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RESUMEN

La siguiente investigacion tiene como objetivo analizar las implicancias juridicas de la
cultura registral en la urbanizacién los jazmines del Callao, en el marco de la seguridad
juridica de la propiedad inmueble, analizar el rol que cumple el estado en la promocién y
difusion, identificando los factores que influyen en la cultura registral. Por lo cual, se
recurrié al enfoque cualitativo, con tipo de investigacion basica, el cual tiene como disefio
a la Teoria Fundamentada. A fin de poder alcanzar los objetivos planteados, se ha visto
pertinente aplicar la técnica de la entrevista a especialistas del tema a tratar para dar
confiabilidad y entrevistas a dirigentes representantes de la poblacion, asi también realizar
encuestas a pobladores de la zona, con analisis documental, los mismos que fueron
destinados a la comprobacion de los supuestos juridicos, como en qué medida la carencia
de una cultura registral en la urbanizacion los Jazmines del Callao, ha generado una
situacion de vulnerabilidad de la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble
en esta localidad, los cuales han sido consignados en base a los problemas que se
plantearon lo cual dio inicio al desarrollo de la presente investigacion, considerando que la
seguridad del derecho de propiedad garantiza el mantenimiento de su situacién, siendo un
derecho fundamental constitucional. Como resultado se concluye que la deficiencia de la
cultura registral en la urbanizacién los Jazmines del Callao, ha generado una situacion de
vulnerabilidad de la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble en esta

localidad.

Palabras clave: cultura registral, seguridad juridica, Propiedad inmueble y Registros

Publicos.

Xii



ABSTRACT

The following investigation has as objective analyze the legal implications of the registry
culture in the urbanization the jasmines of the Callao, within the frame of the legal security
of the immovable property, to analyze the roll that fulfills the state in the promotion and
diffusion, identifying the factors that influence the registry culture. Therefore, the
qualitative approach was used, with a basic research type, which has based on the
Grounded Theory. In order to achieve the objectives set, it has been appropriate to apply
the interview technique to specialists of the subject to be discussed for give reliability and
interviews with leaders representing the population, as well as conducting surveys of local
residents, with documentary analysis, same as those that were destined to the verification
of legal assumptions, such as the extent to which the lack of a registration culture in the
jazmines - Callao urbanization, has created a situation of vulnerability of the legal security
of the registration of real property in this locality, which have been consigned in base to
the problems that were raised which gave beginning to the development of the present
investigation, considering that the security of the right of property guarantees the
maintenance of its situation, being a fundamental constitutional right. As a result, it
concludes that the deficiency of the registry culture in the jazmines - Callao urbanization
has generated a situation of vulnerability in the security of the registration of real property

in this locality.

Keywords: registry culture, legal security, real state and public records.
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I. INTRODUCCION



1.1.- Aproximacion Tematica

La seguridad del Derecho de Propiedad garantiza el mantenimiento de su situacion. Es un
derecho constitucional fundamental, siendo su defensa y promocion importante en nuestro
ordenamiento juridico. Por otra parte, la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, como ente del estado peruano, es el encargado del ordenamiento juridico
registral con proteccién a los derechos que obran inscritos, bajo la fe del registro y de los
principios registrables, a fin de lograr la seguridad que brinda el registro y pueda ser
efectiva para todos los ciudadanos, fomentando una cultura ciudadana de respeto a la
legalidad y de consolidacion del estado de derecho. Sin embargo, en la actualidad, en el
Per se evidencia que los ciudadanos desconocen los procedimientos legales de la
propiedad inmueble como transferencias, en los aspectos juridicos econémicos. Existen
propietarios que no inscriben sus propiedades en registros publicos, lo cual les impide
ejercer sus derechos constitucionales reconocidos. Al no contar con un titulo de propiedad
inscrito en registros no hacen uso de sus derechos respecto al crédito y el pleno desarrollo
de los mercados. La presente Tesis de investigacion tiene referencia al caso de los
propietarios de la urbanizacion los Jazmines 111 y IV etapa, de la Provincia Constitucional
del Callao, a la fecha los titulares registrales con titulo de Dominio son la empresa
Constructora Palermo S.R.L. y Sucesion Raul Tengan Tengan. Tal es asi que 275 lotes de
la 111 Etapa y 319 lotes de la IV etapa haciendo un total de 594 lotes fueron vendidos en
los afios 1987 al 1992; los propietarios posesionarios vivieron por mas de 25 afios en la
informalidad, con titulos no inscritos en registros publicos como evidencia de vulneracion

a su derecho de propiedad.

Por ello cabe preguntarse ¢Qué ha sucedido? ¢Por qué permanecieron sus propiedades con
contratos privados? ¢ Tenian conocimiento los propietarios de registrar sus propiedades en

registros publicos para proteccion de sus derechos?

En estudios internacionales con referencia a la cultura registral, como en Brasil refieren
que en los avances del registro de predios aseguran los efectos juridicos con incremento de
informacién actualizada del trafico inmobiliario lo que contribuiria a una conciencia
ambiental, (Palacios,2010, p. 202) y en Republica Dominicana requieren de simplificacion
de los procesos registrales para llevar al pais a la legalidad, (Maldonado, 2016, p. 102).
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En el Perd, en estudio de cultura registral realizado en Lima y Arequipa, referido a los
predios, sefialan que la cultura registral es el conocimiento que tiene la poblacién de los
procedimientos legales de las propiedades, como su inscripcion en registros publicos,
transferencias, hipotecas, herencia y diversas transacciones haciendo uso de sus derechos,
se manifiestan en sus costumbres, necesidades y pensamientos que son desarrollados en su
vida cotidiana. Segun el estudio las familias tienen poco conocimiento por lo cual se debe
desarrollar una cultura registral, promoviendo las ventajas de las transacciones,
desarrollando estrategias educando a las familias de acuerdo a sus costumbres. Asimismo,
refiere que el cumplimiento de la normativa registral es sefial de conocimiento registral y
su incumplimiento es la falta de conocimiento registral, (Riofrio, Calderon y Zulessi,
2001, p.47). En el Pert Se debe promover y consolidar la formalizacion de inscripcién
registral de los bienes inmuebles en registros publicos, eliminar costos excesivos, tramites
burocraticos, recuperando la confianza de los ciudadanos para que inscriban sus
propiedades, (Livia, 2014, p.118). Es importante una cultura registral, evitan acciones
delictivas que utilizan recursos legales vulnerando el derecho de la propiedad, (Torres,
2014, p1).

En proceso constitucional, se determin6 que la seguridad es de reconocimiento implicito,
desde la constitucién, asimismo para el desarrollo del derecho a la propiedad, como lo
reconoce y promueve la constitucion es necesario promover la titularidad del derecho
frente a terceros, generando la seguridad que otorga la oponibilidad, para que el derecho

trascienda garantizando su proteccién, (Expediente Nro. 0016-2002-Al/TC, p.2).

En el Perq, la propiedad inscrita tiene por finalidad la proteccion del derecho de propiedad
a través de la oponibilidad, genera beneficio econémico, otorga publicidad en proteccion a
los derechos patrimoniales. Sin embargo, refiere que los usuarios no pueden cumplir con
los procedimientos registrales y requisitos, por lo cual no formalizan su propiedad,
desnaturalizando la finalidad de inscripciébn de los bienes inmuebles en la
Superintendencia Nacional de los registros publicos (SUNARP). En el sistema peruano el
poder juridico de la propiedad debe ejercerse en armonia determinados con la normativa,
(Aliaga, 2012, p.11).
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En el Callao, del censo realizado en la urbanizacion los Jazmines 111y 1V Etapa, el 70% de
las transferencias de las propiedades no se inscribieron en registros publicos, (Asociacion,
2012, p.18).

La investigacion estard orientada al andlisis de la cultura registral en la urbanizacion los
jazmines del Callao, respecto a la seguridad del registro de la propiedad inmueble,
analizando los problemas que impidieron que sus propiedades se inscriban en el registro
de predios de registros publicos, considerando como causa principal la falta de cultura

registral.

Asimismo se analizan las implicancias de la cultura registral en la urbanizacion los
Jazmines Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble; asi
también identificar el rol del estado en la promocién y difusion de la cultura registral a
los ciudadanos, en proteccion de los derechos de la propiedad inmueble en los Jazmines
del Callao; también desarrollar los factores que influyen en la cultura registral de la

propiedad inmueble de urbanizacién los Jazmines , Callao.

Se considera que la investigacion es importante contribuye a identificar las causas de los
problemas juridicos, econdmicos y sociales, es un aporte para la sociedad en las relaciones
patrimoniales, la relacion entre particulares, en razon al nuevo enfoque juridico
tecnoldgico, la constitucion peruana reconoce el derecho de propiedad, el cual esta
relacionada al registro, en su ordenamiento juridico registral de proteccion a los derechos

de la propiedad en el ambito del derecho privado.

Trabajos previos

Herndndez (2014), en este punto afirma que consiste en analizar la informacion de
antecedentes de estudios previos que se relacionan al tema planteado a investigar, el cual
constituye una base teorica juridica para los resultados del estudio (p.2). Entonces las
investigaciones anteriores publicadas en libros o tesis que hacen referencia a relacion de
las variables del problema planteado, consignando el titulo, la metodologia, resultados y

conclusiones.
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Por lo cual, siguiendo con la estructura del proyecto de investigacion se hace
indispensable citar trabajos previos denominados antecedentes en referencia al tema vy el
problema de investigacion tanto en el &mbito internacional, nacional, regional y local, en

esa misma linea podemos mencionar el estudio realizado por:

Palacios (2010), en su investigacion sobre El registro y sus retos en el nuevo milenio:
orden, progreso y proteccion ambiental, en referencia a la publicidad registral y la
proteccion ambiental en Brasil, sefiala que por su entorno natural merece proteccion
juridica, con las garantias de las instituciones del estado, que el registro de propiedad, es
un instrumento eficiente que facilita la administracion de un pais en su ordenamiento
territorial lo que contribuye a su seguridad juridica , evitando problemas urbanisticos,
conflicto de linderos entre los propietarios y frenar el trafico indiscriminado de los

espacios protegidos, (p. 222).

Cuevas (2016), presidenta del colegio de notarios de México; sefiala que en la encuesta
realizada el afio 2015, por servicios notariales, el 42% de viviendas en Meéxico se
encuentra en situacion irregular al no estar escrituradas y que solo el 45% tienen
escriturado su inmueble a su nombre y el 13 % a nombre de otros, asimismo que el 85%
no tiene testamento. Sara Cuevas con mas de 30 afios de servicio, considero, que esta
situacion se debe a la falta de conocimiento de la poblacion acerca de los tramites que
deben realizar, a la indiferencia por regularizarlos y el creer que son caros los servicios

notariales, asimismo refiere que impulsara una campafia de informacion (p.6).

Maldonado (2016), en su editorial sobre cultura registral afirma que en las sociedades
progresistas que tienen cultura registral, los ciudadanos cumplen con las disposiciones
legales, asi como sus normas que lo rigen, a diferencia de los paises sub desarrollados
causado por normativas complejas, viven en la informalidad, forjando una cultura no
registral. En Republica Dominicana se requiere que los procesos registrales sean
simplificados, que se desarrolle una cultura registral, que le permitan vivir en la legalidad,

respetando las normas establecidas de su organizacion politica, econdmica y social, (p.1).
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Riofrio, Calderon y Zulessi (2001), En su informe final titulado: Proyecto de derechos de
propiedad urbana estudio de cultura registral, informe final DESCO (centro de estudio y
promocion de desarrollo), definiendo a la cultura registral de la poblacion como el
conocimiento en los temas registrales de la propiedad, en el uso que les dan a sus predios
cumpliendo normativas legales, actitudes “analizar la cultura registral evaluando las
actitudes que realiza la poblacion en el acceso, formalidad y uso de las viviendas”(p.57),
ya sea como garantia que respalde un préstamo hipotecario, cederlo a sus hijos en
herencia, subdivision de aires y alquiler en viviendas de alto y bajo nivel de consolidacion;
el estudio se realizd en Lima en los distritos de San Juan de Lurigancho y Villa el
Salvador y Arequipa a los distritos anteriores a 1970 y posteriores a 1980, sefialando que
los propietarios ocupantes son inmigrantes, con educacion escolar incompleta, jubilados,
de tercera edad, los hijos con cultura urbana a diferencia de los padres. Se traté de una
investigacion cualitativa adecuada a comprender las practicas individuales y sociales, con
entrevistas a grupos para el estudio del conocimiento registral, evaluando a los
asentamientos consolidados y no consolidados. Los resultados demostraron un alto grado
de desconocimiento en los asuntos de crédito de vivienda, percepcion generalizada de que
es garantia solo para el banco, hay poca actitud de confianza en las instituciones, la
ignorancia y la falta adecuada de informacion de la cultura de contrato y registro, las
familias no conocen la importancia del registro de la propiedad inmueble, no se percibe su
ventaja generando despreocupacion y descuido por legalizar las transacciones, consideran
también las caracteristicas socioeconémicas que influyen en la poblacién, como sus
construcciones precarias, el trabajo inestable y la falta de servicios basicos. Concluyendo
que es necesario que se desarrollen los mecanismos apropiados de cultura registral, para
gue aumente la demanda de los servicios registrales, asimismo corresponde al estado
integrar a las instituciones, el estudio ha constatado altos costos en la formalidad y bajos
costos en la informalidad lo que incentiva una actitud al margen de las normas, se debe

promover nuevas actitudes y conductas de educacion a las familias, (p. 47).

Livia (2014), en su estudio sobre los Mecanismos registrales de inmatriculacion y
judiciales frente a la desnaturalizacion de la propiedad de predios en el Peru afio 2014,
se propuso como objetivo “determinar la forma en que la en que la implementacion de
mecanismos registrales de inmatriculacion y judiciales evitan la desnaturalizacién de la

propiedad de predios en nuestro sistema juridico”, (p, 118). Se traté de una investigacion
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basica con disefio descriptivo y analitico, en la que se encuestaron a los titulares de los
predios para obtener informacion de sus gastos y dificultades que atraviesan en la
formalizacion de su propiedad en registros publicos, en la cual se evaluaron los servicios
notariales, registrales, honorarios profesionales del abogado, gastos tributarios,
municipales. Los resultados demostraron que los costos onerosos excesivos Yy requisitos
indirectos y directos para la formalizacion de la propiedad ha generado en las personas
que no inscriban sus propiedades, informatizando su inscripcion, lo cual desnaturaliza la
finalidad del registro, considera implicancias juridicos sociales que ante la informalidad
las propiedades son vulnerables de posesion precaria, usurpacion, y si se arrienda puede
ocasionar falta de cumplimiento del arrendatario afectando su derecho de uso y beneficio.
Concluyeron en la importancia de promover y consolidar de la formalizacion juridica de
las propiedades inmuebles en registros publicos con la eliminacion de los tramites

burocraticos y costos excesivos y confianza de los propietarios.

Torres (2014), en su articulo titulada La importancia de la cultura registral, sefiala es
importante una cultura registral, evitan acciones delictivas que utilizan recursos legales
vulnerando el derecho de la propiedad, las propiedades se han visto vulneradas por
personas traficantes de terrenos sorprenden a la justicia, notarias, con aparentes
transacciones legales, sorprendiendo la vulnerabilidad de los propietarios, se declaran
legitimos duefios de terrenos abandonados obteniendo irregulares constancias de parte de

funcionarios actos delictivos tipificados en nuestro ordenamiento penal articulo 376-A,
(p.1).

Tribunal Constitucional, en sentencia del expediente Nro. 0016-2002-Al/TC, que
“resuelve la accion de inconstitucionalidad contra el art. 7 de la ley 27555, interpuesto
por el colegio de Notarios”, suponen afectacion al principio de seguridad juridica del
derecho de propiedad constitucional y que el empleo de un formulario registral no ofrece
las garantias del acto que se inscribe, a diferencia de la escritura publica. En sus
fundamentos el tribunal constitucional determina que la seguridad juridica rige el
ordenamiento juridico, de reconocimiento implicito, desde la constitucion, por lo cual,
para el desarrollo del derecho a la propiedad, como lo reconoce y promueve la
constitucion es necesario promover la titularidad del derecho frente a terceros, generando

la seguridad juridica que otorga la oponibilidad para que el derecho trascienda (p. 2).
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Aliaga (2012), en su investigacién titulada: La desnaturalizacion de la finalidad del
registro de propiedad inmueble en el Perd, sefialando la importancia del registro de
propiedad para el propietario como titular del predio, en su utilidad como vivienda y
econdmico, como capital generaria mas ingresos econémicos con accesos a créditos,
beneficios de servicios bésicos, asi como también mayores ingresos tributarios para el
estado con mas beneficios a obtener créditos, con la posibilidad de acceder a prestaciones
basicas y muchos beneficios asi como ingresos tributarios para el estado; en el Perd desde
el afio 1990 ha formalizado aproximadamente 4 millones de predios tanto de areas urbanas
y los rurales (p,10). Se propuso como objetivo “analizar la problematica que impiden la
inscripcién registral en el registro de predios de la propiedad inmueble del Peru
SUNARP?”, desarrollando los altos costos de los procedimientos registrales, de los ajenos
al registro y de los requisitos excesivos. Los resultados demostraron que estos costos se
generan por la calificacion del titulo, servicios de abogados y notarios, derechos
registrales, hechos que han ocasionado que no se efectlen tramites registrales de sus
predios, desnaturalizando progresivamente la finalidad del registro, (p.11). Asimismo,
menciona que es indispensable que se realicen “campaias eficientes de cultura registral”
para el conocimiento adecuado de la poblacién, (p.250), que el fin del registro es proteger
el derecho de propiedad y no desmotivar las inscripciones registrales con obstaculos de
tramites complejos y altos costos en derechos registrales considera campafias eficientes
que generen una correcta cultura registral (p.250). En sus conclusiones refiere que el
objetivo del registro de predios, consiste en proteger a través de la oponibilidad y
publicidad registral la seguridad juridica de los derechos que se han publicitado; su
investigacion confirma la desnaturalizacion del registro por elementos o factores en los
costos, requisitos que desmotivan a las personas para la realizacion de los tramites

aumentando la informalidad, (p.256).

De soto (2000), en su investigacion titulada: “El Misterio del Capital”, analiza como lo
paises desarrollados como Estados Unidos tienen una economia eficiente y estable, realiza
un estudio de campo en diferentes paises, analizando su fuente del capital que genera una
economia estable y desarrollada, asi también analiza la economia en los paises que se
encuentran en vias de desarrollo, paises pobres, los que salen del comunismo, los cuales

no logran desarrollar una economia eficiente y estable. Declara que, en los paises
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desarrollados, la evolucion del capital se inicia en las normativas legales de las
propiedades, sus propiedades son formales a diferencia de los paises sub desarrollados que
un gran sector de la poblacion vive en propiedades informales. Presenta ideas y propuestas
para estos paises; asimismo sefiala en su trabajo de campo realizado: que en los afios 1980
experimento la demora burocratica para obtener un titulo legal de un poblador de
asentamiento extralegal, (p.181). En sus conclusiones refiere que la propiedad formal
facilita el desarrollo, los reglamentos que aseguran los activos, un bien que tiene valor y
del cual podemos disponer como capital activo. Asi como un gran sector de la poblacién
urbana de los paises subdesarrollados vive en la informalidad, representando al sector
extralegal, generando propiedades ilegales y empresas ilegales que viven al margen de la
ley. Sugiriendo que es necesario formalizar las propiedades informales considerando el
contrato social de los mismos, adaptando las leyes a los acuerdos extralegales, por el
bienestar general, para lo cual depende de la voluntad politica de los gobiernos, de su
capacidad, para que adecuen su sistema registral formal que organicé y adapte el contrato
social de la poblacion, la ley debe ser semejante con la forma en que las personas
organizan sus vidas y sea parte de su cultura para generar confianza, respetando sus
acuerdos extralegales de sus contratos. Asimismo, menciona que por la carencia en la
facilidad de acceso a los mecanismos de propiedad y los costos elevados de la propiedad
formal pocos acceden a este sistema. Asi los paises pobres con un eficiente sistema de
propiedad legal pueden transformar sus activos capitales y generar su desarrollo y
estabilidad econémica. En una sociedad donde la poblacion vive en la ilegalidad, con
propiedades informales, extralegales, los paises no tienen informacién fehaciente de sus
activos, su sistema legal es deficiente, al no definirse los derechos y su economia esta
paralizada. Destaca la dimensidn y las implicancias econdémicas de la ilegalidad urbana,
(p.196).

SUNARP (2016), Registros Publicos del Callao, describe el registro del predio urbano, de
la urbanizacién los Jazmines 11 y IV etapa, de la Provincia Constitucional del Callao, con
registro de la Propiedad Inmueble inicialmente en la ficha 20028 de la propiedad inmueble
del Callao, hoy en la partida Nro.70060620 del mismo registro, que con fecha 25 de mayo
de 1984 se describe como terreno rustico constituido por parcela 10181 del fundo
Bocanegra con un area total de 4,8500Has. Y una superficie Gtil de 4. 8500Has.ubicada en
el Callao. En fecha 10 de Abril de 1987, con Resolucion de Alcaldia Nro. 2308-86-CPC,

22



del concejo Provincial del Callao, aprobd el proyecto definitivo de trazado y lotizacién
correspondiente a la habilitacion urbana para uso de vivienda, autorizando la celebracion
de contratos de venta garantizada de lotes, debiendo ser anotadas preventivamente en el
registro de propiedad inmueble para su inscripcion definitiva cuando sean recepcionada
las obras de habilitacion urbana mediante resolucion autoritativa correspondiente, a la
fecha los titulares registrales con titulo de Dominio Constructora Palermo S.R.L. y
Sucesion Raul Tengan Tengan. Tal es asi que 275 lotes de la 111 Etapa y 319 lotes de la IV

etapa haciendo un total de 594 lotes fueron vendidos en los afios 1987 al 1992, (p.1);

Asociacion, (2012), Asociacion de Propietarios Urbanizacion Residencial los Jazmines 111
etapa- Callao, fundado el 09 de Noviembre de 1989 inscrita en los registros publicos del
Callao con ficha Nro. 313; sefialan en su informe titulada Informe General de Gestion
2009-2012, de fecha 24 de Octubre 2012, se propuso como objetivo el “analisis y estudio
de cada problemaética de la urbanizacion, con el informe de las gestiones realizadas y sus
resultados, en lo referente al “Informe de Gestion de Regularizacion de las Propiedades”
sefialan haber realizado el censo poblacional sobre titulos de propiedad en marzo 2007, en
coordinacion con la Junta vecinal Jazmines IV etapa y ampliacion, en la urbanizacion los
Jazmines I11'y IV Etapa con el resultado que el 70% de los propietarios no inscribieron las
transferencias de sus propiedades en los registros publicos del Callao (p.18). Del analisis
del censo informan como motivos lo siguiente: que algunos no lo tramitaban, otros sus
solicitudes de inscripcion fueron observados por registros publicos por firmas de co-
propietarios, otros las escrituras publica no se elevaron registros publicos, otros
cancelaron en la empresa y no se inscribieron, otros en condicién de lotes sin poder de
venta lo que motivo denuncia penal por estafa al co-propietario Constructora Palermo
S.R.L, asimismo que existen propiedades con diferencias de areas registrales colindantes
con otras urbanizaciones que no se pueden inscribir, otros sefialan que no pueden acceder
a crédito hipotecario, no pueden vender, ni ceder a sus hijos. Cabe mencionar que la
urbanizacion se encuentra en un proceso de recepcion de obras de habilitacion urbana de
oficio a cargo de la Municipalidad del Callao, que a la fecha no concluye. Cabe mencionar
a partir del afio 2010 después de aproximadamente 20 afios de tomar conocimiento de su
problematica legal y la importancia registral los propietarios de la Asociacion los
Jazmines |11 Etapa y la Junta Vecinal Jazmines IV Etapa y Ampliacion, deciden encaminar

la regularizacion, saneamiento fisico legal de las propiedades con la finalidad de lograr la
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inscripcion definitiva en registros pablicos, que da garantia y proteccion (p.19).

1.2.- Teorias relacionadas al tema

Definiendo el tema del trabajo de investigacion, segun lo sefialado por

Velazco, (2015), El marco tedrico dentro de un trabajo de investigacion tiene por finalidad
dar a la investigacion la coordinacion y coherencia de los conceptos del tema con el

andlisis de lo que se ha investigado para el planteamiento del problema, (p. 13).

Su estructura obedece a las categorias que son objeto de estudio, en la cual se ubica el
problema en las teorias existentes, entorno a la Cultura registral y seguridad juridica del
registro de propiedad inmueble, han surgido varia posturas y teorias que abogan por una
cultura registral eficiente y seguridad juridica registral viable para la poblacion y otras que
insisten que las normas crean inseguridad juridica registral, en relacion a estas teorias se

detalla:

Cultura registral

La Cultura registral, se define como el conocimiento del acto y procedimientos registrales
que se registran cuando se adquiere una propiedad o se desee realizar una transferencia,
registrando el acto, son actitudes y comportamientos sobre los actos registrales que

permiten al propietario o ejercer sus derechos de propiedad, (Gil, 2012, p.1).

El vinculo fundamental del uso de la propiedad es la cultura registral; considerando a la
cultura registral como el conjunto de costumbres, habitos culturales, valores, creencia,
conviccidn y conocimientos que son parte de la vida en comun de las personas respecto al
conjunto de transacciones y utilidad de las propiedades como ventas, garantias de
préstamo, declaratoria de herederos y anticipo de legitima, (Riofrio, Calderon, Zolezzi,
2001, p.29).
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Con las facultades que fueron otorgadas a SUNARP de brindar las garantias publicitando
el derecho del propietario frente a terceros, mediante una serie de normativas juridicas
atiende las necesidades de la poblacién, con un servicio de calidad, es asi que promulga la
ley 26366 integrando los registros y en el nuevo enfoque mejorando el servicio al
ciudadano la resolucion 069-2013, la finalidad ofrecer un servicio de calidad, acercamiento
a la poblacion como parte de la cultura e integracion social.

SUNARP, mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
Nro. 456-2002-SUNARP/SN de fecha 11 de octubre de 2002, resuelve constituir los
programas para la difusion y promocion de la cultura registral con acercamiento a la
poblacion; denominada Agenda SUNARP a cargo de los coordinadores de cada zona

registral del Per.

Posteriormente, SUNARP, con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos Nro. 024-2012-SUNARP/SN de fecha 01 de marzo de 2012; resuelve adecuar el
nombre del programa, Agenda SUNARP por SUNARP TE CAPACITA, a fin de que exprese
su finalidad difundiendo los requisitos y procedimientos registrales.

Promocion y difusién de la cultura registral

Informacion del trafico inmobiliario facilita el acceso y contribuye a la ciudadana cumplen
con las normativas vigentes son sociedades progresistas con cultura registral consolidacion

de conciencia registral, (Maldonado, 2010, p.1).

Descentralizar la cultura registral, ha permitido que SUNARP se posesione en la
poblacién, en particular en zonas alejadas rurales, donde la poblacion tiene sus parcelas

registradas a su nombre (Palacios, Dominguez, 2012, p.4).

SUNARP, en su informe de gestion 2012-2016, sefiala haber realizado campaiias de
publicidad en los medios de comunicacion, con la finalidad de concientizar a la poblacién

en la proteccion de su seguridad juridica que otorga el registro, protegiendo sus derechos
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inscritos de delincuentes que sorprenden con documentacion falsa y traficantes de terrenos,
utilizando mecanismos de proteccion registral como alerta registral o inmovilizacion de
partidas .asi también con la campafia SUNARP registra y protege lo tuyo difundieron los
beneficios del registro de titulos de propiedad en SUNARP, (SUNARP,2016,p.42).

Considerando las denuncias de actos ilicitos, estafas inmobiliarias, SUNARP, capacitara en
distritos del interior del pais como Trujillo, Piura, Chiclayo, sobre alerta registral e

inmovilizacion de partidas; asi también los procedimientos registrales, (SUNARP, 2017,
p.1).

Seguridad juridica

Es una garantia que el derecho proporciona, respecto a la conservacién y respeto de sus
derechos, el acto juridico de la compra venta. En lo referente al acto juridico sefialan que el
acto juridico es el comportamiento del sujeto, es su voluntad la que produce los efectos

juridicos, es un acto de autonomia privada con capacidad normativa, (Morales, 2010, p.41).

Al respecto, Ferndndez Vasquez, en su diccionario derecho publico define el concepto
doctrinal, seguridad juridica es la garantia de la aplicacion del uso justo de la ley, en la cual
las personas tienen el debido conocimiento de sus derechos y obligaciones defendiéndose
de algin perjuicio de alguna autoridad, asimismo la seguridad define y dispone las
condiciones y las responsabilidades de los poderes publicos. En ese sentido, seguridad
juridica es todo el derecho y los dispositivos que la legislacién constituye para su utilidad,
con el objetivo de brindar seguridad juridica a los ciudadanos del pais, (Fernandez, 1981,
p.698).

Seguridad juridica y el derecho de propiedad. La sala constitucional, en referencia al
expediente Nro. 0016-2002-Al/TC, sefiala que la seguridad juridica garantiza el

mantenimiento de su situacién juridica, reconocido en el articulo 2 de la constitucion.
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Constituyendo una categoria constitucional de derecho fundamental, siendo una garantia
institucional de defensa y promocién para la generacion de la riqueza y desarrollo
econdmico de la sociedad, especificada en su articulo 60 de la Constitucion. Este derecho
de titularidad se opone frente a terceros generando la seguridad juridica, por lo cual es
necesario que el derecho de propiedad se inscriba en registros publicos, (Palacios,
Dominguez, 2012, p.21).

Aplicada a la seguridad juridica registral: seguridad estatica y seguridad dindmica; la
seguridad estéatica es la proteccion se brinda al titular de derecho subjetivo que estos no van
a ser privados de ellos sin su consentimiento; la seguridad dinamica protege al adquiriente
de un derecho subjetivo quien no puede ver ineficaz su adquisicién en virtud de una causa

gue no conocio o que no debid conocer el tiempo de llevarlo a cabo.

El registro de la propiedad en SUNARP protege el derecho de propiedad, mediante el cual
se pueden realizar transacciones financieras, inversiones que contribuyen a la economia,

bienestar y paz social de pais, (Palacios, Dominguez, 2012, p.23).

Es importante para SUNARP el usuario, como persona que hace uso de los servicios ya sea
persona natural o juridica, brindando seguridad juridica a los actos juridicos, hechos en
cuyos procedimientos intervienen notarios, registradores, abogado, ingenieros,

verificadores, que canalizan los intereses en relacion a sus derechos.

Con los principios de la “filosofia de la atencion” trabaja por un servicio accesible a todos
los usuarios, rapido, eficiente y vigila que reciba un trato personalizado. Principios que

generan derechos en el usuario (Palacios, Dominguez, 2012, p. 5).

Propiedad

Antiguamente, en el derecho romano la propiedad era un derecho absoluto, con libre

disposicion, disfrute, uso del bien, actualmente ya no se contempla en ningun codigo civil,
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se sujetan a otras disposiciones como el orden social y normativa constitucional. La
propiedad privada es importante en el progreso de la vida del hombre, les da seguridad,
bienestar y valor a las personas, el cual debe encaminarse en bienestar social, (Rubio,
2010, p.180).

El derecho de propiedad como derecho fundamental. El derecho de propiedad como
derecho fundamental, establecido en la constitucion en el articulo 16 inciso 2, articulo 70
como derecho inviolable. Regulado para su cumplimiento en el cédigo civil, como bien
juridico el estado también lo protege castigando toda accion o conducta en las diferentes

modalidades que vulnere su derecho, regulado en el cédigo penal, (Rubio, 2010, p.179).

En nuestro cddigo civil, se encuentra disposiciones que estipulan el derecho a la propiedad
sefialados en los articulos 924, articulos 925, articulos 959, articulos 960; el derecho que le
garantiza su ejercicio y seguridad a través de las leyes, para lo cual el estado protege este
derecho, basado en el interés y uso puablico. En el caso econémico, el propietario usa
legalmente de la capacidad econdmica de sus bienes con un valor més alto, con lo cual
contribuiria en el desarrollo de la sociedad, estos derechos de propiedad deben constar

legalmente registrados para evitar un conflicto a futuro, sean judiciales.

En lo econémico, se aprovecha todo el potencial en beneficio del propietario. En lo legal la
propiedad los intervinientes acuerdan la formalidad de la transferencia; en los
asentamientos humanos, las familias viven en lotes sin titulos, se encuentran en terrenos

del estado o privados con reconocimiento municipal (Zavaleta, 2012, p.161).

La normativa legal del derecho de propiedad inmobiliaria trasciende los titulos de
propiedad. En las economias que son desarrolladas, una propiedad como activo incrementa
su valor, mediante el cual obtiene prestamos, hipotecas. Su economia del pais desarrollo,
sin embargo, en los pueblos jovenes o asentamientos humanos no se logra este objetivo. Es
imprescindible que se otorguen los servicios basicos, que sean beneficiarios de créditos
accesibles, para que logren insertarse y logren mayor ingreso, mejoren su calidad de vida,
(Zavaleta, 2012, p.164).
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Los contratos de compra venta estan amparados por nuestro ordenamiento juridico, El
derecho de propiedad, un derecho constitucional, su transmision incrementa la riqueza,
mas dividendos al estado. Una forma derivada de adquirir la propiedad, es mediante una
transferencia, bien puede ser a titulo gratuito o a titulo oneroso, esta ultima comprende un

contrato de compra venta entre dos 0 mas sujetos.

Se discute que el contrato de compra venta puede tener efectos reales, efectos absolutos;
solo se da entre las partes, se oponen solo a ciertas personas. EI ordenamiento juridico
tiene obligacion de dar seguridad juridica, asi las transacciones econdmicas, tal es el caso
del contrato de compra venta requieren proteccion amparados por nuestro ordenamiento

juridico.

Estipulado en el codigo civil peruano, en el contrato de compra venta, intervienen dos
sujetos el comprador y el vendedor, mediante el cual acuerdan, el vendedor se compromete
a entregar el bien, puede ser propiedad mueble o inmueble al comprador, previo pago del
precio. Mediante este acto juridico de acuerdo de voluntades, la transferencia se realiza con
la entrega del bien, asimismo los intervinientes, uno es obligado a entregar y el otro a pagar
el precio. El contrato se redacta por abogado teniendo en cuenta sus elementos en la cual

deben participar el comprador, vendedor, el precio de la transferencia (CPA, 2016, p.1).

Al respecto el articulo 1529 del cddigo civil peruano, sefiala que la obligacion de dar del
transferente se materializa en la transferencia del inmueble; el pago como obligacion del

comprador como prestacion de dar al realizar el pago, (Schereiber, 1984, p.32).

Propiedad inmueble

El bien inmueble tiene como caracteristica que se encuentra fijo en el suelo no son objeto
de traslado de un lado a otro. (Rubio, 2010, p.184). Los bienes son cosas que genera una
relacién juridica, que favorece al hombre en sus necesidades, representando su patrimonio,
(Rubio, 2010, p.180).
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El sistema peruano es declarativo segun el articulo 949 del codigo civil, se perfecciona la
transferencia con la trasmision de la propiedad al adquiriente, a diferencia del art. 2022 del
codigo civil, que sefiala el derecho real debe estar inscrito para que sea opuesto a terceros;

por lo cual es codigo mixto.

Si se plantea la inscripcion en el registro de un modo constitutivo y no declarativo, seria
adecuado para la transferencia de nuestro sistema registral. Asimismo, la falta de cultura
registral representa un problema solo para un sistema registral no constitutivo a diferencia
del constitutivo, la transferencia solo se daria previa inscripcion del bien a entregar,
(Avendariio, 1993, p.).

En cuanto al contrato de compra venta del derecho de propiedad en nuestro ordenamiento
juridico, sefiala que el contrato es idoneo para la transmisién de la propiedad con efectos
traslativo, no se requiere otro acto, ya que intervino la autonomia de voluntad de las partes,
tiene una relacion importante en el trafico inmobiliario, nuestro registro es declarativo mas
no constitutivo, son sujetos a la voluntad de las partes, el sistema de transferencia es mas

importante cuando se registra y es oponible a terceros, (Huanca,2013, p.21).

En sus conclusiones Rubio, sefiala que es importante la inscripcién del inmueble en
registros, por la proteccion juridica con la fe pdblica registral, de sus actos y hechos,
amparados en las disposiciones legales que garantizan juridicamente los derechos inscritos
y el negocio inmobiliario de sus bienes, por lo cual es importante su inscripcién, asi se
mencione en el ordenamiento juridico, que se transfiere el inmueble por acuerdo de
voluntades fuera de registro. Apoya la propuesta de una nueva clasificacion de los bienes,

en registrados y no registrados.

Asimismo, que las inscripciones de las transferencias deben ser constitutivas y la
consensual para los inmuebles no se registre. Asi también, en proteccion a los actos
registrados se debe utilizar el bloque registral como mecanismo de seguridad, frente a actos

delictivos que sorprenden a personas de buena fe, (Rubio, 2010, p.200).
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Derecho registral

Ordenamiento juridico, relacion del derecho, crea, regula, modifica, a través de la relacion
juridica trae nace el derecho y la obligacion, es patrimonial y se adquiere mediante
contrato de compra venta, si es verbal, ya no hay forma de acreditarlo el derecho se
vulnera, se celebra un contrato privado. Se entiende al derecho al grupo de normativas que
estudia proteger las situaciones juridicas, con la finalidad de brindad seguridad al tréafico
econdémico, lo que impide que se vulnere a los que adquieren afecten sus propiedades,

protege la buena fe y descarta la incertidumbre.

El derecho registral es un derecho privado por referirse a los ciudadanos, en su existencia
civil, en la adquisicion de propiedades, en la constitucién de una empresa, asi como otorgar
poder, (Gonzales, 2009, p.29).

Se estructura por el codigo civil de 1984, leyes y reglamentos especiales, organizacion
registral: ley 26366, sistema nacional de los registros publicos, superintendencia nacional
de los registros publicos, reglamento general de los registros pablicos: TUO Reglamento
general de los registros publicos resolucion SUNARP Nro. 079-2005-SUNARP-SN.

El registrador tiene que verificar que este en concordancia con la partida, califica, verifica
el tracto sucesivo si el inmueble le corresponde o no; el registrador puede calificar,
inscribir, observar y liquidar. Al observar el registrador le el plazo para que subsane; el
registrador realiza la evaluacion registral de los titulos, evaltan los instrumentos, los actos,

cuando lo inscribe lo guarda en un archivo digital, (Gonzales, 2009, p.30).

Sistemas registrales

El sistema registral en el derecho comparado, se configura por y para los registros
inmobiliarios y cada uno tiene elementos que distinguen unos de otros, dentro de los

cuales: sistemas registrales puros (francés, aleman y australiano) y sistemas registrales
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mixtos (espafiol y peruano), sin embargo, no hay sistemas puros porque unos han influido
sobre otros reciprocamente, siendo:

El Sistema registral francés con base legal en la ley de transcripciones del 14 de enero de
1995, modificado el 14 de octubre de 1955. Forma del asiento: por transcripcion y se
encuadernan los titulos bajo estricto orden de presentacion. El registro no es constitutivo,
su inscripcion obligatoriedad, bajo responsabilidad del notario. Este sistema no garantiza
quien es el duefio del derecho, pero si proporciona informacion relevante del duefio

inscrito.

El Sistema registral aleman base legal: codigo civil, el catastro y el registro territorial,
técnica registral: el folio real sobre la base del principio de especialidad que vincula el
aspecto fisico de la propiedad establecido por el catastro y el aspecto juridico de la
propiedad. Con efectos de la inscripcidén con acuerdo de las partes y la manifestacion de
voluntad ante el notario constituye parte del proceso de transicién del dominio que se

perfecciona en el registro.

El registro es constitutivo. La inscripcién es facultativa solo admite derechos perfectos: las
modificaciones del asiento solo puede ser ordenada via judicial. Quienes adquieren bajo la
fe del registro la presuncion es de fe pablica no aceptando prueba en contrario. Este
sistema presenta de forma inmediata la informacion deseada. Este sistema requiere de
grandes barreras de entrada generando un alto grado de seguridad juridica sin necesidad de

mecanismos complementarios. en el aleman el Gnico sistema existente es el solicitado.

El Sistema registral australiano, ley real propery Act. En 1858, esta ley constituye una
ficcion juridica por el cual los terrenos de la colonia revertian a la corona, la cual
adjudicaba mediante el procedimiento de la ley de propiedad real, que convierte al
registrador en juez de titulos por cuanto admite la rogatoria solicitando la propiedad a la
gue se debe adjuntar los titulos que le amparan. Técnica: folio real; forma de asiento:

inscripcion, inscripcién: obligatoria.
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El registro es constitutivo, legitimadora, constituyendo la partida registral el titulo real que
se otorga al inscribirlo. La inscripcién hace nacer al derecho de propiedad. La ventaja de
este sistema elimina la inseguridad en la contratacion, elimina litigios sobre la propiedad y

fomenta el crédito inmobiliario, esta asegurada por el estado.

El Sistema registral espafiol, nace en Espafia con la ley hipotecaria de 1861 que ha sido
modificada para adecuérsela a los cambios socioecondémicos técnica registral: folio real.
Forma de los asientos: inscripcion. El registro es declarativo da publicidad al derecho
inscrito con la unica excepcion del derecho real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto

constitutivo y es de caracter obligatoria.

En el Per(, el sistema registral peruano se encuentra dentro del ambito de la influencia del
derecho registral espafiol, tanto en la técnica: folio real. Forma de los asientos: inscripcion;
y efectos de la inscripcion. El Per( ha innovado el sistema registral que en la mayor parte
de legislaciones solo ordena un registro inmobiliario, encontramos una amplia variedad de
situaciones como: hipoteca es constitutiva, transferencia de propiedad es declarativa,
arrendamiento es declarativa, persona juridica es constitutiva, patrimonio familiar es
constitutiva. ElI ordenamiento civil es otorgar a la inscripcion de cada institucion la

naturaleza que le sea conveniente, (SUNARP, 2014, p.163).

Principios registrales

Los principios registrales son las normas fundamentales que guian y sirven de base a un
sistema registral, se encuentra en la legislacion y en la interpretacion sistematica; ley 26366
crea el sistema nacional de los registros pablicos (SINARP) y la superintendencia nacional
de los registros publicos (SUNARP) como entre vector de la SINARP. La finalidad de la
SINARP: mantener y preservar la unidad y coherencia del ejercicio de la funcion registral
en todo el pais.

El Sistema Nacional de los Registros Publicos y la Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos, se crea mediante la Ley N° 26366 del 16 de octubre de 1994, y su
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respectivo estatuto de la misma se promulgo por Decreto Supremo N° 04.95-JUS del 24 de
febrero de 1995 mediante el cual se establece una nueva estructura a los registros con

mayor seguridad juridica, (Osorio, 2009, p.29).

Los principios registrales se clasifican en formales y materiales, en los materiales
sefialamos el principio del tracto sucesivo, principio de rogacion, principio de legalidad,
principio de especialidad; en los materiales mencionamos el principio de publicidad,

principio de legitimacion, principio de fe publica, principio de prioridad.

Los principios registrales que toman como punto de referencia la inscripcion son: el
principio de rogacion, principio de fe pablica, principio de legitimacion, principio de tracto

sucesivo, principio de prioridad, principio de oponibilidad,;

Los que son previos a la inscripcion del titulo, el principio de rogacion, principio de
legalidad; simultaneos a la inscripcion: principio de prioridad, principio de especialidad,
principio de tracto sucesivo; posterior a la inscripcion principio de legitimacion o
presuncién de exactitud del registro, principio de fe publica registral o presuncién sin
admitir prueba en contrario, de lo que dice el registro.

Para efectos de la inscripcion se tiene el principio de legitimacion registral, imposibilidad
de lo no inscrito u oponibilidad de lo inscrito, fe publica registral y prioridad registral.

Asimismo se menciona segun detalle el:

Principio de rogacién, a través de la presentacion del documento se materializa la solicitud
de inscripcion del titulo, el cual es calificado por el registrador para su inscripcion. Se

inscribe a solicitud del interesado o del representante.

Principio de Titulacién Autentica, las inscripciones se realizan mediante instrumentos
publicos, también se puede establecer inscripciones en mérito de instrumentos privados; de

lo cual debe existir alguna normal autorizante.

34



Principio de tracto sucesivo, Se establece la continuidad del acto, mediante las

transmisiones, generando una cadena registral de actos sucesivos.

Principio de especialidad, la publicidad de los actos y derechos inscritos en el registro
publico, SUNARP inscribe de manera ordenada publicidad de los actos y derechos
inscritos en el registro, se efectia de manera ordenada, a efectos que se tenga pleno
conocimiento del acto o derecho inscrito. Por cada bien se designa una partida registral, se

inscribe la primera inscripcion y los actos posteriores.

Principio de legalidad, en virtud de este principio la calificacion registral es de caracter
obligatorio para el registrador, la misma que debe realizarse acorde a Ley. Tiene por

finalidad su inscripcion, no se admite oposicion al procedimiento iniciado.

Principio de legitimacion, el contenido de las inscripciones se presume valido, faculta al
titular registral conforme a lo que sefiala el referido asiento. El procedimiento en registro
termina con su inscripcion, a veces es observado y se debe subsanar las observaciones, la

tacha por caducidad y la aceptacion del desistimiento presentado.

Principio de publicidad, el principio de publicidad esta destinado a hacer de conocimiento
determinadas situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la seguridad del trafico
juridico siendo: publicidad material el registro otorga publicidad juridica a los diferentes

actos que se hayan inscritos; publicidad formal: toda persona tiene acceso a la informacion.

Principio de fe publica registral, nos permite la proteccion del tercero de buena fe que
confiado en la informacién que proporciona el registro contrata a titulo oneroso e inscribe

su derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el titulo de su transferente.

Principio de prioridad, el que ingrese primero al registro, se antepone con preferencia
excluyente a los posteriores; por lo que la prioridad en el tiempo de la inscripcion

determina la preferencia que otorga el registro.

35



Principio de impenetrabilidad, no se puede inscribir un titulo con otro ya inscrito o
pendiente de inscripcion, aun asi, sea de fecha anterior, lo que quiere decir que la

inscripcion de un derecho impide la inscripcion de otro derecho.

Principio de oponibilidad, una vez inscrito el derecho se opone a terceros, es oponible a
terceros, inscribiendo el titulo o documento donde se haya solicitado fundamentando el
derecho a inscribir en registros, se adjuntan a esta solicitud los documentos que lo

acrediten y que formaran parte de este titulo.

Derecho Notarial

El derecho notarial es un “sistema de seguridad juridica preventivo”, su funcion notarial
estd regulada por un Conjunto de normas y principios previsto en el decreto legislativo
1049 de la legislacion peruana. El derecho civil da forma a los actos y contratos y el
derecho notarial regula “la forma de esa forma”, El derecho notarial se relaciona con el

derecho registral, ambos son importantes en el sistema de seguridad juridica preventivo.

En la formalizacién de los contratos o acuerdos de voluntades de las personas, una vez el
notario certifica la autenticidad del acto con la fe publica, tiene acceso al registro, una vez
registrado sus derechos son publicitados oponibles a terceros, publicidad juridica del
sistema registral peruano, en proteccién de los derechos de los intervinientes; cabe indicar
que estos procedimientos se realizan cuando no existen conflictos entre las partes u alguna

oposicion a la inscripcion, (Jimenez,2016,p.1).

El notario. es un profesional de derecho, un abogado, los documentos notariales que
otorga, es autbnomo, recibe y da forma a la voluntad de las partes, redacta los instrumentos
adecuados, comprobacion de hechos, el alcance de la funcion notarial es preventiva,

calificadora y de asesoramiento.
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En la escritura publica o documento publico, interviene un representante del estado y tiene
una presuncion de autenticidad, el notario otorga la fe publica en representacion del estado,
seguridad juridica aporta el notario que el derecho existe con los principios de rogacion, es
la solicitud de los sujetos al notario, el notario no actia de oficio, con el principio de

inmediatez, de acuerdo a la doctrina, de acuerdo a ley.

La forma mediante instrumento publico notarial, protocolo notarial son los registros del
notario, el original de los documentos lo guarda el notario, lo custodia. La escritura
publica, se configura a través de la rogacion, el abogado le da forma, lo redacta en una
persona que intervenga el notario, el notario redacta la escritura publica. Vigilancia del
notario. Partes del notariado: introduccién, cuerpo y la conclusion, derecho publico, en el
cuerpo el acto juridico que comparecen ante él, se transcribe la minuta los insertos que son
los documentos que se introducen, insertar en la escritura publica, algunas de obligacién;

en la conclusion el notario da fe, (Gonzales, 2009, p.42).

El notariado asume su funcion con transparencia al servicio de los ciudadanos,
respondiendo frente a las necesidades como la seguridad juridica, en prevenciéon de un
conflicto que afecte sus derechos, la labor lo desempefia el notario con imparcialidad,
neutralidad; garantizando la seguridad juridica de las actividades que necesiten de un

instrumento publico.

Se presentaron casos de mafias organizadas, que despojaron de sus bienes patrimoniales a
las personas propietarias del bien. Por lo cual es importante que el notario haga frente a
estos hechos, desempefiando una labor transparente al servicio de la comunidad,
(Gonzales, 2009, p.43).

Registro de la propiedad

Registro de predios y el codigo civil. Es importante la inscripcién en el registro, ya que
constituye un instrumento publicitario de derechos de la propiedad oponible a terceros,

conforme al marco normativo del codigo civil en su articulo 2019 del libro IX registros
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publicos, por el cual se inscriben los actos y contratos de los derechos reales de los
inmuebles. Se garantiza el derecho de propiedad frente a terceros con la correspondiente
inscripcion en registros, conforme a los articulos del codigo civil 1135, articulo 2013,
articulo 2014, articulo 2017 y articulo 2022.

Sefialando en caso de concurrencia de acreedores se prefiere al primer acreedor inscrito de
buena fe, la presuncion de certeza del contenido produce efectos juridicos, manteniéndose
el derecho de buena del tercero inscrito, la existencia de un titulo inscrito no permite que
otro titulo contrario se inscriba, el derecho real a oponer debe estar inscrito. Normas que
dan seguridades al propietario que inscribe su derecho, con la preferencia de propietario
inscrito antes del no inscrito, (Tarazona, 2010, p. 147).

Por esta razén, la importancia del registro de la propiedad inmueble, asi como es
importante la inscripcidn en el registro, ya que constituye un instrumento publicitario de
derechos de la propiedad oponible a terceros, conforme al marco normativo del codigo
civil en su articulo 2019 del libro IX registros publicos, por el cual se inscriben los actos y
contratos de los derechos reales de los inmuebles.

Se garantiza el derecho de propiedad frente a terceros con la correspondiente inscripcion
en registros, conforme a los articulos: articulo 1135, articulo 2013, articulo 2014, articulo
2017 y articulo 2022, sefialando que en el caso concurrencia de acreedores se prefiere al
primer acreedor inscrito de buena fe, la presuncidon de certeza del contenido produce

efectos juridicos, manteniéndose el derecho de buena del tercero inscrito.

La existencia de un titulo inscrito no permite que otro titulo contrario se inscriba, el
derecho real a oponer debe estar inscrito. Normas que dan seguridades al propietario que
inscribe su derecho, con la preferencia de propietario inscrito antes del no inscrito.
(Tarazona, 2010, p. 150)
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Inscripcion registral de propiedad y la inclusion social

En razén a ello, se establece el registro de predios en la inclusién social; la seguridad
juridica de la propiedad inmobiliaria, se obtiene mediante: escritura publica, inscripciones
registrales, se probara su efectividad al probar su derecho, cuando lo reclama un tercero, es
importante poseer seguridad a través de un documento cuando se discute la titularidad de la
propiedad.

La superintendencia nacional de los registros publicos (SUNARP) con el aumento de
servicios registrales tiene el compromiso con la inclusion social, involucrando a todo el
sistema. Por lo cual el registro debe fomentar politicas que efectivicen la seguridad juridica
con capacitacion de su personal que trabajan en su institucion, asi como la calificacion
registral, de esta forma la inclusion social compromete a la SUNARP con la comunidad,
con las funciones establecidas en el estatuto aprobado por resolucién suprema Nro. 135-
2002-JUS, dentro de los cuales la modernizacion de los registros; incrementar la
formalizacion de la propiedad inmueble, que los ciudadanos ejerzan derechos y tengan
acceso a los servicios publicos, con tramites administrativos simplificados con la finalidad

de seguridad juridica y publicidad registral.

La informalidad urbana el 44% de los predios con posesion ilegal, en el caso sector rural el
88% de los predios, en el caso de declaratoria de fabrica la informalidad en un 70%, lo que
se requiere una politica integrada que comprometa a todos los ciudadanos, en los procesos
de saneamiento es importante que coordinen SUNARP y las instituciones municipales,
(Zavaleta, 2012, p.157).

El derecho de propiedad y la inclusion social

El gobierno peruano durante los ultimos afios ha implementado diferentes programas
sociales para atender a los méas necesitados que viven en la pobreza, por inclusion social,
brindando oportunidades econdmicas y beneficios sociales a las personas, entendiendo que

el suelo es necesario para la expansién urbana, la informalidad trasciende en los aspectos
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sociales como la seguridad juridica de los inmuebles.

Siendo indispensable el derecho de propiedad para nuestra economia, por los cuales se
debe implementar mecanismos donde prevalezca la seguridad de los derechos de las
personas mas pobres. Asimismo, la ser propietario implica también cumplir

responsabilidades y deberes basados en el interés social, (Zavaleta, 2012, p.149).

Aspectos de la inclusién social, en lo juridico le otorga al beneficiario la seguridad en la
tenencia y proporciona derecho de propiedad; en lo urbanistico, hace posible su
reordenamiento en su infraestructura, servicios basicos, mejorando la vivienda. En lo
politico permite la libertad de la ciudadania frente al estado, en lo econémico protege la
propiedad como activos econdmicos, en lo administrativo tributario, percibe tributos,
protegiendo a la ciudadania como sujeto de derechos y deberes. Recomienda fomentar la

cultura registral.

Debe existir una integracion, econdmica, politica y social. En su aspecto econdmico
promover la cultura de crédito, difundir los beneficios de la formalizacion con campafia
cultura dirigidos a propietarios y alumnos de secundaria. En el registro de predios, para
lograr optimizar el servicio y la atencion al ciudadano y facilidades de acceso masivo de
los ciudadanos a los servicios, se debe considerar un plan como reduccion de los requisitos,
considerando a ciudadanos que viven en zonas alejadas, SUNARP no conoce informacion
del territorio, para esto es importante que se lleve a cabo un proceso catastral, en las
municipalidades no se logra todavia una informacién técnica en un “ 90% de las 1838
municipalidades”, lo cual no contribuye a tener informacion fehaciente accesible,
dificultando los procesos de informacién de territorio para el saneamiento fisico legal,
(Sanchez,2009,p.2).

Derecho registrado, registrar el titulo de propiedad en el sistema registral de predios, es de
gran importancia para la seguridad del propietario, derecho que se opone a terceros una vez
publicitados, (Zavaleta, 2012, p.162).
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Predio registrado. Son los bienes que ingresan en una inscripcion juridica, (Rubio, 2010,
p.184).

Predio no inscrito. Son los predios que no tienen acceso a registros, no han sido inscritas a
pesar que en el afio 1888 se promulgo la ley del registro de propiedad. EI que adquiere un
predio no inscrito no tiene la proteccion de los principios registrales, (Gonzales, 2010,
p.10).

Registro de bienes inmuebles, se inscriben los bienes inmuebles con la denominacion de
predios sean urbanos que son de tipo vivienda con habilitacion municipal, los rurales a la

agricultura y los eriazos que no es apropiado para vivir o sembrar, (Rubio, 2010, p.180).

Informalidad y el no registro de inmuebles

Las propiedades con titulos registrados incrementan el valor de sus predios en relacién de
los que no estan registrados. Aumentando el valor de los predios en la transferencia de
compra y venta de inmuebles. Sin embargo, en el Per(, se observa transacciones
informales en los asentamientos informales, que ain no cuentan con titulos registrados,
solo tienen inscripciones municipales o de sus organizaciones dirigénciales “solo el 28%

establece contratos escritos de compra venta”.

La “politica de titulacion” ha contribuido con la valorizacion de las propiedades en las
transferencias de compra venta, utilizando la fortaleza del titulo de propiedad. Para
considerar los precios altos de las propiedades se toma en consideracion la condicién

econdmica el tema “social, simbolico y juridico”.

Sin embargo, en el trafico inmobiliario que se reduce a la oferta y demanda de los bienes
inmuebles, no logra desarrollarse por la informalidad en las transacciones, debido a la
evasion de altos costos que genera la formalidad, asimismo el que adquiriente no inscribe

su titulo de propiedad por evasion de impuestos y de procedimientos que debe cumplir, la
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propiedad tiene no solo un valor econémico sino también de uso, (Calderon, 2010, p.71).

Segun el instituto metropolitano de planificacion del Callao, sefiala que el crecimiento en
la provincia constitucional del callao, en el proceso de su desarrollo urbano, han
intervenido diferentes elementos sociales, econémicos y politicos; la ocupacion de su
territorio se inicia en centro histérico, colindando con lima metropolitana, con ocupacion
en mayoria informal y un minimo de formal, sus distritos son: Callao, Bellavista, La
Punta, la Perla, Carmen de la Legua, Reynoso, ventanilla, la isla de san Lorenzo,
(IMP,2010,p.198).

Segun el Instituto Metropolitano de Planificacion y la Municipalidad Provincial del
Callao, en su informe Plan de desarrollo urbano de la provincia constitucional del callao
2011-2022, la informalidad en el Callao, ha aumentado, la poblacién ha ocupado areas
agricolas y eriazas, desarrollado por las invasiones u otras organizaciones vivienda con
fines de conseguir terrenos, constituyendo una ocupacién informal que por su
infraestructura viven afios sin los servicios basicos, con construcciones irregular. El callao
ha tenido un crecimiento urbano informal en las zonas eriazas; con una poblacion de 41%
que en el afio 1999 Vivian en asentamientos humanos en el Callao, Ventanilla, Marquez,
Oquendo; en el afio 2004 se conoce que hay 331 asentamientos humanos en toda la
provincia constitucional. Se evoluciona la migracién al callao, con evidencias de desarrollo

horizontal, propiedades que ocupan vias publicas, (IMP, 2010, p.202).

Segun Horacio Gago Priale, ex director ejecutivo de COFOPRI, La informalidad en el Per(
se ha incrementado, ahora hay mas posesionarios que propietarios, los que tienen
posibilidades econdmicas van a urbanizaciones, los mas pobres a las laderas de los cerros o
se instalan en zonas de alto riesgo. La formalizacion encuentra tres escenarios:
regularizacion de edificaciones, invasiones en zonas de riesgo, urbanizaciones populares en

suelo precario sea del estado o privado.

Esta solucion solo serd posible por una conduccion desde el estado. COFOPRI fue

eficiente titulando suelo invadido; pero ineficiente en materia de regularizacion y
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actualizacion de titulo, es importante el saneamiento legal y que se refuerce a COFOPRI. la
informalidad no se va a resolver solo, necesariamente debe accionar el estado para la

formalizacion del suelo, (Gago, 2016, p.1).

Formalizacion de propiedad inmueble

En los aspectos de la formalizacion de propiedades en el Pert, menciona que los
propietarios de edad avanzada, tercera edad, tienen el temor de perder la propiedad por
accion de los hijos, tienen poca costumbre de declarar herederos, lo cual conduce

generalmente a los conflictos familiares y se continien con nuevas irregularidades.

Si bien es cierto que se entregaron la propiedad del predio a sus ocupantes que en su inicio
vivieron en forma informal; se ha requerido también politicas eficientes de cultura
registral, para evitar que continlen nuevas irregularidades que afecte al capital social

familiar.

En este aspecto no ha tenido la difusion cultural. Otro aspecto que se observa, es el
sustento legal que tiene: un registro declarativo y potestativo de la propiedad; la
formalizacion en aquel entonces implementé con COFOPRI; una politica de titulacion que
registra el terreno, pero no la vivienda de los ocupantes. Se debe formalizar reforzando la
cultura registral, implementandose de forma eficiente politica publica, (Calderon,2014,
p.29).

Con respecto al registro de las propiedades, registro pablico, como institucion del Estado,
inscribe los actos de bienes como de muebles e inmuebles y personas sean naturales o
juridicas, con la finalidad de publicitarlos. La publicidad de registro es publico oponible a
terceros, publicita los actos a fin de proteger el trafico econémico, brindando seguridad
juridica que acredita al inscrito su legitimidad de propietario y el derecho a defender su

propiedad interviniendo en procesos.
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Asimismo, el tercero que va a contratar conocerd la informacién del inscrito que
responderd a sus intereses en forma rdpida y segura. La publicidad “erga omnes” tiene
efectos de oponibilidad que brinda seguridad juridica denominada “seguridad estatica”

para el inscrito y para el que adquiere “seguridad dinamica”. (Tarazona, 2010, p.147).

El registro de la propiedad en SUNARP, protege el derecho de propiedad, mediante el cual
se pueden realizar transacciones financieras, inversiones que contribuyen a la economia,

bienestar y paz social de pais, (Palacios, Dominguez, 2012, p.222).

Registros publicos

se sujeta a las disposiciones en el codigo civil peruano de 1984, libro IX, asimismo a sus
leyes y reglamentos, ejerciendo sus funciones con autonomia, en las cuales menciona las
clases de registro y los principios que lo rigen Titulo I; el registro de propiedad inmueble
Titulo 1l Articulo 2018; sus inscripciones de propiedad inmueble son declarativas, (codigo
civil,1984,p.427); nuestro cddigo civil es una norma juridica de gran importancia, que

regula las relaciones con normas de conductas entre de las personas naturales y juridicas.

Segun Luis Pizarro Aranguren, en sus reflexiones sobre el libro de los registros pablicos
del codigo civil de 1984, orientada a una reforma respecto a la normativa registral del
codigo civil, en lo que respecta a su inscripcién y al conocimiento publico de sus derechos
por discrepancia de errores entre sus libros, por demora en los tramites de los titulos,
personal no capacitado, se observa la ausencia de registros publicos en otras zonas del
Perd, los titulos que se presentan son observados en registros; hechos que representan

inseguridad en las transacciones.

Por otra parte, analiza los alcances de los articulos del libro de registros publicos como lo
referido en el articulo 2012, principio de publicidad registral, que publicita el derecho y lo

opone frente a terceros; se valida la titularidad mas no el acto que lo genera.
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Concordancia con los articulos del codigo civil 2012,2013 y 2014. Por otra parte la buena
fe publica del registro, articulo 2014 del cddigo civil; sefiala que se presume la buena fe
del tercero que adquiere el derecho, de la persona inscrita en registros, aungque quede sin
efecto, por no tener legitimidad, hasta que no se acredite que sabia el tercero de la
falsedad; respecto al principio de preferencia o prioridad registral , prefiere al primero en
el tiempo, derechos reales; en el caso de bloqueo registral que tiene un plazo de vigencia

de 60 dias, es inadecuado, evita realizar otras transacciones, (Pizarro,1994, p.221).

Sistema registral

El Marco normativo del sistema registral, en el andlisis juridico de la institucion publica
registral, con el objeto de modernizar la gestién publica se promulga la ley 27658 de
fecha 30 de enero de 2002 “ley marco de la modernizacion de la gestién del estado”, el
estado establece la base legal para la administracion publica en todo el pais, para todas las

instituciones, a fin de lograr la eficiencia en el servicio a los ciudadanos.

El sistema registral estuvo desarrollando un periodo organico, normativo y funcional,
evolucionando el sistema registral y desde el 2001 una gestion en atenciéon a las

necesidades de los ciudadanos usuarios.

Asi también, en el inicio de su periodo registral el 15 de noviembre de 1887, con la “ley de
creacion del registro general de propiedades™; el 02 de enero de 1888 funciona la primera
oficina registral de Lima denominada registro de propiedad inmueble y mercantil, codigo
de comercio 1902, registros publicos en codigo civil de 1936; expidieron el reglamento de

inscripciones en 1936 y el reglamento general de los registros pablicos en 1968.

En el periodo de normalizacion, con la ley 26366 del 16 de octubre de 1994 se crea el
sistema nacional de los registros publicos (SINARP) y de la superintendencia de los
registros publicos (SUNARP), con la finalidad de mantener la union registral y la
integracion de los registros, (SUNARP, 2014, p.130).
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Asimismo, en la consolidacién del sistema registral se prioriza el avance tecnoldgico, con
la ley 27755 de fecha 15 de junio de 2002 se unifica los registros de propiedad: inmueble,
urbano y rural en el registro de predios, para lo cual consideran implementar su
infraestructura, personal especializado, con un nuevo ordenamiento juridico registral, con
nuevo estatuto de la superintendencia de los registros publicos (SUNARP), reglamento de
organizaciones y funciones y codigo de ética con resolucion suprema 135-2002-JUS de
fecha 15 de julio de 2002 y resolucion suprema 139-2002-JUS de fecha 22 de junio de
2002, por un servicio optimo para encaminar el desarrollo econémico del pais. (Palacios,

Dominguez, 2012, pag. 2).

Superintendencia nacional de los registros publicos (SUNARP)

Creado con la ley 26366 del 16 de octubre de 1994, organismo auténomo, publico del
sector justicia y ente rector del sistema nacional de los registros pablicos, encargada de
inscribir y publicitar los actos, contratos, promueve las transacciones econémicas y la

circulacion de la riqueza en la sociedad, (Palacios, Dominguez, 2012, p. 3).

Por otro lado, es un organismo descentralizado autonomo del sector de justicia y ente
vector del sistema nacional de los registros publicos, con patrimonio propio y autonomia
funcional juridica registral, su domicilio y sede principal en Lima y con las facultades de

establecer oficinas descentralizadas en el territorio de la republica.

Dicta las politicas y las normas técnico administrativas de los registros publicos, estando
encargada de planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y
publicidad de los actos y contratos en los registros pablicos que integran el sistema
nacional, con el objeto de modernizar el sistema dotando a los registros de una
organizacion, procedimiento y tecnologia avanzada en materia de archivo e informacion
registral, estd conformada por 6rganos de alta direccion, gerencias y oficinas de control

interno cuyas funciones se especifican en su estatuto, (SUNARP,2012,p.131).
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La estructura organica de SUNARP, en el estatuto de la superintendencia nacional de los
registros publicos (resolucion suprema Nro. 135-2002-JUS del 15 de Julio del 2002
Modificado por resolucién suprema Nro. 027-2005-JUS del 04 de febrero del 2005);
reglamento de organizacion y funciones ROF de la SUNARP (resolucion suprema Nro.
139-2002-JUS del 19 de Julio del 2002); estructura organica de la superintendencia
nacional de los registros publicos; estructura orgénica de los 6rganos desconcentrados.

Al respecto, SUNARP tiene la funcion organizar y supervisar la funcién registral, gestiona
la modernizacion de la institucion registral, aplicando el avance de la tecnologia, brinda
mayor publicidad al usuario, implementando servicios como “publicidad registral en
linea”, “publicidad registral certificada en linea” y “sistema peruano de informacion

registral” , se acceden via internet.

De igual manera, SUNARP da a conocer la informacién registral, se pueden solicitar
copias certificadas con opcién de reparto a domicilio y conocer normas legales y
jurisprudencia. Implementa en los sectores alejados oficinas zonales distritales como
politica de descentralizar el acceso registral y creacion de “defensoria del usuario”,

(Palacios, Dominguez, 2012, pag. 4).

Con referencia, a la publicidad registral, Tarazona sefiala, que es la exteriorizacion
sostenida interrumpida de determinadas situaciones juridicas como 6rgano del estado busca
producir cognoscibilidad general respecto a terceros, su finalidad es tutelar derecho y la
seguridad en el trafico. El fin de la publicidad registral es brindar informacion, de la
titularidad de los inscritos con efecto oponible a los terceros, quienes acceden a la

informacién legal del inmueble de su interés, (Tarazona, 2010, p. 166).

Bloqueo registral, Se reserva el acto que se va a formalizar de la transferencia del
inmueble, impide su inscripcion, que esta a cargo del notario. en el afio 2010 se constato
que el blogueo registral lo utilizaba el sistema financiero, por lo cual se debe intensificar la
utilizacion en los particulares para evitar actos delictivos como estafas, (Rubio, 2010,
p.201) .
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Alerta Registral, Se implementa en la superintendencia nacional de los registros publicos
(SUNARP), este mecanismo de proteccion al ciudadano, mediante el cual por via internet
el propietario inscrito es alertado frente a cualquier tramite que se realice respecto a su
propiedad, tomando conocimiento puede accionar solicitando inmediatamente se detenga
cualquier inscripcion que no ha autorizado. Es un mecanismo que impide que el propietario
sea despojado de su propiedad, evita que se cometa un acto ilicito fraudulento, delitos

como apropiacion ilicita y fraude.

Implicancias juridicas

Con referencia a las implicancias juridicas sociales Livia sefiala: la informalidad por la no
inscripcion de los inmuebles, por costos elevados de inscripcion, las propiedades se
quedarian a expensas de sufrir una posesion precaria, usurpacion o falta de cumplimiento
en los pagos de bienes arrendados. Se desnaturaliza el derecho fundamental de los
propietarios, cuando inquilinos pretender mantener su posesion indebida en la via judicial.
Se desnaturaliza el derecho de propiedad por los altos costos y requisitos, costos de
transaccion y asesoramiento, que hace que no registren sus propiedades.

Como propuesta de solucion sefiala considerar la experiencia y aplicacién de la inscripcion
registral constitutiva y obligatoria en forma eficiente que nuestro sistema registral.
Considera importante promover y consolidar la formalizacion de los bienes inmuebles en
el sistema registral con la eliminacion de: altos costos que se realizan en el trdmite,
tramites burocréaticos, para crear confianza en los ciudadanos y registren sus propiedades;
se deben integrar los criterios juridicos cuando se afectan las propiedades no se aplica los

mecanismos juridicos, (Livia, 2014, p.118).

Segun Palacios, la modernidad en SUNARP no solo significa infraestructura e
instrumentos tecnologicos, sino también el trato personalizado y la agilizacion en la
calificacion registral del usuario. Lo que SUNARP debe reforzar en atencién al usuario. El

derecho registral se ha fortalecido recién en los afios 90, (Palacios, Dominguez, 2012, p. 6).
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El derecho de propiedad en el ordenamiento juridico, brinda diversos instrumentos para
efectuar las transacciones, ya sea con la sola trasmision o registrando su derecho, con una
seguridad relativa, comprobandose su seguridad cuando se discute la titularidad del
derecho, prevalecera una escritura publica sefialado en el articulo 1135 del codigo civil,
siendo maés segura el registro de la propiedad, que el compromiso de documento privado en
su articulo 949 del cddigo civil.

Siendo necesario que se capacite al personal que labora en SUNARP para que el servicio
registral sea optimo en sus calificaciones, en cumplimiento de su estatuto N 135-2002-JUS.
La problemética de la informalidad alcanza 70°/°, afectando la calidad de vida de las
personas, que no tiene acceso al servicio, por lo cual es necesario para el saneamiento, la

coordinacion de informacion con otras entidades locales, (Zavala, 2012, p.168).

Proteccion judicial del tercero registral, referente a la Casatoria N 5072-2006-lambayeque,
la sala resuelve a favor del tercero, que adquirié la propiedad a titulo oneroso, del que se
encuentra inscrito las facultades para transferir, sefialado en el articulo 2014 del cédigo
civil asi declara infundada la nulidad de acto juridico; la demandante refiere que tiene un
contrato anterior no registrado. Se observa actitud cultural en la transferencia fuera de
registro, las que solo llegan al notario y no registran, aseguran su transaccién sin tramitar

documentos.

Es una actitud cultural que refleja el desinterés en el registro. Las familias requieren mayor
informacidn y recursos, la falta de cultura urbana necesita de mecanismos para contratar,
en el pais no existe una cultura registral fortalecida, la sociedad estad avanzando y las
transacciones se van incrementando, asimismo el estado debe considerar modificar algunas

normas que regulan las transferencias, (Sanchez, 2009, p.38).

En la modernidad, la ciudadania se funda en condiciones estructurales y de cultura que
influye en el comportamiento de la persona, para ello es necesario una adecuada cultura
registral, asimismo se considera el costo econémico que influye para que los propietarios

registren su propiedad, (Quilcate, 2006, p.).
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En proteccion a la seguridad juridica, el sistema registral peruano, el ministerio de justicia
y derechos humanos, vienen preparando cambios normativos registrales para hacer frente a
los fraudes registrales, ya que en la normativa penal contempla el fraude no registral;
existiendo solo el delito de falsificacion de documentos en materia registral con penas
leves. La SUNARP ha implementado mecanismos tecnoldgicos como el uso de lectores
biométricos, (Priale, 2015, p.14).

Con referencia a los Derechos reales y derechos personales en el sistema registral se

sefala:

Otorga seguridad juridica, con los principios registrales como prioridad en el tiempo de su
inscripcion, en la cual para que se oponga un derecho tiene que estar previamente inscrito,
la inscripcion otorga la preferencia de los derechos. Sin embargo, el articulo 2022 del
codigo civil estipula que, si los derechos son de diferente naturaleza, se aplican el derecho

comun.

Lo real es que la gran mayoria de propiedades en nuestro pais, es imperfecto, no tienen
documentos publicos. Es conocido que los titulos registrados, tienen mayor importancia ya
que el registrador realiza de forma exhaustiva las verificaciones que han sido extendidos en
la transferencia. El derecho real es la relacion juridica de la persona con la cosa, es el
titular, derecho de propiedad, con amplio poder y facultades como usar, disfrutar, disponer
y reivindicar una propiedad, es un derecho erga omnes con la finalidad de satisfaccion

econdmica, (Torres, 2006, p.53).

El derecho personal son derechos de contenido patrimonial, que se dan entre dos personas
con facultad de dar, hacer o no hacer, en la que interviene sujeto activo, sujeto pasivo y la
prestacion, por lo cual faculta a su titular el derecho de credito o de exigir prestacion a un
tercero, (Vigo, 2009, p.64).

En Nuestro sistema civil registral se presentan conflictos en las que oponen o contradicen

los derechos reales y derechos personales. Entre el derecho personal inscrito sobre el
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derecho real no inscrito, la jurisprudencia nacional resuelve que prevalece el derecho

personal inscrito sobre el derecho real no inscrito.

La jurisprudencia nacional de ejecutoria emitidas del afio 1996 al 2006 de la corte
suprema, sefialan que prevalen los derechos reales de los personales de acuerdo con lo
estipulado en el articulo del codigo civil 2022 y 949, el derecho comun, la preferencia solo
la certeza y fecha de constitucién y no fecha de inscripcion registral; En cuanto a la
preferencia del derecho personal del inscrito menciona: que no debe haber distincion entre
derecho real y personal, asi lo menciona el articulo 2016 del codigo civil y para que el

derecho inmobiliario tenga certeza se requiere que se inscriba.

El derecho inscrito en registros publicos prevalece frente a terceros, principio de prioridad
en el tiempo, segun articulo 2022 del codigo civil, la propiedad se encuentra respaldada por
la fe publica registral, y solo se da en casos de conflicto de la misma naturaleza,
(Vigo,2009, p.69) .

El Sistema de transferencia consensual

Posibilita las transferencias clandestinas, y cuando existe el conflicto entre derechos
diferentes real no inscrito y derecho personal inscrito se prefieren al derecho personal
inscrito, se deben considerar los principios registrales como la publicidad, oponibilidad.
Son criterios afines de justicia considerando el articulo 1135 vy articulo 1670 del codigo

civil que resuelve conflictos con terceros, asignando a quien se inscribié primero.

Implementacion de mecanismos normativos y digitales de proteccién registral

De la seguridad juridica de la superintendencia nacional de los registros publicos
(SUNARP). Con la finalidad de enfrentar el fraude registral se publico la “Ley 30133 con
fecha 26 de marzo de 2015, el cual dispone cancelar el trdmite de inscripcion al tener

conocimiento de suplantacion de una persona, en su identidad y por presentar
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documentacién falsa en los registros publicos, SUNARP; asi también modifican articulos
del cddigo civil 2013, 2014; articulos del decreto legislativo 1049.

Mediante esta ley la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos esta facultada
para disponer las formalidades que deben conservar y resolver las solicitudes de
cancelacién; en las modificaciones del articulo 2013 establece que la inscripcion se cancela
en sede administrativa de registros, cuando se compruebe que existe falsificacion o

suplantacion.

asimismo en el articulo 2014 la buena fe del tercero que adquiere un propiedad inscrita se
considera que es cierta, durante no se compruebe que tenia conocimiento de la falsedad de
la inscripcion; mediante la modificacion de los articulos 14 y 55 del decreto legislativo
1049, se determina el ambito territorial de la funcion del notario, en la cual pueden realizar
las transferencias de las propiedades inmuebles en las provincias de su jurisdiccion;
asimismo la obligacion de comprobar la identidad de las partes que intervienen, a través de
los mecanismos tecnologicos como: “registro nacional de identificacion y estado civil,

(RENIEC)”, migraciones y base de datos biométrico.

Mediante los lectores biométricos de huella dactilar se comprueba si es la persona que
solicita el tramite registral, se detecta la suplantacion de las personas evitando la
presentacion de documentos falsos. Asimismo, se implementa para los notarios el “sistema
de intermediacion digital (SID- SUNARP)”, en la cual el notario envia electrénicamente
sus partes a registrar en los registros con la correspondiente firma digital, (SUNARP, 2016,
p.64).

Comprender lo que es la propiedad inmueble y su importancia de encontrarse inscrito en
registro publico. Es necesario que se imparta en los colegios el conocimiento registral con

cursos de dirigidos a los alumnos.

Mediante el cual acuerdan, el vendedor se compromete a entregar el bien, puede ser

propiedad mueble o inmueble al comprador, previo pago del precio. Mediante este acto
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juridico de acuerdo de voluntades, la transferencia se realiza con la entrega del bien,
asimismo los intervinientes, uno es obligado a entregar y el otro a pagar el precio. El
contrato se redacta por abogado teniendo en cuenta sus elementos en la cual deben

participar el comprador, vendedor, el precio de la transferencia, (CPA, 2016, p.1).

Al respecto el articulo 1529 del cddigo civil peruano, sefiala que la obligacion de dar del
transferente se materializa en la transferencia del inmueble; el pago como obligacién del

comprador como prestacion de dar al realizar el pago, (Exegesis, 1984, p.32).

La inscripcion facultativa de la transferencia y la inseguridad juridica del sistema

registral peruano

Aun se observa en nuestro sistema registral deficiencias e inseguridad registral, sefiala que
el registro de propiedad y el catastro nacional es un organismo que no han adelantado con
diligencia que corresponde para adaptarse a las necesidades del trafico juridico

inmobiliario.

En el Peri se debe establecer una inscripcion constitutiva basandose en principios
importantes como el catastro y el registro territorial, para brindar la seguridad juridica a
todos, (Sanchez, 2009, p.1).

1.3.- Formulacién del problema

El planteamiento del problema en una investigacion consiste en describir la situacion que
se estudia, para comprension de su origen y plantearlo al percibir la idea del estudio para
su investigacion (Hernandez, 2014, p. 358).

La formulacion se realiza en forma de pregunta o como objetivo considerando sus

categorias de estudio. Por lo cual, en la presente investigacion se considera las siguientes

interrogantes:
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Pregunta general

¢Cuales son las implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los
Jazmines del Callao, en el marco de la seguridad juridica del registro de la propiedad

inmueble?

Preguntas especificas

¢Qué rol cumple el estado en la promocion y difusion de la cultura registral en su afan de
garantizar la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble en la urbanizacion los

Jazmines del Callao?

¢ Cudles son los factores que influyen en la cultura registral de la propiedad inmueble de la

urbanizacion los Jazmines del Callao?

1.4.- Justificacion del estudio

Se menciona la importancia del trabajo de investigacion, ayuda a entender el problema, en
lo tedrico, practico, metodoldgico y legal, se indica el porqué de la eleccion de la

investigacion y sus aportes, (Hernandez, 2014, p. 362).

La investigacion estara orientada al analisis de las implicancias juridicas de la cultura
registral en la urbanizacion los jazmines del Callao, en el marco de la seguridad juridica
del registro de la propiedad inmueble, en cuanto a la proteccion del derecho de propiedad
como derecho fundamental del ciudadano peruano. Se ha observado en la actualidad el
incremento de vulnerabilidad de la seguridad juridica de la propiedad inmueble, sin
embargo, no hay capacidad para resolver, es un problema social que compete al estado y a
la sociedad combatirlo. El presente trabajo se estd basando en la politica nacional de
cultura registral, que sefiala que los ciudadanos deben de estar informados de lo que
concierne a cultura registral, en lo cual el estado no solo debe emitir una politica nacional,
sino que debe de promover y difundir de manera eficiente creando confianza en los
ciudadanos para que puedan no solo tomar conocimiento de la misma, sino que debe estar

preparados para ponerlo en practica, cumpliendo con la normativa legal del pais. Algunos
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propietarios no saben cémo evitar que sus propiedades sean vulnerables a actos delictivos,
pues en nuestro pais no hay buenas politicas de cultura registral, es posible que los
propietarios sientan desconfianza para solicitar su inscripcion en los registros publicos o tal
vez que los tramites para su inscripcion tengan altos costos. En este sentido el trabajo de
investigacion es importante porque con la revision de la literatura y legislacion, permitird
exponer la magnitud del problema que pueda causar una deficiente politica nacional de
cultura registral hacia nuestros ciudadanos. Identificaremos las implicancias juridicas,
econdémicas y sociales. Los contratos de compra venta requieren ser protegidos y
amparados por nuestro ordenamiento juridico, nuestra economia se incrementa por el
trafico de bienes en el mercado y en los social, la misma poblacion interviene en el
incremento del trafico de la propiedad inmueble. La investigacion mediante un analisis
critico aportara con nuestros resultados a establecer mecanismos de solucién, considerando
la problemética registral de los propietarios de la urbanizacion los Jazmines del Callao, en
las relaciones patrimoniales, la relacion entre particulares, en razén al nuevo enfoque
juridico tecnoldgico, en su ordenamiento juridico registral de proteccion a los derechos de

la propiedad en el &mbito del derecho privado.

Es pertinente analizar las implicancias juridicas de la cultura registral de la poblacién los

Jazmines del Callao.

El valor tedrico, con andlisis doctrinal, jurisprudencial y documental. Analisis critico

aporte a estudios del tema para vias de solucion.

La unidad metodologia, de enfoque cualitativo, béasica, teérica, con disefio de la
investigacion de la teoria fundamentada, como muestra considero entrevistar a 10
abogados especialistas del sistema registral y tramitacion del registro de la propiedad
inmueble. Se encuesta a dirigentes y 200 pobladores propietarios residentes en la

urbanizacion los Jazmines del Callao.
Se analiza Las implicancias, vulneracion de la seguridad juridica de la propiedad inmueble,

ineficiencia de las politicas publicas del estado en la promocion y difusion de la cultura

registral.
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La presente investigacion tiene por finalidad desarrollar las implicancias juridicas de la
cultura registral, teniendo en consideracion las politicas publicas del estado en la difusién y
promocion de la cultura registral, siendo asi que la carencia de una cultura registral no
genere una vulneracion de la seguridad juridica de la propiedad inmueble, prevaleciendo y

conservando la seguridad juridica del derecho de propiedad.

Asimismo, esta investigacion brinda a la sociedad, en especifico a los propietarios de un
bien inmueble un mayor conocimiento de su derecho fundamental a la propiedad y que no
se vulneren su derecho de propiedad por carencia de una cultura registral, ya que deberan
tener en cuenta el registro de la titularidad de la propiedad en la Superintendencia

Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) en proteccion al derecho de propiedad.

Esta investigacion permitira que los estudios de la cultura registral y la seguridad del
derecho de propiedad que es derecho fundamental constitucional con garantia institucional
de defensa y promocion para la titularidad del derecho frente a los terceros, para que el
derecho trascienda garantizando su proteccion, en especial de los que vulneren el derecho a
la propiedad. El derecho inscrito en registros publicos prevalece frente a terceros, la
propiedad se encuentra respaldada por la fe puablica registral.

En lo social, la sociedad interviene en el trafico de las transacciones, para el
desenvolvimiento de la propiedad en la sociedad es indispensable la proteccion del estado
como administrador publico, que garanticen sus beneficios, la propiedad representa un
interés publico, que contribuye al bienestar de la sociedad, la propiedad sirve de sustento,

construye su vivienda, un hogar para su familia.

El presente trabajo tiene relevancia social ya que la gran mayoria de propiedades en
nuestro pais no tienen documentos publicos, es recurrente las afectaciones a las
propiedades por acciones delictivas y fraudes registrales, siendo vulnerados los derechos
de los propietarios. Es una problematica que afecta nuestro entorno donde se vulnera la
seguridad juridica de la propiedad inmueble, aun se observa en nuestro sistema registral
deficiencias e inseguridad registral, siendo necesario promover en forma eficiente la
titularidad del derecho del propietario. La sociedad interviene en el trafico de las

transacciones para el desenvolvimiento de la propiedad en la sociedad, es indispensable la
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proteccion del estado como administrador publico que garanticen sus beneficios, la

propiedad constituye un hogar para su familia.

En lo econdmico, la propiedad un sustento econdémico del propietario, el trafico legal de las
transacciones de los inmuebles incrementa la economia del pais. Es indispensable para el
progreso y desarrollo de la economia del pais, mejora la calidad de vida, con el pleno uso
econdémico de sus bienes. Es importante, para ello es importante su legalidad para las

funciones econdmicas, como prestamos, garantias comerciales.

El derecho de propiedad en el ordenamiento juridico, brinda diversos instrumentos para
efectuar las transacciones. Una actitud cultural que refleja el desinterés en el registro
genera la informalidad. Esta problematica afecta la calidad de vida y la economia de las
personas. El propietario con una propiedad informal no ejerce sus derechos reales ni
personales, no obtiene beneficios econémicos. La propiedad un sustento econdmico del
propietario, el trafico legal de las transacciones de los inmuebles incrementa la economia
del pais, mejora la calidad de vida, con el pleno uso econémico de sus bienes y la

legalidad para las funciones econémicas, como prestamos, garantias comerciales.

En lo juridico, los contratos de compra venta son protegidos y amparados por nuestro
ordenamiento juridico, asi como el derecho de propiedad. Hay una relacion juridica

econdmica de la propiedad.

En lo politico, el estado implemento mediante ley politicas publicas de proteccion y
difusion de la cultura registral facultando a la superintendencia de los registros publicos
como institucion del estado y salvaguarda de la seguridad juridica de la propiedad,
(Zavaleta, 2012, p.157-165).

Objetivos
Son enunciados de las metas que el investigador desee alcanzar para encaminar el

desarrollo de la investigacion, son planteados con claridad y precision, (Martinez, 2014,
p.35).
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Objetivo general

El objetivo general deriva del problema general, no se consideran los signos para
interrogar, con verbo adecuado, que declara la finalidad del estudio que corresponde al
problema de investigacion, (Valderrama, 2015, p.137). Como sigue:

Analizar las implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los Jazmines
del Callao, en el marco del Principio de la seguridad juridica del registro de la propiedad
inmueble.

Obijetivo especifico

Se relacionan con el objetivo general que argumenta el problema general, estan
relacionadas a las categorias de la investigacion, los cuales deben ser precisos y claros,
(Valderrama, 2015, p.137).

Objetivo especifico 1

Analizar el rol del Estado en la promocion y difusién de la cultura registral en su afan de
garantizar la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble en la urbanizacion los
Jazmines del Callao.

Obijetivo especifico 2

Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la propiedad inmueble en la

urbanizacion los Jazmines del Callao.

1.5- Supuestos juridicos

Expresa lo que se pretender demostrar y explicar del desarrollo de investigacion. Los
cuales van a ser derivados de la teoria existente y ser llevadas por medio de las

proposiciones,(Hernandez, 2014,p.104).
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Supuesto general

La carencia de la cultura registral en la urbanizacién los Jazmines — Callao, ha generado
una situacién de vulnerabilidad de la seguridad juridica del registro de la propiedad
inmueble en esta localidad.

Supuesto especifico 1

El estado a través de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)
viene implementando mecanismos como la Alerta Registral a fin de promover y difundir la
cultura registral sin embargo resulta ineficiente para garantizar la seguridad juridica en el
registro de la propiedad inmueble.

Supuesto especifico 2

La doctrina establece que los factores culturales y socioecondémicos influyen directamente

en la carencia de una cultura registral en la urbanizacion los Jazmines del Callao.
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Esta relacionado en forma directa con la ldgica interna, en las cuales intervienen
instrumentos, criterios de prueba con afirmaciones para demostrar las afirmaciones de la
investigacion, son los pasos a seguir del investigador para llegar al resultado, logrando el

objetivo, lograr resultado con ciertas acciones, (Maldonado,2015,p.43).

Por lo cual, corresponde adecuar el presente trabajo al disefio de la investigacion de la

teoria fundamentada.
2.1. Tipo de Investigacion

Valderrama (2015) menciona que el tipo de investigacion es cuando se separa de una

investigacion, el investigar desarrolla una fase de investigacion, (p.164).

La presente investigacion es de tipo bésica, toda vez que no se pretende solucionar
directamente el problema, sino aperturar un debate juridico en torno al tema y problema de
investigacion, crear literatura respecto de los mismos, bajo los parametros de una

investigacion con enfoque cualitativo.

Tiene por objeto describir las cualidades a investigar, evalUa las situaciones, recoleccion

de datos mediante la informacion.

La investigacion cualitativa, tiene como objetivo desarrollar la comprension a través de
descripciones y analisis de significado, el enfoque se caracteriza por estudiar los
fendmenos sociales en el entorno social que ocurren. Se estudia la vida social en su propio
marco natural sin distorsionarlo, ni controles experimentales, (Hernandez, Fernandez y
Bautista, 2014, p.358). El enfoque que se desarrollara en la presente investigacion es

cualitativo.
2.2. Disefio de Investigacion

El disefio ayuda a estudiar adecuadamente el problema en la investigacion, la teoria
fundamentada, se obtiene de la investigacion de acuerdo al problema planteado, las

respuestas permiten el analisis de nuestros objetivos (Hernandez, 2014, p.48)

Por lo cual, en la presente investigacion se desarrollard la teoria fundamentada, se

analizara el fenomeno tal cual se suscita en la realidad, sin necesidad de manipular la
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informacion obtenida a través de las diversas técnicas e instrumentos de recoleccion de
datos que serdn empleadas en la oportunidad que corresponda. Lleva a la busqueda de
nuevo conocimiento y campo de la investigacion, son los hallazgos que aportan en la

realidad mediante observacion y entrevista.
2.3. Caracterizacion de los sujetos de la investigacion

En la presente investigacion se ha tenido a bien definir a abogados especializados que se
encuentra involucrado con el sistema registral , notarial y la tramitacion propia del
Registro de la Propiedad Inmueble en la oficina de la Zona Registral de Lima y Callao; asi
como también organizaciones asociaciones de propietarios del Callao, poblaciones del
sector para el conocimiento de su cultura registral y todo aquel especialista que estan
vinculados al campo juridico relacionado con el tema y problema de investigacion que nos

hemos planteado en el presente trabajo.

2.4. Poblacion y muestra

Segun Hernandez (2014), la muestra investiga unidades de analisis que serviran en la
investigacion cualitativa, la informacion de campo debe cubrir los requerimientos

conceptuales de estudio, muestra no pirobalistica, intencional, (p.384).

La poblacion es el conjunto de personas de los que se desea conocer algo en una
investigacion, poseen caracteristicas comunes, conjunto de todos los elementos, el tipo no
probalistico, se eligen al azar, es intencional. Urbanizacion los Jazmines Il y 1V etapa de
la provincia constitucional del Callao.

En la presente investigacion se ha tenido a bien definir al personal que se encuentra
involucrado con el sistema registral y la tramitacion propia del Registro de la Propiedad
Inmueble en la oficina de la Zona Registral del Callao; asi como también abogados que
ejercen docencia universitaria en materia de Derecho Registral, Derecho Civil, toda vez
qgue estan vinculados al campo juridico relacionado con el tema y problema de

investigacion que nos hemos planteado en el presente trabajo.
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Es una parte de la poblacion, se utiliza la muestra no probabilistica, se caracteriza a la
poblacion y a la muestra, teniendo en cuenta las caracteristicas del sujeto, se elige, el
enfoque cualitativo sefiala a la muestra su cultura registral, socialmente. De los 594
propietarios de la Urbanizacion los Jazmines 111 y 1V Etapa del Callao se ha seleccionado
200 pobladores para la encuesta y entrevista a 4 dirigentes, representantes de
organizaciones del Callao, se ha seleccionado para entrevistar a 10 abogados especialistas

del sistema registral y Tramitacion del Registro de la Propiedad Inmueble.

Por lo cual en la presente investigacion se desarrollard la teoria fundamentada, se analizara
el fendmeno tal cual se suscita en la realidad, sin necesidad de manipular la informacion
obtenida a traves de las diversas técnicas e instrumentos de recoleccién de datos que seran
empleadas en la oportunidad que corresponda. Lleva a la busqueda de nuevo conocimiento
y campo de la investigacion, son los hallazgos que aportan en la realidad mediante

observacion y entrevista.

2.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, validez.

Técnicas

Son medios utilizados para para recolectar y trasmitir datos apropiados y confiables para
la optimizacion de la investigacion, (Valderrama, 2015, p.146).

Para efectos de recolectar los datos necesarios y contrastar los supuestos en el desarrollo de
la presente investigacion, se han considerado las siguientes técnicas para el desarrollo de la

investigacion: entrevista, encuesta y analisis documental.

Resaltando siempre la importancia y problematica, se llevara a cabo a través del empleo;
sin alterar bajo ningun supuesto, el enfoque, tipo ni disefio de investigacidn; en tanto, en la
oportunidad que corresponda hemos de elaborar, utilizando las técnicas con los
instrumentos adecuados que nos permitiran tener la informacion necesaria del problema y

analizar los objetivos que nos hemos planteado para contrastar lo planteado.
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Entrevista: La entrevista es aquella que se realiza en forma oral al especialista en tema a

investigar, de acuerdo a un guion preparado. (Ramirez, 2015 p, 47).

La guia de entrevista, se utiliza en la recoleccidn de datos, su estructura en forma de guion,

en la cual el entrevistado responde preguntas abiertas de la investigacion planteada.

En el presente trabajo, serd la entrevista nuestra herramienta de recoleccién de datos
principal, entrevista establecida entre el entrevistador y el sujeto de estudio a fin de obtener
informacion del tema planteado, se entrevista a 10 abogados especialistas del sistema
registral y Tramitacion del Registro de la Propiedad Inmueble, asimismo a 4 dirigentes,

representantes de organizaciones del Callao.

Encuesta: El objetivo es observar y reconocer el significado de los elementos que los
documentos y clasificarlas para el analisis documental de la cultura registral de la
poblacidn, sus caracteristicas socioecondmicas, en el tratamiento juridico del registro de la
propiedad inmueble en proteccion de sus derechos, como lo define la ley analizando e

identificando los vacios de la normativa.

Complementariamente se utilizara el cuestionario en la encuesta a fin de realizar un
sondeo en nuestro escenario de estudio y recoger justamente las versiones inquietudes y
problematicas que perciben los vecinos de dicha zona. En esta investigacion se encuestara
a 200 propietarios de la urbanizaciéon los jazmines callao, a fin de conocer si tienen
conocimiento de los procedimientos registrales para realizar el registro de su propiedad en
SUNARP.

Anélisis documental: Andlisis de documentos que aportan al estudio de investigacion,
(Quezada, 2010, p.12).

Para el analisis de documentos se utilizara la ficha documental se analizaran los procesos
registrales, precedentes vinculantes registrales, casos civiles, asi como casos penales, en
forma especial lo sucedido en la urbanizacion los jazmines del callao que afectaron la

propiedad inmueble de los propietarios.
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El objetivo es observar y reconocer el significado de los elementos que los documentos y
clasificarlas para el andlisis documental de la cultura registral de la poblacién, sus
caracteristicas socioeconomicas, en el tratamiento juridico del registro de la propiedad
inmueble en proteccion de sus derechos, como lo define la ley analizando e identificando

los vacios de la normativa.

Son Instrumentos de recoleccion de datos con el objeto de recopilar informacion respecto
de las diversas posturas y perspectivas acerca del problema inicialmente planteado, en
atencion a los objetivos fijados en la presente investigacion.

Validez y confiabilidad

Validez. Se valida un instrumento con el objeto que las conclusiones sean validas,
(Naupas, 2014, p.333).

Segun la tabla 1, los especialistas otorgaron una calificacion promedio de 90% y 95% a la

entrevista utilizada en esta investigacion.

Tabla 1. Resultado de la validacién de la entrevista.

Especialista % Opinién

Mariano Rodolfo Salas Quispe 95 Aplicable
Oscar Melanio Déavila Rojas 90 Aplicable
Eliseo S. Wenzel Miranda 95 Aplicable

Fuente: Fichas de validacion (Anexo 3)

Segun la tabla 2, los especialistas otorgaron una calificacion promedio de 90% y 95% a la

entrevista utilizada en esta investigacion.

Tabla 2. Resultado de la validacion de analisis documental.

Especialista % Opinién
Mariano Rodolfo Salas Quispe 95 Aplicable
Oscar Melanio Davila Rojas 90 Aplicable
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Eliseo S. Wenzel Miranda 95 Aplicable

Fuente: Fichas de validacion (Anexo 3)

Segun la tabla 3, los especialistas otorgaron una calificacion promedio de 90% y 95% a la

entrevista utilizada en esta investigacion.

Tabla 3 Resultado de la validacién del cuestionario

Especialista % Opinién

Mariano Rodolfo Salas Quispe 95 Aplicable
Oscar Melanio Déavila Rojas 90 Aplicable
Eliseo S. Wenzel Miranda 95 Aplicable

Fuente: Fichas de validaciéon (Anexo 3)

Confiabilidad del cuestionario

Para verificar el resultado de confiabilidad se realiz6 una encuesta piloto del cuestionario,
encuestando a 30 pobladores que no estan en la muestra, el resultado de confiabilidad para

el cuestionario:

Tabla 4. Resultado de la prueba de confiabilidad para el cuestionario
Alfa Cronbach items N
,803 15 30

Fuente: cuestionario (2017)

2.6. Método de analisis de datos
La investigacion es cualitativa, para lo cual se empleara el método de andlisis de
informacién para analizar mediante el analisis descriptivo, si las categorias tienen tiene

relacién, el investigar realizara las evaluaciones para concluir (Hernandez, 2014, p.282).

Resaltando siempre la importancia y problematica, se llevara a cabo a traves del empleo;

sin alterar bajo ningun supuesto, el enfoque, tipo ni disefio de investigacién; en tanto, en la
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oportunidad que corresponda hemos de elaborar y utilizando las técnicas con los
instrumentos adecuados que nos permitiran tener la informacion necesaria del problema y

analizar los objetivos que nos hemos planteado para contrastar planteada.

Mediante el cual con la recoleccidon de datos se produce un nuevo conocimiento que es
importante para nuestra investigacion. En la poblacion la cultura registral se analiza
mediante conceptos, percepciones, emociones, interaccion, experiencia, vivencias; asi

también como es informado, las estrategias que el servicio de SUNARP.

2.7. Tratamiento de la informacion: unidades tematicas y Categorizacion.

Las unidades teméticas y categorias en la presente investigacion han de definirse como:
Categoria 1. Cultura registral

Categoria 2. Seguridad Juridica de la propiedad inmueble

2.8. Aspectos éticos

El presente trabajo cumple con nivel de confiabilidad, originalidad y sobre todo en todo
momento se ha respetado el derecho de autor de la bibliografia consultada y citada en la
elaboracion de este trabajo, asimismo se ha cumplido con el Manual de referencias APA,

respetando la titularidad de los materiales bibliogréaficos.

La presente investigacion se realiza respetando el método cientifico, de orientacion
cualitativa, asi también el esquema establecido por la universidad y las indicaciones del
asesor metodoldgico. Para el mejor desarrollo de la investigacion de la cultura registral y la
seguridad juridica de la propiedad inmueble en los jazmines Callao, se utiliza la técnica de
la entrevista, la encuesta y analisis documental. Se realiza el analisis del normativo
regulado en nuestro ordenamiento juridico; asimismo documentos y textos que forman
parte de la bibliografia, respetando los derechos de autor, con opinion de especialistas en
las entrevistas realizadas y la participacion de la poblacién de los jazmines del Callao en

las encuestas. Concluyo mencionando que los datos son veraces Yy se ajustan a la realidad.
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La informacion para el resultado se obtuvo de entrevistas a abogados especialistas del
sistema registral y Tramitacion del Registro de la Propiedad Inmueble, asimismo a
representantes de organizaciones de propietarios del callao. Encuesta a 200 propietarios de
la Urbanizacion los Jazmines 111 y IV Etapa del Callao. La guia de entrevistas tiene 9

preguntas de respuestas abiertas y la encuesta 15 preguntas de respuestas cerradas.

3.1. Implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los Jazmines del

Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017

Respecto a la pregunta 1, la mayoria de entrevistados opinan que es importante la cultura
registral, asimismo manifiestan que la poblacion tiene poco conocimiento, es deficiente la
informacion registral, no hay voluntad del estado para mejorar. Asi también invocan, la
difusion necesaria, una politica de acercamiento con la poblacion para que tengan

informacidn del registro de la propiedad, beneficios y seguridad.

Respecto a la pregunta 2, sobre afectacion del inmueble por falta de cultura registral: la
mayoria de entrevistados manifiestan, la falta de cultura registral trae como consecuencia
el no registro de la propiedad, aumento en la informalidad, conflictos, estafas, despojan a

sus duefios , perdida de propiedades, no ejercen derechos patrimoniales.

Respecto a la pregunta 3, sobre el no registro de la propiedad inmueble, la mayoria de
entrevistados opinan que afectaria a las propiedades, con inseguridad juridica,
incertidumbre, informalidad, no ejercen derechos, imposibilidad de acceder a un préstamo
hipotecario, herencia, transferencias. Asimismo que hay desconocimiento en la poblacién y

desinterés.

69



Segun la figura 1, la mayoria (65.5%) estan muy de acuerdo en que el titulo de propiedad

es importante, seguidos de un 28.5% que estan de acuerdo en los mismo.
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Figura 1. Importancia del titulo de propiedad (item 1).

Segun la figura 2, el 60.5% conocen que las propiedades registradas se hipotecan para

acceder a créditos financieros con una frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”,

mientras que un 19.5% lo desconocen, con una frecuencia de “en desacuerdo” “muy en

desacuerdo”. Asimismo, el 20% se encuentran “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 2. Una propiedad registrada se hipoteca para acceder a créditos financieros (item 2).
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Segun la figura 3, para el 96.5% estan en desacuerdo y muy en desacuerdo con esa
afirmacion de que no es necesario contar con titulo de propiedad, mientras que un 3.5%
estdn muy de acuerdo.
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Figura 3. Desconocimiento de contar con titulo de propiedad (item 3).

Segun la figura 4, para el 89.5% tienen temor de perder su casa por no tener titulo de
propiedad, con una frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”, mientras que un 7%

con una frecuencia de “muy en desacuerdo”. Asimismo, el 3.5% de “ni de acuerdo ni en

desacuerdo”.
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Figura 4. Perder una casa por no tener titulo de propiedad (item 4).
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Segun la figura 5, el 96.5% respondieron que cuesta mucho tener el titulo de propiedad con
una frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”, mientras que un 3.5% con una
frecuencia de “en desacuerdo”.
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Figura 5. El excesivo costo de tener un titulo (item 5).

En relacion al objetivo general de “analizar las implicancias Juridicas de la cultura
registral.”, se analiza la cultura registral de la poblacion, el conocimiento registral por
medio de la percepcion, sentimientos, actitudes. Del total de 200 encuestados respondieron
(del item 1 al 5): item1, para el 94% es importante el titulo de propiedad; item 2, el 60.5%
tienen conocimiento que las propiedades registradas se hipotecan y acceden a créditos
financieros; item3, para el 96.5% es necesario contar con titulos de propiedad; item4, para
el 89.5% tienen temor de perder su casa si no tienen titulo de propiedad y el itemb, el
96.5% afirman que cuesta mucho tener el titulo de propiedad, suponen un gasto excesivo

para el propietario registrar su titulo de propiedad.

Del analisis documental, se analiz6 caso de propietarios de los jazmines en juzgado penal
del callao, que se encontro a relacién a este objetivo.Se aprecia que los pobladores una vez
que deciden después de 20 afios transcurridos, registrar su propiedad en los registros
publicos, recién toman conocimiento haber sido sorprendidos por lo cual iniciaron este
proceso penal que por el trascurso del tiempo no prosperara, favoreciendo la prescripcion
al inculpado.
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Este proceso no resuelve su inscripcion, continuaran en la informalidad, sin ejercer sus
derechos patrimoniales. En la actualidad contintan estos casos se repiten en la sociedad, el
no registro de propiedades, afectan a las propiedades de las familias, a pesar que existen

legislaciones, normativas que protegen la propiedad.

Se demuestra, que en los Jazmines, Callao, el no registro de propiedad vulnera la
seguridad juridica de sus propiedades, no ejercen derechos frente a terceros, contindan en
la informalidad, con la incertidumbre de perder sus propiedades, al no intervenir los
copropietarios en la firma de su compra venta de sus inmuebles, por lo cual se vieron

obligados a defender sus derechos, denunciando la estafa ante los juzgados penales.

3.2. Rol del Estado en la promocidn y difusion de la cultura registral por garantizar

la seguridad del registro de la propiedad inmueble en los Jazmines Callao.

Respecto a la pregunta 4, la mayoria de entrevistados opinan que el rol del estado en la
promocion y difusion es insuficiente, necesitan mayor promocion por Tv, folletos,
charlas, que lleguen a todos los ciudadanos y que haya una toma de conciencia al respecto,
para disminuir los problemas posteriores. Otros opinan que el estado muestra desinterés e
indiferencia debido a que no tiene una politica al respecto. Asi como opina también la
abogada Anabel Urbiola Bautista, que a pesar que SUNARP hace 4 a 6 afios ha realizado
charlas para el conocimiento del registro de propiedad, pero no es suficiente y sigue
incrementandose las pérdidas de terrenos, dando a relucir el Caso Orellana, quien despojo
de sus terrenos a varios ciudadanos, permitiendo la modificacion de normas, logrando asi

oponerse a la inscripcion.

Respecto a la pregunta 5, la mayoria de entrevistados responden que son  pocos los
mecanismos que el Estado implementa para la difusion de la Cultura Registral, como en
paginas Web, volantes, charlas. Otros sefialan también, que realizan conferencias
informativas dirigidas a profesionales y publicos interesados, sin embargo la convocatoria
se hace dentro de sus oficinas, Gnicamente se enteran las personas que acuden a las oficinas
registrales. Por otro lado algunos entrevistados, sefialan que los ciudadanos de zonas

alejadas no tienen los servicios de acceso a las informaciones por internet, ni llegan los

73



volantes a estas zonas. Todos los entrevistados coinciden en que exista mayor difusion de

la informacion con acceso a toda la poblacion.

Respecto a la pregunta 6, Todos los entrevistados coinciden en sus respuestas, afirmando
que la carencia de una cultura registral coadyuva a la inseguridad juridica de la propiedad
inmueble, es la madre gestadora de todos los problemas y estafas, debido al
desconocimiento de la personas y la falta de consultas con conocedores del tema, sean
abogados o funcionarios, es uno de los factores principales para que siga creciendo la
informalidad en la propiedad inmueble, el no registro permite la proliferacion de
inseguridad juridica.

Segun la figura 6, El 87% no se siente bien con la informacion que da SUNARP, con una
frecuencia de “muy en desacuerdo” y “en desacuerdo”, mientras que un 12.5% con una

frecuencia de “muy de acuerdo”.
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Figura 6. Informacion que da la SUNARP (item 6).
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Segun la figura 7, el 23% no sabe donde registrar su casa, con una frecuencia de “muy de
acuerdo” “de acuerdo”, mientras que un 65.5% si sabe donde registrar su casa con una
frecuencia de “muy en desacuerdo” y “en desacuerdo”. Asimismo, una posicion del 11.5%

de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”
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Figura 7. Desconocimiento del registro de una casa (item 7).

Segun la figura 8, el 86.5% no tiene confianza en los bancos al garantizar con su casa un
préstamo, con una frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”, mientras que un 7%
con una frecuencia de “muy en desacuerdo”. Asimismo, el 6.5% con “ni de acuerdo ni en
desacuerdo”

46.5%
50.0%

45.00% 40,0%
40.0%
35.0%
30.0%
25.0606
20,08

15.0% 6.5% 7.0%

10.0% .
5.0% [J 0.0% -

0.0%%

Cantid ad

A DA MA-MND ED MDD
Posicion

Figura 8. Desconfianza en garantizar una casa al banco, (item 8).
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Segun la figura 9, el 71.5% realizaria transacciones comerciales con una propiedad
inscrita, frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”, mientras que un 9% con una

frecuencia de “en desacuerdo”. Asimismo, el 19.5% de “ni de acuerdo ni en desacuerdo™.
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Figura 9.Frecuencia en realizar transacciones comerciales, (item 9).

Segun la figura 10, Es importante registrar la propiedad en SUNARP, el 93.5% saben que
es importante registrar la propiedad en SUNARP, con una frecuencia de “muy de acuerdo”

“De acuerdo”, con una el 6.5% de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 10. Importancia de registrar la propiedad en SUNARP, (item 10).

En relacion al objetivo especifico 1 de “analizar el rol del estado en la promocioén y
difusion de la cultura registral...”. Se analiza el rol del estado en la poblacidén por medio de
la percepcion, sentimientos, actitudes. Del total de 200 encuestados respondieron (del item
6 al 10): item6, para el 87% no se siente bien con la informacion que da SUNARP; item 7,
El 23% no sabe donde registrar su casa; item 8, para el 86.5% no tiene confianza en los
bancos; item 9, para el 71.5% realizarian transacciones comerciales con la propiedad

inscrita y el item 10, el 93.5% saben que es importante registrar la propiedad en SUNARP.
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Del anélisis documental de entrevista SUNARP, realizada al, Dr. Luis Moisset,
Presidente Honorario de las Academias de Derecho de Honduras y Nicaragua, y miembro
honorario o correspondiente de numerosas Academias de Derecho, presidente de la Mesa
Permanente de las Academias de Jurisprudencia de lIberoamérica. Sobre los temas: el
registro como herramienta de inclusion social y seguridad juridica es igual a democracia;
Sefala, puede haber seguridad juridica aunque no haya democracia, las personas buscan
seguridad como algo que mejora la vida y mas contento si te dan seguridad frente a la
delincuencia asimismo es importante el registro en los paises que contribuye a la paz y
seguridad de sus estados.

Con el objetivo se relaciona, en el rol que cumple el estado en la sociedad, sefiala que es
importante al igual que la seguridad juridica y el registro, en beneficio de los ciudadanos

contribuye a la paz y seguridad.

3.3. Factores que influyen en la cultura registral de la propiedad inmueble de la

urbanizacion los jazmines del Callao

Respecto a la pregunta 7, sobre qué factores influyen en la cultura registral de la propiedad
inmueble, la mayoria de entrevistados afirman como factores que influyen en la cultura
registral, el desconocimiento registral por falta de informacion, costos de tramites, falta
de informacion de la seguridad juridica registral , costos generados para obtener el titulo
como el pago al abogado, notarios, derechos registrales, pago de tributo; otros mencionan
la indiferencia y desinterés en el saneamiento de su propiedad lo cual se nota al momento
del fallecimiento del propietario no inscrito, asuntos de compraventa de un inmueble y
estafas. Cabe mencionar lo sefialado por Jessi Anastacio, abogada especialista del callao,
haciendo alusion a las organizaciones sefiala ““ pero gracias a la participacion e iniciativa de
los lideres de juntas vecinales se ha logrado la obtencion de titulos de propiedad y el
registro de los mismos en SUNARP”, en la realidad que vivimos, es carente la informacion
debido a que no todos gozan de acceso a internet. Ademas, un punto critico es el costo de

este registro debido a que es elevado para los ciudadanos que bajos recursos.
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Respecto a la pregunta 8, sobre cual de estos factores consideran que son mas recurrentes,
todos los entrevistados considera que el factor mas recurrentes es el desconocimiento por

falta de informacion registral,

Respecto a la pregunta 9, sobre opinidén de nuestro sistema registral, la mayoria de los
entrevistados opinan que nuestro sistema registral es importante en la sociedad, asi
también el conocimiento sobre actos registrales en general y méas adn si hablamos de
propiedades, pues solo conociendo nuestros derechos, podremos ejercerlos y defenderlo,
otorgdndoles a sus actividades econdmicas mayores ingresos. Sin embargo otros opinan
que es deficiente, registros pablicos debe acercarse a la comunidad para dar a conocer los

beneficios y ventajas de inscribir la propiedad.

Todos los entrevistados coinciden, sefialando: desconocimiento, falta de informacion vy el
Nivel socioeconémico. Sobre los factores mas recurrentes: los entrevistados sefialan el
desconocimiento de las normas, falta de informacion de la seguridad juridica y el factor

econdmico.

Segun la figura 11, el 13% no necesita saber el uso del internet, con una frecuencia “de
acuerdo” mientras que un 80% con una frecuencia de “desacuerdo” y “muy en
desacuerdo”. Asimismo, una posicion del 7 % de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 11.Utilidad del internet para los jovenes, (item 11).
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Segun la figura 12, respondieron al enunciado son faciles los tramites para el titulo de

propiedad, el 100 % de los encuestados, con una frecuencia de “muy en desacuerdo” y “en

desacuerdo”, lo que se observa es que existen dificultades para registrar sus titulos de

propiedad.
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Figura 12. Facilidad del tramite para el titulo de propiedad, (item 12).

Segun la figura 13, el 0.5 % se sienten bien sin titulos de propiedad con una frecuencia de

“de acuerdo”.

Mientras el 93% con una frecuencia de “muy en desacuerdo” y “en

desacuerdo”. Asimismo, una posicion del 6.5 % de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 13. Malestar sin titulos de propiedad, (item 13).
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Segun la figura 14, no alquilan el 47.5% no alquilan su casa por temor que los inquilinos se
queden con esta, con una frecuencia de “muy de acuerdo” y “de acuerdo”’; mientras que el
41.5% si alquilarian su casa, con una frecuencia de “muy en desacuerdo” y “en

desacuerdo”. Asimismo, una posicion del 11 % de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 14. No al alquiler por motivo de que se apropien de la casa, (item 14).

Segun la figura 15, el 84.5 % no tenian titulos de propiedad, vivieron asi por afios hasta
que la asociacion lo gestiono, con una frecuencia de “muy de acuerdo” y “De acuerdo”,
mientras que un 5% con una frecuencia de “en desacuerdo” “muy en desacuerdo”.

Asimismo, una posicion del 10.5% de “ni de acuerdo ni en desacuerdo”.
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Figura 15. Gestion de titulo por la asociacién al estar viviendo por afios, (item 15).
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En relacion al objetivo especifico 2 de “identificar valores que influyen en la cultura
registral”. Se analiza por medio de la percepcion, sentimientos, actitudes. Del total de 200
encuestados respondieron (del item 11 al 15): item11, EI 80% sabe que si se necesita saber
el uso de internet; item 12 el 100% responden que no es facil tramitar el titulo de
propiedad; item 13, el 93%no estarian bien sin titulos de propiedad; item 14, el 47.5% no
alquilarian su casa por temor a que los inquilinos se queden con esta; item 15, el 84.5% no

tenian titulos de propiedad, la asociacion lo gestiono.

Se encontro relacion a este objetivo mediante Acta de Conciliacion de propietarios los
Jazmines del Callao, se aprecia, las implicancias juridicas del no registro de la propiedad
Jazmines Callao, en fecha de adquisicidn, como el presente caso, en fecha 30/04/2010 los
compradores solicitan el otorgamiento de escritura publica de compra venta de un terreno
con fecha de compra 30/07/1996 después de 14 afios, vivieron en la informalidad, recién en
la conciliacion con los vendedores toman conocimiento que la copropietaria registral no
firmara su escritura, por no haber intervenido en la compra venta, por lo que continuara en
la informalidad, sin ejercer derechos de propietario, Se analiza que los vendedores no
cumplieron con otorgar la escritura publica de la propiedad W-6 , ubicada en los Jazmines
Callao, en la cual la co propietaria no estd de acuerdo en firmar la pretension y la
constructora Palermo se compromete a firmar, lo que demuestra el factor del

desconocimiento por falta de informacion registral.
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V. DISCUSION
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Se procede a analizar la informacién de las guias de entrevista, encuesta, ficha de analisis
documental, de antecedentes y marco teorico. Respecto al objetivo general en analizar las
implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los jazmines callao, en el

marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017. Se obtuvo lo siguiente:

Los, entrevistados sostienen que la cultura registral son las actitudes y conocimientos
aplicados sobre actos registrales, observando el desconocimiento que existe en la
poblacién, permite la vulnerabilidad del derecho de ciudadanos a mantener el derecho a la

propiedad.

Para el 94% de los encuestados es importante el titulo de propiedad y para el 96.5%
afirman que cuesta mucho tener el titulo de propiedad, suponen un gasto excesivo para el

propietario registrar su titulo de propiedad.

Asi también el analisis documental, demuestra que en los Jazmines, Callao, el no
registro de propiedad vulnera la seguridad juridica de sus propiedades, no ejercen
derechos frente a terceros, contintian en la informalidad, con la incertidumbre de perder
sus propiedades, al no intervenir los copropietarios en la firma de su compra venta de sus
inmuebles, por lo cual se vieron obligados a defender sus derechos, denunciando la estafa

ante los juzgados penales.

Asimismo, Riofrio, Calderon y Zulessi (2001), menciona que existe un alto grado de
desconocimiento y que es necesario que se desarrollen los mecanismos apropiados de
cultura registral, para que aumente la demanda de los servicios registrales, asimismo
corresponde al estado integrar a las instituciones, se debe promover nuevas actitudes y

conductas de educacion a las familias, (p. 47).

Por otro lado, el instituto metropolitano de planificacion y la Municipalidad Provincial del
Callao, sostienen que la informalidad en el Callao, ha aumentado, que el crecimiento en la
provincia constitucional del callao, en el proceso de su desarrollo urbano, han intervenido
diferentes elementos sociales, econémicos y politicos; con ocupacion en mayoria
informal (IMP, 2010, p.198).
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Asi, también, en el Callao, del censo realizado en la urbanizacion los Jazmines Ill 'y 1V
Etapa, el 70% de las transferencias de las propiedades no se inscribieron en registros

publicos, se mantuvieron en la informalidad (Asociacion, 2012, p.18).

En consecuencia, el autor Calderdn (2003) sefiala, el vinculo fundamental del uso de la
propiedad es la cultura registral; considerando a la cultura registral como el conjunto de
costumbres, habitos culturales, valores, creencia, conviccion y conocimientos que son
parte de la vida en comun de las personas respecto al conjunto de transacciones y utilidad
de las propiedades como ventas, garantias de préstamo, declaratoria de herederos y
anticipo de legitima (calderon,2003, p.29).

Se observa, que todos coinciden en su posicion. Segun los hallazgos de este la cultura
registral es importante en la vida de las personas para que ejerzan derechos de propiedad,
la falta de cultura registral trae como consecuencia la informalidad, asi como afectacion a
su patrimonio. Asi lo demuestra los resultados de la encuesta realizada, para el 94% de los
encuestados es importante el titulo de propiedad y la afectacion a la propiedad, en los
jazmines del callao se demuestra con el caso por estafa ventilado en el juzgado penal del
callao.

Respecto al objetivo especifico 1, en analizar el rol del estado en la promocion y difusion
de la cultura registral para garantizar la seguridad del registro de la propiedad inmueble en

los Jazmines del Callao. Se obtuvo lo siguiente:

Los entrevistados sostienen que el rol del estado en la promocién y difusion es
insuficiente, responden que son pocos los mecanismos que el Estado implementa para la
difusion de la Cultura Registral, Todos los entrevistados coinciden en sus respuestas,
afirmando que la carencia de una cultura registral coadyuva a la inseguridad juridica de la
propiedad inmueble, es la madre gestadora de todos los problemas y estafas, debido al

desconocimiento de la personas.

Para el 87% de los encuestados, no se siente bien con la informacion que da SUNARP;
86.5% no tiene confianza en los bancos, el 93.5% saben que es importante registrar la
propiedad en SUNARP.
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Asimismo, De soto (2000), en su investigacion titulada: “El Misterio del Capital”,
menciona que hay un gran sector de la poblacion urbana de los paises subdesarrollados
vive en la informalidad, representando al sector extralegal, generando propiedades ilegales
y empresas ilegales que viven al margen de la ley. Depende su formalizacion de la
voluntad politica de los gobiernos, de su capacidad, la ley debe ser semejante con la
forma en que las personas organizan sus vidas y sea parte de su cultura para generar

confianza, respetando sus acuerdos extralegales de sus contratos (p.181).

Considerando las denuncias de actos ilicitos, estafas inmobiliarias, SUNARP, capacitara
en distritos del interior del pais como Trujillo, Piura, Chiclayo, sobre alerta registral e

inmovilizacion de partidas; asi también los procedimientos registrales, (SUNARP, 2017,
p.1).

Por otro lado, La informalidad urbana el 44% de los predios con posesion ilegal, en el
caso sector rural el 88% de los predios, en el caso de declaratoria de fabrica la
informalidad en un 70%, lo que se requiere una politica integrada que comprometa a todos
los ciudadanos, en los procesos de saneamiento es importante que coordinen SUNARP vy

las instituciones municipales, (Zavaleta, 2012, p.157).

Asi también, del analisis de entrevista SUNARP, realizada al, Dr. Luis Moisset,
presidente de la Mesa Permanente de las Academias de Jurisprudencia de Iberoamérica,
sefiala que es importante el registro en los paises que contribuye a la paz y seguridad de
sus estados; se relaciona, en el rol que cumple el estado en la sociedad, sefiala que es
importante al igual que la seguridad juridica y el registro, en beneficio de los ciudadanos

contribuye a la paz y seguridad.

Segun estos hallazgos, el rol del estado en la promocion y difusion es insuficiente, son
pocos los mecanismos que el Estado implementa para la difusion de la Cultura Registral.
Asi lo demuestran los resultados de la encuesta realizada donde el 87% no se siente bien

con la informacion que da SUNARP.
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Respecto al objetivo especifico 2, en identificar los factores que influyen en la cultura
registral de la propiedad inmueble en la urbanizacion los Jazmines del Callao.se obtuvo lo

siguiente:

Los entrevistados coinciden, sefialando: desconocimiento, falta de informacion y el Nivel
socioecondémico. Sobre los factores mas recurrentes: los entrevistados sefialan el
desconocimiento de las normas, falta de informacion de la seguridad juridica y el factor

econdmico.

El 100% de encuestados, responden que no es facil tramitar el titulo de propiedad; vy el

84.5% no tenian titulos de propiedad, la asociacion lo gestiono.

Asi también en analisis documental del acta de conciliacién, que celebraron los
propietarios de los Jazmines Callao con los co propietarios de dominio que figuran
registrados en registros publicos para el otorgamiento de su escritura publica, recién toman
conocimiento que uno de los co propietarios no intervino en la compra venta,
manifestando su desacuerdo en la firma de la escritura publica, lo que demuestra el

desconocimiento por falta de informacion registral.

Asimismo Riofrio, Calderon y Zulessi (2001), indica que los resultados demostraron un
alto grado de desconocimiento en los asuntos de crédito de vivienda, percepcion
generalizada de que es garantia solo para el banco, hay poca actitud de confianza en las
instituciones, la ignorancia y la falta adecuada de informacién de la cultura de contrato y
registro. Asimismo corresponde al estado integrar a las instituciones, el estudio ha
constatado altos costos en la formalidad y bajos costos en la informalidad lo que incentiva
una actitud al margen de las normas, se debe promover nuevas actitudes y conductas de

educacion a las familias, (p. 47).

En consecuencia el autor Sanchez, sefiala que se observa en nuestro sistema registral
deficiencias e inseguridad registral, sefiala que el registro de propiedad y el catastro
nacional es un organismo que no han adelantado con diligencia que corresponde para

adaptarse a las necesidades del trafico juridico inmobiliario.
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En el Perl se debe establecer una inscripcion constitutiva basandose en principios
importantes como el catastro y el registro territorial, para brindar la seguridad juridica a
todos,(Sanchez, 2009, p.1).

Por otro lado Torres (2014), sefiala es importante una cultura registral, evitan acciones
delictivas que utilizan recursos legales  vulnerando el derecho de la propiedad, las
propiedades se han visto vulneradas por personas traficantes de terrenos sorprenden a la
justicia, notarias, con aparentes transacciones legales, sorprendiendo la vulnerabilidad de
los propietarios, se declaran legitimos duefios de terrenos abandonados obteniendo
irregulares constancias de parte de funcionarios actos delictivos tipificados en nuestro

ordenamiento penal articulo 376-A, (p.1).

Asi también, sefiala Aliaga (2014), que su investigacion confirma la desnaturalizacion del
registro por elementos o factores en los costos, requisitos que desmotivan a las personas

para la realizacion de los tramites aumentando la informalidad, (p.256). .

Tal como el de acta de conciliacion de propietarios de los Jazmines callao, demuestra el
desconocimiento de la poblacion, por falta de informacion registral.

Todos coinciden en que hay desconocimiento por falta de informacion y el Nivel
socioeconémico. Sobre los factores mas recurrentes los entrevistados sefialan el
desconocimiento, se comprueba con la encuesta donde el 100% de encuestados responden
que no es facil tramitar el titulo de propiedad; y el 84.5% no tenian titulos de propiedad la
asociacion lo tramito, asimismo tal como el acta de conciliacion de propietarios de los
Jazmines callao, demuestra el desconocimiento de la poblacion, por falta de informacion
registral, recién toman conocimiento que la co propietaria no intervino en la compra venta
de sus propiedades. La mayoria propone una cultura registral efectiva, sin embargo sin
embargo Sanchez propone cambio en el sistema registral en registro de propiedades, de

declarativa a constitutiva.

Finalmente el estado no cumple con su rol de promotor y difusor, son pocos los

mecanismos que el Estado implementa para la difusién de la Cultura Registral. Asi lo
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demuestra los resultados de la encuesta realiza donde el 87% no se siente bien con la
informacion que da SUNARP.

Se demuestra que la carencia de la cultura registral en la urbanizacién los jazmines ha
generado una situacion de vulnerabilidad de la seguridad juridica del registro de la
propiedad inmueble de esta localidad. A pesar que el estado a través de SUNARP viene
implementando mecanismos de proteccién como alerta registral a fin de promover y
difundir la cultura registral, sin embargo resulta ineficiente garantizar la seguridad juridica

en el registro de la propiedad inmueble. Son limitados

Los encuestados tienen conocimiento del registro de la propiedad en SUNARP, su
importancia (94%) y usos como: hipoteca, alquiler, créditos financieros, etc., manifiestan
su temor perder las propiedades no registradas, y para el registro de su propiedad asumen
un costo econdmico alto (96.5%) con un tramite dificil (100%)..En lo referente al rol del
estado a través de SUNARP, sienten que lo desconocen, no reciben informacion (87%), es
una percepcion del usuario acerca de SUNARP, en su calidad del servicio que brinda
SUNARP, asimismo desconfian de los bancos, de las entidades financieras, tienen la

percepcion que pueden perder sus propiedades (89.5%) si lo dan como garantia.

Es un problema social, la falta de cultura registral, que ha generado la informalidad de las
propiedades, compete al estado y a la sociedad combatirlo, hay deficiente politica nacional
de cultura registral, los contratos deben ser protegidos. La carencia de la cultura registral
en la urbanizacién los jazmines ha generado una situacién de vulnerabilidad de la
seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble de esta localidad. A pesar que €l
.estado a través de SUNARP viene implementando mecanismos de proteccion como alerta
registral a fin de promover y difundir la cultura registral, sin embargo resulta deficiente
garantizar la seguridad juridica en el registro de la propiedad inmueble, son limitados.

Cuando la ley no cumple su finalidad: se convierte en un problema social, la falta de
cultura registral, que ha generado la informalidad de las propiedades, compete al estado y
a la sociedad combatirlo, hay deficiente politica nacional de cultura registral, los contratos
deben ser protegidos y amparados por nuestro ordenamiento juridico, para el trafico

econdémico.
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La propiedad es de interés publico, contribuye al bienestar de la sociedad, sirve de
sustento. En lo econdmico: permite la legalidad de las funciones econdmicas. En lo
juridico: los contratos de compra venta son protegidos y amparados por nuestro
ordenamiento juridico. Asi como el derecho de la propiedad, hay una relacion juridica
economica de la propiedad; En lo politico el estado implementa: leyes, politicas publicas,
de proteccion y difusion de la cultura registral; facultando a la superintendencia de
registros publicos como institucion del estado y salvaguarda de la seguridad juridica de la

propiedad.
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V. CONCLUSIONES
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Primera. La cultura registral en la urbanizacion los jazmines del callao es deficiente,
debido a ello se genera informalidad; las personas desconocen el estado en que se
encuentran las propiedades, siendo vulnerables debido a esto. En consecuencia impera la
inseguridad juridica, debido a que el estado no establece mecanismos seguros para proteger

el derecho de propiedad de los ciudadanos.

Segunda. EIl estado garantiza la proteccion y la seguridad juridica del registro de la
propiedad inmueble porque los ciudadanos deben estar informados de lo que concierne a
la cultura registral. Sin embargo la cultura registral es aun deficiente.

Tercera. Los factores que influyen en la cultura registral, son el desconocimiento, la

desconfianza, el desinterés, los costos del registro de propiedad y la complejidad de los
tramites registrales. Debido a esto no registran sus propiedades.
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VI. RECOMENDACIONES
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Primera. Debe cumplirse con la ley pues la falta de cultura registral es un problema social,
que ha generado la informalidad de las propiedades. Compete al estado combatirlo. Los
contratos deben ser protegidos y amparados por nuestro ordenamiento juridico, para el

trafico econémico.

Segunda. Es necesario implementar estrategias que promuevan y difundan de manera
eficiente una politica nacional de cultura registral. Los ciudadanos deben estar informados
de lo que concierne la cultura registral. El estado debe emitir una politica nacional de
manera eficiente, a nivel nacional, creando confianza en los ciudadanos que deben estar

preparados para ponerlo en practica cumpliendo con la normativa legal del pais.

Tercera. Deben desarrollar politicas de formalizacion y regularizacién de las propiedades,
de forma eficaz, no solo formalizandolo sino también creando conciencia de cultura
registral, para el uso de la propiedad, como una forma de contribuir al desarrollo

econdmico del pais y de los ciudadanos.
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ANEXO 1

Matriz de consistencia

Nombre del estudiante: Sonia Cerén Ventura

Facultad/escuela: Derecho

Titulo del trabajo

de investigacion

Implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los jazmines
del Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad
inmueble, 2017

Problema General
¢, Cudles son las implicancias juridicas de la cultura registral en la
urbanizacion los Jazmines del Callao, en el marco de la seguridad del
registro de la propiedad inmueble?
Especificos
¢, Qué rol cumple el estado en la promocion y difusion de la cultura registral
para garantizar la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble
en los Jazmines Callao?
¢, Cuéles son los factores que influyen en la cultura registral de la
propiedad inmueble de la urbanizacion los Jazmines del Callao?

Supuestos General

juridicos
La carencia de una cultura registral en la urbanizacién los Jazmines del
Callao, ha generado una situaciéon de vulnerabilidad de la seguridad del
registro de la propiedad inmueble en esta localidad.
Especificos
El estado a través de la SUNARP viene implementando mecanismos como
la Alerta Registral a fin de promover y difundir la cultura registral de la
propiedad inmueble.
La doctrina establece que los factores culturales y socioeconémicos
influyen directamente en la falta de una cultura registral en la urbanizacion
los Jazmines del Callao.

Objetivos General

Analizar las implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion
los Jazmines Callao, en el marco de la seguridad del registro de la

propiedad inmueble.

99




Especificos
Analizar el rol del Estado en la promocién y difusién de la cultura registral
para garantizar la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble

en los Jazmines Callao.

Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la propiedad

inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao

Disefio del Teoria Fundamentada

estudio

Muestra Entrevista a 10 abogados especialistas del sistema registral y Tramitacion
del Registro de la Propiedad Inmueble, asimismo a 4 representantes de
organizaciones de propietarios del callao. Encuesta a 200 propietarios de
la Urbanizacion los Jazmines lll y IV Etapa del Callao.

Unidad de Cultura Registral

andlisis Seguridad Juridica de la Propiedad Inmueble

Categorizacion

Categorias

Definicion conceptual Subcategorias

Cultura registral

La cultura registral referida a los
predios es el conjunto de |.Implicancias juridicas de la
conocimientos, comportamientos y | cultura registral

actitudes de actos registrales que se
exponen a la vida comdn de los | . Rol del estado en la promocién y
ciudadanos, en lo referente a las | difusién de la cultura registral -
transacciones y usos de bienes | SUNARP

inmuebles, de acuerdo al marco
normativo. Con la responsabilidad | . Factores
de los propietarios de inmuebles de
inscripcibn de sus bienes en

registros publicos.

Seguridad juridica
de la propiedad

inmueble

Es un principio que transita en todo | . Seguridad Juridica

el ordenamiento juridico, incluyendo

a la norma fundamental que lo | . Derechos de propiedad
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preside, la estabilidad de Ilas
instituciones y la vigencia autentica
de la ley, su reconocimiento es
implicito en  nuestra constitucion,
asimismo a partir de la titularidad del
derecho de propiedad da derecho a

la generacion de la riqueza.

Registro de la propiedad

inmueble.

Métodos

analisis de datos

de

Mediante técnicas e instrumentos de recoleccibn de datos con

entrevistas, encuestas y andlisis documental con el objeto de recopilar

informacion respecto al problema planteado en atencién a los objetivos

de la investigacion.
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ANEXO 2

Instrumentos

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Guia de entrevista
Titulo de la investigacion:

Implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacién los Jazmines del Callao, en

el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017

Entrevistado:

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

Institucién donde labora:

Fecha:

Objetivo general: Analizar las implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los

Jazmines Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble.

1. ¢ Qué opina de la cultura registral?

2. ¢Cudl es su comentario sobre la afectacién de la propiedad inmueble debido a la falta de

cultura registral?

3. ¢ Cual es su opiniodn respecto al no registro de la propiedad inmueble?

102



Objetivo especifico 1: Analizar el rol del Estado en la promocién y difusion de la cultura registral

para garantizar la seguridad del registro de la propiedad inmueble en los Jazmines Callao.

4. ¢Qué opina del rol del Estado en la promocién y difusion de la cultura registral a través de

SUNARP?

5. ¢ Qué mecanismos esta implementando el Estado para la difusion de la cultura registral?

6, ¢ Considera usted que la carencia de una cultura registral coadyuva a la inseguridad juridica de

la propiedad inmueble?

Objetivo especifico 2: Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la propiedad

inmueble de la urbanizacion los Jazmines del Callao

7. Desde su punto de vista, ¢,qué factores influyen en la cultura registral de la propiedad inmueble

de la urbanizacion los Jazmines del Callao?

8. ¢ Cuales de estos factores considera que son mas recurrentes? ¢ Por qué?

9. ¢ Qué opina usted de nuestro sistema registral?

Nombre:
DNI N° Teléfono
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Instrucciones

Cuestionario

Debe marcar una de las siguientes alternativas:

MD = Muy en desacuerdo ED = En desacuerdo
NA-ND = Ni de acuerdo ni en descuerdo

DA = De acuerdo MA = Muy de acuerdo

Datos personales

Sexo 1. Masculino () 2.Femenino () Fecha:

Estado Civil: Edad:
Grado académico: Lugar de Nacimiento:
Domicilio: Ocupacion

Fecha de adquisicion de la propiedad:

Propiedad: con titulo ( ) sintitulo ()

Objetivo general: Analizar las implicancias juridicas de la cultura registral en la
urbanizacion los Jazmines del Callao, en el marco de la seguridad del registro de la

propiedad inmueble.

NA-
MD |ED |ND | DA | MA

N.° | items

1. Es importante el titulo de propiedad de la casa

donde se vive.

2. Una propiedad registrada se hipoteca para

acceder, por ejemplo, a créditos financieros.

3. No es necesario que una casa tenga titulo de

propiedad.

4. | Me asusta que me quiten mi casa por no tener

titulo de propiedad.

5. Cuesta mucho tener el titulo de propiedad de la

casa.
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Objetivo especifico 1: Analizar el rol del estado en la promocion y difusion de la cultura
registral para garantizar la seguridad del registro de la propiedad inmueble en los
Jazmines Callao.

. NA-
Ne Iltems
MD | ED | ND DA | MA
6. Me siento bien con la informaciéon que da SUNARP
en el Callao.
7. No sé dénde registrar mi casa.
8. No tengo confianza en los bancos: quieren dar

préstamo y dicen que mi casa lo garantizaria; pero

sé que pueden quitarme la casa si no pago.

9. Con la propiedad inscrita realizaria las
transacciones comerciales (compraventa, alquiler,

hipoteca) y asi aumentaria mis ingresos.

10. | Es importante realizar el tramite registral en
SUNARP.

Objetivo especifico 2: Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la

propiedad inmueble en la urbanizacién los jazmines del Callao.

NA-
MD | ED | ND DA | MA

No ftems

11. | La Internet es de utilidad para los jévenes... yo no
necesito saber.

12. | Son faciles los tramites para sacar los titulos de

propiedad.

13. | Estoy bien asi, si mis vecinos no tienen titulos.

14. | No alquilo mi casa porque los inquilinos se pueden

quedar con esta.

15. | No tenia titulo, vivi asi por afios, recién la
asociacién tramito los titulos desde el afio 2010,
ubicando a los que vendieron y me enteré que las

propiedades estaban en problemas, algunos no

podian titularse, hasta hubo denuncia por estafa.

iGracias por su participacion!
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ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Guia de entrevista para _ASOURAD ~~\Jm2il o - Cat(p |

Titulo de la investigacién: Implicancias de la cultura registral en la urbanizacién los Jazmines
del Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017

Entrevistado:

Cargo / profesién / grado académico (del entrevistado): Ab oﬂaoqo

AR TALD ;
o T S A

Institucién donde labora: | /\/fe e ndiedly
Fecha:

Objetivo general: Analizar las implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los
Jazmines Callao, en el marco de la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble.

1. ¢Qué opina de la cultura registral?

Ave eS degiciente . KealistroS Fublices deberja Ferer
una_politico. de pecercamiento o la poblacioy R
Lordeniar._gue  las grepiedades innlvdles, sean ins
Ecttas y _la_dente ;e’pa" de’ Jos /)€I7€7[,’c/'05 e vlidad que ofreec.
7 7 7
2. ¢Cuél es su comentario sobre la afectacién de la propiedad inmueble debido a la falta de

cultura registral? . . 4 T
Que  Lropici@. (A m,corma/ldm( v PEY IUd/Cd

o U 1 - e J
ccondoicconenle a Jos m oamef‘mm’!/ IﬂOYOU(’ no
pveden  vender o pediv vn W"effa»/o thmpoco

gugm der Anticipe de Yealtima o dmar ﬁsiameﬂﬁ al oo _edor
n SCrito e

Kecrdtro Publio .
3. g,Cual es su opln respecto al no registro de la propiedad inmueble?

Que es una desvenizia y ﬁ)”Odl/Cl’ /wcaurf'c/ad rjdig
el reg'lerD gomenia puﬁ/’a’da\é’ (Si_uora pew 097& Com)ﬁjlct
vna rrpp;eJad 9 e o estd_inscrita @n,@g/sroﬁ Eoblreas

Se C fa_ arr165%7d0 q sev viclima de ('5’/244
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Objetivo especifico 1: Analizar el rol del Estado en la promocion y difusion de la cultura
registral en su afan por garantizar la seguridad para el registro de la propiedad inmueble en los
Jazmines Callaé.

4. ;Qué opina del rol del Estado en la promocién y difusion de la cultura registral a través
de SUNARP?

6. ¢;Considera usted que la carencia de una cultura registral coadyuva a la inseguridad
juridica de la propiedad inmueble?

RN R TE TV

Objetivo especifico 2: Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la

propiedad inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao

7. Desde su punto de vista, ;qué factores influyen en la cultura registral de la propiedad

inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao?
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8. ;Cudles de estos factores considera que son mas recurrentes? ;Por qué?

el S o dnia. AL ool YA L
9. ¢Queé opina' usted de nuestro sistema registral?
.......... Uor,.. WL QUerRL. A A H000Td | Ui ABKAL WA i @ulo

KGUIRRE
GADO

2

Nombre: p— gé
DNIN°Y3 Y93 teistono; § 77259 '

108



R

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Objetivo esl;ecmco 1: Identificar el rol del Estado en la promocién y difusién de la cultura registral
en su afén por garantizar la seguridad juridica para el registro de la propiedad inmueble en los
Jazmines Callao.

4. 4Qué opina del rol del Estado en la promocién y difusion de la cultura registral a

Través de SUNARP? ;Qué mecanismos esta implementando?

_qu‘ia nue el £Lstuade yuuestra desiuteres e indicexenda.
ve ho tiene una peolitica ol resppecto. Deberia_jmplemer

_&4319@’4 bigo de prganismo _gue Se CNAIGYS de_verizay gve

‘nredl'os aun no estad inscrfS_y darles @f[h’(égg{gs Y &poyo Z'e;y [

5. gConsidera usted que la carencia de una\éunura registral coadyuva a la Jratlito .

inseguridad juridica de la propiedad inmueble?
inih 3 .L_POAPIF Judicial Atene mi '55 de _process

(<
(e Jifereﬂfes wodabdedes de £sleca. Ante docymetios i vagbs
dg_c;mym/mm, Je un predio_Gue ik sigb verdide Jarias' veccs,
Fene el mejor derecho’ el gque ",pr/‘me‘*rv Jo inscibe ¢y Keg o, avngve

no sea el Witimd comprador.’
Objetivo especifico 2: Conocer los” factores que influyen en la cultura registral de la propiedad

inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao

6. ¢Qué opina de los factores que Inﬂqun en la cultura registral de la propiedad inmueble

del Callao? : ; : _
e ancia y talda de inpormacion ,Kegstio Fllyees

1 E 4
b aderarse o o comunidad para. expliac los bere
picios y ventyas de inscibic la_phopieded . Tambien Tenemos
U fachol_econamico, pomgue las Notarias cobran puche,la gedle se

dteanima_ porgue 7o Fn‘eies PeCUrSOS econbmicos .
7. ;Considera usted que las insti ciones del estado deberian integrarse para difundir y

pmxoeionarlawlhraregisﬁalenlapobladén? 2 / "
e a hacer wn Cease o _nivel nacional,d &S

1 g 3 z
F‘Qﬂ_/géu/es aue po_eshn inscrilzs, de Ser posible_pacer

o 1 s (4 , v .
on ' conyento on_delerminades _plotrieS gaya gué ke SUS

7

; v 7 :
Cosos s progidarios Tengan_més Lacik tad 4 deceso g _la ms
Cripcion for. ,'yw‘o'n //‘/ Gneamicils de Svs predios.

5t bl it
=<t
Nombre: Fcin/

DNIN O 749 199 20Telbtono: 4945477 ~ 91963248 2/
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Guia de entrevista para AN
Titulo de la investigacion:

Implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los Jazmines del Callao, en el
marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017

Entrevistado: £aln A. duiep Acgtlxr(l

Cargo I profesion / grado académico (del entrevistado):

/f%ndo / .,%013(/0 AN

Institucién donde labora:
Fecha:

Objetivo general: Analizar las implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los

Jazmines Callao, en el marco de la seguridad juridica del registro de la propiedad inmueble.

1. ¢Qué opina de la cultura registral?
o
/(Z(JQ. AN S{OV\ msamn\ /o A /a/é(/;_)w Ho Tanee)
(Jes I Lo g€ oS (Ui zres 'fzaﬂ(d;

2. ¢Cual es su comentario sobre la afectacion de la propiedad inmueble debido a la falta de

cultura registral?

(3 g Jh oo Loflm togele [ Bns e
lovcecooncts o) Poco ure "Jol feqids y Coro
Bl se (choeaew’x /s ,‘n/?drmﬂ,z/.l:l/ eu /¢ )éﬂ_r/(?:a"c/)s
/e éﬁm'ﬂéa‘da e é’[aW-’"ﬂ/td(f/ﬂ)’ e Znneceloy.
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3. ¢Cual es su opinién respecto al no registro de la propiedad inmueble?

7 : :
/“ oS v fegid A pon  Jorair </
U 2s /)VD /)/e brsd :/e YNy poreopsts < £20

(4
_'deco &S ,,wmrﬁn!(’ Aom L %‘u./nff.b/ qo//z//zo

ﬂr/’va»(/u’—

Objetivo especifico 1: Analizar el rol del Estado en la promocién y difusién de la cultura registral

en su afan por garantizar la seguridad para el registro de la propiedad inmueble en los Jazmines
Callao.

4. ¢Qué opina del rol del Estado en la promocion y difusion de la cultura registral a
Través de SUNARP?

/
(L < @rk \[ /}A/I/ISA
[ - /it

5. ¢Que mecanismos esta implementando el Estado para la difusion de la cultura registral?

/%d'n'/lm( \pces /-k K)z/;b

6. ¢Considera usted que la carencia de una cultura registral coadyuva a la inseguridad
juridica de la propiedad inmueble?

< ] ]p,y w/)wy?&
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Objetivo especifico 2: Identificar los factores que influyen en la cultura registral de la propiedad

inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao

7. Desde su punto de vista ;Qué factores influyen en la cultura registral de la propiedad
inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao?

Il /£ 1
(s 2Pl Slloew /3[0)(/5‘/:“;’

T :la/A Je 2y 2ic(Mpedizg

8. ¢Cuales de estos factores considera que son mas recurrentes? ;Por qué?

/ A VKWM/)C{DWI &x '/Rzell‘/"a

9. ¢Qué opina usted de nuestro sistema registral?

/e UF) M' Wnbm(‘ M eC /S

/

Nor'r;re: Le &sz/e %e
ONI: N° L{OLEDF T Teiétono:
CAC &3

UIDER A
ABOGADO
C.A.C.6314
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Guia de entrevista para

¥

Titulo de la investigacion:

Implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacién los Jazmines del Callao,
- en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017

Entrevistado: B
Cargo/pres/ en 72- | profesion I grado académico (del entrevistado):
AsocacinSante fpsd. LloclvicisTa Ind| __ Tecrea Super'ov

Institucion donde labora: ASocincim Ay foopic Tarios 2ol /% oframa oo Vv ssrle SouTa Rosy

Fecha: 30 Oc.7A4re 2p0/F

Objetivo general: Analizar las implicancias juridicas de la cultura registral en la urbanizacién los

Jazmines Callao, en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble.

1. ¢Qué oplna de la cultur; reglstral?

/ﬂ

2 ¢Cual es su comentario sobre la afectacion de la propiedad inmueble debido a la falta

de cultura reglstrazll?é/
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Objetivo especifico 1: Analizar el rol del Estado en la promocion y difusion de la cultura
registral en su afén por garantizar la seguridad para el registro de la propiedad inmueble en los
Jazmines Callao.

4. ;Qué opina del rol del Estado en la promocién y difusion de la cultura registral a través

de SUNARP? ;

5.  ;Qué mecanismos esta implementando el Estado para la difusién de la cultura
registral?

Objetivo especifico 2: /dentificar los factores que influyen en la cultura registral de la

propiedad inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao

7. Desde su punto de vista, ¢qué factores influyen en la cultura registral de la propiedad
inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao?

w.ffwé/am/ﬂcff»/pr/?4f A X1/
00, RO SR sttt JOXRLL
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Nombre: Fe,/,/'z( o /72y //g/ﬂ'{ 7/-"1‘/144410
DNIN°0b’.\"2/9_r/ Teléfono: ;;9,@93’?/797 22¢ S0

ASOCIACION DE PROPIETARIOS DEL

PROG. DE VIV. SAN ;

WALTER MEJIA TISNADO
PRESIDENTE
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ANEXO 3

Evidencia de la validez de los instrumentos

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE ANALISIS DOCUMENTAL

L DATOS GENERALES

1.1, Apelidos y Nombres: ELI SEG = -

WENZE( HIRANDA

1.2, Cargo e institucién donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo
1.3.  Nombre del instrumento motivo de evaluacién: anélisis documental

14.  Autor(a) de Instrumento: Sonia Cerén Ventura

I ASPECTOS DE VALIDACION
Minimamente
Criterios Indicadores napiatie Aceptable Aeapiais
40 [ 4550 (55|60 (65|70 75|80 |85 |90 |95 (100

Esta formulado con lenguaje

LHATIAD comprensible. /
Esta adecuado a las leyes y /

2 OBETIDAD | b incipios cientificos.
Esté adecuado a los objetivos y

3.ACTUALIDAD | las necesidades reales de la /
investigacion.

4 ORGANIZACION | Existe una organizacion logica. /
Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA T /

O— Esta adecuado para valorar las /
categorias de los supuestos.

—— Se respalda en fundamentos /

’ técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los

8. COHERENCIA problemas objetivos, supuestos, /
categorias e indicadores.
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados %
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la

& EERE A relacion entre los componentes /
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion. 3¢

- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.

IV.  PROMEDIO DE VALORACION:

o

vl

Q%

ISEO S. WENZEL MIRANDA
Abogado
CAL - 29482

Firma del Experto Informante
Tef: 7722123224 (°

DNIN®_ O 79¥062/0

Lima, 23 de junio del 2017.
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BT UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE GUIA DE GUIA DE CUESTIONARIO

I DATOS GENERALES

1.1, Apelidos y Nombres: £ i<z <.

14, Autor(s) dé Instrumento: Sonia Cer6n Ventura

.. ASPECTOS DE VALIDACION

WEyzel

MiRxND A
1.2, Cargo e institucion donde labore: docente Universidad Cesar Valigjo
13 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de cuestionario

tabl Minimamente
Criterios Indicadores : Aceptable Amptbls
50556065707580859095100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD — wd
Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD princiis centhcas, pd
Esta adecuado a los objetivos y

3.ACTUALIDAD | las necesidades reales de la /
investigacion,

4. ORGANZACION | Existe una organizacion Iogica. S
Toma en cuanta los aspectos

TRUERENG metodologicos esenciales '/
Esta adecuado para valorar las

. categorias de los supuestos. /
Se respalda en fundamentos

7. CONSISTENCIA tcnicos ylo centicos ,/
Existe coherencia entre los

8.COHERENCIA | problemas objetivos, supuestos, /
categorias e indicadores.
La estratagia responde una /

9. METODOLOGIA | metodologia y dissfio aplicados
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la /
relacion entre los componentes

TOPERTRENCA | do tnivesiigacony su
adecuacion al Método Cientifico.

. OPINION DE APLICABILIDAD

-Elnshmnbcumleconlosmquisibspaasumﬁcadén. 50
-Ellnshmrbmmlaeonlosqusibspaawwm.
IV.  PROMEDIO DE VALORACION: al %
ELREQ'S WENZEL MIRANDA Lima, 23 d junio del 2017.

CAL - 29482

Firma del Experto Informante
Te:_772303d g0

DNIN*_099Y o210




o

%’? ] UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE GUIA DE GUIA DE CUESTIONARIO

I. DATOS GENERALES

11 Apeliidos y Nombres: > Avtcn  0rTa <
1.2, Cargo e institucion donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo
1.3, Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de cuestionario
14.  Autor(a) de Instrumento: Sonia Cerén Ventura

I ASPECTOS DE VALIDACION

AN

ME ORI

Minimamente
Criterios Indicadores s Acsptie | Aceptable
50 (55|60 |65(70|75(80 85|90 |95 100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD comprensibie,

e Esta adecuado a las leyes y "
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y

3.ACTUALIDAD | las necesidades reales de la
investigacion. )(

4. ORGANIZACION | Existe una organizacion logica. \

— Toma en cuanta los aspectos \
metodoldgicos esenciales

. Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos. X

Bp—— Se respalda en fundamentos \
técnicos ylo cientificos.
Existe coherencia entre los

8.COHERENCIA | problemas objetivos, supuestos, ><
categorias e indicadores.
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | Metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
Elinstrumento muestra la

10. PERTINENCIA reaconsnie Io.s i X
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion. =3
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.
IV.  PROMEDIO DE VALORACION: g0 %
7\ Lima, 23 de junio del 2017.
ol
Fimpeno Informante
DNIN __ /O379965 Telf: _F703358% 7




i

{.

é?s UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

I DATOS GENERALES

1.1, Apelidosy Nombres: U 1(p DRoTAS oa UE R4 D

1.2, Cargo e institucién donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo

1.3, Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de anélisis documental

1.4, Autor(a) de Instrumento: Sonia Ceron Ventura

I ASPECTOS DE VALIDACION
Minimamente
Criterios Indicadores o Acspatie | Aceptable
40 | 45 | 50 | 55 65170 |75 85 {90 | 95 100
T Esta formulado con lenguaje
' comprensible. ><

Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD G X
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y

3.ACTUALIDAD | las necesidades reales de la X
investigacion.

4. 0RGANIZACION | Existe una organizacion logica. X
Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA melodologicos esenciales X

——— Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos. X

7. CONSISTENCIA Sesuspada e (canorbs
técnicos ylo cientificos. X
Existe coherencia entre los

8.COHERENCIA | problemas objefivos, supuestos, X
categorias e indicadores.
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
Elinstrumento muestra la
relacion entre los componentes

10. PERTINENCIA sl iraaigadiny o )(
adecuacion al Método Cientifico.

. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion.
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.

=

IV.  PROMEDIO DE VALORACION:

0 %

2

\_EMel Experto Informante

DNIN 92023554 ) Telf: 70322596 S

119

Lima, 23 de junio del 2017.
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E53 1 UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO

VALIDACION DE GUIA DE GUIA DE CUESTIONARIO

I DATOS GENERALES

1.1, Apelidos y Nombres: £ Licz o S.

WENzeL

1.2, Cargo e institucién donde labore: docente Universidad Cesar Valejo
1.3, Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de cusstionario

1.4, Autor(a) d& Instrumento: Sonia Cerén Ventura

. ASPECTOS DE VALIDACION

MIRAND A

Criterios Indicadores Wi Acapuable | Aceptable
45|50 |55 (60 65|70 (7580 |85]90]95[100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD compmie /
Esta adecuado alas leyes y

2. OBJETIVIDAD ofeciolos clendicos, /
Esta adecuado a los objetivos y

3ACTUALDAD | las necesidades resles de la i
investigacion.

4. ORGANZACION | Existe una organizacion logica. 3
Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA Meodsligleos sserciles /

" - Esta adecuado para valorar las /
categorias de los supuestos.

7. CONSISTENCIA A — /

' técnicos ylo cientificos.
Existe coherencia entre los

8.COHERENCIA | problemas objefivos, supuestos, /
categorias e indicadores. '
La estratagia responde una /

9. METODOLOGIA | Metodologia y dissfio aplicados
para lograr verificar los supuestos. )
Elinstrumento muestra la /

10. PERTINENCIA TN e o carTyioniss
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientffico.

.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion. S0
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.
IV.  PROMEDIO DE VALORACION: Al %

v

ELISEQ S. WENZEL MIRANDA
Abogado
CAL - 29482

Firma del Experto Informante

DNIN'_0994 2210

120

Tel: _ 7723024 §0

Lima, 23 de junio dei 2017.




UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE ENTREVISTA

. DATOS GENERALES

1.1, Apeliidos y Nombres: ¢ j sz 0
1.2 Cargo e institucion donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo
1.3.  Nombre del instrumento motivo de evaluacion: entrevista

14, Autor(a) de Instrumento: Sonia Cerdn Ventura

. ASPECTOS DE VALIDACION

8. WeNzel

MiRAN A A

Criterios

Indicadores

Aceptable

75

100

1. CLARIDAD

Esta formulado con lenguaie
comprensible.

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y
it GaRaos.

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado a los objetivos y
las necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion lgica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodolégicos esenciales

8. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos ylo clentificos.

8. COHERENCIA

Existe coherencia entre los
problemas objetivos, Supuestos,
categorias e indicadores. -

9. METODOLOGIA

La estrategia responde una
metodologla y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

ol | e PR IR INOBOE N IR 1

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la
relacion entre los componentes
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

l.  OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion.
- El Instrumento no cumple con fos requisitos para su aplicacion.

IV.  PROMEDIO DE VALORACION:

Firma del Experto Informante
Te:_ 2222 03489

DNIN® O 79 ¢ o U

Lima, 23 de junio del 2017.




w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

o VALIDACION DE ENTREVISTA
I DATOS GENERALES

1.1, Apeliidos y Nombres: 201 a RaTAS
1.2 Cargo e institucion donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo
1.3, Nombre del instrumento motivo de evaluacion: entrevista

14.  Autor(a) de Instrumento: Sonia Cer6n Ventura

I.  ASPECTOS DE VALIDACION

Criterios

Indicadores

Inaceptable

Aceptable

75

1. CLARIDAD

Esta formulado con lenguaje
comprensible.

X

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y
principios cientificos.

x

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado a los objetivos y
las necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos ylo cientificos.

S e I 1] SE

8. COHERENCIA

Existe coherencia entre los
problemas objetivos, supuestos,
categorias e indicadores.

>

9. METODOLOGIA

La esfrategia responde una
metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la
relacion entre los componentes
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

ll.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion.
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.

IV.  PROMEDIO DE VALORACION:

%,

=

A=)

70 %

\Hﬁggﬁipeno Informante

Telf: 29033954 7

DNIN®

JOBD55&¢

Lima, 23 de junio del 2017.




m[ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

. DATOS GENERALES
11, Apelidosy Nombres: !

VALIDACION DE ENTREVISTA

1.2, Cargo e institucion donde labora: docente Universidad Cesar Valljo
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: entrevista

14.  Autor(a) de Instrumento: Sonia Ceron Ventura

I.  ASPECTOS DE VALIDACION

'Y Q\m‘u, MQ«'\M (Z‘&\V“

Minimamente
Criterios Indicadores " Acwpabls | Aceptable
50 | 55 6570 [ 7580|8590 |95 (100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD conpronsile. %

2. 0BJETIVIDAD Exl A0cE: 1108 loes )
principios cientificos. »
Esta adecuado a los objetivos y

3. ACTUALIDAD | las necesidades reales de la %
investigacion.

4 ORGANizACION | Existe una ort ganizacion logica. %
Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA melodolgicos esenciales X

. - Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos. b

—— Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos. ¥
Existe coherencia entre los

8.COHERENCIA | problemas objetivos, supuestos, X
categorias e indicadores.
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados e
para lograr verificar los supuestos.
Elinstrumento muestra la
relacion entre los componentes /

10.PERTINENCIA | i i /
adecuacion al Método Cientifico.

I.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion. Sh
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.
.  PROMEDIO DE VALORACION: 95 %
: Lima, 23 de junio del 2017.
Firma del Expérto Informante
onine_ 01989923 Tef:_ 95352¢48 )




[ e

%E" E UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE GUIA DE GUIA DE CUESTIONARIO

I DATOS GENERALES

11.
12
13.
14.

I ASPECTOS DE VALIDACION

Apeliidos y Nombres: DAvicA OITAS, ONCLR LSURIID
Cargo e institucion donde labora: docente Universidad Cesar Vallejo
Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de cuestionario
Autor(a) de Instrumento: Sonia Cerén Ventura

Minimamente
Criterios Indicadores atapitie Acsptable Aceptable
40 [ 45 | 50 | 55 6570|7580 |85|90|95 (100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD comprensibe. X

S OEETNGI Esta adecuado a las leyes y \
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y

3.ACTUALIDAD | las necesidades reales de la
investigacion. X

4 ORGANIZACION | Existe una organizacion logica. \
Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA meibdologicos esenciaes X

N—— Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos. 7(

7. CONSISTENCIA Soespalda en Jiams s
técnicos ylo cientificos. X
Existe coherencia entre los

8 COHERENCIA | problemas objetivos, supuestos, ><
categorias e indicadores.
La estrategia responde una

9.METODOLOGIA | Metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
Elinstrumento muestra la

10. PERTINENCIA TR G il cormpoenes X
de la investigacion y su
adecuacion al Método Cientifico.

ll.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con los requisitos para su aplicacion. =
- El Instrumento no cumple con los requisitos para su aplicacion.
IV.  PROMEDIO DE VALORACION: 9[) %

Sl

Lima, 23 de junio del 2017.

Fi
DNIN®

JOZFFIES

mpeno Informante
Te: _Z743378% 7
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ANEXO 4

Reduccion de la informacion

“Implicancias Juridicas de la cultura registral en la urbanizacion los Jazmines del Callao,

en el marco de la seguridad del registro de la propiedad inmueble, 2017”.

Objetivo general: Analizar las implicancias juridicas de la cultura registral en la

urbanizacion los Jazmines Callao, en el marco de la seguridad del registro de la

propiedad inmueble.

Tabla 4.1

Pregunta 1. ;Qué opina de la cultura registral?

Entrevistado

Cargo/ funcién

Respuesta

Mario Roberto Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad Carabayllo

Es importante porque disminuye la

posibilidad de que los titulos que se

presenten para Su inscripcion  sean

observados.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Publica- Ministerio de la Mujer

Que la gran mayoria de la poblacién no tiene idea
de lo que es Registros Publicos.

Raul Ferro Aguirre

Abogado /Asesor Jazmines lll
Estudio Juridico-Callao

Poco conocimiento en la poblacién.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Es importante, permite que el propietario

Tiznado Municipalidad Carabayllo ejerza sus derechos de propiedad.

Fani Maria Sanguinetti Que es deficiente, Registros Publicos

Castro Abogada/ Asesor Callao deberia tener una politica de acercamiento
a la poblacion para fomentar que las
propiedades inmuebles, sean inscritas y la
gente sepa de los beneficios y seguridad
que ofrece.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Titulada Lima Sobre la cultura registral en la sociedad no

Ortega es muy conocido ya que pocos saben cual

es la funcion, registros publicos de una
inscripcion de propiedad, inmueble debe

tener seguridad juridica.

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/  Titulada Lima

Estudio Juridico

La cultura registral son las actitudes y

conocimientos  aplicados sobre actos
registrales. Desde mi perspectiva, observo
como el desconocimiento que existe en la
poblacion permite la vulnerabilidad del
derecho de ciudadanos, a mantener el

derecho a la propiedad, por dar un ejemplo.
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Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/ licenciada en

derecho - Callao

Opino, que de vital importancia tener

conocimientos sobre actos registrales en
hablamos de

general y mas adn si

propiedades, pues solo conociendo

nuestros derechos, podremos ejercerlos y

defenderlos de la mayor manera.

Carmen Alvarado

Abogada/Titulada
Notaria Galvez

Necesaria, porque permite a los propietarios
ejercer sus derechos sobre sus propiedades
su patrimonio y otorgandoles a sus

actividades econoémicas.

Olga Navarro Pérez

Asociacién Propietarios -
AVITEL

Jazmineslll- Callao

Son actos registrales que permiten al

propietario ajena sus derechos de

propiedad inmueble.

Yda Paola Pacheco Portal | Abogada/Colegiada Que es importante, sobre todo su difusion, a
Carabayllo fin de que facilite el acceso al registro en la
comunidad
Felipe  Walter Mejia | Asociacion, Propietarios Por parte del estado no existe voluntad de
Tismado Santa Rosa- Callao dar a conocer a la poblacién la importancia
de registrar sus propiedades y la poblacion
se ha acostumbrado a vivir en la
informalidad.
Zenobia Sosa de La cultura registral es muy importante
Anastacio junta vecinal, Propietarios | conocerla para poder ejercer nuestros
jazmines IV y ampliacion- | derechos de nuestra propiedad inmueble.
Callao
Wilberto Arias Mesias Que, todo ciudadano debe tener
PNP - Callao conocimiento e informarse para poder

ejercer sus derechos.

Pregunta 2. ¢Cual es su comentario sobre la afectacién de la propiedad inmueble debido a

la falta de cultura registral?

Entrevistado Cargo/ funcion Respuesta
Mario Roberto Luque Abogado/ Asesor Que, el desconocimiento de los
Ramos Municipalidad Carabayllo procedimientos y de las normas hacen que

las inscripciones en la SUNARP sean

observadas o que se dilaten los mismos.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Pudblica- Ministerio de la

Mujer

La falta de cultura registral trae como
consecuencia el poco uso del registro y como
tal se incrementa la informalidad en las
transferencias de propiedades de bienes

muebles e inmuebles.
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Raul Ferro Aguirre

Abogado /Asesor

Estudio Juridico-Callao

Inseguridad juridica de las propiedades por

desconocimiento.

Giussepe W. Miranda
Tiznado

Abogado/ Asesor
Municipalidad de Carabayllo

Que origina la informalidad de las

propiedades.

Fani Maria Sanguinetti

Castro

Abogada/ Asesor Callao

Que propicia la informalidad y perjudica
econdmicamente a los propietarios, porque
no pueden vender o pedir préstamo; tampoco
pueden dar anticipo de legitima o dejar
testamento, al no estar inscrito en registros

publicos.

Roxana Maria Garcia
Ortega

Abogada/Titulada, Lima

SUNARP debe de difundir informacion de
proteger, inscribir su propiedad inmueble ya
que los que carecen conocimiento de ello
acarrea conflictos como las estafas, robos de
titulo, mala fe de un tercero, etc.

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/ Titulada , Lima
Estudio Juridico

Lo comun es la pérdida del terreno, y en
otros casos es la posibilidad de que mafias
dispongan de una propiedad que no les
pertenece. Es mas, algunas veces permite la
comision de otros delitos, pues logran
engafiar a personas, haciendo de que firmen
garantias inmobiliarias, lo cual obliga a pagar

deudas que desconocen,

Jessie M. Anastacio

Sosa

Abogadal/ licenciada,

- callao

debido a

registral que existe aun en la poblacion,

Justamente, la pobre cultura
gente inescrupulosa, acciones delictivas para
afectar la propiedad inmueble, aduefarse de
falsificando  firmas,

terrenos, usurpando

terrenos, etc.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Los ciudadanos podrian perder sus
propiedades inmuebles por no tener una

formalidad de sus inmuebles.

Olga Navarro Pérez

Asociacién Propietarios —
AVITEL

Jazmines Callao

Hoy en la actualidad hay muchas

usurpaciones perjudiciales para el
propietario, me refiero a los documentos
falsificados o adulterados que ingresan al
registro y que permiten despojar a los

legitimos duefios.

Yda Paola Pacheco | Abogada/Carabayllo Que, precisamente ahi radica la importancia

Portal de la misma, es decir debemos tener mas
conocimiento en el tema por seguridad
juridica.

Felipe  Walter Mejia Presidente Asociacién Una propiedad no registrada no puede ser
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Tismado

Propietarios Santa Rosa-
Callao

sujeta a crédito, no puede servir de garantia
para viajar al extranjero, no puede darse en

herencia.

Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | El no conocimiento de la cultura registral nos
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | puede ocasionar muchos problemas como
Callao estafas, problemas entre familiares, gastos

excesivos como consecuencia de no registrar

como es debida nuestra propiedad inmueble.

Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Los ciudadanos podrian perder sus

propiedades.

Pregunta 3. ¢ Cual es su opinién respecto al no registro de la propiedad inmueble?

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto  Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad de Carabayllo

Implica que al no haber el principio de fe

registral se corre el peligro que haya

informalidad y el  de las estafas.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Publica Ministerio de la Mujer

No es un requisito por determinar si el bien
es propietario de alguna persona o0 no, pero
es importante por la seguridad juridica de

sus transferencias.

Raul Ferro Aguirre

Abogado/Asesor Jazmines I

Estudio Juridico-Callao

Al no estar registrados los propietarios, no

ejercen sus derechos frente a terceros.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Descuido que origina incertidumbre en la

Tiznado Municipalidad de Carabayllo propiedad

Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Que es una desventaja y produce

Castro Callao inseguridad juridica el registro fomenta
publicidad, si una persona compra una
propiedad que no esta inscrita en registros
publicos se esta arriesgando a ser victima
de estafa.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Titulada Cuando no se registra no tiene seguridad

Ortega Lima juridica es decir a largo plazo una tercera

persona puede otorgar o apropiarse de la
propiedad sin tu voluntad o tal vez tengan el
mismo titulo y un tercero salga como

propietario.
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Anabel Urbiola Bautista

Abogada/ Titulada

estudio juridico Lima

Es una mala opcion, debido a que se corre
el riesgo de la vulnerabilidad de sus
derechos, ademas de involucrarse en la
comision de delitos, En esta realidad, no
estar acorde con la cultura registral puede
significar, contra prudente, pues exponemos
incurrir en infracciones o ser victimas de

delitos.

Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/  licenciada en

derecho en el Callao

Para mi solo existe una forma de tener una
propiedad inmueble segura y en regla y esa
forma es registrandose en SUNARP. Hay
aun desconocimiento por gran parte de la
poblacién, o gente que no quiere hacer el
trdmite, tendr4 que hacerlo para vender
dicha propiedad, heredar, etc.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Una propiedad inmueble al no ejercerla es
propensa a derecho de sus derechos porque
estaria haciendo la vivencia de una forma

precaria — informal.

Olga Navarro Pérez

Asociacion Propietarios —

Pérdida de seguridad juridica, imposibilidad

AVITEL de acceder un préstamo hipotecario.
Jazmines Callao
Yda Paola Pacheco Portal | Abogada/Abogada en | Que debemos cambiar esa realidad, es por
Carabayllo ello que se necesita mayor difusion en este
fuera que es muy importante y de interés
para todas las personas.
Felipe  Walter Mejia | Presidente Asociacion | El no registro implica que no tiene una
Tismado Propietarios Santa Rosa- | vivienda de hecho mas no de derecho.
Callao
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | Que no registremos nuestra propiedad
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | inmueble podemos tener problemas al hacer
Callao contrato de compraventa, transferencias,
embargos, etc.
Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Una propiedad al no ejercer es propensa a

perderla.
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Objetivo especifico 1: Analizar el rol del Estado en la promocién y difusion de la

cultura registral para garantizar la seguridad del registro de la propiedad inmueble

en los Jazmines Callao.

Pregunta 4. ;Qué opina del rol del Estado en la promocioén y difusion de la cultura registral

através de SUNARP?

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad de Carabayllo

Ha dado charlas gratuitas a nivel nacional a

través de abogados y promotores.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Publica Ministerio de la Mujer

es poca y limitada

Raul Ferro Aguirre

Abogado /Asesor Jazmines
Estudio Juridico-Callao

Falta ampliar la difusién registral a las
diferentes zonas. Falta de voluntad politica
en la formalizacion de las propiedades.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Que es adecuada, como O4rgano

Tiznado Municipalidad de Carabayllo especializado.

Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Opino que el estado muestra desinterés e

Castro indiferencia porque no tiene una politica al
respecto. Deberia implementar algun tipo de
organismo que se encargue de verificar que
predios alin no estan inscritos y darles
facilidades y apoyo legal gratuito.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Abogada en Lima El estado no cumple en el rol en difundir la

Ortega cultura registral para todos los ciudadanos.

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/ Titulada
estudio juridico Lima

Creo, que es buena iniciativa sin embargo
no es suficiente. Ya que, las charlas de la
SUNARP vienen aplicandose desde 4 o 6
afios atras, y aun sigue incrementandose las
pérdidas de terrenos, Por posicionarnos en
la realizas, el Caso Orellana, quien despojo
de sus terrenos a miles de ciudadanos,
permitié la modificacion de normas, logrando

asi oponerse a la inscripcion.

Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/ licenciada en

derecho callao

En los ultimos afios se ha desarrollado
campafas dirigidas a dar a conocer a la
poblaciéon los beneficios de

SUNARP. Hay reclamos en TC. Folletos,

registro en

pero esto parece insuficiente ain.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Que la SUNARP, como ente rector de los
registros de la propiedad inmueble debe
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hacer la difusiobn por los medios de

comunicacion para que la comunidad

conozca de propiedad.

Olga Navarro Pérez

Asociacién Propietarios —
AVITEL

Jazmines Callao

Yo creo que el estado a través de charlas y
programas estan capacitando, para ampliar
la cultura registral en el Per( y disminuir la

posibilidad de que los titulos que se

presenten para Su inscripcion  sean
observados.
Yda Paola Pacheco Portal | Abogada/ Abogada | Que la difusién actual no es suficiente, dado
Carabayllo que hoy en dia hay muchas personas que se
registran sus bienes a causa del
desconocimiento en el tema.
Felipe  Walter  Mejia | Presidente Asociacién | La promocion y difusion es nula.
Tismado Propietarios Santa Rosa-
Callao
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | Se necesita mayor promocion con charlas,
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | que lleguen a todos los ciudadanos y que
Callao haya una toma de conciencia al respecto,
para no tener problemas posteriores.
Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Debe hacer la difusion por los medios de

comunicacién para que la comunidad

conozca sobre la propiedad.

Pregunta 5. ; Qué mecanismos esta implementando el Estado para la difusién de la cultura

registral?

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto  Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad Carabayllo

Charlas gratuitas

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria

Publica Ministerio de la Mujer

Algunas veces la radio.

Raul Ferro Aguirre

Abogado /Asesor Jazmines

Estudio Juridico-Callao

Medio

informativas.

televisivo, pagina Web, cartillas

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Capacita y realiza programas en algunas
Tiznado Municipalidad de Carabayllo zonas.

Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Poca difusion en la poblacién, algunas veces
Castro medios de comunicacion.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Abogada en Lima En la actualidad, pagina de la SUNARP
Ortega (Internet y volantes)

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/Titulada-  Estudio

Juridico-Lima

Solo se, acerca de los aplicativos de alerta

registral y las charlas.

131




Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/ licenciada en

derecho - callao

En cuanto a SUNARP como ente del estado
se que realiza campafias de cultura registral
por todo el pais, cursos talleres, hay mas
informacién en la web y, asesorias y

orientacion.

Carmen Alvarado

Abogada/Abogada
Notaria Gélvez

Las carencias de una cultura Registral
coadyuva a la inseguridad juridica de la
propiedad inmueble por eso existen muchas
realizado las

viviendas sin haber

inscripciones en los registros publicos.

Olga Navarro Pérez

Asociacién Propietarios —
AVITEL

Jazmines Callao

Reducir el ingreso de documentos falsos al
registro.

Implementar lectores de huellas digitales.
Luchar contra la corrupcion y los fraudes.

Yda Paola Pacheco Portal

Abogada/Asesor Carabayllo

En la actualidad, ningiin mecanismo.

Felipe  Walter  Mejia | Presidente Asociacion | De vez en cuando realiza conferencias
Tismado Propietarios Santa Rosa- | informativas dirigidas a profesionales y
Callao publicos interesados pero la convocatoria se
hace dentro de sus oficinas, Unicamente se
enteran lo que acuden a las oficinas
registrales.
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | Segun tengo entendido est4 realizando
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | campafias de capacitacion sobre cultura
Callao registral en varios departamentos del Perd,
programas de inclusién registral, pero es
importante darle mayor difusion.
Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Existen muchas viviendas sin haber

realizados las inscripciones a sus registros.

Pregunta 6. ¢Considera usted que la carencia de

inseguridad juridica de la propiedad inmueble?

una cultura registral coadyuva a la

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto  Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad Carabayllo

Si, porque permite que la propiedad
inmueble caiga a manos de los estafadores

y traficantes de terrenos.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria

Publica Ministerio de la Mujer

Si, por supuesto.

Raul Ferro Aguirre

Abogado /Asesor Jazmines

Estudio Juridico-Callao

Si, por falta de informacién.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Si, las propiedades pueden ser objeto de
Tiznado Municipalidad Carabayllo estafas.
Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Definitivamente, el poder judicial tiene miles
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Castro

de procesos por diferentes modalidades de
estafa. Mejor derecho el Ante documentos
privados de compraventa, de un predio que
ha sido vendido varias veces, tiene mejor
inscribe en

derecho el primero que lo

registro, aunque no sea el Gltimo comprador.

Roxana Maria Garcia

Ortega

Abogada/Lima

Efectivamente, mayor cultura registral, mas
ciudadanos informados, mas proteccién y

juridica a la propiedad inmueble.

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/Titulada-  Estudio

Juridico-Lima

Por supuesto, es la madre gestadora de
todos estos males, debida a que el
desconocimiento de uno, y le falta de
consultas con conocedores del tema, sea
funcionarios,

abogados o permite la

proliferacién de inseguridad juridica.

Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/ licenciada en

derecho

Por supuesto, sin dudar, si la poblacién
tuviera los conocimientos necesarios, las

propiedades estarian mas seguras.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Falta de conocimiento de la poblacién en
temas registrales, es uno de los factores
para que crezca la informalidad a la

propiedad inmueble a su registro.

Olga Navarro Pérez

Asociacién Propietarios —
AVITEL

Jazmines Callao

Las escrituras publicas no estarian

protegidas, seria una propiedad sin registro,
imposible de acceder a un préstamo

hipotecario.

Yda Paola Pacheco Portal

Abogada/Asesor Carabayllo

Efectivamente, muchas propiedades se ven

afectadas a causa de la falta de cultura

registral.
Felipe  Walter  Mejia | Presidente Asociacién | Existe una inseguridad terrible y las
Tismado Propietarios Santa Rosa- | propiedades caen en manos de estafadores
Callao y mafias como las de Rodolfo Orellana
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | Totalmente, muchas ciudadanas tienen un
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | conocimiento nulo acerca de la cultura
Callao registral.
Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Falta de conocimiento de la poblacion en

temas registrales.
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Objetivo especifico 2: ldentificar los factores que influyen en la cultura registral

de la propiedad inmueble de la urbanizacion los Jazmines del Callao

Pregunta 7. Desde su punto de vista ;Qué factores influyen en la cultura registral de la

propiedad inmueble de la urbanizacién los Jazmines del Callao?

Entrevistado Cargo/ funcion Respuesta

Mario Roberto Luque | Abogado/ Asesor El nivel socioeconémico y el nivel
Ramos Municipalidad Carabayllo desconocimiento de las normas.

Lider A. Quispe Aguirre Abogado/Procuraduria La falta de educacién y la falta de

Pudblica Ministerio de la Mujer

informacion.

Raul Ferro Aguirre

Abogado/Asesor Jazmines I
Estudio Juridico-Callao

Poco conocimiento sobre la funcién del

registro.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Desconocimiento registral y econdmico.
Tiznado Municipalidad

Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Existe ignorancia y falta de informacion,
Castro también el factor econémico.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Titulada Lima Mayor proteccion a sus derechos, mayor
Ortega seguridad a tu propiedad a la entidad que

debe tener en cuenta ya que cuando ocurre
estafas parte de terceros.

Anabel Urbiola Bautista

Abogada/  Titulada
Estudio juridico

Lima,

En la realidad que vivimos, es carente,
debido a que no todos gozan de acceso a la
internet, por otro lado, la ausencia de
alfabetizacion entre la ciudadania amplia la
brecha de

adquirir  conocimientos y

actitudes.

Jessie M. Anastacio Sosa

Abogada/ licenciada en

derecho

Factores, supongo que poca informacion,
poca cultura registral, aunque gracias a la
participacion e iniciativa de los lideres de
juntas vecinales se ha logrado la obtencion
de titulos de propiedad y el registro de los
mismos en SUNARP. Hay mucha gente
enterada y preocupada por el tema, pues es

importante.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Por intermedio de los medios de
debe dar

informacién y que los tramites registrales no

comunicacién  se mayor

deben ser muy burocraticos.

Olga Navarro Pérez

Asociacion Propietarios —
AVITEL
Jazmines Callao

Los altos  costos generados por

procedimientos registrales.
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Felipe  Walter Mejia | Presidente Asociacién | Indiferencia por parte de los pobladores por
Tismado Propietarios Santa Rosa- | no valorar su propiedad.

Callao Desconocer el peligro de una transferencia
fantasma hecha por wuna mafia de
traficantes.

Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | La falta de conocimiento acerca de la cultura
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | registral, la inseguridad.

Callao
Wilberto Arias Mesias PNP - Callao Por intermedio de los medios de

comunicacion se debe dar mayor

informacion.

Pregunta 8. ¢ Cuales de estos factores considera que son més recurrentes? ¢Porque?

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto  Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad Carabayllo

El desconocimiento de las normas vy

procedimientos.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Publica Ministerio de la Mujer

Informacion especifica.

Raul Ferro Aguirre

Abogado/Asesor Jazmines I
Estudio Juridico-Callao

Falta de informacion de la seguridad juridica.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Desconocimiento 'y  econOmicos. La
Tiznado Municipalidad Carabayllo poblacién no conoce las normas y se debe
cumplir con los pagos del tramite de
inscripcion de la propiedad.
Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Desconocimiento, falta de informacion y
Castro econémico, porque las notarias cobran
mucho, la gente se desanima porque no
tiene recursos econdémicos.
Roxana Maria Garcia | Abogada/Asesor Lima Las vias mas recurrentes son: estafas, sobre
Ortega asuntos de compraventa de un bien
inmueble.
Jessie M. Anastacio Sosa Abogada/ licenciada en | Como escribi antes, solo falta de
derecho informacién, Pero recalcé que la obtienen de

sus lideres de juntas vecinales Quizas
habria que realizar charlas o reuniones
donde se hable de la cultura registral y sus

beneficios.

Carmen Alvarado

Abogada/Titulada

Notaria Galvez

Falta de informacion, incentivar las
campanfas registrales del callao, se observa
desconocimiento de la poblacion a los

documentos registrales.
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Olga Navarro Pérez

Asociacion Propietarios —
AVITEL

Jazmines Callao

Costos generados para obtener el titulo,

abogado, notario, registrador, pago de

tributo, etc.

Felipe  Walter Mejia | Presidente Asociacién | La indiferencia y desinterés en el
Tismado Propietarios Santa Rosa- | saneamiento de su propiedad lo cual se nota
Callao al momento del fallecimiento del propietario
inscrito y no hubo preocupacion por efectuar
el tracto sucesivo.
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | La falta de difusion a través de la SUNARP y
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | que llegue a la ciudadania por medio de la
Callao organizacion vecinal.

Pregunta 9. ¢ Qué opina usted de nuestro sistema registral?

Entrevistado

Cargo/ funcion

Respuesta

Mario Roberto  Luque

Ramos

Abogado/ Asesor
Municipalidad Carabayllo

Que esta cumpliendo con su funcién.

Lider A. Quispe Aguirre

Abogado/Procuraduria
Publica Ministerio de la Mujer

Le falta mayor mecanismo de seguridad.

Raul Ferro Aguirre

Abogado/Asesor Jazmines IlI
Estudio Juridico-Callao

Deberia integrarse los registros, unificarse

en uno solo, sobre el cual conste la

informacion y sea mas viable los

procedimientos. Evitando los tramites

burocraticos.

Giussepe W. Miranda | Abogado/ Asesor Que todavia esta en proceso de concientizar

Tiznado Municipalidad Carabayllo a la poblacion.

Fani Maria Sanguinetti | Abogada/ Asesor Callao Es deficiente, Registros publicos debe

Castro acercarse a la comunidad para explicar los
beneficios y ventajas de inscribir la
propiedad.

Roxana Maria Garcia | Abogada/Asesor Lima Le falta mayor difusion, mas seguridad

Ortega juridica, més cultura registral en los lugares
alejados.

Anabel Urbiola Bautista Abogada/ Lima, estudio | Creo que esta en proceso, y se requiere

juridico difundirla desde la etapa escolar, y a través

de programas comunitarios, entre los
ciudadanos, ademas de aplicarlo a las
realidades nativas, Indigenas que existes, es
una tarea necesaria, para alcanzar un fin de
seguridad juridica.

Jessie M. Anastacio Sosa | Abogada/ licenciada en | A mi criterio SUNARP es una de las

derecho Callao

entidades estatales que mejor trabajo, con
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menos burocracia y por lo tanto mayor
rapidez. Seguro hay mucho que mejorar,

pero esta encaminado.

Carmen Alvarado

Abogada/Notaria Galvez

Que esta encaminando su difusion hacia los
ciudadanos.

Olga Navarro Pérez

Asociacion Propietarios —

Son normal correspondiente a los registros

AVITEL publicos, acredita la validez de una
Jazmines Callao inscripcion al titulo de propiedad.
Yda Paola Pacheco Portal | Abogada/ Titulada Viendo nuestro sistema incorporado de
Carabayllo todos sistemas, deberiamos fortalecer el
registro de inscripcion, es por ello que la
cultura registral debe ser dejada a todos los
peruanos.
Felipe  Walter  Mejia | Presidente Asociacion | Que debe reorganizarse, salir de las oficinas
Tismado Propietarios Santa Rosa- | registrales y promover una cultura de valorar
Callao la inscripcibn y saneamiento de su
propiedad como parte de una politica de
estado.
Zenobia Sosa de | junta vecinal, Propietarios | Se necesita mayor promocion de las culturas
Anastacio jazmines IV y ampliacion- | registrales para llegar a los distritos de Lima
Callao y Callao.
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ANEXO 5

Tablas de frecuencia de la encuesta

Tabla 4.1

Es importante el titulo de propiedad de la casa donde se vive (ltem 1)

f %
Muy de acuerdo 131 65.5
De acuerdo 57 28.5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 0 0
En desacuerdo 0 0
Muy en desacuerdo 12 6
Total 200 100
Tabla 4.2
Una propiedad registrada se hipoteca (Item 2)
f %
Muy de acuerdo 27 135
De acuerdo 94 47
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 40 20
En desacuerdo 25 12,5
Muy en desacuerdo 14 7
Total 200 100

Tabla 4.3

No es necesario que una casa tenga titulo de propiedad (Item 3)

f %
Muy de acuerdo 7 35
De acuerdo 0 0
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 0 0
En desacuerdo 78 39
Muy en desacuerdo 115 57.5
Total 200 100
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Tabla4.4

Me asustan que me quiten mi casa por no tener titulo de propiedad (Item 4)

f %
Muy de acuerdo 108 54
De acuerdo 101 35.5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 7 35
En desacuerdo 0 0
Muy en desacuerdo 14 7
Total 200 100

Tabla 4.5

Cuesta mucho tener el titulo de propiedad de la casa (Item 5)

f %
Muy de acuerdo 135 67.5
De acuerdo 58 29
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 0 0
En desacuerdo 7 35
Muy en desacuerdo 0 0
Total 200 100

Tabla 4.6

Me siento bien con la informacién, que da SUNARP en el callao, por eso registre mi casa (Item 6)

f %
Muy de acuerdo 25 125
De acuerdo 0 0
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 0 0
En desacuerdo 10 5
Muy en desacuerdo 165 82.5
Total 200 100
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Tabla 4.7

No sé donde registrar mi casa (ltem 7)

%
Muy de acuerdo 7 3.5
De acuerdo 39 19.5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 23 115
En desacuerdo 82 41
Muy en desacuerdo 49 24.5
Total 200 100

Tabla 4.8

No tengo confianza en los bancos, quieren dar préstamo y dicen que mi casa lo garantizaria,

pueden quitarme la casa si no pago. (item 8)

f %
Muy de acuerdo 93 46.5
De acuerdo 80 40
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 13 6.5
En desacuerdo 0 0
Muy en desacuerdo 14 7
Total 200 100

Tabla 4.9

Con la propiedad inscrita realizaria transacciones comerciales y aumentaria mis ingresos, puedo

venderlo o dar a mis hijos (Item 9)

f %
Muy de acuerdo 43 21.5
De acuerdo 100 50
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 39 19.5
En desacuerdo 18 9
Muy en desacuerdo 0 0
Total 200 100
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Tabla 4.10

Es importante realizar el tramite registral en SUNARP (Item 10)

f %
Muy de acuerdo 77 38.5
De acuerdo 110 55
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 13 6.5
En desacuerdo 0 0
Muy en desacuerdo 0 0
Total 200 100
Tabla 4.11
El uso de internet es para los jovenes, no necesito saber (Item 11)
f %
Muy de acuerdo 0 0
De acuerdo 26 13
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 14 7
En desacuerdo 117 58.5
Muy en desacuerdo 43 21.5
Total 200 100
Tabla 4.12
Son féciles los tramites para sacar los titulos de propiedad (Item 12)
f %
Muy de acuerdo 0 0
De acuerdo 0 0
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 0 0
En desacuerdo 77 38.5
Muy en desacuerdo 123 61.5
Total 200 100
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Tabla 4.13

Estoy bien asi, si mis vecinos no tienen titulos. (Item 13)

f %
Muy de acuerdo 0 0
De acuerdo 1 0.5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 13 6.5
En desacuerdo 105 52.5
Muy en desacuerdo 81 40.5
Total 200 100
Tabla 4.14
No alquilo mi casa porque los inquilinos se pueden quedar con esta (Item 14)
f %
Muy de acuerdo 31 155
De acuerdo 64 32
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 22 11
En desacuerdo 20 10
Muy en desacuerdo 63 31.5
Total 200 100
Tabla 4.15

No tenia titulo de propiedad, vivi asi por afios, recién la asociacion tramito los titulos,

ubicando a los que vendieron y me entere que las propiedades estaban en problemas,

algunos no podian titularse, hasta hubo denuncia por estafa (Item 15)

f %
Muy de acuerdo 157 78.5
De acuerdo 12 6
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 21 10.5
En desacuerdo 2 1
Muy en desacuerdo 8 4
Total 200 100
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ANEXO 6

Método de andlisis de datos

Titulo: Acta de conciliacion con acuerdo parcial

Centro de conciliacion: centro de conciliacion Sanchez &Sanchez
Acta de conciliacion: NSS10-86

Solicitante: Hilario Palomino Delgado

Invitado: Constructora Palermo S.R.L.

Fecha: 30 de Abril de 2010

Tipo de documento: Acta de conciliacion

Lugar: Av. Sdenz 309, cuarto piso- Callao, Teléfono 4531422
Expediente: 62-2010

. Resumen

En la presente acta de conciliacion, el sr. Hilario Palomino Delgado solicita que el sr.
Representante de la empresa Constructora Palermo cumpla con entregarle la escritura
publica de independizacion y posterior inscripcién en los registros publicos , en la cual
manifiesta que adquirio el lote de su terreno a su representada el 30 de julio de 1996. La
parte solicitante pide a los invitados que cumplan con otorgar la escritura publica,
independizacion y posteriormente la inscripcion de los Registros Publicos, con respecto
al inmueble ubicado en Manzana w lote 06 Tercera Etapa los jazmines Callao del
contrato de compraventa de fecha 30 de julio de 1996.La parte invitada Sra. Norma
Tengan representante de la sucesion Raul Tengan ,sefiala en este acto que no se
encuentra de acuerdo con la propuesta de la solicitante respecto a otorgar la escritura
publica y demas pretensiones.

En este acto la invitada Constructora Palermo S.R.L. Se compromete en la ratificacion de
compraventa, independizacion a los gastos notariales y escrituras publicas, registrales
seran a cuenta del propietario.

Los conciliantes manifiestan conformidad, dia 30 de Abril del 2010, lo cual firman el
Acta.
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I1. Andlisis critico

En el caso de propiedad de los Jazmines- Callao. Se aprecia, las implicancias juridicas
del no registro de la propiedad, en fecha de adquisicion, como el presente caso, En fecha
30/04/2010 los compradores solicitan el otorgamiento de escritura publica de compra
venta de un terreno con fecha de compra 30/07/1996 después de 14 afios, vivieron en la
informalidad, encontrandose en la fecha con el conocimiento que la copropietaria
registral no firmara su escritura, por lo que continuara en la informalidad, sin ejercer
derechos de propietario, Se analiza que los vendedores no cumplieron con otorgar la
escritura publica de la propiedad W-6 , ubicada en los Jazmines Callao, en la cual la co
propietaria no estd de acuerdo en la pretension y la constructora Palermo se compromete

a firmar.

Conclusion:

En la actualidad el no registro de la propiedad trae conflictos, gastos judiciales; como en
este caso se procederd a iniciar un proceso via judicial de otorgamiento de escritura
publica y hasta no registrarse continuaran en la informalidad en condicién de propietario

posesionario.
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Anélisis de expediente juzgado penal

Expediente: 2403-2011

Delito: Estafa

Especialista: Ramirez

Agraviado: Hilario Palomino Delgado y otro
Inculpado: Cesar Hamilton Guardia Aguirre

Resolucion: Numero uno

IV Presentacion y formulacion del caso

La denuncia formulada por el representante del Ministerio Publico contra el ciudadano
Cesar Hamilton Guardia Aguirre por Delito Contra El Patrimonio —Estafa, art. 196 del
cddigo penal, en agravio de Hilario Palomino Delgado, Eduardo Santiago Deza Morante,
Vicente Mizare Allccaco, Flor De Maria Akiko Nakasone Miura Y Norma Tengan
Matsutahara y Atendiendo los actuados preliminares que corren con la denuncia fiscal se
establece lo siguiente:

Se incrimina al denunciado Cesar Hamilton Guardia Aguirre, la comisién del delito
contra el patrimonio-Estafa, en su condicion de Gerente General de la Empresa
Constructora Palermo S.R.L., haber inducido a error al agraviado a suscribir el contrato
de separacion de lote con fecha ocho de febrero de mil novecientos noventa y cuatro por
la compra del terreno ubicado en el lote seis Mz. W Urbanizacion Los Jazmines 11l Etapa
Callao, cancelando la suma de mil novecientos délares americanos, asi como doce cuotas
de ciento cincuenta y ocho ddlares, haciendo un total de tres mil setecientos noventa y
siete dolares, en el documento publico se aprecia que el denunciado Guardia Aguirre

aparece como representante de todas las personas antes citadas, rubricando por ellos.

145



V. Argumentos del fallo

Tomando conocimiento los agraviados que la escritura publica habia sido observada y
tachada por SUNARP, toda vez que el imputado al suscribir el documento publico no
contaba con las facultades expresas.

Por fundamentos y al amparo de lo dispuesto en el articulo setenta y siete del Codigo de
Procedimientos Penales, el Juez del Décimo Segundo  Juzgado
Especializado en lo Penal del Callao, resuelve: abrir instruccion en Via sumaria contra
Cesar Hamilton Guardia Aguirre

por Delito Contra EI Patrimonio — Estafa Genérica dictandose mandato de

comparecencia restringida

V1. Andlisis critico

Se aprecia que los pobladores una vez que deciden después de 20 afios transcurridos,
registrar su propiedad en los registros publicos, recién toman conocimiento haber sido
sorprendidos por lo cual iniciaron este proceso penal que por el trascurso del tiempo no
prosperara, favoreciendo la prescripcion al inculpado. Este proceso no resuelve su

inscripcion, continuaran en la informalidad, sin ejercer sus derechos patrimoniales.

Conclusion
En la actualidad contintdan estos casos que afectan las propiedades de las familias, a

pesar gue existen legislaciones, normativas que protegen la propiedad.
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Andlisis de Entrevista

Luis Moisset Moisset, Abogado y Doctor en Derecho, Argentino

Presidente Honorario de las Academias de Derecho de Honduras y Nicaragua, y miembro
honorario o correspondiente de numerosas Academias de Derecho (en América, las de
México, Bolivia, Brasil, Colombia, Costa Rica, Paraguay, Perd, y en Espafia de la Real
Academia de Jurisprudencia y Legislacion -Madrid-, y las Academias de Aragon, Asturias,
Galicia, Granada, Valencia y Extremadura).

Desde 2007 fue presidente de la Mesa Permanente de las Academias de Jurisprudencia de

Iberoamérica

. Resumen

Se aprecia en la entrevista realizada a Luis Moisset, con fecha diciembre de 2015,
¢puede ser el registro una herramienta de inclusion social?.

Segln Luis Moisset responde: Podria ser, el Registro una herramienta de inclusion
social. Menciona que cuando en Europa del Este se produce, primero, la revolucion
Rusia Yy luego de la Segunda Guerra Mundial, grandes sectores de la Europa quedaron
atrapados dentro del socialismo comunista, se decia que esto traeria la desaparicion de la
propiedad y Registros.

Como resultado los Registros dentro de los sistemas limitativos se volvian
indispensables, hasta supervisar y distribuir la tierra, aunque se decia que eran bienes de
consumo la vivienda personal. Sin embargo, después permitian que como bien de
consumo se tuviera una vivienda personal. Los paises no pueden prescindir del registro
para asegurar su tipo de sistema con la vista registral.

Con referencia a la pregunta de: “ Seguridad Juridica es igual a Democracia”

Luis Moisset opina que puede haber seguridad juridica aunque no haya democracia. A
veces, se tiene seguridad juridica en los sistemas mas dictatoriales y no se tiene ninguna
seguridad en el sistema democratico. Las personas buscamos seguridad como algo que
mejora la vida y mas contento si te dan seguridad frente a la delincuencia. En el sistema

de gobierno es una herramienta de la busqueda de la paz y seguridad.
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Luis Moisset, opina que puede haber seguridad juridica aunque no haya democracia. A
veces, se tiene seguridad juridica en los sistemas mas dictatoriales y no se tiene ninguna
seguridad en el sistema democratico. Las personas buscamos seguridad como algo que
mejora la vida y mas contento si te dan seguridad frente a la delincuencia. En el sistema

de gobierno es una herramienta de la busqueda de la paz y seguridad.

Anélisis critico.

El entrevistado, Dr. Luis Moisset, sefiala la importancia de los registros en la inclusion
social y la seguridad juridica que prevalece en todos los gobiernos de los paises, es parte
del bienestar de la poblacion. Efectivamente la seguridad juridica representa para la
persona la garantia del estado, para que no sean vulnerados los derechos, es por ello que
debemos lograr que prevalezca, mas aun con el debido conocimiento ejerzan sus derechos

frente a todos y no por desconocimiento sean vulnerables.
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ANEXO 7
Legislacion de Referencia

Caodigo civil

Articulo 949.- Transferencia de bien inmueble. La sola obligacion de enajenar un
inmueble hace al acreedor propietario de el. Por lo cual la inscripcidon en registros
publicos no es constitutiva de derechos.

Articulo 1135.- Concurrencia de acreedores en bien inmueble. Cuando concurren varios
acreedores, a quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al
acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o cuyo titulo sea de fecha
anterior.

Articulo 2012.- Principio de publicidad. Toda persona tiene conocimiento del contenido de
las inscripciones.

Articulo 2013.- Principio de legitimacion. Se presume cierto el contenido de la inscripcion
y produce todos sus efectos.

Articulo 2014.- Principio de buena fe publica registral. El tercero que adquiere de buena
fe, de persona que aparece en el registro mantiene su adquisicién, se presume su buena
fe.

Articulo 2015.- principio de tracto sucesivo. Ninguna inscripcion, salvo la primera se hace
sin gue esté inscrito o se inscriba el derecho donde emane

Articulo 2016.- principio de prioridad. La prioridad en el tiempo de la inscripcion, es el
mejor en derecho.

Articulo 2017.- Principio de impenetrabilidad. No puede inscribirse un titulo, cuando hay
otro inscrito aunque sea de fecha anterior.

Articulo 2019°.- Actos y derechos inscribibles. Se inscriben en los registros de
departamento o provincia donde esté ubicado cada inmueble.

Ley N° 26366. Crea el Sistema Nacional y la Superintendencia de los Registros Publicos,
el 04 de octubre de 1994, con el fin de unidad y coherencia de la funcién registral en todo
el pais.

Ley n°® 27658. Ley marco de modernizacion de la gestion del estado con fecha 17 de
enero de 2002. Se declara al estado en proceso de modernizacion con la finalidad de
mejorar la gestion publica.

Ley N° 27755 crea el registro de predios a cargo de la superintendencia nacional de los
registros publicos con fecha 14 de junio de 2002, unificacion de los registros, registro de

propiedad inmueble, registro de predial urbano y la seccién especial de predios rurales.
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Ley N° 30065 de fecha 25 de junio de 2013, ley de fortalecimiento de la superintendencia
nacional de los registros publicos, modernizar la calidad de los servicios, implementar

medidas efectivas de inclusién social.

150



ANEXO 8

Evidencia de la investigacion

e
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Evidencia 1. participacion de los pobladores en la ancuesta,2017

Evidencia 2. Encuesta a los pobladores, 2017
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Asociacion los Jazmines 111 etapa- Callao y Junta vecinal Jazmines IV y Ampliacion, dirigentes gestores

de la regularizacion del registro de las propiedades en SUNARP, 2010.

Evidencia 4. Propietarios Jazmines 111, IV etapa y Ampliacion, en ceremonia de entrega de titulos de
propiedad

Fuente: Asociacion los Jazmines |11 Etapa-Callao
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Entrevista a abogados asesores del area de Asesoria juridica de la Municipalidad Distrital de Carabayllo,

Mario Roberto Lugue Ramosy Guissepe Miranda Tiznado.

Evidencia 5. Abogados especializados de la Municipalidad de Carabayllo

Asesor legal de la Asociacion Jazmines 111 Etapa del Callao
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Evidencia 6. Abogado especializado del Callao Raul Ferro Aguirre

En entrevista y encuestas, participaron representantes de organizaciones del Callao: Olga Navarro Pérez
de “Asociacion de propietarios AVITEL”; Rocio Reyes Mora y Luz Carpio Gonzales de “Asociacion de
propietarios Jazmines Il etapa; Zenobia Sosa Ostos y Alejandra Cataiio Sanabria de la “Junta Vecinal
Jazmines IV y Ampliacion”. Asimismo Promotor PNP de Juntas vecinales de la comisaria Juan Ingunza

Valdivia, Wilfredo Arias Mesias.

Evidencia 7. En entrevista y encuesta, participacion de representantes de organizaciones del Callao.
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ASOCIACION JAZMINES III ETAPA

INFORME GENERAL GESTION

2009 — 2012
PAG-

GESTION DE:
1.- Administracion de la Asociacion : 5 i B
2.- Seguridad Ciudadana ) : £ o LAgibEl bR
3.- Terrenos vacios : - o e ey
4.- Regularizacion de la Propledad i S it 108N D
5.- Administracién de Loza Deportiva ° KAROL i s

WOJTHYLA” e L vaseidaieninBl
6.- Devoluciéon de contrlbucmnes rembolsables de

EDELNOR o P CE e
7.- Balance econémico de la Asomamon B b sl 4é

Directiva de la Asociacion a tu Servicio (2009 —2012)

CONSEJO DE VIGILANCIA \

[ CONSEJO DIRECTIVO

Sonia Ceron Ventura PRESIDENTA
Segundo Mejia Solano VICEPRESIDENTE
Daniel Balvis Castro SECRETARIO

Ana Maria Bravo Chincha TESORERA
Angeles Melgarejo Ivan ~ FISCAL

Nely Ramos Marinez VOCAL TITULAR
Qelmer Huaman Gallegos VOCAL SUPLENT

Margarita Huallanay Alegre PRESIDENTA
Juana Pefialoza de Ibarra ~ SECRETARIA
Nicolas Navas Bohorquez FISCAL

Hilario Martinez Sarria VOCAL TITULAR
Sixto Leyva Ramirez VOCAL SUPLENTE

A

“POR EL DESARROLLO PROGRESO Y
BIENESTAR DE NUESTRA URBANIZACION”

FSs0CIACION PROPIETARIOS URBANIZACION
&n”ismsucu L0S JAZMINES - 3RA. ETAPA

RON WERNTURA
SONIA Cr.N LB
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INFORME DE-GESTION DE REGULARIZACION DE LAS PROPIEDADES

INFORME DE GESTION DE REGULARIZACION
DETLAS PROPIEDADES

(EXP:002-2012-G.R.P.)

Problematica de saneamiento legal de la Urb. Los Jazmines

T

v' Habilitacién Urbana — Nivel de recepcion
v' Regularizacion de la Propiedad

ANTECEDENTES

+ INTEGRACION
Integracion de la comunidad tiene como antecedente el voluntariado de las
juntas vecinales desde el afio 2006, para resolver y encaminar las diferentes
gestiones en bien comin (acta de acuerdo 24.06.05 y 26/07/09 Urb. Los
Jazmines Il - IV y Ampliacion) Asamblea General 18/03/07; habiendo realizado
el censo poblacional sobre titulos de propiedad en marzo del 2007).

Urb. Los Jazmines IIl y IV Etapa unida registralmente (FICHA MATRIZ 20028)

ANALISIS DEL PROBLEMA

« Habilitacion Urbana Oficio — Nivel Recepcion de Obras.- Titulacion
definitiva
Solicitud presentada a la Municipalidad del Callao (en tramite)

o Diferencia de Areas — Urb. Los Jazmines lll v IV ETAPA.- Plano de
Lotizacion

G

¥ Municipalidad del Callao considera nuevos planos de replanteo con
diferencia de 4reas en la gran mayoria de las propiedades para su
inscripcién en registros publicos en el expediente de recepcion de obras de
habilitacion Urbana de Oficio (Areas que difieren de los que estén
consignadas en los contratos de compra - venta) (Nuevo Plano de
replanteo con diferencia de areas de la Municipalidad del Callao
elaborado por constructora Palermo).

« Condicion de Propiedades en relacion de Constructora Palermo

v Relacion de propiedades de Urb. Los Jazmines Il etapa - condicion de
deudores (supuesta deuda)

v Cartas simples que dirige la constructora Palermo & propietarios (supuesta
deuda de fecha 13/05/11)
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ACTA DE CONCILIACION CON ACUERDO PARCIAL
CENTRO DE CONCILIACION SANCHEZ & SANCHEZ
AUTORIZADO SU FUNCIONAMIENTO POR RESOLUCION VICEMINISTERIAL 201 - 2002
-Jus
AV. SAENZ PENA 309, CUARTO PISO- CALLAO. Teléf.: 4531422
EXPEDIENTE: 62-2010
ACTA DE CONCILIACION N°SS10-86

En la Provincia Constitucional del Callao, siendo las 15:00 horas del dia 30 de Abril del
2010, ante mi ANTONIO DAVID BARDALES SANCHEZ Identificado con Documento
Nacional de Identidad N° 25509388 en mi calidad de conciliador extrajudicial
debidamente autorizado por el Ministerio de justicia con Registro N° 16730, se
presentaron con objeto que se les asista en fa solucidn de su conflicto, fa parte solicitante
HILARIO PALOMINO DELGADO con DNI-06198873 con domicilio en MANZANA W LOTE
6 TERCERA ETAPA LOS JAZMINES CALLAO y de la parte invitada CONSTRUCTORA
PALERMO SRL. GERENTE CESAR HAMILTON GUARDIA AGUIRRE con DNI- 08260915
seguin nombramiento inscrito en la Partida 02021579 de los RRPP DE LIMA Y CALLAO
quien otorga PODER a favor de PEDRO ALBERTO ALVARADO CAMONES con DNI-
07634242 ante Notario DR. SERAFIN MARTINEZ GUTARRA de fecha 15 de Abril del 2010
con numero de KARDEX:3603, MINUTA: 546, con domicilio en JIRON CAMANA 280 LIMA y
SUCESION DE HEREDEROS DE RAUL TENGAN TENGAN, Inscrita en la partida 11136195
de los registros de Lima y Callao de mandatos y poderes otorgando los herederos de
dicha sucesion, poder a dofia NORMA TENGAN MATSUTAHARA en calidad de
representante de la SUCESION Identificada con DNI- 08194256 con domicilio en
CAVALLINI 252 SAN BORJA LIMA, con el objeto de que les asista en la solucion de su
conflicto.

Iniciada la audiencia de Conciliacion se procedid informar a las partes sobre el procedimiento
conciliatorio, su naturaleza, caracteristicas, fines y ventajas. Asimismo se sefalo a las partes las
normas de conducta que deberan observar.

A TR LA AL TATT

HECHOS EXPUESTO EN LA SOLICITUD:

Se reproduce los hechos expuestos en la solicitud que se adjunta, presentada por la parte
Solicitante HILARIO PALOMINO DELGADO  Ingresada con fecha 31 de MARZO del 2010
adjuntdndose también un escrito rectificatorio de fecha 20 de abril del 2010, bajo el nimero de
expediente 62-2010, la misma que formard parte integrante de la presente acta

DESCRIPCION DE LA (S) CONTROVERSIA (S):

1.-) Que la parte solicitante pide que los invitados cumplan con otorgar la escritura publica,
independizacion y posterior inscripcion de los Registros Publicos, respecto al inmueble ubicado en
MANZANA W LOTE 06 TERCERA ETAPA LOS JAZMINES CALLAQ del contrato de compraventa de
fecha 30 DE JULIO DE 1996.
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INFORME DE GESTION DE REGULARIZACION DE LAS PROPIEDADES

» Propiedades no inscritas en registros publicos (70% Informe Censo 2007 —
JJ.VV propietarios Jazmines = lIl = IV v ampliacién). Motivos:

v Algunos no lo tramitan

v' Otrbs son observados por registros publicos (por firma co-propietario Sra.
Norma Tengan) y no se inscribieron

v' Otros tienen escrituras publicas sin inscripcion en RR.PP.

v" Otros tramitaron en Constructoras Palermo, cancelando todos los derechos y
no se inscribieron.

v" Otros en condicién de lote sin poder de venta (no firma sra. Norma Tengan)
20 lotes Urb. Los Jazmines Il y Mz. T, U, V Ampliacion |V etapa.

+ Propiedades Inscritas en RR.PP_por mandato judicial (después de un largo
proceso) en rebeldia de Constructora Palermo.

* Propiedades a la espera de Habitacién Urbana — Recepcién de Obras para
reqularizar su inscripcién en RR.PP.

Motivos:

v" Propiedades Observadas en sus areas por RR.PP.
v Propiedades colindantes (Sta. rosa - colinas) (parte de su propiedad esta en

[ Jazmines).
il

:1}'; + Propietarios gque no acceden a crédito hipotecario, transferencias,
9\/ observados, denegados por falta de recepcion de obras de Habilitacién
; ! Urbana.
3| "'_
) * Propiedades inscritas en RR.PP. que faltan regularizar la inscripcién de su

construccion en RR.PP (Declaratoria fabrica).

SOLUCION DE PROBLEMAS

Acciones integradas Urb. Los Jazmines lll - IV y ampliacién para la agilizacion de
las gestiones.

Atencion personalizada, atendiendo las solicitudes de cada propietario. Brindar la
debida orientacion, coordinando acciones en su bienestar. Siendo veedores y
fiscalizadores en el seguimiento de sus tramites directos hasta lograr su culminacion.
Apoyando al propietario no se cobra gastos administrativos.



PROPUESTA EFECTUADA POR EL INVITADO NORMA TENGAN
M, TAHARA EN CALIDAD DE REP, TAN ESION DE

HERE, E TEN: A
i.-) La parte invitada sefiala en este acto que no se encuentra de acuerdo con la
propuesta de la solicitante respecto a otorgar la escritura publica y demas

pretensiones.

PR

1.-) En este acto la invitada CONSTRUCTORA PALERMO SRL. Se compromete en
suscribir la ratificacion de compraventa, escritura publica e independizacion
respecto a los gastos notariales, registrales seran a cuenta del propietario.

Leido el texto, los conciliantes manifiestan su conformidad con el mismo , siendo las 15:15 horas
del dia 30 de Abril del 2010, en sefial de lo cual firman la presente Acta N°SS10-99, la misma que

consta de (2) paginas.

SHNBHEL & &

DR. DUGLAS SALDANA MORENO ( /
CAC 1703 ABOGADO DEL CENTRO g
INVIYADOS /

N paen Lo
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T EGUER YILIGIA UEL FEAY ERESR S 2910412011 157391237
CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA Pagidet
3 CALLAO
'7' Av. Dos de Mayo s/n Cdra. 5 Callao )
5
4201 11206532011024030701137000712
NOTIFICACION N° 120653-2011-JR-PE

EXPEDIENTE 02403-2011-0-0701-JR-PE-12 JUZGADO 12° JUZGADO PENAL
JUEZ ALEX CARBAJAL ALFERES ESPECIALISTALEGAL  GIANCARLO RAMIREZ GUTIERREZ

IMPUTADO : GUARDIA AGUIRRE, CESAR HAMILTON  *DELITO:

AGRAVIADO : DEZA MORANTE, EDUARDO SANTIAGO
DESTINATARIO PALOMINO DELGADO HILARIO

CASILLA OF. DE CASILLAS DE LA CSJ DEL CALLAO - SEDE PALACIO DE JUSTICIA - N° 4506 - / /

Se adjunta Resolucion 27-09-2011 de fecha 28/09/2011 aFjs: 0
ANEXANDO LO SIGUIENTE:
SE ADJUNTA AUTO APERTORIO DE FECHA 27-09-11

PODER JUNICIAL |
Servicie dc Motificaciones
A0} Lima Metropelitgna - Cillng
SERNOT

GIANCARLOG 03 0CI 201
20 OE SETIEMBRE DE 2011 12 JSRECIALISTA LEGAL
DN a0pre v Ciia0 | CASILLAS JUDICIALES
RECIBIDG |

Evidencia 10. Resolucién Juzgado Penal del Callao, delito contra el patrimonio estafa, agraviados
propietarios Jazmines del Callao
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EXPEDIENTE :  2403-2011

DELITO . ESTAFA

ESPECIALISTA :  RAMIREZ

AGRAVIADO :  HILARIO PALOMINO DELGADO y otro
INCULPADO CESAR HAMILTON GUARDIA AGUIRRE

RESOLUCION NUMERO UNO .
AUTO APERTORIO DE INSTRUCCION

Callao, veinte y siete de septiem'bre
Del Dos Mil once.- '

AUTOS Y VISTOS, la denuncia formulada por el representante
del Ministerio Publico contra el ciudadano CESAR HAMILTON GUARDIA
AGUIRRE por delito contra el PATRIMONIO — ESTAFA  en agravio de
HILARIO PALOMINO DELGADO, EDUARDO SANTIAGO DEZA MORANTE,
VICENTE MIZARE ALLCCACO, FLOR DE MARIA AKIKO NAKASONE MIURA
y NORMA TENGAN MATSUTAHARA y ATENDIENDO los actuados
preliminares que corren con la denuncia fiscal se establece lo siguiente:-

PRIMERO.-

Se incrimina al denunciado CESAR HAMILTON GUARDIA AGUIRRE la
comision delito contra-el PATRIMONIO — ESTAFA en su condicion de Gerente
General de la Empresa Constructora Palermo S.R.L haber inducido a error al
agraviado Hilario Palomino Delgado, al suscribir el contrato de separacion de
lote con fecha ocho de febrero de mil novecientos noventa y cuatro por la
compra del terreno ubicado en el lote seis Mz. W Urbanizacién Los Jazmines
lll Etapa Callao, cancelando la suma de mil novecientos dolares americanos,
asi como de doce cuotas de ciento cincuenta y ocho délares, haciendo un
total de tres mil setecientos noventa y siete délares; posteriormente con fecha
treinta de junio de mil novecientos noventa y cinco las mismas partes
suscribieron el contrato individual para la ejecucion de obras de redes de
energia eléctrica para servicio publico y domiciliario - por el monto de
setecientos treinta y dos délares con cuota inicial de doscientos, monto que .
fue cancelando el primero de marzo de mil novecientos noventa y seis; asi
como al suscribir el doce de junio de mil novecientos noventa y seis ante el
Notario  doctor Juan Francisco Ausejo Roncagiiolo la escritura publica de
compra venta e independizacion que otorgaban Radl Tengan Tengan, Juana
Matsutahara Tokumoto de Tengan, Constructora Palermo S.R.L y la sucesion
de herederos de Virgilia castillo Viuda de Calagua a favor de Hilario
Palomino delgado, documento publico en el que se aprecia que el denunciado
Guardia Aguirre aparece como representante de todas las personas antes
citadas, rubricando por ellos, conforme se desprende del Kardex ochenta y
siete sesenta y seis numero seis veinte y uno minuta quinientos noventa y
cinco, habiendo tomado conocimiento Palomino Delgado mediante la esquela
de Observacion del registro de Propiedad Inmueble que la referida escritura -
plblica habia sido observada y tachada, toda vez que el imputado al suscribir
etq‘ocum_,e,n_;q pq?llcq o contaba con las facultades expresas(para disponer
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del lote seis Mz. W , es decir no fue autorizado por los esposos Tengan ni por
los herederos de la sucesién de Virgilia Castillo Viuda de Calagua conforme lo
ha sostenido la agraviada Norma Tengan, hecho que perjudica al agraviado,
toda vez que pese haber cancelado Ia totalidad del precio pactado par ala
compra del referido predio , no cuenta con al estritura respectiva, lo que
motivo  que invitara a las partes suscribientes ~ del documento publico
cuestionado a una Audiencia de Conciliacién ‘la misma que se realizd con
fecha treinta de abril del afo proximo pasado , en la que no se llego a ningun
cuerdo. De similar forma el agraviado Eduardo Santiago Deza Morante quien
en representacion de su fallecida progenitora Julia  Elvira' Morante Deza
formula denuncia ante la autoridad Ppolicial, sosteniendo que el denunciado
Cesar Guardia Aguirre mediante contrato de fecha catorce de febrero de mil
novecientos noventa y cuatro vendio el lote de terreno de la manzana | lote
veinte y dos Urbanizacion Los Jazmines I etapa Callao porlasumade tres
mil quinientos  cincuenta délares y a pesar del tiempo transcurrido y no
obstante los reiterados requerimientos que ile ha efectuado, hasta la
actualidad no cumple con otorgarle la escritura pablica ni la inscripcion en los
registros publicos por dicho lote de terreno. Que en el transcurso de la
presente investigacion a fojas ciento veinte y siete y ciento cincuenta y tres los
ciudadanos Vicente Mizare y Flor de Maria Akiko Nakasone, pusieron en
conocimiento que de igual modo adquirieron del denunciado los lotes de
terreno ubicados en la manzana U lote dos y manzana W lote uno
Urbanizacién Los Jazmines Tercera etapa Callao a quienes no se les ha
entregado su titulo de propiedad; asi como numerosos pobladores de Ia
tercera y cuarta etapa de la referida urbanizacién, conforme lo sefialado por el
representante del Ministerio Publico. Que, si bien es cierto existe fecha cierta
de la comision del delito denunciado (Hilario Palomino Huaman el doce de
junio de mil novecientos noventa y seis, Eduardo Santiago Deza Morante el
veinte y cinco de mayo de mil novecientos noventa y uno, Vicente Mizare
Allccaco el once de noviembre de mil novecientos noventa y tres y Flor de
Maria Akiko Nakasone Miura el once de junio de mil novecientos noventa y
seis) también lo es que el mismo es continuo en el tiempo, toda vez que el
imputado Cesar Guardia Aguirre ha mantenido en error a los agraviados -en
forma permanente, mediante engarios a través del tiempo, como es el caso
especifico del agravio de Hilario Palomino Delgado, al extenderle una
constancia simple de fea catorce de agosto del dos mil obrante a fojas
sesenta y cuatro, consignando que habia cumplido con pagar el total de su
lote de terreno, asimismo con fecha tres de febrero del dos mil tres le remite
una carta de fojas sesenta y siete, mediante la cual le vuelve a reiterar que ya
ha cancelado la totalidad de su deuda y lo invita a acercarse a sus oficinas a fin
de regularizar el proceso de saneamiento e inscripcion en los Registro
Publicos; siendo evidente la suficiencia de elementos incriminatorios que
vinculan al procesado con los hechos denunciados.

SEGUNDO.-

Los hechos denunciados se encuentran tipificados en el articulo ciento
noventa y seis del Cddigo Penal que establece un marco punitivo no menor
de uno ni:mayor de seis afos de pena privativa de la libertad, infiriéndose

razonablerTLe’E\te.dgg}a;cuerdo de los hechos glosados y de los elementos
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/ incriminatorios que corren con la denuncia fiscal que la pena probable a

/

imponerse por la forma circunstancias en que sucedieron los hechos
denunciados no seria mayor de cuatro afios de pena privativa de la libertad,
no siendo necesario razonar sobre el peligro procesal.

TERCERO.- Se abre instruccion si de la denuncia y sus recaudos aparecen
indicios suficientes o elementos de juicio reveladores de la existencia de un
delito, que se ha individualizado a su presunto autor o participe, que la accién
penal no ha prescrito y que no concurra una causa de extincion de la accién
penal, conforme lo preveé el articulo setenta y' siete del Cddigo de
Procedimientos Penales, encontrandose expedita la accion penal por no estar
prescrito el hecho denunciado, estar debidamente individualizada su presunta _
autor y que los hechos denunciados constituyen delitos perseguibles, debiendo

adoptarse una medida coercitiva personal de acuerdo con los hechos
sefalados anteriormente y el articulo ciento cuarenta y tres del Cédigo de
Procesal Penal. Por cuyos fundamentos y al amparo de lo dispuesto en el
articulo setenta y siete del Cédigo de Procedimientos Penales, modificado por
la ley veinte y ocho mil ciento diecisiete, el Juez del Décimo Segundo
Juzgado Especializado en lo Penal del Callao, resuelve: ABRIR instruccion
en VIA SUMARIA contra: CESAR HAMILTON GUARDIA AGUIRRE por
delito contra el PATRIMONIO - ESTAFA en agravio de HILARIO
PALOMINO DELGADO, EDUARDO SANTIAGO DEZA MORANTE,
VICENTE MIZARE ALLCCACO, FLOR DE MARIA AKIKO NAKASONE
MIURA y NORMA TENGAN MATSUTAHARA, dictdindose mandato de
COMPARECENCIA RESTRINGIDA con las siguientes reglas de conducta: a)
No variar de domicilio sin autorizacién judicial; b) No concurrir a lugares de
dudosa reputacion; c¢) No ingerir bebidas alcohodlicas o estupefacientes; d)
concurrir a las citaciones judiciales cada vez que sea requerido; bajo
apercibimiento de revocarse el mandato de comparecencia restringida de
conformidad con lo dispuesto en el articulo ciento cuarenta y cuatro del Cédigo
Procesal Penal en caso de incumplimiento de estas reglas de conducta; EN
CONSECUENCIA practiquese las siguientes diligencias: a) RECIBASE la
declaracion instructiva del procesado el dia veinte y seis de octubre del
presente ano a las diez de la manana, y en segunda citacién el dia veinte vy
siete de octubre del presente afo a la misma hora bajo apercibimiento de ser
declarado reo ausente y ordenarse su captura; b) RECABESE los
antecedentes penales, policiales y judiciales del procesado; ¢) RECIBASE la
declaracion preventiva de HILARIO PALOMINO DELGADO, EDUARDO
SANTIAGO DEZA MORANTE, VICENTE MIZARE ALLCCACO, FLOR DE
MARIA AKIKO NAKASONE MIURA y NORMA TENGAN MATSUTAHARA en
primera citacién el dia veinte y seis de octubre  del presente afio a las diez y
media, once, once y media, doce y doce y media del dia vy el dia veinte y
siete de octubre  a la misma hora en segunda citacién; d) RECIBASE la
declaracion testimonial de  Notario Publico Juan Francisco Ausejo
Roncagliolo en primera citacion el dia veinte y siete de octubre del
presente ano a las doce del dia y el dia veinte y ocho de octubre a la misma
hora en segunda citacién; Al Primer y Segundo Otrosi Digo.- Téngase
presente’y. previamente precise el monto, el bien sobre que debe recaer el
embargo! y sustente debidamente el pedido de acuerdo a ley por tratarse de
una mg‘&:‘ijgg Jlr‘eifs}_r_ict_i‘va de derechos fundamentales - y programarse las
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/ diligencias que sean necesarias para el debido esclarecimiento de los hechos,
con citacion y notly:amon de las partes procesales y avuso a la Sala Penal.
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RESOLUCION DIRECTORAL N° 2-2017-1-PI/AE-UCV-LIMA/EAP DE DERECHO

Los Olivos, 03 de Abril de 2017

VISTA:

La solicitud para la designacion de un profesor asesor del proyecto de investigacion, presentada por el/la
alumno(a) CERON VENTURA, SONIA.

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con el articulo 27 del Reglamento de Grados y Titulos, las Directivas de Investigacion,
los Reglamentos de la Facultad de Derecho y el Plan de Estudios de la Carrera Profesional de Derecho, para la
elaboracion de un Proyecto de Investigacion y el Desarrollo del Proyecto de Investigacién se requiere de un
profesor asesor, quien tendra la responsabilidad de orientar'la ejecucion del trabajo y, en ningun caso, serd
considerado como coautor del mismo.

Que, el tema de investigacion denominado “IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD JURIDICA
DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017”, presentado por el/la alumno(a) CERON
VENTURA, SONIA, requiere la designacion de un profesor asesor.

Estando a lo expuesto y en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos
vigentes;

RESUELVE:

ARTICULO UNICO.- DESIGNAR al docente DAVILA ROJAS, OSCAR MELANIO como profesor
asesor del tema de investigacion cuyo titulo es “lMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN
LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD
JURIDICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017, presentado por el/la alumno(a)
CERON VENTURA, SONIA.

Director
Escuela Académico Profesional de Derecho
Universidad César Vallejo — Filial Lima Norte

LIMA NORTE Av. Alfredo Mendiola 6232, Los Olivos. Tel.:(+511) 202 4342 Fax.:(+511) 202 4343

LIMA ESTE  Av. del Parque 640, Urb. Canto Rey, San Juan de Lurigancho Tel.:(+511) 200 9030 Anx.:2510.
ATE . Carretera Central Km. 8.2 Tel.: (+511):200 9030 Anx.: 8184 .
CALLAO Av. Argentina 1795 Tel.:(+511) 202 4342 Anx.: 2650.



\" UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

RESOLUCION DIRECTORAL N°2-2017-I-P/AP-UCV-LIMA/EAP DE DERECHO

Lima, 13 de junio de 2018.

VISTO:

El Acta de Sustentacion N° 2-2017-1-PI-OI/EAPD/UCV/LN de fecha LUNES 03 DE JULIO DE 2017, presentado por el
Jurado Evaluador designado en la Resolucion Directoral N° 2-2017-I-P/AP-UCV-LIMA/EAP DE DERECHO de fecha
30 de junio de 2017, de la Escuela Académico Profesional de Derecho, presentado por el/la alumno(a) CERON
VENTURA, SONIA

CONSIDERANDO:

Que, segiin lo dispone el Articulo N° 20 del Reglamento N° 0389-2017/UCV de Grados y Titulos de la UCV. La universidad
Otorga el Grado Académico de Bachiller a los alumnos que han aprobado los estudios de pregrado, asi como la aprobacion
de un trabajo de investigacion.

Que, mediante la Resolucién Directoral N° 2-2017-1-P/AP-UCV-LIMA/EAP DE DERECHO de fecha 30 de junio de
2017, se designé como Jurado Evaluador del Proyecto de Investigacion denominado:

“IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL
AO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
NMUEBLE, 2017", a los siguientes:

PRESIDENTE : SALVATIERRA Y1, RICARDO
SECRETARIO(A)  : LA TORRE GUERRERO, ANGEL FERNANDO
VOCAL : DAVILA ROJAS, OSCAR MELANIO

24C segin se desprende del dictamen de sustentacion correspondiente, el Jurado Evaluador califico el trabajo de
investigacion después de la sustentacion habiendo sido aprobado con el visto bueno del director académico y el Decano de
la Facultad, de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo N° 20 inciso 4 del Reglamento de Grados y Titulos de la UCV.

Que, de acuerdo al Informe N° 80- A-201 8-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha Resolucion

Estando a lo expuesto y en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos vigentes.

RESUELVE:

ARTICULO UNICO: EN ViA DE REGULARIZACION APROBAR el Proyecto de Investigacion denominado
“IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL
CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE, 2017” presentado por el/la alumno(a) ABAD CORDOVA, LUIS FERNANDEZ

Registrese, Comuniquese y Archivese.

[ i 13
= R klsjyu.]wuu;A UAMAN
=5 R R

R (o]

T (N /B
N~ Ay
Somos_la umvelrSIdad de I versid fFIYI0I®
que quieren salir adelante.

. ' ucv.edu.pe %



s . . .
m UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
RESOLUCION DIRECTORAL N°2-2017-1-PI/AE-UCV-LIMA/EAP DE DERECHO

Lima, 13 de junio de 2018.

VISTA:

La solicitud para la designacion de Jurado Evaluador, dia y hora de sustentacion del proyecto de investigacion,
presentada por el/la alumno(a) CERON VENTURA, SONIA

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con el Articulo N° 20 del Reglamento N°0389-2017/UCV de Grados y Titulos, las Directivas de
Investigacion, el Reglamento de la Escuela de Derecho y el Plan de Estudios de la carrera de Derecho, corresponde al
Director de la Escuela Derecho designar al Jurado Evaluador para efectos de la evaluacién y sustentacion del trabajo de
investigacion.

Que, de conformidad con el Articulo N° 20 inciso 4 del Reglamento de Grados y Titulos, el Dictamen o acta de
sustentacion del trabajo de investigacion firmado por los miembros del jurado sera con el visto bueno del Decano o
director de la escuela.

Que, de acuerdo al Informe N° 80- A-2018-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha
Resolucion.

Estando a lo expuesto, en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos vigentes;

ARTICULO 1°: EN VIA DE REGULARIZACION, DESIGNAR como miembros del JURADO EVALUADOR
1 del Proyecto de Investigacion titulado: “IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD
»JURIDICA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017", presentada por el/la alumno(a)
" CERON VENTURA, SONIA, a los siguientes docentes:

PRESIDENTE : SALVATIERRA YI, RICARDO
SECRETARIO(A)  : LA TORRE GUERRERO, ANGEL FERNANDO
VOCAL : DAVILA ROJAS, OSCAR MELANIO

ARTICULO 2°: DISPONER, que los miembros del Jurado Evaluador designado emitan un dictamen final sobre el
Proyecto de Investigacion presentado y concluyan el proceso de evaluacion con la sustentacion correspondiente.

ARTICULO 3°: SENALAR, como lugar, fecha y hora de sustentacion el siguiente:

- Lugar AULA-720 B
- Dia H LUNES 03 DE JULIO DE 2017
- Hora : 3:20PM

Registrese, comuniquese y archivese.
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JORNADA DE INVESTIGACION N° 2

ACTA DE SUSTENTACION
N° 2-2017-1-PI-OI/EPD/UCV/LN

El Jurado encargado de evaluar el Trabajo de Investigacion, PRESENTADO EN LA MODALIDAD
DE PROYECTO DE INVESTIGACION.

Presentado por don (a):

CERON VENTURA, SONIA
\i s
Cuyo Titulo es: IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION
. LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD JURfDICA DEL
. REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017
- Reunido en la fecha, escuché la sustentacion y la resolucién de preguntas por el estudiante, otorgandole
K el calificativo de: ... GFENECE. ...
X
N DESAPROBADO 00-10 PUNTOS (azan )
4 APROBADO POR MAYORIA 11-13 PUNTOS (e )
@ APROBADO POR UNANIMIDAD 14-17 PUNTOS ()< 2%)
*e APROBADO POR EXCELENCIA 18-20 PUNTOS Corows )

Lima, LUNES 3 DE JULIO DE 2017

RRERO, ANGEL FERNANDO
ECRETARIO  ~

NOTA: En el caso de que haya nuevas observaciones en el informe, ¢l estudiante debe levantar las observaciones para
dar el pase a Resolucion.

LIMA NORTE Auv. Alfredo Mendiola 6232, Los Olivos. Tel.:(+511) 202 4342 Fax.:(+511) 202 4343

LIMA ESTE  Av. del Parque 640, Urb. Canto Rey, San Juan de Lurigancho Tel.:(+511) 200 9030 Anx.:2510.
ATE Carretera Central Km. 8.2 Tel.: (+511) 200 9030 Anx.: 8184

CALLAO Av. Argentina 1795 Tel.{+511) 202 4342 Anx.: 2650.



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

RESOLUCION DIRECTORAL N°50 -2017-11-DPI/AP/UCV-LIMA NORTE/EP DE DERECHO
Lima, 13 junio del 2018.
VISTO:

El Acta de Sustentacion N°50 -2017-11 -OI/EPD/UCV/LN de fecha MIERCOLES 13 DE DICIEMBRE DE2017,
presentado por el Jurado Evaluador designado en la Resolucion Directoral N° 50-2017-11-DPI/JE-UCV-LIMA/EP DE
DERECHO de fecha 30 DE NOVIEMBRE DEL 2017, de la Escuela Profesional de Derecho, presentado por el/la
alumno(a) CERON VENTURA, SONIA.

CONSIDERANDO:

Que, segun lo dispone el Articulo N° 22 del Reglamento N° 0389-2017/UCV de Grados y Titulos de la UCV. La
Universidad Otorga en Nombre de la Nacion el Titulo Profesional de Licenciado o su equivalente a los Bachilleres que
han cumplido con las exigencias previstas por cada Facultad de acuerdo a la modalidad establecida y que acredita en el
Titulado las competencias para el ejercicio de la Profesion.

Que, mediante la Resolucion Directoral N°50-2017-11-DPI/AI-UCV-LIMA/EP DE DERECHO de fecha 30 DE
NOVIEMBRE DE 2017., se designé como Jurado Evaluador del Desarrollo del Proyecto de Investigacion
denominado:  “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017 a los siguientes:

5;4»\

7 T PRESIDENTE  : VILDOSO CABRERA, ERICK DANIEL

S/ Q) ' SECRETARIO(A) :LA TORRE GUERRERO, ANGEL FERNANDO
= VOCAL : DAVILA ROJAS, OSCAR MELANIO

/Que segun se desprende del dictamen de sustentacion correspondiente, el Jurado Evaluador califico el trabajo de
investigacion después de la sustentacion habiendo sido aprobado con el visto bueno del director académico y el Decano
de la Facultad, de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo N° 22 inciso 4 del Reglamento de Grados y Titulos de la UCV.

Que, de acuerdo al Informe N°80-A-201 8-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha Resolucion

Estando a lo expuesto y en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos vigentes.

RESUELVE:

ARTICULO UNICO: EN ViA DE REGULARIZACION APROBAR el Desarrollo del Proyecto de Investigacion
denominado  “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017” presentado por el/la alumno(a) CERON
VENTURA, SONIA.

Registrese, Comuniquese y Archivese.

/ fIYIOI®

que quieren salir adelante. /



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

RESOLUCION DIRECTORAL N°50-2017-11-DPI/AE-UCV-LIMA /EP DE DERECHO

Lima, 13 de junio del 2018.
VISTO:

La solicitud para la designacion de un profesor asesor del Desarrollo del Proyecto de Investigacion,
presentada por el/la alumno(a ) CERON VENTURA, SONIA

CONSIDERANDO:

Que, de conformidad con el Articulo N° 22 del Reglamento N° 0389-2017/UCV de Grados y Titulos, las
Directivas de Investigacion, los Reglamentos de la Facultad de Derecho y el Plan de Estudios de la Carrera
Profesional de Derecho, para la elaboracién de un Proyecto de Investigacion y el Desarrollo del Proyecto
de Investigacion se requiere de un profesor asesor, quien tendra la responsabilidad de orientar la ejecucion
del trabajo y, en ningiin caso, sera considerado como coautor del mismo.

Que, el tema de investigacion denominado “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA
REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA
o EGURIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017, presentado por el/la
\, . l"V umno(a) CERON VENTURA, SONIA, requiere la designacion de un profesor asesor.
™

fi

e, de acuerdo al Informe N°80-A-2018-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha Resolucion

Estando a lo expuesto y en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos
vigentes;

SE RESUELVE:

ARTICULO UNICO.- EN VIiA DE REGULARIZACION DESIGNAR al docente DAVILA ROJAS, OSCAR
MELANIO como profesor asesor del tema de investigacion cuyo titulo es “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA
CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL
MARCO DE LA SEGURIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017, presentado
por el/la alumno(a) CERON VENTURA, SONIA.

Registrese, comuniquese y archivese.

" Univefsidad cesar Vallejo Lima Norte

Somos la universidad de los I Al G
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\I UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

RESOLUCION DIRECTORAL N°50 -2017-11-DPI/JE-UCV-LIMA/EP DE DERECHO

" Lima, 13 de junio del 2018.

VISTA:

La solicitud para la designacion de Jurado Evaluador. dia y hora de sustentacion del Desarrollo del Proyecto
de Investigacion, presentada por el/la alumno(a) CERON VENTURA, SONIA

CONSIDERANDO:

Que, segtin lo dispone el Articulo N° 22 del Reglamento N° 0389-2017/UCV de Grados y Titulos de la UCV. La
Universidad Otorga en Nombre de la Nacion el Titulo Profesional de Licenciado o su equivalente a los Bachilleres que
han cumplido con las exigencias previstas por cada Facultad de acuerdo a la modalidad establecida y que acredita en el
Titulado las competencias para el ejercicio de la Profesion.

Que, de conformidad con el Articulo N° 22 inciso 4 del Reglamento de Grados y Titulos, el Dictamen o acta
de sustentacion de la tesis serd con el visto bueno del director académico en las filiales y el Decano de la
Facultad en la sede central.

Que, de acuerdo al Informe N° 80-A- 2018-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha
Resolucion

dstando a lo expuesto, en uso de las atribuciones conferidas y de conformidad con las normas y
olamentos vigentes;

ARTICULO 1%EN VIA DE REGULARIZACION, DESIGNAR como miembros del JURADO
EVALUADOR de Desarrollo del Proyecto de Investigacion titulado: “IMPLICANCIAS JURIDICAS
DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACI()N LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN
EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017,
presentado por el/la alumno(a) CERON VENTURA, SONIA, a los siguientes docentes:

PRESIDENTE : VILDOSO CABRERA, ERICK DANIEL
SECRETARIO(A)  : LA TORRE GUERRERO, ANGEL FERNANDO
VOCAL : DAVILA ROJAS, OSCAR MELANIO

ARTICULO 2°: DISPONER, que los miembros del Jurado Evaluador designado emitan un dictamen
final sobre el Desarrollo del Proyecto de Investigacion presentado y concluyan el proceso de evaluacion
con la sustentacion correspondiente.

ARTICULO 3°: SENALAR, como lugar, fecha y hora de sustentacion el siguiente:

- Lugar : 725-B
- Dia : MIERCOLES 13 DE DICIEMBRE DE 2017
- Hora 02:30 _03:

Registrese, comumq_%;cv
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
RESOLUCION DIRECTORAL N° 50 -2017-11-DPI/AE/UCV-LIMA NORTE/EP DE DERECHO

Lima, 13 de junio del 2018

VISTA:
La solicitud presentada por CERON VENTURA, SONIA con c6digo de matricula N° XXXXX,

en su condicion de estudiante de la Escuela Profesional de Derecho - Filial Lima, cuyo Proyecto de Investigacion se
denomina:

“IMPLICANCIAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS
JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017”, asesorado por el/la docente DAVILA ROJAS, OSCAR
MELANIO, solicitando la AUTORIZACION para la Modificacion del Desarrollo del Proyecto de Investigacion al
siguiente Titulo:

“IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017

CONSIDERANDO:

Que, es politica de la Universidad brindar servicios optimos y velar por los intereses de los estudiantes, asi como de
la Institucion,

Que, habiendo sido realizada la evaluacion del expediente presentado (teniendo como base los requisitos establecidos
por la EAP de Derecho - Filial Lima) por la Oficina de Proyectos y Tesis,

ue, el formato de MODIFICACION de Titulo del Desarrollo del Proyecto de Investigacion revisado por el Area de
vestigacion autorizando la modificacion del titulo del trabajo de investigacion; y

stando a lo dispuesto en el Art. N° 41° del Reglamento General de la Universidad César Vallejo; y teniendo en

ideracion que, la modificacion, renuncia, inclusion o cambio del titulo del Desarrollo del Proyecto de
_§\ ﬁ tigacion estd normado en el reglamento de elaboracion y sustentacién de Tesis de la EAP de Derecho-Filial
S

DADXESS

L e la Universidad César Vallejo, y;

OFtcADE
G '"VEG"B ioNQuel/ de acuerdo al Informe N°80-A-2018-AI-EPD-UCV-LN, se ha verificado que no tiene dicha

Ve >
3, olucion ’
SOEbE
Que, el Director de la EAP de Derecho-Filial Lima, en uso de sus facultades y atribuciones:
/
SE RESUELVE:
Art. 1°- DESIGNAR EN VIA DE REGULARIZACION LA MODIFICACION del titulo del
Desarrollo del Proyecto de Investigacion con la siguiente denominacion: “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE
LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL
MARCO DE LA SEGURIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017".
Art2°.- CERTIFICAR, dichd modificacion emitiendo la nueva constap€ia de aprobacion respectiva.
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!Aq ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

BODAS DE PLATA

JORNADA DE INVESTIGACION N° 2

ACTA DE SUSTENTACION
N° 50-2017-1I-DPI-OI/EPD /UCV/LN

El Jurado encargado de evaluar el Trabajo de Investigacion, PRESENTADO EN LA MODALIDAD
DE DESARROLLO DEL PROYECTO DE INVESTIGACION.

Presentado por don (a):
CERON VENTURA, SONIA

Cuyo Titulo es: K
Ivpli aavas JuriditAl T LR QLTURA PeGISTRAL ew (p urbauizacen

las Jawminvss pe( Callng . &v &L Uarw do o Kecurided ~Junidd ap |
del ReEG/sSTRo Qe (a PrROPI colod ZTNMUE (& , RD ()

Reunido en la fecha, escuché la sustentacion y la resolucién de preguntas por el estudiante, otorgandole

el calificativo de: /é ..... ETLSETS )

DESAPROBADO 00-10 PUNTOS Bl
APROBADO POR MAYORI{A 11-13 PUNTOS [
APROBADO POR UNANIMIDAD 14-17 PUNTOS (fb)
APROBADO POR EXCELENCIA 18-20 PUNTOS -

Lima, MIERCOLES 13 DE DICIEMBRE DE 2017

S A

VILDOSO CABRE

NOTA: En el caso de que haya nuevas observaciones en el informe, el estudiante debe levantar las observaciones para
dar el pase a Resolucion.

UCV.EDU.PE



Ucv

UNIVERSIDAD
CESAR VALLEJO

AUTORIZACION DE PUBLICACION DE TESIS
EN REPOSITORIO INSTITUCIONAL UCV

Versién
Fecha
Pagina

Cédigo :

FO8-PP-PR-02.02
: 07

: 23-03-2018

: ldel

¥

Yo SONIA CERON VENTURA, identificado con DNI

N° 06048274, egresado de la

Escuela Profesional de DERECHO de la Universidad César Vallejo, autorizo ( X ),
No autorizo ( ), la divulgacién y comunicacion publica de mi trabajo de
investigacion titulado “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017”; en el Repositorio Institucional de la
UCV (http://repositorio.ucv.edu.pe/), segin lo estipulado en el Decreto Legislativo
822, Ley sobre Derecho de Autor, Art. 23y Art. 33

Fundamentacién en caso de no autorizacion:

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

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

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

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

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

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

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

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

DNI: 06048274

FECHA: 17 de diciembre de 2018

Direccién de

Halbrord Investigacién

Revisd Responsable de SGC

Aprobd

Vicerrectorado de
Investigacion
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U CV ' A Cédigo : FO6-PP-PR-02.02
ACTA DE APROBACION DE ORIGINALIDAD DE | versién : 09

UNIVERSIDAD TESIS Fecha : 23-03-2018

CESAR VALLEJO Péagina : ldel

Yo, José Jorge Rodriguez Figueroa, docente de la Facultad de Derecho y Escuela
Profesional de Derecho de la Universidad César Vallejo - Lima Norte, revisor (a) de
la tesis titulada

“IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA URBANIZACION LOS
JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE, 2017”, del estudiante SONIA CERON VENTURA, constato que
la investigacién tiene un indice de similitud de 7 % verificable en el reporte de
originalidad del programa Turnitin.

El suscrito analizé dicho reporte y concluyé que cada una de las coincidencias
detectadas no constituyen plagio. A mi leal saber y entender la tesis cumple con
todas las normas para el uso de citas y referencias establecidas por la Universidad
César Vallejo.

Lima, 17 de diciembre de 2018

ge Rodriguez Figueroa

DNI: 10729462

= . Vi t
Dreccién de Revisd Responsable de SGC Aprobd MarEncatia de

Elaboré ; i G
Investigacion i Investigacién




m UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

AUTORIZACION DE LA VERSION FINAL DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

CONSTE POR EL PRESENTE EL VISTO BUENO QUE OTORGA EL ENCARGADO DE INVESTIGACION DE

JOSE JORGE RODRIGUEZ FIGUEROA

A LA VERSION FINAL DEL TRABAJO DE INVESTIGACION QUE PRESENTA:

CERON VENTURA, SONIA

INFORME TiTULADO:

IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA

URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA
SEGURIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017.

PARA OBTENER EL TITULO O GRADO DE: ABOGADO (A)

SUSTENTADO EN FECHA: FECHA DE SUSTENTACION

NOTA O MENCION: 4\




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

DECLARACION DE AUTORIA

Yo, SONIA CERON VENTURA, estudiante de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo, filial - Lima Norte; declaro que el trabajo
académico fitulado “IMPLICANCIAS JURIDICAS DE LA CULTURA REGISTRAL EN LA
URBANIZACION LOS JAZMINES DEL CALLAO, EN EL MARCO DE LA SEGURIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE, 2017", presentada en "164" folios para la
obtencion del grado académico / fitulo profesional de Abogada es de mi
autoria.

Por lo tanto, declaro lo siguiente:

He mencionado todas las fuentes empleadas en el presente trabajo de
investigacioén, identificando correctamente toda cita textual o de parafrasis
proveniente de otras fuentes, de acuerdo con lo establecido por las normas
de elaboracién de trabajos académicos.

No he utilizado ninguna otra fuente distinta de aquellas expresamente
senaladas en este trabajo.

Este trabajo de investigacion no ha sido precisamente presentado completa ni
parcialmente para la obtencién de otro grado académico o titulo profesional.
Soy consciente de que mi frabajo puede ser revisado electronicamente en
bUsqueda de plagios.

De encontrar uso de material intelectual ajeno sin el debido reconocimiento
de su fuente o autor, me someto a las sanciones que determinan el
procedimiento disciplinario.

Lima, 17 de diciembre de 2018

:%L Wl oA
SONIA :
DNI'96048272 -



