inseguridad juridica.

Doble venta. Debemos entender que se encuentra inmerso dentro de las
modalidades de la inseguridad juridica donde A cuenta con un inmueble inscrito
en registros publicos, dandolo en venta a un sujeto B a través de solo un contrato
privado, de manera que A utilizando su argucia decide volver a vender el bien a C,
de manera que al este Gltimo acercarse a Registros Publicos observara que es A
quien seguira figurando como propietario quedando B desprotegido de su

derecho.
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Segun el ordenamiento juridico peruano lo que se debe prevalecer es el
tréfico juridico, y que este tercero de buena quien adquirio la propiedad no se vea

perjudicado.

Vemos entonces como no basta con realizar un mero contrato entre partes,
pues seran solo ellos quienes tendran conocimiento sobre el mismo, ya que no
seré publicitado y no contara con la debida proteccion por parte del Estado.

Fraude inmobiliario. Este se desarrolla de diferente manera y es donde mas
se visualiza |a falta de proteccion por parte del Estado, pues lo que ocurre es que
a través de las modalidades de suplantacion y falsificacion de documentos se
pretende sorprender a las diferentes entidades ya sea Notarias o Registros
Publicos, sefalandose propietarios del bien inmueble, el cual serd materia de
venta, es mas se llega a realizar dicho acto juridico quedando el legitimo

propietario despojado de su bien inmueble.

De manera que este lo Unico por lo que podra luchar seguin nuestra ley es

por una indemnizacion sin tener ya lugar a recuperar su bien.

Formulacién del problema de investigacion

Es considerada como aquella descripcion de lo que se pretende estudiar y
obtener resultados dentro de un contexto amplio (Balliache, 2015)

En el presente trabajo de investigaciéon se formuld el siguiente problema
general:
Problema general:

¢Cual es la naturaleza del derecho a la inscripcién de la compraventa de
bienes inmuebles en el distrito de Ate?
Asimismo se formularon las siguientes problemas especificos:

Problema especifico 1:
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¢ Es el derecho de inscripcidén constitutiva es la adecuada en la compraventa

de bienes inmuebles en el distrito de Ate?

Problema especifico 2:
¢ Es el derecho de inscripciéon declarativa es la adecuada en la compraventa

de bienes inmuebles en el distrito de Ate?

Problema especifico 3:
¢, Por qué los usuarios del distrito de Ate no inscriben su contrato de

compraventa en los Registros Publicos?

Justificacion del estudio

Pertinencia. El presente trabajo de investigacion servird para resolver de
manera indirecta el problema propuesto ya que cuenta con los parametros
establecidos y coadyuvarda a que se considere como probable solucién la

propuesta en lineas anteriores.

Valor teérico. Cuenta con un aporte de caracter trascendental ya que al ser
una posible solucién el contar con un sistema constitutivo en la inscripcion de
compraventa de bienes inmuebles evitara que se realicen ciertas anomalias
como la doble venta perjudicando al primer comprador o citandolo de manera

general como fraudes inmobiliarios.

Utilidad metodoldgica. Para poder obtener resultados con alto grado de
confiabilidad, se desarrollara a través del instrumento de guia de observacién,

donde se realizara conforme a la técnica de la observacion.

De manera que el uso de este tipo de metodologia permitira que diferentes

investigadores puedan desarrollar de manera mas sencilla y practica.

Relevancia. A nivel social permitirda un mejor acercamiento con la sociedad,

ya que tendran una mejor precisioén con respecto a los contratos de compraventa,
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De la misma manera en el aspecto econdmico generara un mayor trafico juridico,
teniendo a su vez de manera mas definida nuestro ordenamiento juridico, ya que

no existira contradiccion entre la normatividad.

Objetivos

Se entiende como parte esencial dentro del problema, ya que existe debido a la
existencia del problema, generando que el investigador pueda plantear de
manera objetiva lo que desea lograr con dicha investigacién (Flores, s.f.).

En el presente trabajo de investigacion se formulé el siguiente objetivo general:
Objetivo general:

Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de

bienes inmuebles en el distrito de Ate

Asimismo se formularon los siguientes objetivos especificos:

Objetivo especifico 1
Analizar si el derecho de inscripcidn constitutiva es la adecuada en la

compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

Objetivo especifico 2:
Analizar si el derecho de inscripcion declarativa es la adecuada en la

compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

Objetivo especifico 3:
Analizar por qué los usuarios no inscriben su contrato de compraventa en

los Registros Publicos.



Supuestos juridicos

Llamada también como hipdtesis en el enfoque cuantitativo, el cual busca dar una

posible respuesta en base al problema planteado (Bustamante D., s.f.)

En el presente trabajo de investigacién se formul6 el siguiente supuesto

general:
Supuesto juridico general
El derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles en el
distrito de Ate deberia tener un caracter constitutivo
Asimismo se formularon los siguientes supuestos especificos

Supuesto juridico 1:

El derecho de inscripciéon constitutiva es la adecuada en la compraventa de

bienes inmuebles en el distrito de Ate.

Supuesto juridico 2:

El derecho de inscripcién declarativa no es la adecuada en la compraventa

de bienes inmuebles en el distrito de Ate

Supuesto juridico 3:

Los usuarios no inscriben su contrato de compraventa por falta de recursos

economico
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. METODO



2.1. Tipo de investigacion

La metodologia de tipo basica no busca resolver problemas de manera inmediata
o directa, sino se da a través del tiempo aplicandolos a largo plazo al ambito
social. (Tam, Vera, Oliveros, 2008). Nuestra investigacion es de tipo basica pues
no se realizara ni se analizara a través de un estudio de trabajo de campo, sino

sera netamente doctrinal y jurisprudencial.
Enfoque de la investigacion

El enfoque cualitativo pretende describir y desarrollar de manera subjetiva ciertos
fendmenos, que lo ayudaran a generar una interpretacién de lo particular a lo
general (Hernandez, Fernandez y Baptista, 2014, p.376). Es un enfoque
cualitativo porque se cuenta con categorias que no se encuentran sujetas a
medicidn, teniendo a su vez un objetivo orientado a analizar. Es adecuado para
nuestro trabajo de investigacion pues el desarrolio que se realizara sera

interpretativo.

Alcance de la investigacion.

El alcance explicativo se encuentra mas centrado en el analisis de lo estudiado,
es decir del porqué de su existencia o del porqué de la problematica (Hernandez
et al., 2014, p. 95). El alcance de nuestro trabajo de investigacién sera
explicativo, ya que a nivel jurisprudencial analizaremos nuestras

categorizaciones.
2.2. Disefio de la investigacion

La teoria fundamentada esta basada en el andlisis de lo particular a lo general
en donde lo hallado servira como dato para llegar a una respuesta u conclusion.
(Hernandez et al, 2014). De manera que conforme a los objetivos planteados se

utilizara el de teoria fundamentada.
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2.3.

Categorias

Categoria 1. Derecho de inscripcién en el Peru.
Se puede inferir en base a lo antes sefalado, que es aquella potestad que

se le otorga al individuo de inscribir su titulo o derecho en los Registros Publicos.

Subcategorias
Derecho de inscripcion declarativo.
Derecho de inscripcion constitutivo

Categoria 2. Compraventa de bienes inmuebles en el Peru.
Segun se senala en el Cdodigo Civil es aquel acto juridico por el cual el

vendedor se compromete a entregar el bien inmueble al comprador a cambio de

una retribucién en dinero (Jurista Editores, 2016).

2.4.

Subcategorias

Derecho de Propiedad
Exclusividad
Seguridad Juridica
Dinémica
Estatica

Caracterizacion de sujetos
Es aquella descripcidon basica, que se realiza de los especialistas quienes
seran los entrevistados, los cuales para el presente trabajo de investigacion

estara conformado por abogados especialistas en Derecho Civil y Notarios.



ESPECIALISTAS

NOTARIOS
N° ENTREVISTADO CARGO ENTIDAD DONDE LABORA
Notario
1 | Oscar Eduardo Gonzalez Uria Notaria
Publico
Notario
2 Edward Clarke de la Puente _ Notaria
Publico
ABOGADOS
3 Pamela Sandoval Apac Abogada Notaria
4 Ericka Marquez Baca Abogada Notaria
5 Paul Echegaray Changra Abogado Estudio Juridico Echegaray
6 Elvia Canorio Pariona Abogada Poder Judicial
_ Abogada de . o
7 Isabel Luz Torres Orihuela o Estudio Juridico
Supervisién
) Abogado Estudio Juridico Yrigoyen y
8 Jhon Franklyn Obregon ] )
asociado Asociados

2.5. Muestra de estudio

La poblacién

Se habla de un aspecto general donde su proposito es que los resultados

obtenidos puedan ser generalizados y externalizarse en toda la poblacion motivo

de estudio

La poblacion estara formada por todos los Notarios del distrito Notarial de Lima
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La poblaciéon estara conformada por todos los abogados especializados en

Derecho Civil de Lima

La poblacion estara conformada por todos los ciudadanos de la Primera Etapa de
la Residencial Pariachi del distrito de Ate.

La muestra

La muestra sera de dos Notarios del distrito Notarial de Lima

La muestra sera de seis abogados de Lima

La muestra sera de veinte ciudadanos del distrito de Ate

2.6. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Técnica

Entrevista. Se dice que la entrevista, se diferencia de una conversacioén
normal que contiene un propdsito, que es el de obtener informacién, teniendo
cada parte un rol, considerandose entonces como una conversacién formal
(Pelaez, A. , Rodriguez, J., Ramirez, S., Perez, L., Vasquez, A. y Gonzalez, L.,
s.f.

Encuesta. Segun Casas, Repullo y Donado (2003) sefalan que la técnica
de la encuesta es un medio para poder obtener y elaborar datos de una muestra

perteneciente a una poblacién determinada.

Instrumentos

Guia de entrevista. Es una herramienta por la cual se busca obtener
informacién relevante para la investigacion a través de una conversaciéon con una
persona determinada (Plomé, s.f.).

Cuestionario. Es el mas utilizado para recolectar datos, consistiendo en la

elaboracion de preguntas cerradas (Hernandez et al., 2014, p. 217).

2.7. Métodos de analisis de datos

El presente proyecto de investigacidon cuenta con informaciéon destacada de

diversos autores con el propésito de generar un aporte a los diferentes temas
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abordados en el transcurso de la investigacion, todo ello con el fin de poder

generar de manera certera una solucién éptima.

Es por ello que en el presente marco tedrico se aborda de manera alienada
los diferentes temas que son importantes definir y tener claro al desarrollar el
presente proyecto. Ya que coadyuvara a un mejor entendimientos de conceptos
allegados al mismo. En base al problema encontrado y al que se busca darle una
certera soluciéon se ve conveniente tener en cuenta dos categorias principales,
siendo las mismas la de: derecho de inscripcién y compraventa de propiedad
inmueble; las cuales contienen conforme al marco teérico subcategorias para un

mejor procesamiento de la informacion.

A su vez se ha ordenado de manera sistematica los diferentes puntos a
tratar con el fin de un mejor entendimiento del tema, ordenandolos a través de

niveles tanto a las categorias como a las subcategorias.

Por ultimo las conclusiones que se arribaran seran en base a los resultados
obtenidos de los instrumentos aplicados a la muestra. De tal manera que uno de
nuestros supuestos juridicos sera el que concuerde con dichos resultados

obtenidos.

2.8. Aspectos éticos
En el presente trabajo de investigacion se ha respetado los derechos de
autor, pues a través del método de cita APA se nombraron los diferentes autores

de quienes se extrajo informacion relevante para el trabajo de investigacion.

Ahora con respecto a la proteccién de la identidad, en caso las personas
entrevistadas ostenten un cargo publico, y deseen la mayor reserva de sus

datos personales, se le respetara a través de seudénimos o cédigos.

Para poder obtener resultados certeros con respecto a la problematica
planteada, se contara con instrumento con un grado de confiabilidad alto, con el

fin de contar con resultados mucho mas objetivos.
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lll. RESULTADOS



Resultados de la técnica de la entrevista:

A continuacién se consignaran los resultados de la entrevista realizada a Notarios
y a abogados con respecto al objetivo general “Analizar la naturaleza del derecho
a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate”, el

mismo que responde a:

Canorio, Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017) sefalan respecto
a la operacionalizacion del derecho de inscripcion que el derecho de
inscripciéon constitutivo es el que garantizaria un mayor movimiento del trafico
juridico patrimonial ya que se encontrara inmerso dentro del sistema registral a
través de su inscripcién en los Registros Publicos, ademas de considerar que en
los casos de minimizacion de fraude a través de la doble venta es mas
eficiente el derecho de inscripcion constitutiva debido a la obligatoriedad de su

inscripcion.

Por otro lado Sandoval, Huaranccay y Torres (2017) sobre la
operacionalizacion del derecho de inscripcién sefalan que el sistema de
inscripciéon declarativo debido a la realidad socioeconémica del pais debe seguir
operando dentro de nuestro pais, ahora con respecto al tema de la doble venta
consideran que no es producto de un sistema, sino de que se sancione a los

responsables.

Asimismo con respecto al objetivo especifico 1 “Analizar si el derecho de
inscripcién constitutivo es el adecuado en la compraventa de bienes inmuebles en

el distrito de Ate” sefalan que:

Canorio, Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017) consideran que
con respecto a la dificultad de si contariamos con un sistema de inscripcion
constitutivo, la produccién de efectos juridicos no se paralizaria al contrario
existiria mayor seguridad juridica, por otro lado con respecto a la posibilidad de
un incremento del movimiento econdmico con este sistema indican que si es

posible debido a que al figurar en los Registros Publicos podran constituirse
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diferentes actos juridicos. Con respecto a las deficiencias que podrian existir
indican que no se encuentran las mismas, pero si que algunas formalidades como
las verificaciones de impuestos y los pagos registrales podrian hacer el
procedimiento mas extenso. Pero que contienen a su vez muchas ventajas como
la seguridad juridica, la minimizacién de fraudes, y la mas importante la

obligatoriedad de la inscripcién de la propiedad en Registros Publicos.

Sin embargo Sandoval, Huaranccay y Torres (2017) sefalan que la
producciéon de efectos juridicos en un sistema de inscripcion constitutivo
paralizaria e incrementaria la demora en la produccion de sus efectos, es mas
sefialan que no generaria un incremento del movimiento econémico ya que no
es aplicable en nuestro pais, es por ello que dentro de sus deficiencias
encontradas es aquella demora en sus efectos, sin considerar ningun aspecto

relevante sobre dicho derecho de inscripcién.

Con respecto al objetivo especifico 2 “ Analizar si el derecho de inscripcion
declarativo es la adecuada en la compraventa de bienes inmuebles en el distrito
de Ate”

Conforme a ello Huaranccay y Torres (2017) sefialan con respecto a la
seguridad juridica que el mismo si encuentra eficacia en nuestro ordenamiento
juridico, siendo un tema aparte la vulneracion por parte de bandas organizadas,
ademas sefialan que se puede hacer respetar el derecho de exclusividad ya
que existe un contrato entre partes, y que en caso exista algun problema se
puede hacer valer en sede judicial, teniendo en cuenta ademés que mas que una
deficiencia del sistema, sino de los compradores en donde |la falta de publicidad
de aquellos que decidieron no inscribir en Registros Publicos podria acarrear a la
inseguridad juridica, considerando que la ventaja principal de éste sistema es que

permite que el derecho nazca desde su celebracion.

Para Sandoval (2017) brinda seguridad juridica ya que la misma va mas
alld de una instancia registral, es por ello que si puede hacer respetar su derecho
de exclusividad, es claro que el sistema de derecho de inscripcion declarativo va
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acorde a la realidad del pais ya que no existe un catastro actualizado, ahora como
Unica desventaja que podria existir seria el tema de costos.

Por otro lado para Canorio, Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017)
sefialan que no se puede hablar de seguridad juridica ni del derecho de
exclusividad si no se encuentra con fecha cierta o no esta publicitado a través de
los Registros Publicos, siendo esa a su vez su desventaja, sin encontrar ninguna

ventaja con respecto a dicho derecho de inscripcion.

Por ultimo con referencia al objetivo especifico 3 “Analizar por que los
usuarios no inscriben su contrato de compraventa en los Registros Publicos” se

indica que:

Al respecto Torres, Clarke, Gonzalez, Marquez y Canorio (2017)
consideran que una de las razones por las que la poblacidon no inscribe su
derecho de propiedad es por la falta de conocimiento de aquellos beneficios e

intereses que podrian obtener.

Por otro lado Echegaray y Huaranccay (2017) sehalan que la no
obligatoriedad por parte de la norma y la falta de cultura juridica son los motivos

que influyen en la no inscripcion de su derecho.

Sin embargo Sandoval (2017) con respecto a la falta de inscripcion
considera que la gran problematica por la que no se recurre a los Registros
Publicos para su inscripcion es debido a la forma de su negocio juridico y sobre

todo por los excesivos costos.
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Resultados de la técnica encuesta:
Con respecto al objetivo especifico 3 “Analizar por que los usuarios no inscriben
su contrato de compraventa en los Registros Publicos”™ se obtuvieron los

siguientes resultados

En la tabla 1 del grafico 1 se interpreta que el 40% de los ciudadanos no conoce
la funcion del Notario Publico, mientras que el 60% manifiesta que si conoce la

funcién del Notario Publico.

Tabla 1: Porcentaje de personas que conocen la funcién del Notario Publico en la primera
etapa del distrito de Ate

Etiquetasde fila  ¢Usted conoce la funcion del Notario Publico?

No 40%
Si 7 7 | 60%
Total general 100%

Figura 1: Porcentaje de personas que conocen Ia funcién del Notario Publico en la primera
etapa del distrito de Ate

Total

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

= Total

No Si No Si
No Si

Fuente: Analisis de datos

En la tabla 2 del grafico 2 se interpreta que el 70% de los ciudadanos no conoce
la funcion de los Registros Publicos, mientras que el 30% manifiesta que si

conoce la funcidn de los Registros Publicos.
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Tabla 2: Porcentaje de persona que conocen la funcién de los Registros Pablicos en la
primera etapa del distrito de Ate

Etiquetas de fila ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? | ‘
No 70%

51 - ; 7 30%
Total general , 100%

Figura 2: Porcentaje de persona que conocen la funcién de los Registros Puablicos en la
primera etapa del distrito de Ate

Total
80%
70%
60%
50%
L m Total
30%
20%

10%

0%

Si

Fuente: Analisis de datos

En la tabla 3 del grafico 3 se interpreta que el 75% de los ciudadanos no
considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los Registros Publicos,

mientras que el 25% manifiesta que si lo considera importante

Tabla 3: Porcentaje de personas que consideran importante la inscripcion de su bien
inmueble en Registros Publicos en la primera etapa del distrito de Ate

Etiquetas ¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble

defila  enlos Registros Piblicos?

No 75%
Si , 25%
Total . }
general . ‘ , - 100%
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Figura 3: Porcentaje de personas que consideran importante la inscripcién de su bien
inmueble en Registros Publicos en la primera etapa del distrito de Ate

Total

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

# Total

No Si

Fuente: Analisis de datos

En la tabla 4 del grafico 4 se interpreta que el 75% de los ciudadanos no
consideraria su bien inmueble protegido realizando la ihscripcién en los Registros
Publicos, mientras que el 25% manifiesta que si lo consideraria protegido.

Tabla 4: Porcentaje de personas que consideran protegido su bien inmueble en Registros
Publicos en la primera etapa del distrito de Ate

Etiquetas de ¢ Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion en los

fila _ Registros Publicos? :

No 75%
Si 25%
Total general : 100%

Figura 4: Porcentaje de personas que consideran protegido su bien inmueble en Registros
Puablicos en la primera etapa del distrito de Ate

Total

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

® Total

No Si
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Fuente: Analisis de datos

En la tabla 5 del grafico 5 se interpreta que el 70% de los ciudadanos no
considera que la habilitacion urbana sea una de las razones que dificulta la
inscripcion en Registros Publicos, mientras que el 30% manifiesta que si lo

considera como una dificultad.

Tabla 5: Porcentaje de personas que considera la demora de la habilitacién urbana como
razén de ia dificultad de inscripcion en Registros Pablicos en la primera etapa en el distrito
de Ate

éConsidera que la demora en la habilitacion urbana es una de las razones
Etiquetas de fila que dificulta la inscripcion en Registros Publicos?

No 70%
Si 30%
Total general 100%

Figura 5: Porcentaje de personas que considera la demora de la habilitacién urbana como
razén de la dificultad de inscripcién en Registros Piblicos en la primera etapa en el distrito
de Ate :

Total
80%
70%
60%
50%
o ® Total
30%
20%

10%

0%
No Si

Fuente: Analisis de datos
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IV. DISCUSION



A continuacién se discutiran los resultados obtenidos tanto de la técnica de
entrevista, de las teorias relacionadas al tema y de los antecedentes obtenido con
respecto al objetivo general “Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de

la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate”.

Donde Miguel (2014) sefala que en los casos de compraventa de bienes
inmuebles en el pais debe ser el derecho de inscripcion constitutivo ya que es el
que brinda mayor seguridad juridica frente a terceros. Asimismo Lino (2015)
agrega que para que pueda surtir efecto el sistema de inscripciéon constitutivo, el
Notario y los abogados deben dirigir al ciudadano hacia la inscripcion en Registros

Publicos.

Sin embargo los entrevistados Huaranccay, Torres y Sandoval (2017)
consideran que debido a la realidad socioeconémica en la que se vive se debe
seguir optando por el sistema registral declarativo, ya que se garantiza la
existencia de los contratos que fueron celebrados verbalmente o por medio de un

documento privado.

De Soto (2000) no concuerda con los entrevistados anteriormente
mencionados, pues para éste el derecho de inscripciéon constitutivo es el que
lograra el movimiento del capital, generando un pais con un mayor crecimiento

economico.

Con respecto a ello no existe uniformidad en los entrevistados ya que
Canorio, Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017) concuerdan con lo dicho
por Lino y Miguel, ya que consideran que este sistema servird ademas para
erradicar los casos de fraude a través de la doble venta. Sefialando de igual
manera Medrano ( 2010) pues el derecho de inscripcidon constitutiva es la mas

completa quien forma parte de los antecedentes.

Tomando en cuenta la importancia de la seguridad juridica, es vial que el

derecho de inscripcion constitutivo sea el que opere en el Perl debido al alto
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grado de confiabilidad y claridad que posee, debido a la sistematizacién en

Registros Publicos.

De igual manera a continuacion se discutiran los resultados obtenidos tanto
de la técnica de entrevista, de las teorias relacionadas al tema y de los
antecedentes obtenido con respecto al objetivo especifico 1 “Analizar si el
derecho de inscripcién constitutivo es el adecuado en la compraventa de bienes

inmuebles en el distrito de Ate”.

Con respecto a ello Medrano (2010) ademas de estar a favor del sistema
de inscripcidn constitutivo, desarrolla un analisis acerca de la implicancias que
frae consigo su operacionalizacion y a pesar de ser su analisis en Nicaragua
existen varios puntos en los que se coincide, deduciendo que entre sus grandes
ventajas es la sistematizacion, la publicidad que efectuara su inscripcion,
generando asi la atribucidén de la exclusividad del nuevo propietario, De la misma
manera coinciden en sus tesis Lino (2015) y Miguel (2014) debido a las falencias

que encuentran en el derecho de inscripcion declarativo.

En cambio los entrevistados Huaranccay, Torres y Sandoval (2017) indican
que el derecho de inscripcidn constitutivo retrasaria los efectos propios de la
compraventa, y no consideran que éste sea el unico que cuente con seguridad
juridica ya que el derecho de inscripcién declarativo a través de su contrato

privado también cuenta con la misma.

Debido a ésta problematica Avendano (como se cité en Gonzalez, 2011)
indica que el tema de la obligatoriedad viene a ser importante debido al alto indice

de fraudes, los cuales a su vez acarrean el tema de concurrencia de acreedores.

Asi mismo Canorio, Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017)
quienes no comparten lo sehalado por los entrevistados mencionados lineas
arriba indican que puede existir adecuacién del derecho de inscripcion constitutivo
ya que la esencia del contrato de compraventa no se perdera, la cual es la
enajenacion del bien.
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Se considera que al tomar en cuenta el sistema constitutivo, debido a sus
grandes aportes para la sociedad, se debe analizar el articulo 949° con el fin de

plantear una modificatoria, para una mayor uniformidad en el derecho.

A continuacion se discutiran los resultados obtenidos tanto de la técnica de
entrevista, de las teorias relacionadas al tema y de los antecedentes obtenido con
respecto al objetivo especifico 2 “ Analizar si el derecho de inscripcion declarativo
es la adecuada en la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate”

Con respecto al derecho de inscripcidn declarativo Lino (2015) no
considera que este sistema coadyuve con el gran problema de la inseguridad
juridica, debido a que no incentiva la inscripcién, todo lo contrario lo paraliza. Es
evidente que tanto Medrano (2010) y Miguel (2014) respecto al mismo, lo
consideran de la misma manera ya que creen que hasta la fecha existan

resultados positivos sobre dicho sistema.

Sin embargo los entrevistados Huaranccay, Torres y Sandoval (2017)
indican todo lo contrario puesto que si consideran que cause efectos positivos, es
mas senalan que es a través de este sistema que se logra una mayor celeridad en
los contratos teniendo en cuenta la libertad de contratar y sobre todo la libertad

contractual.

Quien no se encuentra de acuerdo con éste es Castillo (2010) pues indica
que justamente por la falta de eficacia de dicho sistema en el aio 1925 hubo una
propuesta planteada por la sesion de Comision, con el fin de hacer efectiva el

derecho de inscripcién constitutivo.

Acorde a lo senalado por Castillo los entrevistados Canorio, Marquez,
Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017) sefialan que es evidente que a través de
éste sistema un comprador pueda oponer frente a terceros su derecho, debido a

la falta de publicidad.

59



Se concuerda con lo sefalado anteriormente, ya que en la actualidad lo
que mayormente se ve son la cantidad de expedientes que ingresan al poder
judicial por casos de doble venta, todo ello porque lamentablemente los
ciudadanos no inscriben su derecho debido a la conceptualizacién del articulo
949° del Cédigo Civil Peruano.

A continuaciéon se discutiran los resultados obtenidos tanto de la técnica de
entrevista, de las teorias relacionadas al tema, del cuestionario realizado a la
poblacién y de los antecedentes obtenidos con respecto al objetivo especifico 3
“‘Analizar por qué los usuarios no inscriben su contrato de compraventa en los

Registros Publicos”

Con respecto a éste objetivo existe gran uniformidad entre los
entrevistados ya que Torres, Clarke, Gonzalez, Marquez y Canorio (2017)
consideran como razon principal la falta de conocimiento con respecto a la
importancia que posee. Encontrandose de acuerdo los tesistas Lino (2015),
Medrano (2010) y Miguel (2014) en base a las investigaciones que realizaron.

Por el contrario los entrevistados Echegaray y Huaranccay (2017) sefalan
que la no obligatoriedad por parte de la norma y la falta de cultura juridica son las

causas las cuales influyen en la no inscripcion de su derecho.

Sin embargo De Soto (2000) no considera que sea un problema por parte
de la poblacién sino que ademas de ello parte del sistema por no incentivar a la

misma para que inscriban su derecho en Registros Publicos.

En cambio Sandoval (2017) considera que la gran problematica por la que
no se recurre a los Registros Publicos para su inscripcion es debido a la forma de

su negocio juridico y sobre todo por los excesivos costos.

Asimismo luego de la aplicacién de una encuesta en base a una muestra
de la poblacién del distrito de Ate se interpreta que el 70% de los ciudadanos no
conocen la importancia de los Registros Publicos, y el 30% que si tienen
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conocimiento de su funcién principal consideran que si es importante la seguridad

juridica de su propiedad a través de la inscripcion.

Se considera que lo dicho por los diferentes autores y los resultados
obtenidos de la encuesta realizada coadyuvan y contienen en si los diferentes
motivos por las que en este pais, no se puede lograr una inscripcion

sistematizada.
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V.CONCLUSIONES



Las conclusiones que a continuacion se presentan constituyen las
consideraciones en torno a la problematica de la naturaleza del derecho a la
inscripcién de la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

Primero.-
Se ha determinado que el derecho de inscripcidn constitutivo es el que deberia
operar, en base al trafico juridico y la erradicacion de la doble venta que trae

consigo la no obligatoriedad de la inscripcion.

Segundo.-

Es claro que no todas las propiedades cuentan con catastro, es por ello que al
contar con la implementacidn de este importante sistema, los que no se
encuentren habilitados se pueden desarrollar solo en esos casos a través de

contrato privado con fecha cierta sin perder asi la esencia de la propiedad.

Tercero.-
Analizando el nivel social, si es posible y adecuado su incorporacién como
sistema registral en nuestro pais, ya que actualmente existe mucha informalidad y

no se considera la importancia de la seguridad juridica.

Cuarto.-
Se infiere que el derecho de inscripcion declarativo no es el adecuado para el
pais, ya que contiene diversas falencias que lo vuelven ineficaz como lo es el alto

indice de fraudes por doble venta.

Quinto.-
En gran medida la falta de inscripcién en Registros Publicos opera por la falta de
conocimiento por parte de los ciudadanos y la falta de motivacién por parte del

Estado a través de la obligatoriedad de su inscripcion.
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V. RECOMENDACIONES



Primero.-
Se recomienda al Estado que procure la unificacién de la normativa con respecto
a la obligatoriedad de la inscripcién a través de un sistema mas sdlido y eficaz

como el derecho de inscripcion constitutivo.

Segunda.-

Debe ser considerado por los legisladores la modificacion del articulo 949° que
sefala: “La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él, salvo disposicién legal diferente o pacto en contrario”,
teniendo como propuesta la siguiente: “ El acreedor sera considerado propietario
del bien, si solo si, realiza la inscripcion del mismo en los Registros Publicos,
salvo en casos en que la inscripcién no pueda efectuarse debido a la falta de

catastro’.

Tercera.-
A través de los asesores legales se debe buscar educar a los ciudadanos que recurran
a ellos para la celebracion de un contrato, y concientizarlos con respecto a la seguridad

que podrian obtener.
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ANEXOS



Anexo 1:
Matriz de consistencia

Nombre del estudiante: Echegaray Orihuela, Johanna Milagros

Facultad/escuela: Derecho

Titulo del trabajo
de investigacién

Naturaleza del derecho a la inscripciéon de la compraventa

de bienes inmuebles en el distrito de Ate

Problema ¢, Cudl es la naturaleza del derecho a la inscripcién de la
compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate?
Supuestos El derecho a la inscripcidén de la compraventa de bienes

inmuebles en el distrito de Ate deberia tener un caracter

constitutivo

Objetivo general

Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la
compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

e Analizar si el derecho de inscripcion constitutiva es

Objetivos la adecuada en la compraventa de bienes
especificos inmuebles en el distrito de Ate
e Analizar si el derecho de inscripcion declarativa es
la adecuada en la compraventa de bienes
inmuebles en el distrito de Ate
e Analizar por qué los usuarios no inscriben su
contrato de compraventa en los Registros Publicos
Disefio de | Enfoque cualitativo
estudio
La poblacién. Se habla de un aspecto general donde su
Poblacién y | propdsito es que los resultados obtenidos puedan ser
muestra generalizados y externalizarse en toda la poblaciéon motivo

de estudio

76




La poblacién estara formada por todos los Notarios del
distrito Notarial de Lima

La poblacion esta conformada por todos los abogados
especialistas en Derecho Civil de Lima

La poblacién estara conformada por todos los ciudadanos
de la Primera Etapa de la Residencial Pariachi del distrito
de Ate

La muestra. Es aquella que pretende a través de un
grupo reducido obtener resultados que contengan
seguridad y validez para poder ser considerado en los
aspectos generales.

La muestra sera de dos Notarios del distrito Notarial de
Lima

La muestra sera de seis abogados especialistas en
Derecho Civil de Lima

La muestra sera de veinte ciudadanos de la Primera Etapa
el distrito de Ate

Unidad de e Se entrevistaran a dos notarios de la provincia de
analisis Lima
e Se entrevistaran a seis abogados especialistas en
Derecho Civil de la provincia de Lima
e Se entrevistaran a veinte ciudadanos de la Primera
Etapa de la Residencial Pariachi del distrito de Ate
CATEGORIZACION
Unidad de analisis Definicién conceptual Categorias
Se puede inferir en base | Derecho de
Derecho de | a lo antes sefialado, que | inscripcion
inscripciébn en el | es aquella potestad que | declarativo.

Peru.

se le otorga al individuo

de inscribir su titulo o
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derecho en los Registros | Derecho de
Publicos. inscripcion
constitutivo
Compraventa  de | Segun se sefiala en el
bienes inmuebles | Codigo Civil es aquel | Derecho de
en el Pera. acto juridico por el cual | Propiedad
el vendedor se Exclusividad
compromete a entregar
el bien inmueble al | Seguridad Juridica
comprador a cambio de Dinamica
una retribucion en dinero | Estatica
(Jurista Editores, 2016).

El presente proyecto de investigacion cuenta con
informacion destacada de diversos autores con el propésito de
generar un aporte a los diferentes temas abordados en el
transcurso de la investigacion, todo ello con el fin de poder
generar de manera certera una solucion éptima.

Es por ello que en el presente marco teérico se aborda
de manera alienada los diferentes temas que son importantes

Meétodos definir y tener claro al desarrollar el presente proyecto. Ya que
de analisis | coadyuvara a un mejor entendimientos de conceptos allegados
de datos al mismo.

mejor procesamiento de la informacion.

En base al problema encontrado y al que se busca darle
una certera soluciéon se ve conveniente tener en cuenta dos
categorias principales, siendo las mismas la de: derecho de
inscripcion y compraventa de propiedad inmueble; las cuales
contienen conforme al marco teérico subcategorias para un
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A su vez se ha ordenado de manera sistematica los
diferentes puntos a tratar con el fin de un mejor entendimiento
del tema, ordenandolos a través de niveles tanto a las
categorias como a las subcategorias.

Por ultimo las conclusiones que se arribaran seran en
base a los resultados obtenidos de los instrumentos aplicados a
la muestra. De tal manera que uno de nuestros supuestos
juridicos sera el que concuerde con dichos resultados

obtenidos.

Resultados

Con respecto al objetivo general “Analizar la naturaleza del
derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles
en el distrito de Ate”, el mismo que responde a: Canorio,
Marquez, Echegaray, Clarke y Gonzalez (2017) sefalan
respecto a la operacionalizaciéon del derecho de inscripcion
que el derecho de inscripcién constitutivo es el que garantizaria
un mayor movimiento del trafico juridico patrimonial ya que se
encontraré inmerso dentro del sistema registral a través de su
inscripcion en los Registros Publicos, ademas de considerar que
en los casos de minimizacién de fraude a través de la doble
venta es mas eficiente el derecho de inscripcion constitutiva
debido a la obligatoriedad de su inscripcion. Por otro lado
Sandoval, Huaranccay y Torres (2017) sobre Ila
operacionalizacion del derecho de inscripcién sefialan que el
sistema de inscripcion declarativo debido a la realidad
socioecondmica del pais debe seguir operando dentro de
nuestro pais, ahora con respecto al tema de la doble venta
consideran que no es producto de un sistema, sino de que se

sancione a los responsables.

Conclusion

Se ha determinado que el derecho de inscripcion constitutivo es
el que deberia operar, en base al trafico juridico y la erradicacion
de la doble venta que trae consigo la no obligatoriedad de la

inscripcion.
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Anexo 2.
Guia de entrevista

Guia de entrevista
(Enfoque cualitativo)

Titulo: Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de

bienes inmuebles, en el distrito de Ate

Entrevistado:
Cargo / profesion / grado académico: (del entrevistado):

Institucion: (donde labora el entrevistado)

Objetivo general: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la

compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

(Preguntas)

1. ¢Usted cual de los derechos de inscripcion considera que debe operar para la
compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo en cuenta la importancia
del trafico juridico?

2. (A través de qué sistema registral considera se minimizaria los casos de doble

venta?

Objetivo especifico 1: Analizar si el derecho de inscripcién constitutivo es el

adecuado en la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

(Preguntas)

3. ¢Considera que el derecho de inscripcion constitutivo podria dificultar la produccion
de efectos juridicos en el contrato de compraventa?

4. ; A través del sistema registral constitutivo se produciria un incremento del movimiento

econdmico?
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5. Que deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcién constitutivo?

6. . Que ventajas encuentra en el derecho de inscripcion constitutivo?

Objetivo especifico 2: Analizar si el derecho de inscripciéon declarativa es la
adecuada en la compraventa de bienes inmuebles en el distrito de Ate

(Preguntas)

7. ¢Usted considera que al contar con un derecho de inscripcion declarativa podemos
hablar de seguridad juridica?

8. ¢Considera que a través de un contrato privado, el nuevo propietario pueda hacer

respetar su derecho de exclusividad?
9. ¢ Que deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcién declarativo?

10. Que ventajas encuentra en el derecho de inscripcion declarativo?

Objetivo especifico 3: Analizar por qué los usuarios no inscriben su contrato de

compraventa en los Registros Publicos
(Preguntas)

11. ¢ Cual considera que es la razén por la que los ciudadanos no inscriben su derecho

de propiedad en los registros publicos?
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Anexo 3 :
Cuestionario

CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas
objetivamente posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con

lo que mas se ajusta a la verdad.

N° CONTENIDO Si

Analizar por qué los usuarios no inscriben su contrato de
compraventa en los Registros Publicos

¢Usted conoce la funcién del Notario Publico?

¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos?

¢Considera importante la inscripcién de su bien
3 inmueble en los Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la
inscripcion en los registros publicos?

¢Considera que la demora en la habilitacion urbana es
una de las razones que dificulta la inscripcién en
registros publicos?
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Anexo4-A
Validacion de Instrumento: Entrevista

—
ﬁ] UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Validacion de instrumento

. Datos generales
1.1. Apellidos y Nombres: Ddvila Rojas, Oscar Melanio.
2. Cargo e institucion donde labora: Docenie Asesor de Proyectes de investigacion y Tesis - UCT.
1.3. Nombre del inst » motive de evaluacion: Gieia de entrevisra.
1.4. Autor(A) de lnstrumento: Echieguray Orihnela, Johanna Milagros.

M. Aspectos de validacién

Criterios Indicad TRacepuable sceptable A
40 [ 45 [ SO |55 160 [ 65|70 {75 | 80 | 85 [ 90 | 95 [100

1. CLARIDAD Esta formulado con X
lenguaje comprensible.

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a Ins leyes v X
principios cientificos.

L ACTUALIDAD Est adecnado a los X
objetivos ¥ las necesidades
reales de la investigacion,

4 ORGANIZACION | Existe una organizacion X
légica.

3 SUFICIENCIA Tomma en cuanta los X
aspectos metodologicos

6. INTENCIONALIDAD | Esta adecuado para valorar X
las entegorias incluidas en
los supuestos,

7 CONSISTENCIA | Se respalda en fundamentos X
téenicos yio cientificos.

§. COHERENCIA Existe coherencia entre los X
problemas objetivos,
hipdtesis, vaziables ¢
indicadores.

9 METODOLOGIA | La estrategia responde una X
metodologia v disedio
aplicados para logear
verificar [0s supuestos.

10. PERTINENCTA El mstromento muestra la X
relacion entre los
componentes de In
nvestigncion y su
adecuacion al Método
Cientifico,

IT1. Opinion de aplicabilidad
- Ellnstrumento cumple con los Requisitos para su aplicacion Si
- El Instrumento no cumple con Los requisitos para su aplic

IV. Promedio de valoracién:

e Lima, 10 de Mayo del 2017
Firmer-defespertoTlon

irme ormante
DNI No 10379965 Telf.: 990339847
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Anexo 4 -B
Validacion de Instrumento: Entrevista

ill UNIVERSIDAD CESAR VALLEIG

Validacion de instrumento
I.  Datos generales

N . "
1.1. Apellidos y Nombres: L..d Qr S _:JZ b—sbres t Ca 51//4(’ Pue ja Ut
1.2. Cargo ¢ institucién donde labora: LA S E RS vop cedoi Vel € Xo DL
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacidn: Entrevista
1.4. Autor(A) de Instrumento: Joh Milugros Echegaray Orihucla

I1.  Aspectos de validacién

Minimamente
1 tabl Al b
Criterios Indicadores naceptable ateptable ceptable

40 [ 45 | 50 | 55 | 60 [ 65 |70 | 75 | 80 | 85 | 90

100

Ista formulado con lenguaje
comprensible.

1 Esta adecundo a las lcyés )"

| principios. cicntificos.

| lista adecuado a los ob]cu‘v_os ¥ ISE
3. ACTUALIDAD y lus necesidades reales de la
investigacion. Lo
Iixiste una organizacion
logica.

Toma cn cuanta los usi)c"dlés
mctodolégicas esencialos

Ista adecuado para valorar las | 11
6. INTENCIONALIDAD | categorias de los supucstos
Juridicos e
Se respalda en fundamentos
téenicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los ||

1. CLARIDAD

2. OBSETIVIDAD

4. ORGANIZACION

5. SUFICIENCIA

N

pr il «
Juridicos, categorias ¢
|_indicadores
La estrategia responde una
lelogin y diseiio aplicad
para lograr probar los supucstos
Juridicos,
Il instrumento mucstra la
lacion eotre los ¥
10. PERTINENCIA de la investigacion y su
adecuacion al Método
Cientifico.

8. COHERENCIA

9. METODOLOGIA

N BROOINSIIRNIN NN

L. Opinidn de aplicabilidad
- El lnstrumento cumple con
- los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con

e

- Losr para su apli

1V. Promcdio de valoracidn:

Lima, 21 de mayo del 2017

DNINe 0GG//4 S Telf: 99 28/ 3’/7
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Anexo 4 -C.
Validacion de Instrumento: Entrevista

mi UMIVERSIDAD € ESAR VALLES)

Validaci6n de instrumento

I.  Datos generales
1.1. Apellidos y Nombres: 02 éﬂ&: _6362&:@0 _](‘\)Gd. ﬁgwm&o
1.2. Cargo ¢ institucion donde laboru DL GRS d,&d____&_sﬂg ViLieto S AC

1.3. Nombre del instrumento motivo de cvaluacxon Entrevista
1.4. Autor(A) dc Instrumento: Johanna Milagros Echegaray Orihuela

1. Aspectos de validacion

Minimamente
Inaceptable Acoptable Aceptable

40 |45 150 |55 |60 [65 |70 |75 |80 |85 |90 |95 |100

Tioad

Criterios I es

Esta formulado con lenguaje
comprensible.
Iista adecuado a las ll.ycs y
principios cientificos. )
Vista adecuado a los ob)chvox 1
3. ACTUALIDAD y las necesidades reales de la
investigacion. g
Existe una org,am/m:»én
légica.
Toma en cuanta los aspcctos N
metodolégicos esenciales
Iista adecuado para valorar las
6, INTENCIONALIDAD gorias de los sup
Jjuridicos ATI
Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.
Lixiste coherencia entre los
8 COMERENCIA | Probiemas objelivos,
Juridicos, cateporias ¢
| indicadares.
“Lacs -mncgm responde una
dologia y disciio aplicad
para lograr probar los supuestos
Jjuridicos.
1l instrumento mucstra la

1. CLARIDAD

2. OBIETIVIDAD |

4. ORGANIZAC ION

5. SUFICIENCIA

7. CONSISTENCIA

< =< <= =R

=

9. METODOLOGIA

lacién cntre los T
10. PERTINENCIA | de la investigacion y su v
adecuacion ul Método
Cientifico.

IV. Promedio de valoracidn:

Lima, 21 de mayo del 2017

DNI Na
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hii UHIVERSIDAL L

Anexo5-A
Validacion de Instrumento: Cuestionario

SAR VALLL IO

Validacién de instrumento

i Datos gencerales s A .3..
(.1, Apellidos y Nombres: Losog Torsnitlo v @ce Tt
1.2. Cargo ¢ institucidn donde laboru:  £gées U ERCLI o p =S _UP_’_IS:_ZQ__W_Qi i, R
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Cuestionario
1.4. Autor(A) de Instr Job Mitagros Echegaray Orihucia
Il.  Aspectos de validacion
Minimamente
Inaceptal
Criterios Indicadores pable aceptable Acopiable
40 |45 [ 50 | 55 160 |65 )70 )75 | 80 | 85 | 90 | 95 J100
i CLARIDAD Eista l‘nrmrmulo con lenguaje
| comprensible. o] b P
2. OBIETIVIDAD I‘.s.m x.ld-ccuufio 13 las leyes y /
. principios cientificos. b - S| (U (R,
Esta adecundo a los objctivos
3. ACTUALIDAD y las necesidades reales de In /
R investigacion. B B
4. ORGANIZACION I:xnrs'lc ung organizucion
L ) 1ogica, SR il - . .
5. SUMICIENCIA T'oma en cuants lox n‘spccws /
s metodoldgicos esenciales - 5 N W TN LIS
lista adecuado para valorar las
6 INTENCIONALIDAD | calcgorias de 1os supuestos /
S Jjuridicos o e - _L_
i Se respalda en fundamentos
__:’.AE(:NMS“ NG técnicos y/o cientificas. o - /
Existe coherencia cotre los
N pr bjctivos,
RCOHERISNCIA juridicos, categarias ¢ /
e indicadores » W =, i
.4 extrategia responde una
9. METODOLOGIA ¥ S0y
para lograr probar 103 3upnestos
R Juridicos. 5 . My -
1l instrumento mucstra la v
relacion entre los compancentes
10, PERTINENCIA de la investigacion y su
adecuucion al Métado
Cientifico. . % - e —

.

Opinidn de aplicabitidad

= Ll Instrumento cumple con

- los Requisitos para su aplicacio
- El Instrumento no cumple con
- Luos requisitos pura su aplicucio

1V, Promedio de valoracion:

Firma del experto informante

NI No dj‘ﬁ,ﬁ/(_—rl

Telf.

Lima. 21 de mayo del 2017
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Anexo5-B

Validacion de Instrumento: Cuestionario

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Validacion de instrumento

1. Datos generales ’ ,
1.1. Apellidos y Nombres: YALcAS //v,«/{ﬂ/hc’ ESAY

1.2. Cargo e institucién donde labora:  DOcEA TE

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Cuestionario
1.4. Autor(A) de Instrumento: Johanna Milagros Echegaray Orihuela

II.  Aspectos de validacién

Minimamente

tabl Al ble
Criterios Tndicadores Sanceptatie aceptable cepta
40 |45 | 50 |55 160 |65 |70 (75|80 (859095 [100
I CLARIDAD Esta form.ulado con lenguaje / o
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y
2, QRIETIVIDAD principios cientificos. | v
Esta adecuado a los objetivos
3. ACTUALIDAD | y las necesidades reales de Ia v
investigacion.
3 Existe una organizacién
4.ORGANIZACION | 1o v
Toma en cuanta los aspectos
3 SUFICIENCIA metodolégicos esenciales ‘/
Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD | variables de los supuestos L/
Jjuridicos.

Se respalda en fundamentos

LCONSISTENCIA. || 4 s et y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
problemas objetivos, supuestos
juridicos, variables e
indicadores.

8. COHERENCIA

La estrategia responde una
metodologia y disefio aplicados
para lograr probar los supuestos
juridicos

9. METODOLOGIA

El instrumento muestra la
relacién entre los

10. PERTINENCIA | de la investigacién y su
adecuacion al Método

Cientifico.

II. Opinién de aplicabilidad

- El Instrumento cumple con
- los Requisitos para su aplicacién

- El Instrumento no cumple con
- Los requisitos para su aplicacién

IV. Promedio de valoracion:
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Anexo5-C
Validacion de Instrumento: Cuestionario

m UNIVERSIDAD CESAR VALLESG

Validacion de instrumento

I Datos gencrales
1.1 Apellidos y Nombres: g&ﬂ -goekv: G)CBQQQ_Q“_AMQC, ; EK—IUAM oo o
1.2, Cargo ¢ institucion donde labora: VWil Qiclad  Cesan. VALLEYO SA.C

1.3. Nombre del instrumento motiva de evaluacién: Cuestionario
L4. Autor(A) dc Instrumento: Johanna Milagros Echegaray Orihucla

I, Aspectos de validacién

Minimamente
tal
Criterios Indicadores F——- aceptable

40 |45 {50 (55 (60 (65 {70 (75 (80 [ 85 ( 90 [ 95 {160

Aceptable

Esta formulado con lenguaje
comprensible. A
lista adecuado a las leyes y
principios cicntificos. B
Esta adecuado a los éi:]c(iVbs_ K P o
3. ACTUALIDAD y las necesidades reales de la
investigacion. aais
Eixiste una organizacion
Iogica. =
‘Toma cn cuanta los tis}'c'cios.
metodolégicos esenciales
Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD | categorias de los supuestos
Juridicos

Se respalda en fundamentos
t¢enicos y/o cientificos.
Lixiste coherencia entre fos

1. CLARIDAD

2. OBIETIVIDAD

e R, |8

4. ORGANIZACION

7. CONSISTENCIA

=< <ix

Y h

pr ¢l oy SO
juridicos, categorias ¢
indicadores. .
la C;él:'d‘l;l};iﬂ responde una |
lologia y discio aplicad
purd lograr probar los supuestos V
Juridicos. *
1:] instrumento mucstra la
entre fos p \/
10. PERTINENCIA | de la investigacin y su
adecuacion al Método
Cientifico.

8. COHERENCIA

L=

9, METODOLOGIA

——

Ef Instrumento no cump!
- Los requisitos para su aplicact

Promedio de valoracién:

Lima, 21 de mayo del 2017
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Anexo 6
Fichas de Entrevistas

FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcién de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: = clusoy ) Clavke e la Puente

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de
bienes inmuebles en el Pert

1. ¢Para usted, cudl de los derechos de inscripcion registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo

en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?

loastdecomdo 0\ wuost wiandn e usemaied ¢ 0
Lonshiw Mo

2. ¢Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble

venta de bienes inmuebles?

€\ sistema. Conglibohioo

3. . ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar la
produccién de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de bienes

inmuebles?

Wo ; al conbai® e ynds  vecduecs
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4. ;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un
incremento del movimiento econdmico?

Claco e s .

5. Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcién constitutivo?

NLY‘L;’\U‘(‘Q. Oe VQQ»“C]C/

6. ¢;Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?

~ ( ywouimiento  ccomenuco

— la segsadiad 3% (wiica

= la apecan, 4 aciedad o on conbelEs de
Govpl gerda,

- Yawwmizeadhy o2 Lles ocses e (joodas

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se puede
hablar de seguridad juridica?

= Pna wmeyor ol los ceges , 20 ceea con
(acdna oectal
..
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8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer
respetar su derecho de exclusividad?

No Qete o un decedhe nwsd®S o ecrgices
pubuites

9. ¢Queé deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion
declarativo?

€\ wo wonwter Lo una A NSO R Qg ob'\‘ﬁchca@
e Ao, poopizdtall

10.¢ Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcién declarativo?

Wongpoa, vedese ; sungue o5 menes (;om(\)*ggo
ton  wspecks o o wouclodes
]

11.¢,Cual considera que es la razén por la que los ciudadanos no inscriben su derecho
de propiedad en los registros plblicos?

)\0- S(G\,\Vo. dR  coroG wenld K ooe \a \*“W+m@'£’“
e - -
Qoe st aee.  te wwmscapegdh o (egishes ubless
¥ as -
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a Ia inscripcién de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: €20' Qckavie Eonegarmy Chaenga

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcién de la compraventa de
bienes inmuebles en el Pert

1. ¢Para usted, cudl de los derechos de inscripcién registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo

en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?
Tore (os ownes mwmutbies (cg\bkaclcs dderan s (s deedws de

imscriudn meldMuos potque eso geravienna, que ol Yo e
pevimonic)  tenae wienor segutdad |

2. ;Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble

venta de bienes inmuebles?
B lewds ad avdroma  epashiobivo ponue wo Yendien yalor

los yeakes que WO G Ve on \cs fequshras publces

3. . ;Considera usted que el derecho de inscripcion constitutivo podria dificuitar la
produccién de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de bienes

inmuebles?
Ciensa Ope WO, gue e ovieas qpecifed gque poacs hebec

26 en d coso de los lowees ymymxiles v mscicYes ¢ gue no
eskon  0aYeshados , on este es0 debunan  gecloracar qoo O toen
ox WOoS ton dowow@S g2 (edw awtas oo gre wedon
Yenor UdUdes, )
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4. ¢Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un

incremento del movimiento econdmico?
Qanso gee €€ e\ pnmpiccfts o \08 pofsedS qor of O regstam

60 pugicdad o (oepavedtty (opviada wo kendtic valed w ast
CONCAIAMES U gn SIREKIGODS |, W e share woowe wgor ae (o
estowes adkoal westle, |

Qe

5. Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?

B a1l Qe dwo gl \mStn Qe tongh IS WMablosdo en ARzermos
qunuales | Sejenao oe lade so owpottesda | ol kedwe s gue ze '@
asigne ¢ los wokates log loboes oe yoi pabdn 42 \oupsestas |, pues

4 wi ywodo de vl \os wokehos wo Yenduan aue uvs sl & pHe 00

A askoavao ps we eghe (eleagede  Con ¢l Koo ot lacg

w bodo oose ks orpaventes oobaen  ge .sed ks sanalas Sim asiemele
a\ Welatlo agletes Qo o0 ahleibles o) @steqlo . MW % dipaen(e. e Nekelo

B0 ool Eotadp-
6. ¢Que ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?

et plveipel  gque lourda Zepnldad 3 Gideca, |, a.cee. o \a imgotmcudad,

&agmdnm los ¢owpidades o wds fopdo 4 Lo wegor pecible.
v T

7. ¢Usted considera, que al contar-con un derecho de inscripcién declarativo se puede

hablar de seguridad juridica? 4
hos cwedws  decaithves sonm les ace yogetes  Prblms e

tioen w Yedg, \o mogghe. Oe \os potesos judkoales que frowes
Soa ; afan pedte  pof los duethos ge  \mstipadn  gedaches
bos  evaus estam  on ywasko  cothigo Gwe begta cen @l Lowtalo de
ompraventa, Sehine piopthetO, |a cogueidad Jutchon Qque  pooniencs fuy es
a pah de vol wored, Goda X esho ovaraenl JUaidicn g lblgande pe
lodlan, las popkdades que astdn \mscrdas e srgstos poblices por

sos Conke@s ke W“'"?(c“'“'(rq ¢ Ooraeen  Foms (g;mc‘
BWQest

e Aweon  elot
j:\) bitf)\ L ewt\e  Bean necegrnoneie \meuiag o 9—‘1.3\5*"03
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8. (Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer
respetar su derecho de exclusividad? )
Nueste ocdenamionid legpl wos ol que vegfa ton o Gork@io  plusdo

Puo yustomude, oy  ynunecne enfescrmedte los onte®@s poucacs

§oSuN  ace ?mb\w nistgowe@  se legdlizan o adquiaen  Geavv uqu..,

yo! et de plopudages guo clwmows on L ue estdn (equsteoos

lo wevpia  caven  pobams pol justexoets pe vasC R | vie comskiane la progieda
W eyuskes goblies -

9. ¢Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcién
declarativo?

€l dal la sequrdad st pnewsand &l Compaido?! g os2

\nmeble | 25 ALhel g peds  openel ante kecceros ton un detu el

puedo y s¢ ortde q que wde ool W pregekids que etd regstaco

putde  imeuif on od® u (o uwda, o tusems petmonas

10.¢, Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcidn declarativo?

No e pnessto vendaios  (ealmede ok @veccsio se (nscLpas

U, 3do  podames Wbl de deblochio N & cosoe de
les plopdogits  gue wo estda (eaqst@maas

11.¢,Cual considera que es la razon por la que los ciudadanos no inscriben su derecho
de propiedad en los registros publicos?

Br e o\ oo puitu@ yyadica , lawo obl@aadn ge la

worme e we los cblge a equstasr so proprsed |, deade
Ywihos da ules henen  gus  wodttolts paveses
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dckendose e vroesebles  ®fsteotos 3 Joshomentie s tsizque
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles, en

el distrito de Ate

Entrevistado: Elia  Cawero farena
Cargol/profesion/cargo académico......... Abil‘fla‘c‘ ....................................
INSHRUCION: e e st e et aa

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de
bienes inmuebles en el Pert

1. ¢Para usted, cudl de los derechos de inscripcidn registral considera que debe

operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el disirito de Ate teniendo
en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridica?

£ conshbhve b Dewchios -

((comsiucwds o dr Bl x la MSUop Ui I
Cons boge e Desctio gy no asl sblo con loo
m;—muu Ca ol é&.w)

. ¢Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble

venta de bienes inmuebles? :
B0 coushhhvoy st embauso , P Mo of ad avyg ad Cc.
el Mewe, s wodupreacho |

. ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar la
produccién de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de bienes

inmuebles?

No .
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4. ;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un
incremento del movimiento econoémico? o,
i, Twduso 28 valen eomdwiico o cocle e Fle
W mcuwerdoula

5. Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?

R veeeo Yo malidad sapus do meudo . Pn epentlo

Bicoo MW\ALQ%OG)\\A&C_MK«WJJ(A»

tedichee 3o Ecliptae - @0 clocia — CX¥odc o g
Cons o |

6. ¢Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
- g X acuandla e d danieo WMMO

‘JO o) Posea bQ,Qo Aol oo 2xhoTin L %vv\.m-«wu«v"%
o Lo msaypuecan

~ Ewdn f jnatle o s diles motadeo. gen Pa

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcién declarativo se puede
hablar de seguridad juridlca’?
Modiee vecto hed Oluos beclo Cpue Mmoo

Jo coshuwta  luocda e (o Busua pe be sicto
cupeade  pan la vede po racelos Vtxes cte
/Qoo combzideinTis A vellels ebost o pu wledus o o,

adew oo ol Blow  se MQMCM_ Nhtas s
4ereleos .
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8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer

respetar su derecho de exclusividad?
Mo, hewe o sen s Rocw maecde ot peelra (Faade,

7

9. ¢(Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion
declarativo?

T A b peiiecses ot fappd ecleecl  con Cos
Aeirecteo s !\uamoweco %

10.¢ Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcién declarativo?
Cong: dero ' o f‘ruy—c'o vl AL Yo reoitia Sale  ce u_;‘/\/uécc;\
o
clx olice clans Cruilon Wo .

11.¢Cudl considera que es la razén por la que los ciudadanos no inscriben su derecho

de propiedad en los registros publicos?
f'\vu_to Pea e Lm bu,\_L,,;“_'p,;, o a,pc',‘u«,aj L
% (W S
NAD a0 LA yM vvw‘kﬂa; ctu liclee. WA Cee P ceen s
[
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: Oacayr Eduardo Gonzcle= Uoie

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcién de la compraventa de
bienes inmuebles en el Peru

1. ¢(Para usted, cudl de los derechos de inscripcién registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo

en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?
fore nueskis  pais ¢\ swstene  conalichig

2. ¢;Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble

venta de bienes inmuebles?
Viendolo desole @) pune o2 o deble v, €5

cleco guwe A gisteme eqist@)  domshiw huc o teuds
e la, \MSCHpattu  on 1(::;\\5_.\(05 puidu ces avu toic QI
cprete,  estel Qo utol

3. . ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar la
produccién de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de bienes

inmuebles? .
No dugolVrecc. e produceugh. ole gpectTa

(J Y5k éas
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4. ;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un
incremento del movimiento econdmico?

5. Que deficiencias encuentra usted en el derécho de inscripcion constitutivo?

Wo 2 encuendt®  etiamcies |, o< und.  opcicky
Rt

)
O ge (eg  2istewas \egales Quie ~nste

6. ¢Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
€l ke o o wmscrpodn om  TogisN(es
Dub\((;cs e meme. oblg S&thc\("\, ¥

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se puede
hablar de seguridad juridica?

Ne.
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8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer

respetar su derecho de exclusividad?
<¢_on 0eso  coete  wa  fedia, ecta,

pao B¢ whubamte oo Moues de o publiadadi

es @x s woee, wn o Hawmede opowwsdicic ol

9. ;Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion
declarativo?

Mg redo o loswndody o bl {ygﬁm{rov QS
A ember @ Gwe 2l Yerve  de \e dwlole el
25 su Azvatludad

NG|

10.¢, Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcion declarativo?

e (eevl® e 0 sordedo  wn la gRaurf® vumen G,

odaresS Qe oxhas aigtemas  paeeten \o, -

MBI ma  caeaN s |, ovcepluewdese eske

e ywo S vo"al»\g\e‘é’o':tca

11.¢,Cuadl considera que es la razén por la que los ciudadanos no inscriben su derecho
de propiedad en los registros publicos?

QQS(_U‘(\.OQ}MQ”J.I\;S Py 'EN’@ de m{:amam.c"n L ]

.

ue (akashe o o\ oo e srmeasw™e ouvy

\ ™G ’v"«() \'\Z,TE .

Osgar Eduardo Gonzalez Uria
NOTARIO DE LIMA
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcién de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Latidia Mavquee s,

Cargo/profesién/cargo académico:...........

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de
bienes inmuebles en el Peru

1. ¢Para usted, cudl de los derechos de inscripcién registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo

en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?
Cons ki v

2. ¢Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble

venta de bienes inmuebles?
COWShwhivy . Mscr?. dm Lnea de L vy me

YOI &

3. . ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar la
produccion de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de bienes

inmuebles? y & !
51, 8 Pad  Sedt me femlo
j},&,‘w U.muu’cJ | &%) S“—g,mo >
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4. ;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un
incremento del movimientg econémico?

Sl Naloie mas SQ-L&)UAC.A,ad rwwu-

5. Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcidn constitutivo?

63)0s  cosw  yspphosde |, Ml
e M‘\Z&R MV\-Q ~9 A 4t (‘_/npﬂﬁlﬂv\)/
A v/ Y’%MLQ/ ¢ ‘

6. ¢Qué ventajas encuentra usted en el t‘:ierecho de inscripcién constitutivo?
S }-EMMOLQ. o Wk ol Co -
<
W 4w S E‘a‘l*f—‘b‘a

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se puede
hablar de seguridad juridica?

Se Debe  Wwmar <o dode  Jfo  busso
Ve de Jo Conhatanis
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8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer

respetar su derecho de exclusividad?
Con Giyma I&M&Lﬁécf; Aay (e l?zd'?u
U La In e tucac.

9. ¢Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcién
declarativo?

) L*JP;UJ ¥l o heds  Wesas

10.¢, Queé ventajas encuentra en el derecho de inscripcién declarativo?
. Mmueihs  ohdid Ve dodtald,
o s ey e 9l b
AT b Ol el Yoo ekl
;L Wolsna athinod-
a0 mu ehles uvLuniy ,&L MQM,

11.¢Cual considera que es la razon por la que los ciudadanos no inscriben su derecho
de propiedad en los registros publicos? i
{) o d‘b’ LNl Cumsadd Ch‘%b‘u 32 0% 1/ O‘LC%
for W Gow.

A
CAL 31452
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: Isabel Luz Torres Orihuela
Cargo/profesion/cargo académico: Abogada de Supervision
Institucion: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcidn de la compraventa de
bienes inmuebles en el Pert

1. ¢Para usted, cual de los derechos de inscripcion registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate
teniendo en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?

- Teniendo en consideracion el tema del tréfico patrimonial, el derecho de
inscripcion del contrato de compraventa debe ser declarativo.

2. ¢Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de
doble venta de bienes inmuebles?

- Sabemos gue la doble venta es un problema usual en el Per(i debido a la falta
de inscripciones en Registros Publicos, debido a ello si el derecho de inscripcion
fuera constitutivo mas que minimizar se erradicaria el tema de la doble venta ya
que todo se encontraria inscrito. Esto seria lo ideal. Sin embargo, en nuestro

sistema no opera asi.

3. ;Considera usted que el derecho de inscripcidn constitutivo podria dificultar
la produccion de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de

bienes inmuebles?
- Aparentemente lo dificultaria ya que hasta la inscripcion el comprador no habria
adquirido el derecho de propiedad.
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. ¢Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se

produciria un incremento del movimiento econémico?

- No, necesariamente, pues el hecho que el sistema fuese constitutivo no obligaria
a las personas a inscribir sus contratos en Registros Publicos.

. ¢Qué deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcién constitutivo?

- Si, existen diferencias, pues se corre el riesgo que al convertirse el sistema en
constitutivo un gran nimero de personas no logren adquirir sus derechos, por no
haberlo inscrito en los Registros Pdblicos.

¢ Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
- Que todos los derechos se encuentren sistematizados, permitiendo tener un
mayor conocimiento sobre los actos registrados en Registros Publicos.

. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se

puede hablar de seguridad juridica?

- En teoria entre las partes, podria haberlo, sin embargo la seguridad juridica se
encuentra relacionado con la pubilicidad, y no encontréndose éste publicitado en
Registros Publicos, no considero podriamos hablar de seguridad juridica.

. ¢Considera que a fravés de un contrato privado el nuevo propietario pueda

hacer respetar su derecho de exclusividad?

- No, pues al no existir publicidad no puedo hacer valer su derecho cabalmente,
solo entre las partes, ya que son las unicas que tienen conocimiento de dicho

contrato

. ¢Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion

declarativo?

- Lalimitacién que podria tener el nuevo propietario, con respecto a hacer valer su
derecho frente a los demas, si no inscribe su derecho.

10.¢ Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcion declarativo?

- La preduccion de efectos juridicos es mas inmediata.
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11.¢Cual considera que es la razon por la que los ciudadanos no inscriben su
derecho de propiedad en los Registros Publicos?
- Desde mi punto de vista, existen muchas razones entre las cuales es la falta de
conocimiento, y la importancia de lo que significa inscribir su derecho a
Registros Puablicos.
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: Kavie. Gk, Sandend Aeac

Cargo/profesién/cargo académico:.. Ab(ﬂada

institucion: . Nofr@ QDV‘QQ% bnd .

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de
bienes inmuebles en el Perl

1. ¢Para usted, cudl de los derechos de inscripcion registral considera que debe

operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate teniendo

en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?

€| derecho ; delet dt conaiclvay qur  lon LS T Lettwi)
A in Yrofen sewn du clovechvan e e caho di lop conmpronm
Yo o | np per cay o 1o di divu as S UuS cugp e,

Sino per el acstermg sunidi wo y Sone tools prv s afechn

qua prodwet fov fovnaae o i ontvacto | g aana nmaerc LA Cun

2. ¢;Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de doble
venta de bienes inmuebles?
€l Malrwo Pebvi maonial | ctmares Jounts oo sp
o (A0 cenvean el Gt 2l diag cins  poW Ganpou
o s anted L,LKSC,LL\O L Dnan oA (ol duvaanalas
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3. . ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar la
produccién de los efectos jurfdicos en los contratos de compra venta de bienes
inmuebles?

Si | man Guan ean QLQ/QL,L{LM’) Tipwry du Lo vea by
wwns  eh Loosiing 1 (/Ouvwg/ Ao Ueaade, 4 beleaa
@u‘k\)v‘o Lo \/Uu_h ol lad ean adoun, o RH
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;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se produciria un
incremento del movimiento econémico?
No, onwouvo o esta en
el Peuss . Joontm con ver g parae Le *\LQCM)
Que B mw can Listeuna  drtadvwae o Tl d,&&bt-bvd«

cli VL €9 has

waple cola e €oc

Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?

ehechos de Qo eins C»;\QQCWR vesd el oo
raoida pan oo LX‘#LJ-:O e At Gu\pavA ok
oy o bon

6. ¢Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
Ninguae,  ean lea Promsyuncre. g bitves tnsle
o Fhlo eweroyd .

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se puede

hablar de seguridad juridica?
S, b conceplo o Somauni dod  tud cdbceo  bal

nas alle ot go msﬁcw\c,\a \am:;tS}on
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8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda hacer
respetar su derecho de exclusividad?
Si, 2oe Modo s Bewy —E{d/po ciente

9. ¢(Queé deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion
declarativo?

hev C‘Q—Ldv&/\‘}qa es el oo |

10.¢, Que ventajas encuentra en el derecho de inscripcion declarativo?

Va agorelh con lo vealu ctod del Pacs . Ponad
i olo tovuaiduenvedale ol ot ec\e cllen ne €9k
Mmoo calecoton P o Se b a aa
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11.¢Cual considera que es la razon por la que los ciudadanos no inscriben su derecho
de propiedad en los registros plblicos?
£\ wonto b | lee. Lovme oo Se ‘/LQ.»G:’L')CLD
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FICHA DE ENTREVISTA

Naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de bienes inmuebles, en
el distrito de Ate

Entrevistado: Jhon Franklyn Huaranccay Obregon

Cargo/profesién/cargo académico: Abogado asociado

Institucion: Estudio Manuel Aramburu Yrigoyen & Asociados S.A.

Objetivo General: Analizar la naturaleza del derecho a la inscripcion de la compraventa de
bienes inmuebles en el Pert

1. ¢Para usted, cual de los derechos de inscripcién registral considera que debe
operar para la compraventa de los bienes inmuebles en el distrito de Ate
teniendo en cuenta la importancia del trafico patrimonial juridico?

Teniendo en cuenta la realidad socioecondmica en el distrito de Ate, considero que
el sistema registral adoptar deberia ser el declarativo, debido a que mediante dicho
sistema se garantiza la existencia de los contratos celebrados verbalmente o con

documentos privados (actos extra registrales).

2. ;Para usted, a través de qué sistema registral se minimizaria los casos de
doble venta de bienes inmuebles?
En mi opinién, no depende de un sistema registral disminuir la doble venta, sino de

sancionar a los responsables de dichos actos.

3. ¢Considera usted que el derecho de inscripcién constitutivo podria dificultar
la producciéon de los efectos juridicos en los contratos de compra venta de

bienes inmuebles?
Si, ya que los efectos juridicos se generarian con la inscripcion en los registros y no

antes.

4. ;Considera usted que a través del sistema registral constitutivo se

-
produciria un incremento del movimiento econémico?

Esto es relativo, debido a que el incremento del trafico econémico, no depende del
sistema legal que se adopte, sino del incremento del Producto Bruto Interno de la

economia de un pais.
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5. Que deficiencias encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
El sistema constitutivo seria una buena opcién para combatir el fraude inmobiliario
su punto mas débil seria la forma en como se implantaria. Mas que una deficiencia
seria la percepcion de las personas en el incremento de la onerosidad del acto o
que genere mayor inseguridad juridica, debido a que existiran actos que logren

acceder al Registros y estos no generaran efectos juridicos.

6. ¢Qué ventajas encuentra usted en el derecho de inscripcion constitutivo?
La reduccién del fraude inmobiliario y que de alguna forma ayudaria a que se tenga

una mayor certeza del propietario registral.

7. ¢Usted considera, que al contar con un derecho de inscripcion declarativo se
puede hablar de seguridad juridica?

El sistema de inscripcion declarativo si brinda seguridad juridica, solamente, que es
vulnerable a los fraudes inmobiliarios cometidos por delincuentes.

8. ¢Considera que a través de un contrato privado el nuevo propietario pueda
hacer respetar su derecho de exclusividad?

Si se puede hacer respetar la exclusividad del contrato de compraventa, pese
haber sido celebrade mediante un contrato privado. Esto Gitimo, se podria lograr en
Sede Judicial. El problema que surque cuando el propietario original celebra mas de
un contrato de compraventa. Pues en estos casos se requiere de la inscripcion para

poder hacerlo oponible a terceros.

9. ¢Qué deficiencias o desventajas encuentra en el derecho de inscripcion
declarativo?

La inseguridad juridica que se genera con la falta de publicidad de aquellos actos o

contratos que no accedieron a los Registros Publicos.
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10.2.Qué ventajas encuentra en el derecho de inscripcién declarativo?

La ventaja es que los derechos nacen desde que se celebran. Es decir en el mundo
extraregistral. No necesitan que estos se inscriban a Registros para tener

existencia.

11.¢Cual considera que es la razdn por la que los ciudadanos no inscriben su
derecho de propiedad en los registros publicos?

Debido a que la inscripciéon de los contratos, en los que se transfiere la propiedad,

no es obligatoria.
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Anexo 7
Encuestas

CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mds se ajusta a la
verdad. ‘

Edad: 23

Género: F () M( )

N°® CONTENIDO Si NO
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Piblico? Y
2. ¢Usted conoce la funcién de los Registros Piiblicos? X

{Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

Registros Piiblicos? b4
4 ¢Considerarfa su bien inmueble protegido realizando la inscripcion )C
' en los registros publicos?
5 ¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las y

razones que dificulta la inscripcion en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X} en los recuadros correspondientes con lo que méas se ajusta a la

verdad.

Edad:

us

Género: F(% M( ")

N° CONTENIDO Sl NO
X
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Piblico?
2. éUsted conoce la funcidn de los Registros Publicos? o
3 ¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los Y
' Reglstros Publicos?
4 ¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion
' en los registros piblicos? b 4
g ¢Considera que la demora en la habilitacion urbana es una de las %
. razones que dificulta la inscripcion en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mds objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros comrespondientes con lo que mas se ajusta a la

verdad.

Edad: ¢

Género: F( ) M(Y)

N° CONTENIDO Si NO
1. ¢Usted conoce fa funcion del Notario Pablico? b
2 ¢{Usted conoce la funcién de los Registros Pablicos? ><
" ¢Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

' Registros Publicos?
4 ¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion

’ en los registros publicos?
5 ¢Considera que la demora en la habilitacion urbana es una de las

A razones que dificulta la inscripcion en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION: )

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecer4 responder lo més objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 10

Geénero:F () M(™)

N° CONTENIDO Si NO
1 ¢Usted conoce la funcién del Notario Pdblico? y
2. ¢Usted conoce la funcidn de los Registros Publicos? Y

<Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

3.
Registros Publicos?
4 ¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion
' en los registros publicos? >(
5 ¢Considera que la demora en [a habilitacién urbana es una de las
razones que dificulta la inscripcién en registros publicos? 2(
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: So

Género: F () M( )

N° CONTENIDO Si NO
1. ¢éUsted conoce la funcién del Notario Pablica? x

2. ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? ~
3 ¢Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los X

Registros Publicos?

4 ¢Considerarfa su bien inmueble protegido realizando la inscripcién o
' en los registros publicos?

¢Considera que [a demora en la habilitacién urbana es una de las

razones que dificulta la inscripcién en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esté dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: __ S

Género: F (*) M(X)

N° CONTENIDO SI NO
1l ¢Usted conoce la funcién del Notario Puablico? X
2. ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? >

iConsidera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

Registros Publicos?

4 ¢Considerarfa su bien inmueble protegido realizando la inscripcién N
’ en los registros ptiblicos?
g JConsidera que la demora en la habilitaciéon urbana es una de las N

razones que dificulta [a inscripcién en registros publicos?

118



CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que més se ajusta a la
verdad.

Edad: @3

Género: F( ) M{v)

N° CONTE_NIDD Sl NO
1. ¢Usted conoce I3 funcidn del Notario Publico? X
2. ¢Usted conoce [a funcién de los Registros Pablicos? x

¢Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion
en los registros plblicos?

¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las

razones que dificulta [a inscripcién en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo méas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que més se ajusta a la
verdad.

Edad: 3

Género: F( ) M({x)

N° CONTENIDO . Si NOC
1. ¢Usted conoce la funcion del Notario Ptblico? X
2 ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? \=

¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los

= -
Registros Publicos?
4 ¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
' en los registros publicos? N
. ¢Considera que [a demora en la habilitacién urbana es una de las v

razones que dificulta la inscripcién en registros piblicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo més objetivamente

posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 38

Género: F () M( )

N° CONTENIDO Sl NO
1. ¢ Usted conoce fa funcidn del Notario Publico? N
2. ¢Usted conoce la funcion de los Registros Publicos? D

¢Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los

Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
en |os registros publicos?

éConsidera que la demora en la habilitacién urbana es una de las %

razones que dificulta Ia inscripcidn en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a ios ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 32

Género: F( ) M(X)

N° CONTENIDO 8l NO
1 éUsted conoce la funcién del Notario Pdblico? A%
2. ¢Usted conace la funcién de los Registros Piiblicos? X
. - - - - . Y
" ¢Considera importante la inscripcién de su bien inmueble en los
‘ Registros Publicos?
- .. . . - Y
4 éConsideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
) en los registros publicos?
. - z Y
g ¢Considera que la demora en la habilitacion urbana es una de las

razones que dificulta la inscripcidn en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa {X) en los recuadros correspondientes con fo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 24

Género: F(w M({ )

N°® CONTENIDO Si NO
1. ¢Usted conoce la funcion del Notario Plblico? N
2. ¢Usted conoce |a funcién de los Registros Piiblicos? -

¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los

Registras Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
en los registros ptblicos?

¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las

razones que dificulta la inscripcion en registros piblicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecerd responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 28

Género: F(x) M( )

N° CONTENIDO sl NO
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Pblico? "L

2. ¢Usted conoce |a funcién de los Registros Piblicos? ~

3 ¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los X

Registros Publicas?
4 éConsiderarfa su bien inmueble pretegido realizando la inscripcion ¥
) en los registros pUblicos?
5 ¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las N

razones que dificulta la inscripcién en registros puiblicos?

124



CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la

verdad.

Edad:

ey

Género: F({) M(x)

N° CONTENIDO Sl NO
1 {Usted conoce la funcién del Notario Pablico? g
2. ¢Usted conace [a funcidn de los Registros Pablicos? A3
3 ¢Considera importante la inscripcidn de su bien inmueble en los

. Registros Publicos? x
4 ¢Considerariz su bien inmueble protegido realizando Ia inscripcién ~

’ en los registros publicos?
5 éConsidera gue la demora en la habilitacién urbana es una de las A%

) razones que dificulta |a inscripcidn en registras puablicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la

verdad.
Edad: 69

Género:F() M(y)

razones que dificulta la inscripcién en registros publicos?

N° CONTENIDO Si NO
4 éUsted .conoce la funcidn de! Notario Piblico? ~
2, ¢Usted conoce la funcién de los Registros Pablicos? e
. éConsidera importante la inscripcidén de su bien inmueble en los

‘ Registros Pablicos? *

¢Considerariz su bien inmueble protegido realizando la inscripcion R
4. i
en los registros pablicos?

g {Considera que la demora en la habilitacion urbana es una de las s
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecerd responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 2%

Género: F(Nd M( )

N° CONTENIDO Sl NO
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Publico? Y4
2. ¢Usted conoce la funcion de los Registros Publicos? AV

{Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los

Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
en los registros ptblicos? e

5 ¢Considera gue la demora en la habilitacion urbana es una de las e

razones que dificulta [a inscripcién en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:
La presente encuesta esta dirigida a ios ciudadanos, se le agradecera responder io més aobjetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con 0 que mas se ajusta a la

verdad.

Edad:

22

Género: F (Y% M( )

N° CONTENIDO Sl NO
1. ¢ Usted conoce la funcién del Notario Publico?
2 ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? v
. {Considera importante la inscripcidn de su bien inmueble en los
: N
Registros Plblicos?
4 ¢Consideraria su hien inmueble protegido realizando la inscripcidn s
’ en los registros plblicos?
8 ¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las ¢
) razones gue dificulta la inscripcidn en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los eiudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcandc con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con o que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: 33

Género: F( ) M(X)

N°® . CONTENIDO Si NC
1. ¢Usted conoce la funcidn del Notario PUblico? ~
2. ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? A

¢Considera importante la inscripcion de su bien inmueble en los

Registros Pblicos? X

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcidén }C

en los registros plblicos?

¢Considera que fa demora en la habilitacién urbana es una de las

razones gue dificulta la inscripcién en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION: )
La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcanda con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad.

Edad: __ 32

Género:F () M(X)

N° CONTENIDO Sl NO
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Publico? \/
2 éUsted conoce la funcién de los Registros Publicos? ><

3 éConsidera importante la inscripcion de su bien inmueble en los )(

Registros Publicos?

¢éConsideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcion >C
en 165 registros plblicos?

¢Considera que la demora en la habilitacién urbana es una de las

5.
razones que dificulta la inscripcion en registros piblicos? )C

~
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a ios ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que méas se ajusta a la
verdad.

Edad: __3%F

Género: F( ) M(¥)

N° CONTENIDO | NO
1. ¢Usted conoce la funcién del Notario Plblico? o
2, ¢Usted conoce la funcién de los Registros Publicos? 4

{Considera impartante [a inscripcidn de su bien inmueble en los

Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién )(
en los registros pablicos?

¢{Considera que la demora en la habilitacidn urbana es una de las

razones que dificulta la inscripcién en registros publicos?
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CUESTIONARIO

INSTRUCCION:

La presente encuesta esta dirigida a los ciudadanos, se le agradecera responder lo mas objetivamente
posible, marcando con un aspa (X) en los recuadros correspondientes con lo que mas se ajusta a la
verdad,

Edad: ‘1}

Género: F( ) M(»)

N° CONTENIDO Sl NO
1. ¢Usted conoce [a funcidn del Notario Publico? R
2. ¢Usted conoce la funcidn de los Registros Publicos? A
% ¢Considera impo;tante la inscripcidn de su bien inmueble en los \c

Registros Publicos?

¢Consideraria su bien inmueble protegido realizando la inscripcién
en los registros piblicos? }"

¢Considera que la demora en la habilitacion urbana es una de las >(

razones que dificulta la inscripcién en registros publicos?
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ANEXO 8
Contrato privado de compraventa

PROGRAMA DB VIVIENDA

Av. Nicolas de Piérola N2 1144 Of. 201 Lima T> 428- 47(L
e o

Lilts = VERU

OSCAR EDUARDO GONZAUEZ

NOTAR! 2
AMAMA 6
7 Neixtel

i
|

i

por el presente instrumento, el contrato de ipra venta que celet de una parte, comQ
eresa Lastenia Hague Telio Viuda de Poppe, da por don Eduardo S. Poppe Hagu
373, con domicilio legal en Av. Nicolas de Piérola N° 1144 Of. 201 - Lima, segin pudu otm-gado por
a pablica ante el Notario Dr. Alfonso Benavides de la Puente, su fecha 13 de Abril de 1,994 e inscrito en la
N° 219369 ‘del Registro de Mandatos de los Registros Publicos de Lima; y,"de otra parte, como “ El
ador 7, el sefior (a): Vilma Nancy Cuello Aguilar con L.E.N° 09181214, domiciliado en el Lote N° 32 de la
o del Programa de Habilitacién Urbana Residencial “ PARIACHI 7, distrito de Ate-Vitarte - Lima; en los
o5 y-condiciones sigui del p (o vy e MR Reee E NS ARG R Fobe) Bl S el

\: “El Vended 7 es pr ié 10 de un i bl rusucooonunamcnmcm superﬁmal deZOOOHectareas,
Zubickdb ~en el Ex Fundo PARIACHI del distrito de Ate-Vitarte, pi ia y departam * de Lima,. cuyos
anteébflentes dominiales se hallan inscritos en la Ficha N° 374965 del Registro de la Propledzd de Inmuebles de Lima:
S A: “ El Vendedor 7, por el presente instrumento da en venta real y enajenacién perpétua a favor de “ El
7, el 0.075% Ciento de sus acciones y derechos sobre el inmueble descrito en la clausula anterior:.............
TERCEM El precio de compra venta de las acciones y derechos, libre y voluntari es de
U.S.3.5,250.00 (Cim:o ‘Mil Dosci Ci Dol Americanos) que “ El Comprador ” se obhga a pagar de la
stSulantR Ahera: & 2 o e s e R R A S B
1.- La suma de U.S.5.2,000.00 (Dos Mil Doscientos Délares Americanos) en calidad de cuota incial a la firma del
presente sin mas TR que s B puesta en'el IemOs:. ot i e ke ac i i o
2.- La suma de U.8.$.3,250.00 (Tres Mil Doscientos Cincuenta Délares Americanos) en 28 armadas, para lo cual
aceptan igual numero de letras de cambio de un valor nominal de U.S.$. 116 00 (Ciento Dleclscls Dolares

i

ﬁé‘lél

Sonigh
SMzag:

Americanos) cads una de i OTRdes THes BYNes:, <.t 5o T L, e S e
CUARTA: El plazo dentro del cual “ El Comprador > abonara el precio de las accxouesydmchos materia de este
contrato sera de 28 meses, contados a partir de la fecha de suscripcion del presente cor SeuR v O SRR
uLa.&hl.dcpagodetresletrasconseclmvasoaltemndasdm!ugnrn leccid El" dedor ”
T él en forma automatica y de pleno derecho, bastando para elio una comumcacl(m cscmn
con quinge dias de antici ion; 6 a exigir el pago de la letras imp o de la totalidad de las mismas:.....................

M& "“ E] Vendedor ” declara que sobre las acciones y derechos que se transfiere, no existe ninglin gravamen
que limite su libre disposicion, no obstante se obliga al saneamiento por eviccién de ley:
SEPTIMA: Las partes declaran que sobre las accnones y duechos matenn de este _contrato, no pesa mngun

gravamen por concepto de tributos fiscales o no se solidari; por el pago de los
mismoaloeffornia e bev: (L i T e R T e e T
OCTAVA: “El Comprador ” declara conocer que “ El Vendedor * viene itando ante la autoridad competente la

aprobacién de los Estudios Preliminares de Habilitacion Urbana sobre la totalidad del predio materia de este contrato,
por lo que asume el compromiso de resp dichos di i y los proyectos que de él se originen, sin
responsabilidad para “ El Vendedor ” €n cas0 A& VATACION:................corieieeueiiieeieesseeesieaseesieseassessenssaasonneiaeenens
NOVENA: “ El Comprador ” asmneelcomdemconocerypaprlos h dmini I icipal
yel vnlor de Jos estudios y proyectos, as‘ cont 8 eosto de las Obras de habilitacién Urbana v sus reintegros de ley de

) a los pi correspondientsg:... .l SRR S L

_m < Bl Comprador ” se obliga & pagar los gastos notarieles y registral a que hubi lugar para la
formali én del p contrato, do se halla i nwcm:o la Habihbaclbti phanasl . s

Lima,27 de Enero de! 1 997

s, PDPPETg{{y
UAT%ON- 07681573 ;

S VENDEDOR *

LA CERTIFICACION DE ESTA FIRMA{ }
CORRE AL REVERSO
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