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Resumen

La presente investigacion tiene como objetivo general analizar la actual regulacion
del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Registro de Propiedad
Inmueble de Lima, 2022. Para lo cual, se utiliz6 como metodologia un enfoque de
investigaciéon cualitativo de tipo basico, con un disefio general de teoria
fundamentada, el cual permitié realizar de forma simultanea el proceso de
recoleccion de datos y su procesamiento, teniendo la participacion de un total de 06
abogados con especializacion y/o experiencia en materia civil y registral, que
proporcionaron los datos e informacion que fueron analizados en la presente

investigacion.

Es asi que, se obtuvo como resultado que la operatividad del procedimiento de
primera inscripcion se encuentra principalmente dificultada por i) la escasa regulacion
existente que no contempla la gran cantidad de casuistica que el ingreso de los
bienes inmuebles al registro acarrea y ii) la inexistencia de un catastro general
consolidado que permita determinar si el predio a inmatricular se superpone a otros.
Finalmente, se concluyd que la actual regulacién del procedimiento de primera
inscripcién es insuficiente y dispersa, ocasionando trabas al ingreso de los inmuebles
al registro y permitiendo a terceros inescrupulosos legitimar inscripciones

fraudulentas.

Palabras clave: primera inscripcion de dominio, seguridad juridica dinamica,
seguridad juridica estatica, decreto legislativo N° 1209.
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Abstract

The main objective of this investigation is to analyze the current regulation of the
procedure for the first registration of ownership in the Real Estate Property Registry of
Lima, 2022. In accordance with this, a basic qualitative research approach was used
as a methodology, with a general grounded theory design, which allowed for the
simultaneous collection and processing of data, with the participation of a total of 06
lawyers with specialization and/or experience in civil and registry matters, who

provided the data and information that were analyzed in this research.

As a result, it was obtained that the operability of the first registration procedure is
mainly difficult due to i) the scarce existing regulation that does not contemplate the
great amount of casuistry that the entry of real estate to the registry entails and ii) the
inexistence of a consolidated general cadastre that allows determining if the property
to be immatriculated overlaps with others. Finally, it was concluded that the current
regulation of the first registration procedure is insufficient and dispersed, causing
obstacles to the entry of real estate into the registry and allowing unscrupulous third

parties to legitimize fraudulent registrations.

Keywords: first registration of ownership, dynamic legal security, static legal security,

Legislative Decree N° 1209.



I. INTRODUCCION

En la actualidad, los Registros Publicos vienen cumpliendo una finalidad de vital y
reconocida importancia dentro de nuestra sociedad, debido a que, publicitan el
contenido de todos los derechos y actos que sean inscritos en ellos, una funcion
especialmente relevante en el registro de bienes inmuebles del Peru, tal es asi que,
el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (2022) preciso que al afio 2021, el
92% de los predios del pais, estaban inscritos en los Registros Publicos, presentando
respecto al afio 2020, un crecimiento de este porcentaje en un 1.6% en la Costa,
mientras que, la Sierra se mantuvo como la regidon con menos predios inscritos, con

solo un 87.9%.

Como se pudo observar, los altos indices de inscripcion de predios en los
registros, evidenciaron que los ciudadanos advirtieron la importancia de publicitar la
titularidad dominial que tienen respecto a sus bienes en los registros, beneficiAandose
del caracter erga omnes y la seguridad juridica con la que el registro dota a su
derecho. En consecuencia, el uso y confianza en los registros aumento
paulatinamente afo tras afio hasta la actualidad, sin embargo, su contenido ain no
se encuentra completamente encuadrado con la realidad, puesto que, existen
predios urbanos y principalmente rurales cuya existencia no ha sido incorporada en

los registros.

Ante ello, el legislador concibidé en el articulo 2018 del Cdadigo Civil, el
procedimiento de primera inscripcion de dominio, el cual, segun Salazar (2017)
comprende el inicio del historial registral de un predio, publicitando la titularidad
dominial que ya se ostenta respecto al mismo y opone este derecho a terceros,
teniendo como principal finalidad: i) incorporar los predios inmatriculados al trafico
econdémico para generar inversion y riqueza, ii) identificar y modificar el predio segun
estandares registrales; iii) defender el inmueble y el derecho de propiedad que sobre

él recae.

Empero, pese a la vital importancia que revistid esta primera inscripcion, la

regulacion de este procedimiento prevista en el articulo 2018 del Codigo Civil, por



afios solo requirié que se presenten titulos de propiedad o titulos supletorios por el
plazo ininterrumpido de cinco afos, ocasionando que existan inmuebles inscritos sin
informacion técnica o con informacion insuficiente, lo que a su vez propicié que las
nuevas solicitudes de inscripcion se superpongan a areas que se encuentran

inscritas a favor de otro titular registral.

Asimismo, la ausencia de consolidacion de un real sistema de catastro
nacional, ocasiond que muchas veces no se haya podido detectar con exactitud la
afectacion de derechos de terceros sobre el area a inscribir, una situacién que ha
sido altamente peligrosa, debido a que, el procedimiento de primera inscripcion de
dominio no se publicita, es decir, no se emiten edictos, no se colocan carteles u

otros.

Considerando ello, en el afio 2015, el legislador emiti6 el Decreto Legislativo
N° 1209, a través del cual se establecié de manera especifica, el procedimiento que
debe ser llevado a cabo para la primera inscripcién de dominio de inmuebles de
titularidad dominial de privados en los Registros, con la finalidad de segun Vega
(2018) combatir la usurpacién, conflictos de propiedad y fraudes inmobiliarios
suscitados en el pais durante los ultimos afios, incorporando para ello la figura de la
anotacién preventiva, mediante la cual se ordend publicitar de manera previa, la

solicitud de inmatriculacion.

En ese sentido, si bien se evidencid la existencia de una regulacion del
procedimiento de primera inscripcién de dominio de bienes inmuebles, en la practica
se advirtieron supuestos y deficiencias que no fueron absueltos con la regulacion
vigente, en virtud a ello, el legislador emitioé el Decreto Legislativo N° 1209, con el fin
de concretar un procedimiento de primera inscripcibn de dominio especifico y
completo; empero, condiciono la vigencia de dicha norma a la emision de su

correspondiente reglamento, el cual hasta la fecha no ha sido publicado.

Es asi que, el problema general correspondio a: ¢De qué manera incide la
regulacion vigente del procedimiento de primera inscripcion en las solicitudes de

primera inscripcion presentadas ante el Registro de Propiedad Inmueble de Lima en



el aflo 2022? Asimismo, los problemas especificos fueron: i) ¢Coémo se aplica el
principio de seguridad juridica dentro del procedimiento de primera inscripcion de
dominio en el registro de Propiedad Inmueble de Lima, 20227?; ii) ¢ Cual es el nivel de
pertinencia del procedimiento de primera inscripcion de dominio propuesto por el
Decreto Legislativo N° 12097?; v, iii) ¢ Cudles son las caracteristicas del procedimiento

de primera inscripcion de dominio en el Derecho Comparado?

Dicho esto, el objetivo general de esta tesis fue analizar la actual regulacion
del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Registro de Propiedad
Inmueble de Lima, 2022. De igual forma, los objetivos especificos fueron a: i)
Examinar la aplicacion del principio de seguridad juridica dentro del procedimiento de
primera inscripcién de dominio en el registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022;
i) Determinar la pertinencia del procedimiento de primera inscripcion de dominio
propuesto por el Decreto Legislativo N° 1209; vy, iii) Analizar la regulacion del

procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Derecho Comparado.

Finalmente, la justificacion del analisis e investigacion de la regulacién del
procedimiento de primera inscripcion de dominio se sustent6 en la relevancia de los
efectos que tiene la incorporacién de un predio al Registro Publico de la Propiedad,
puesto que, se publicita con caracter erga omnes la propiedad y caracteristicas del
mismo. En ese sentido, la busqueda de mejorar la operatividad y eficiencia de este
procedimiento, permite asegurar la certeza y confiabilidad de la informacion
contenida en los Registros Publicos, debido a que, la consignacion de informacion
errada o incompleta en los registros afecta severamente el principio de seguridad
juridica, perjudicando consecuentemente al propietario y a la poblacion en general

quienes confian en la veracidad del Registro.



Il. MARCO TEORICO

Respecto a los antecedentes internacionales relacionados a esta investigacion, se

tuvieron los siguientes:

Es importante empezar considerando la investigacion de Astudillo (2018) la
cual tuvo como objetivo demostrar que las falencias del sistema normativo chileno se
debian a que su regulacion se mantiene anclada a los principios del Derecho Comun,
para lo cual, se us6 como metodologia un analisis juridico de los aspectos esenciales
del Registro de Derechos Chileno, obteniendo como resultado que el sistema
registral chileno, regula la inscripcion como Unica forma de efectuar la tradicion de
titularidad dominial y que esta requiere ademas del titulo a inmatricular, requisitos de
publicidad a realizarse en el predio con carteles y otros. Asimismo, concluy6 que es
de vital importancia instaurar un registro que prime la seguridad estatica y la
dindmica por igual, con el fin de proteger al propietario y a la colectividad en igualdad

de condiciones.

Respecto a la investigacion de Pérez (2019) tuvo como objetivo analizar las
reformas introducidas en la legislacion hipotecaria espafiola en relacion al expediente
de dominio para la inmatriculacion, por lo cual, el tesista us6é un andlisis dogmatico
juridico de normas, sentencias y resoluciones existentes en la materia, concluyendo
que las incorporaciones traidas por la reforma de la Ley 13/2015 han sido positivas
en su mayoria, especialmente aquellas en torno a la publicidad, descongestién de
tribunales, economizacién y otros en relacién al procedimiento de inmatriculacion.
Asimismo, el tesista resalté el impacto positivo de estas modificaciones en la

seguridad juridica y la proteccion de los usuarios.

De igual manera, Aller (2020) en su investigacion tuvo como objetivo realizar
un analisis del nuevo mecanismo de inmatriculacion y la relevancia de la
coordinacién entre el registro y el catastro, para lo cual, se us6 la investigacion
juridica enfocada de forma teérica y practica, concluyendo que la Ley 13/2015 ha

permitido brindar mayor seguridad juridica al procedimiento de primera inscripcion



espafol, incorporando exigencias de identificacion total del predio a inmatricular y el
catastro del predio, todo ello con el fin de evitar la desconexion entre la informacion
contenida en los registros y la realidad espafola, especialmente cuando el sistema
de este pais no es constitutivo.

Por otro lado, las investigaciones nacionales que apoyaron la presente

investigacion correspondieron a las siguientes:

La investigacion realizada por el tesista Teran (2019) tuvo como objetivo de
determinar si el Decreto Legislativo N° 1209 incentiva la formalizacion de la
propiedad de los ciudadanos en la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos en adelante (Sunarp), a través de una investigacion cuantitativa ha obtenido
como resultado que el 69.3% de operadores juridicos considera que el Decreto
Legislativo N° 1209, aumenta los costos de transaccién en el procedimiento de
primera inscripcion de dominio, llegando a la conclusién, que el Decreto Legislativo
N° 1209 es ineficiente y desincentiva la formalizacion de la propiedad, debido a que,
al requerir constancia de posesion municipal, edictos y anotacién preventiva,
generaria trabas burocréticas al procedimiento de primera inscripcion de dominio y
desaceleraria la economia al desincentivar el registro de inmuebles de las personas

en los Registros Publicos.

Asimismo, es pertinente contemplar la tesis realizada por el tesista Calderén
(2020) que tuvo como objetivo realizar un minucioso estudio del procedimiento de
inmatriculacion en el registro de predios y su problematica. La metodologia que
aplico corresponde al tipo de investigacion aplicada, descriptiva y explicativa,
obteniéndose como conclusion que la actual regulacion del procedimiento de
primera inscripcion de dominio contenida en el articulo 2018° del Codigo Civil y el
articulo 17° del Reglamento de Inscripcion de predios, ha desnaturalizado el
procedimiento de inmatriculacion, permitiendo legitimar inscripciones fraudulentas,
creandose derechos de propiedad sin sustento y en base a fraudes juridicos,

perjudicando al verdadero propietario, posesionario y/o al Estado.



Por su parte, la tesis doctoral realizada por Guerra (2020), tuvo como objetivo
plantear cambios normativos en la busqueda de la efectivizacion del derecho de
propiedad, poniendo énfasis en el Registro de Predios y el Catastro con el fin de
cautelar el correcto ejercicio del derecho de propiedad. La metodologia aplicada en la
tesis sefalada, corresponde al enfoque cualitativo y obtuvo como conclusion la
existencia de relaciones de causa y efecto entre la ausencia de inscripcion del
derecho de propiedad en el registro y la inseguridad juridica, conflictos judiciales y
costos operativos de recuperacion de la propiedad que se dan en la actualidad.

Ahora bien, las bases telricas que permiten abarcar a profundidad, el

desarrollo del presente trabajo corresponde a las siguientes:

Primero, se tiene el concepto de procedimiento de primera inscripcion de
dominio, esbozado por Gonzales (2022), el cual definié a la inmatriculacién como el
ingreso de un bien inmueble al registro de predios de los Registros Publicos,
requiriendo para su procedencia que el inmueble a inscribir no haya sido previamente
inscrito y que el solicitante haya exhibido titulos de primera inscripcion que sustenten
el derecho de propiedad que legitima su solicitud, como titulos derivativos de

propiedad con antigtiedad de cinco afios y/o titulos supletorios.

Sin embargo, si bien en principio, estos son los Unicos requisitos esbozados
por el articulo 2018° del Cédigo Civil, con el paso de los afios, se han emitido otras
normas, directivas y plenos registrales, que incorporaron luces al escaso
procedimiento establecido en el articulo 2018 del Cédigo Civil. Asi por ejemplo, una
primera inscripcion de dominio pudo producirse en la actualidad, de Ila
siguiente manera; i) el solicitante deberad presentar ante registros una solicitud
acompafiada del titulo de propiedad o supletorio que sustenta su titularidad sobre el
predio; ii) dicha solicitud, también debera ser acompafnada por planos catastrales y/o
certificado de informacion catastrada, cuando el inmueble en cuestion se encuentra
sobre lo que se conoce como zona catastrada o alguna zona en proceso de
levantamiento catastral; iii) si la zona no se encontrara catastrada, basta con la

presentacion de certificado negativo de zona catastrada y plano perimétrico y



memoria descriptiva; iv) una vez reciba el registrador la solicitud, cumplird con remitir
la solicitud al area de catastro con el fin de que realice el analisis correspondiente; v)
el area de catastro emite su informe al registrador; vi) el registrador evalla los
requisitos presentados y el informe del &rea de catastro para aprobar la primera
inscripcion de dominio o realizar observaciones que deberan ser levantadas por el

solicitante.

Esta inscripcion de bienes inmuebles en los Registros, segun nos sefal6
Guerra (2020) permite a los propietarios: i) consolidar su derecho de propiedad,; ii)
oponer este derecho a terceros; v, iii) acceder a créditos a través de una hipoteca;
por lo cual, se evidenci6 la importancia del ingreso de los bienes a los Registros,
siendo que, la propiedad como derecho fundamental de la persona, se encuentra
consagrada en la Constitucion Politica del Estado, por lo cual, su proteccion y el
aseguramiento de la oponibilidad de este derecho son necesarios, para el acceso de
las personas a los beneficios del sistema financiero y especialmente por la gran
cantidad de mafias de terrenos que se encuentran al acecho y pendientes de
cualquier oportunidad para apropiarse areas de terreno, sean estas de particulares

y/o del Estado.

Empero, Duffo y Zaldivar (2022) recordaron que el procedimiento de primera
inscripcién de dominio nacié sin un desarrollo cartografico paralelo, sustentandose en
descripciones y ubicaciones poco fiables, literales, alfanuméricas y sin gréficos, lo
cual derivd en problemas de superposicion y duplicidad de partidas. Una de las
principales aristas que se evidencidé en estas inscripciones poco fiables es que el
predio se ubicaba consignando nombre de calles, numeraciones o nombre de los
propietarios colindantes, incluso llegando a identificar predios por accidentes
geograficos cercanos o que afectaban el predio, todo ello aunado a la modernidad y
crecimiento de las ciudades ha generado que muchas de estas precisiones hayan
guedado obsoletas. Esto se materializé en la existencia de predios inscritos sin
informacion técnica o con informacion inadecuada o insuficiente, lo que como

previamente se ha sefialado, ocasiona que las nuevas solicitudes ingresadas a Los



Registros puedan superponerse a areas que se encuentran inscritas a favor de otro

titular registral.

En el mismo sentido, Huaire y Poma (2020) respecto a la actual regulacion de
los procedimientos de primera de dominio de inmuebles rurales en el Peru, sefialaron
gue este presenta diversas aristas de caracter principalmente técnico, dificultando el
acceso al Registro a diversos predios de caracter rural, precisando que es necesario
acreditar posesion y soporte grafico declarado ante catastro. De igual manera, como
otra arista resaltante, se tuvo la ausencia de consolidacion de un sistema de catastro
nacional eficiente y unificado, debido a que, de manera regular no se pudo detectar
con exactitud la afectacion de derechos de terceros sobre el area a inscribir, en ese
sentido, esto es peligroso ya que el procedimiento de primera inscripcién no se
publicita, es decir, no se emiten edictos, no se colocan carteles u otros.

Compartiendo esta linea, Salazar (2018), considero que el permitir que las
primeras inscripciones de dominio de los predios se hayan dado sin suficiente
descripcion de la ubicacion del predio ha ocasionado la existencia de superposicion
de partidas y si bien en la actualidad el registro se ha ido modernizando y
cambiando, los avances tecnoldgicos implementados muchas veces no son usados,
debido a que, no existe una entidad que cumpla con generar catastro en el Peru, por
lo cual, muchas veces la informacion catastral es incompleta o contradictoria entre

cada entidad.

Como en su momento se ha precisado, estas aristas en el procedimiento
ocasionan que terceros de mala fe se vean posibilitados de intentar funcionalizar a su
favor la primera inscripcion de dominio de aquellos bienes, superponiéndose con
titulos previamente inscritos y/o realizando inscripciones defectuosas que después

derivaran en el acaecimiento de litigios judiciales.

En ese sentido, las aristas precisadas atentaron directamente contra el
principio de seguridad juridica, el cual segun Sheron (2021) sefalé que es una

garantia brindada por el sistema registral a favor de los ciudadanos que cuentan con



inmuebles inscritos a su favor en los registros, esta garantia asegura al titular que su
derecho se encuentra publicitado y protegido con los intentos de vulneracion de
terceras personas, asimismo, le ofrece mecanismos de proteccion de su derecho
inscrito a través de las normas que rigen el registro y las autoridades y funcionarios
qgue aplican y conocen la norma. Asimismo, el tesista refirio que la seguridad juridica
debe garantizarles a las personas el mantenimiento de su condicion de propietario,

mientras no exista un motivo justificado juridicamente que modifique esta situacion.

Al respecto, fue necesario considerarse que el fin principal de los Registros
Publicos corresponde a garantizar seguridad juridica y publicidad a los actos inscritos
dentro de estos, por lo cual, es importante que uno de los momentos mas vitales de
la vida de un predio, como es el procedimiento de primera inscripciéon de dominio se
encuentre adecuadamente regulado y sin mayores aristas, teniendo plenamente

identificado al predio.

De igual manera, el tesista Lliuya (2020) respecto al principio de seguridad
juridica, refirid que este se caracteriz6 por ser uno de los principales fundamentos del
ordenamiento nacional, con el fin de excluir riesgos para el correcto y armonioso
desarrollo social, procurando la certeza y estabilidad del trafico juridico de predios de
la sociedad. Incluso refirid que el principio en cuestién, se manifestoé en estas clases:
i) La clase estética, que busca garantizar el derecho de propiedad de una persona
ante terceros, requiriendo la aprobacion del propietario para cualquier modificacién a
su derecho; vy, ii) La clase dinAmica, que busca proteger a terceros que desconocen

el contenido de los registros y adquieren derecho limitados en consecuencia.

Dentro de la expresion del principio de seguridad juridica en su dimension
estatica, se tuvo la oponibilidad de la cual dotan los Registros al derecho de
propiedad inscrito, asi como, la presuncién de buena fe y otros que ampararon al
propietario. Por otro lado, dentro de la expresion del principio de seguridad juridica
en su dimensién dinamica, tuvimos el caso de las transferencias, siendo que la

inscripcion en registros legitima la buena fe de los adquirentes, siempre que se haya



realizado correctamente la revision de la partida y los titulos archivados que

meritaron las inscripciones.

A su vez, respecto al principio de seguridad juridica y su incidencia dentro del
procedimiento de primera inscripcion de dominio, Torres (2021) sefial6 que los
registros al haber permitido el registro de inmatriculaciones y rectificaciones de areas
de terrenos sin identificacion precisa ni planos u otra informacién técnica, han
ocasionado la existencia de informacion registral poco fiable que a la vez genera
inseguridad juridica en titulares registrales y en la confianza que terceros tienen
sobre el registro. Es asi que, son las carencias técnicas que tiene registros, las que
ocasionaron duplicidad registral, la cual muchas veces es ignorada por sus titulares,
permitiendo que realicen negocios juridicos que tiempo después advertiran se
encuentran envueltos en probleméticas que podrian generar pérdida de tiempo y

dinero.

En ese sentido, esta problemética afectd directamente al principio de
seguridad juridica, el cual segun Cervantes (2020) es una garantia que se le da: i) a
los titulares registrales del goce de la titularidad dominial consignado en los Registros
Puablicos vy ii) a los terceros respecto a la precision y confianza en la informacién
consignada en los registros. Como se indico previamente, la consecuencia directa de
una inadecuada inmatriculacién, implico la afectacion de la seguridad juridica, pues
se somete a los solicitantes y terceros a litigios judiciales para determinar la
propiedad del predio en cuestion, los cuales irrogaron costos de llevar dichos

procesos judiciales.

En el mismo sentido, Dextre (2022) preciso que la falta de una base gréafica
registral en el Peru, ocasioné vulneraciones al principio de seguridad juridica registral
en nuestro pais, propiciando que existieran superposicion de partidas registrales,
principalmente porque no se exigieron instrumentos técnicos de alta calidad al
inmatricular que permitan identificar adecuadamente el bien inmueble, ello aunado al
deficiente sistema de saneamiento de predios urbanos y rurales existentes, asi como

la informacion desactualizada que existio en las bases de catastros, atentaron contra
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el sistema registral y la seguridad juridica y confianza que las personas consignan en

el registro de predios.

Es asi que, al advertir las deficiencias de caracter principalmente técnico
dentro del procedimiento de primera inscripcibn de dominio, el legislador emiti6 el
Decreto Legislativo N° 1209, con el fin de suplir las deficiencias de la regulacion del
procedimiento de primera inscripcion de la titularidad dominial de un inmueble,
contenido en el articulo 2018° del Cdadigo Civil y complementado mediante otras
disposiciones dispersas. El procedimiento de primera inscripcion de dominio
propuesto por el decreto en cuestion, se caracteriz6 por dividir en etapas el
procedimiento, con el fin de permitir que con la etapa de anotacién preventiva se dé
oportunidad a cualquier tercero que considere su derecho afectado, la posibilidad de
oponerse al tramite, para lo cual, el verificador catastral previamente ha realizado las

publicaciones correspondientes y notificado a los colindantes del predio.

Sin embargo, para autores como Guerra (2020), el Decreto Legislativo N°
1209 regulé un régimen mas complejo para el procedimiento de inmatriculacion en el
Peru, pretendiendo incorporar dos novedades: i) la divisibn del procedimiento en
etapa preventiva, etapa de oposicion y etapa de inscripcion definitiva; vy, ii) la adicion
de requisitos adicionales, como la exigencia de certificado de posesion y un plano
visado por verificador catastral. Esto ocasioné directamente la generacion de costos
de transaccion adicional, entendidos estos como aquellos gastos de tiempo y dinero
gue se usen para el cumplimiento de los requisitos que debieron cumplirse para
lograr un resultado, siendo pertinente haber precisado que, a mayores costos de

transaccion, se tiene un efecto disuasorio contra la matriculacién de la propiedad.

A su vez, autores como Vega (2018) también generaron cuestionamientos
precisando que el Decreto Legislativo N° 1209 per se no era suficiente para agilizar
el procedimiento de primera inscripcion de dominio, al contrario, requiridé un
desarrollo mas completo que venga con la promulgacién de su reglamento, sin
embargo, desafortunadamente el proyecto de reglamento existente no complementa

todas las exigencias necesarias para que se haya generado un procedimiento de
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primera inscripcion de dominio eficiente, debido a que, se centré en regular para

predios urbanos y deja de lado a los predios ubicados en zonas rurales.

Esta misma critica también fue esbozada por el autor Salazar (2018) quien,
dentro de su investigacion, sefialé que al Decreto Legislativo N° 1209, adn le faltaba
regular temas importantes como la intervencion del verificador catastral, esperando
gue en el reglamento de esta horma se regulen facultades a su favor que le permitan
evitar la superposicion y duplicidad de partidas originadas por un catastro que no se

alinea con la realidad.

En ese sentido, si bien se han esbozado diversas observaciones y criticas al
Decreto Legislativo N° 1209, también es importante recordar que varias de las
medidas que contuvo como la anotacién preventiva, inspecciones in situ y otros, se
dan con el fin de que la solicitud sea plenamente publicitada y dar oportunidad que
cualquier afectado se pronuncie y defienda su derecho de manera sustentada, por lo
cual, existe la necesidad que la pertinencia de este cambio normativo sea evaluado

en un andlisis costo beneficio que se ha eshozado en los siguientes capitulos.
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lll. METODOLOGIA
3.1. Tipo y disefio de investigacion

3.1.1. Tipo de investigacion: En atencion al tipo de investigacion que ha sido
realizada en el presente trabajo, el mismo corresponde a un enfoque del tipo
cualitativo. Respecto a este tipo de enfoque, Hernandez y Mendoza (2018)
precisaron que el mismo examina la naturaleza y evalla diferentes fenémenos, a
través de una percepcion universal, perfeccionando el rango de datos, el peso y las
consideraciones segun el contexto o campo en el que se desarrolle. De igual
manera, el tipo de investigacion que fue utilizada en este estudio, se condijo al tipo
de investigacion béasica, puesto que se basoé en la base tedrica aplicada al analisis de
la literatura y las declaraciones de varios participantes, a los cuales previamente se
les describi6 el contexto de esta investigacion.

3.1.2. Disefio de investigacion: Respecto al disefio general de este estudio, se
utilizé el disefio de teoria fundamentada, el cual es definido por Bonilla y Lopez
(2016) como una forma de investigacion que cuenta con una técnica adaptable,
permitiendo realizar de forma simultanea, el proceso de recoleccion de datos y su
procesamiento, colocando asi al investigador de forma inmersa en el campo y
generando que sus observaciones aboquen al dato inmediato, teniendo presente
tanto su interpretacibn como la del resto de participantes, con el fin de comprender

de mejor forma el fendmeno social que se ha estado investigando.
3.2 Categorias, subcategorias y matriz de categorizacion

Segun Silva (2014), la aplicacion y desarrollo de la categorizacion, permite a los
investigadores examinar todo lo relacionado con las categorias y asi brindar
resultados basados en comparaciones de investigacion, examen de ordenamientos
juridicos respecto al estudio de jurisprudencia y entrevistas de caracter profundo. Lo
sugerido para establecer una categorizacion es encadenarla con los objetivos de la

investigacion.
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Sefalado esto, el estudio actual establecio 06 subcategorias, indicando 03

sub categorias para la categoria primera inscripcion de dominio y 03 subcategorias

para la categoria principio de seguridad juridica.

Tabla 1 Categorizacion

Categorias Subcategorias

Definicion

Registro de Predios

Primera
inscripcién de
dominio

Procedimiento de
primerainscripcion de
dominio

Procedimiento
propuesto por el
Decreto Legislativo N°
1209.

Aplicacién del
principio de seguridad
juridica

“En el Registro de Predios se inscriben los actos
o derechos sobre el predio mediante la
organizacién de la partida registral (como unidad
de dicho registro) y en funcién al folio real, es
decir, por cada predio se abre una partida
registral para extender todas las inscripciones
ordenadas de acuerdo con su contenido (...).”
(Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, 2018, p. 18).

“(...) es el ingreso de una finca en el registro, es
decir, se trata de la primera inscripcion referida a
un inmueble determinado, con lo cual, este
comienza su vida o historia registral.” (Gonzales,
2008 p. 63).

“‘De acuerdo a lo contenido en el Decreto
Legislativo N° 1209 una vez que entre en vigor el
mismo, se dard inicio a wuna forma de
inmatriculacion considerada por muchos como
‘Titulacion Express’ por la forma y celeridad en la
gue se reconocera como primer titular de un
predio a un particular; asimismo, mediante este
procedimiento (...) se evitard que se produzca
algun tipo de superposicion del predio a ser
inscrito frente a otros predios inscritos o no.”
(Vega, 2018, p. 9).

“(...) la seguridad juridica es una garantia en el
trafico inmobiliario que permite al propietario
poder ejercer el poder juridico de usar, disfrutar,
disponer y reivindicar el bien que adquiere de
acuerdo a lo que regula el articulo 923° del
Cddigo Civil, que garantiza al propietario, a no
estar sometido a un riesgo contante que perturbe
su posesion pacifica.” (Sheron, 2021, p.10).
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Principio de “(...) consiste en salvaguardar el derecho o
seguridad juridica Seguridad juridica titularidad, frente a disturbios o agresiones de
estéatica terceros. Este exige que ninguna transformacion,
ni dafio patrimonial se concrete sin aprobacion

del titular.” (Lliuya, 2020, p.11).

“(...) Brinda proteccion a terceros que se
inmiscuyen o desconocen su titularidad
proyectandose en situaciones de proteccion.
Proteccion de los acreedores del enajenante y a
la Proteccion a los adquirientes.” (Lliuya, 2020,
p.11).

Seguridad juridica
dindmica

3.3 Escenario de estudio

En esta investigacion se utiliz6 como escenario de investigacion a los despachos
juridicos que realizan actividades juridicas en materia civil y registral, asimismo, se
tuvo a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos de la Zona Registral

N° IX, como 6rgano autonomo y descentralizado.

Este trabajo de investigacion consideré como poblacion a los abogados
profesionales residentes en la provincia de Lima, que contaban con experiencia en el

area de derecho civil y/o registral.

3.4 Participantes

A partir de las entrevistas a profundidad que se realiz6 en este trabajo, la
herramienta de recoleccion de datos fue validada por 03 abogados, asimismo,
participaron 06 abogados con experiencia civil y/o registral, quienes conocen y tratan
los asuntos relacionados con el proceso de primera inscripcion de dominio, siendo
sus principales contribuciones pertinentes para encuadrar las normas estudiadas con
el cumplimiento de los lineamientos normativos y legales de acuerdo a la practica
juridica moderna. Del mismo modo, se consideraron libros, normas y textos

relacionados con los temas en consideracion.

Por lo tanto, se trabajo de acuerdo con los criterios de inclusion y exclusiéon

gue se describen a continuacion.
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Tabla 2 Proceso de seleccion de expertos

Criterios Inclusion Exclusién
1¢ criterio Profesionales expertos que Profesionales que no cuenten
Especialidad cuenten con especializacion con especializacién en materia
en materia civil y/o registral. civil y/o registral.
290 criterio Contar con titulo profesional No contar con titulo profesional
Grado Académico de abogado. de abogado.
3ercriterio Contar con experiencia Contar con experiencia
Trayectoria profesional en materia civil profesional en materia civil y/o
y/o registral de una duracion registral de una duracién
superior a 2 afios. inferior a 2 afos.

En consecuencia, se incorporaron 03 especialistas en el derecho civil y/o
registral quienes procedieron con la correspondiente validacion del presente trabajo

de investigacion.

Tabla 3 Criterios de inclusion y exclusion de los participantes

Abogados Civilistas

> Profesionales abogados con > Profesionales abogados con

residencia en Lima. residencia fuera de Lima.

Criterios Criterios
de > Profesional que cuenta con > Profesional que no cuenta de
inclusion. especializacion, diplomados y/o con especializacion, €xclusion.
experiencia en materia civil y diplomados y/o experiencia
registral. en materia civil y registral.

> Periodo de experiencia superior a > Periodo de experiencia
2 afos en el tema de inferior a 2 afos en el tema
investigacion. de investigacion.

Posteriormente a la aplicacion de los previamente sefialados criterios de
inclusion y exclusion, se logro incluir al presente estudio 06 participes, bajo el tema
del procedimiento de primera inscripcion de dominio y el principio de seguridad
juridica en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022.
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3.5 Técnicas e instrumentos de recoleccién datos

La técnica para la recoleccion de datos que se empled en el presente estudio,
corresponde a la entrevista, la cual fue elaborada con preguntas que responden
directamente a los objetivos de la presente investigacion. En ese sentido, Ferndndez
(2021) la defini6 como una herramienta de investigacion basada en técnicas de
registro de datos caracterizadas desde una perspectiva comunicativa, involucrando
una conversacion entre un entrevistador y un entrevistado, conducida y registrada

por el entrevistador.

Asimismo, el instrumento de recoleccion de datos usado corresponde a la guia
de entrevista a profundidad semi estructurada que segun Lazaro (2021) es el listado
de preguntas que se prepara el investigador para interrogar al entrevistado, pudiendo
ser estas preguntas primarias, secundarias, estructurales, descriptivas, de contraste

y otros.

3.6 Procedimiento

Este estudio utilizé métodos de entrevista para recopilar datos, utilizando para ello
una guia de entrevista a profundidad semiestructurada, siguiendo el siguiente

proceso:

1. Las entrevistas se realizaron para cada participante individualmente. El

tiempo promedio de cada entrevista fue de entre 35 a 50 minutos.

2. Las entrevistas fueron realizadas de forma virtual o presencial, segun la
disponibilidad del participante, para ello se realizaron coordinaciones previas via
telefénica o via mensaje instantaneo de WhatsApp, en la cual el participante preciso

su confirmacion.

3. En cuanto a la recoleccion de datos, debido a la fluidez de la comunicacion
y correspondencia que se mantiene con los participantes, esta fue realizada por la

propia investigadora.
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4. Las entrevistas realizadas fueron grabadas electronicamente en video o

audio para que la investigadora pueda analizarlas con posterioridad.

5. Luego se us6 Ms. Word para categorizar y recoger los aportes mas
importantes de cada entrevista realizada.

6. Posteriormente, se procedié a realizar el filtrado respectivo, con el fin de

obtener un panorama mas amplio con el que se realiz6 un analisis detallado.

7. Finalmente, se realiz6 un analisis de contenido mediante métodos de

codificacion y clasificacion.
3.7 Rigor cientifico

El rigor cientifico de la presente investigacion, vino determinado por el cumplimiento

de los siguientes elementos definidos por Rojas y Osorio (2017), que sefialaron:

Respecto a la dependencia, comprendié el grado en que distintos
investigadores en su campo recopilaron datos similares y realizaron el mismo analisis
con los mismos resultados. Esta dependencia puede ser interna, donde se generan
temas similares utilizando los mismos datos, o externa, donde cada estudio maneja

sus propios datos a pesar de generar temas similares.

Respecto a la credibilidad, esta implico que las interpretaciones de las
observaciones recabadas sobre las acciones sean aprobadas y consideradas
veraces por los actores sociales participantes para el chequeo de los procedimientos,
con el fin de que estas fuesen reconocidas por ellos y constituyan una verdadera

aproximacion sobre lo que piensan y sienten.

En relacion a la confirmabilidad, sefalaron que esto implico la posibilidad de
que otras personas puedan seguir el camino de investigacion trazado, documentar
los procedimientos utilizados para determinar la exactitud de los datos y probar los

mismos o similares hallazgos previamente documentados por el investigador.
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Finalmente, respecto a la aplicabilidad, precisaron que esta englobo la
posibilidad de replicar los resultados de investigacion, pero esto requiere una
descripcion amplia y precisa de los hechos sobre los lugares y poblaciones objeto de
estudio para que puedan ser replicados en otras situaciones similares.

3.8 Método de analisis de datos

El presente trabajo de investigacion utiliz6 como métodos de andlisis de datos, el
método de interpretacion ratio legis y el método de interpretacion sistematico.
Respecto al método de interpretacion ratio legis, Ramos (2018) indic6 que, este
método busca el espiritu y la razén por la cual se emite una norma, respondiendo a
los fines que se hallan detras de la promulgacion de una norma determinada y

permitiéndole al operador juridico razonar y aplicar la logica.

Por otro lado, respecto al método de interpretacion sistematico, implicé que el
sentido de la norma se determine a través de otros principios 0 conceptos
desarrollados de forma mas clara, con el fin de alcanzar una mejor comprension de

la norma, a través de la interpretacion de otras en un mismo sistema legal.

3.9 Aspectos éticos

El presente estudio guardo respeto de la autoria de cualquier revision bibliogréafica
realizada anteriormente, es decir, los derechos de propiedad intelectual se
consideraron a lo largo de toda la investigacion a través de la autoria, haciendo uso
del conjunto de pautas desarrolladas por el formato APA séptima edicion, las cuales
se utilizaron de manera adecuada. Asimismo, se dio primacia a los principios de
independencia y objetividad que deben acompafar a cualquier investigacion, sin

manipulacion del resultado.

Habiéndose precisado ello, es menester indicar que fueron tomadas en cuenta
todas las normas emitidas por la Universidad César Vallejo, buscando garantizar la

debida transparencia y legalidad.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Analisis de resultados

1. Segun su criterio, ¢cuales son las deficiencias que identifica en la

regulacion actual del procedimiento de primera inscripcion de dominio

en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima?

Tabla 4

Preguntan.® 1: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 1

R.Z.P. F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

La inmatriculacién la tienes en el Cédigo Civil, pero solo tienes un articulo, en el
reglamento de predios, también solo hay un articulo. La casuistica es muy grande
por la poca regulacion que hay. (...) como no hay mucha regulacién sobre este
tema y la casuistica es tan grande, el Tribunal Registral ha tenido que ir haciendo
camino. El tribunal no puede inventar normas, legislar, esa no es su funcién, pero
entonces ha tenido que interpretar a partir de la poca normativa que hay.

Desde mi punto de vista, las deficiencias que se han identificado no solo en el
procedimiento actual, sino en el anterior son deficiencias de tipo técnico. Casi
siempre las observaciones se encuentran referidas a problemas y discrepancias
en area, linderos y medidas perimétricas. La inexistencia de un catastro general
ocasiona esta circunstancia, sumado a la informalidad que es tan propia de
nuestra cultura en todos los aspectos posibles.

Considero que méas que deficiencias es que no hay regulacién suficiente en el
tema, tenemos al articulo 2018° del Cédigo Civil, asimismo, en el reglamento del
registro de predios tenemos otros cuantos articulos. Sin embargo, no tenemos
regulado el procedimiento en concreto y las distintas modalidades de
inmatriculacion, no tienen una norma que los defina y regule todos de manera
completa, con claridad en los requisitos y la informacion.

Falta un poco de armonia entre las normas, eso es un principal defecto, podria
haber algo mucho mas integrado, no sé si a través quizas del propio reglamento
de inscripciones o quizas una ley especifica que pueda de alguna manera
aglutinar, reunir en una sola norma todo este procedimiento de inmatriculacion
(...) ahi radica su principal defecto, de que hay mucha confusion, poca armonia
entre las normas que deberian estar reunidas en una sola.
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S.R.S.C.

V.E.M.A.

La poca regulacion que tiene, como me imagino habras investigado, en el Cadigo
Civil se le dedica un Unico articulo bastante escueto a su regulacién. Ello
ocasiona que el proceder al momento de inmatricular no quede completamente
claro y al acceso de todos. También recuerdo que hay regulacion en el
reglamento de predios, pero también se regulan unos cuantos requisitos técnicos,
pero no un procedimiento concreto.

El problema gira en torno a la regulacion escasa que tiene esta figura, cuando
uno quiere presentar una solicitud, la informaciéon que te brindan es genérica,
luego como abogado revisas la norma y te das con la sorpresa que se regula en
un articulo del codigo civil y un par mas del reglamento de predios, lo que te lleva
a presentar tus solicitudes en incertidumbre y lo mas probable someterse a
calificacién para que tu titulo sea observado y pierdas tiempo.

Tabla 5

Pregunta n.® 1. analisis

Convergencia Divergencia Interpretacién
1. No suficiente 1. Deficiencias de tipo La actual regulacion del
regulacion. técnico, inexistencia de procedimiento de primera
catastro general. inscripcion en nuestro pais se
2. Regulacioén dispersa. caracteriza por ser insuficiente y
encontrarse dispersa segun la
3. Gran cantdad de cantidad de casuistica existente.
casuistica. Por otro lado, ademas de los

problemas ocasionados por la
escasez de regulacion, el
procedimiento de primera
inscripcion se ve perjudicado por
las  deficiencias  técnicas  al
momento de  determinar la
ubicacion de los predios a
inmatricular, las cuales son
causadas por la inexistencia de un
catastro general consolidado.
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2. Para usted, ¢cuales son las principales dificultades operativas que

existen en el tramite del procedimiento de primera inscripcion de

dominio en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima?

Tabla 6

Pregunta n.® 2: resultados

Entrevistado

Respuesta de la pregunta n.® 2

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

Ahora la problematica es con relacién al titulo matriculador, cémo describes tu
predio en la documentacién técnica y el antecedente registrado. Otro de los
problemas es que se requiere informe técnico de catastro y a veces no pueden
emitir pronunciamiento del fondo porque no hay informacion técnica en los
antecedentes, o porgue no tiene los elementos suficientes. (...) es una insuficiencia
porgue su base gréfica registral esta incompleta.

Considero que, si bien la intencion puede haber sido buena, al momento de
regular un procedimiento especial para la primera inscripcion de dominio, esto no
resuelve el problema de fondo que es la falta de acceso a la inscripcién por parte
de un gran sector de la poblacién, quien desconoce las formas validas de
adquisicién de la propiedad y las formas en que se realiza el saneamiento fisico
legal de la propiedad predial.

Dentro de los principales problemas operativos tenemos al catastro, la Base
Gréfica Registral de Sunarp esta incompleta, existen areas que no tienen
antecedentes técnicos que permitan la contrastacién con las nuevas solicitudes.
Asimismo, existe una falta de personal en los registros, sin embargo, es tanta la
carga que se demora mucho su emisién y ademas, con el fin de descargar trabajo
se colocan extremadamente formalistas y requieren requisitos formalistas.

Bueno, dentro del proceso de inmatriculacién se debe de contar con un informe del
area de catastro, yo creo que ahi vamos a tener una dificultad, no solamente
porque lleva un tiempo la informacion de catastro, sino también porque ademas
eventualmente si surge una controversia con un tercero, es decir, se pretende,
digamos que no se podria esto acabar quizas en un proceso por mejor derecho de
propiedad. En fin, podria tomarse mucho mas tiempo.
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S.R.S.C.

V.E.M.A.

Dificultades operativas en el sentido de aquellas dificultades que complican a
Registros cumplir con la inmatriculacién, tenemos a la informacion técnica, este
problema no es reciente, por afios se han permitido inscripciones con nula
informacion técnica y descripciones imprecisas. Todo ese arrastre de afios de
informalidad y de inscripciones sin sustento técnico, llevan a que, si bien ya estan
pidiendo requisitos técnicos, estos no tengan nada con que contrastarse.

En torno a esto de las dificultades en operativas, tanto para el procedimiento de
primera inscripcion como para otros actos, radica casi siempre en la falta de una
base gréafica completa y que permita que el area de catastro emita un informe
completo, sefialando si se han ubicado superposiciones con otros predios, ello
ocasiona que podamos estar creando superposiciones y ya es algo que venimos
arrastrando hace tiempo.

Tabla 7

Pregunta n.° 2: analisis

Convergencia Divergencia Interpretacién

1. Diferencia en la descripcion 1. Desconocimiento de las La labor realizada por Sunarp se ve

del en la formas validas de dificultada operativamente por la
documentacién técnica y el adquisicién de la inexistencia de una Base Gréfica
antecedente registrado. propiedad y las formas Registral completa e interconectada
en que se realiza el con la informacion catastral emitida

2. Base Grafica Registral  saneamiento fisico legal por otros entes generadores de
incompleta. de la propiedad predial. catastro, debido a que, por afios las
inscripciones se han realizado con

3. Inscripciones sin informacién  técnica  insuficiente,
informacion técnica. ocasionando que al recurrir al
catastro este tenga muchas zonas

4. Falta de personal y demora vacias o incompletas. Asimismo, otra
en emision de la informacion dificultad operativa que se evidencia,

de catastro.

se encuentra relacionada a los titulos
presentados para inmatricular, la
falta de personal y el
desconocimiento de los usuarios de
las formas validas de adquisicién de
la propiedad.
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3. Para usted, ¢cudles son las principales observaciones que se realizan a las

solicitudes de primera inscripcién de dominio presentadas en el Registro de

Propiedad Inmueble?

Tabla 8

Pregunta n.® 3: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 3

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

La escritura publica que contiene los detalles del predio, de la ubicacion del
predio, no se condice con lo que son la informacion técnica que remite. Ahora,
otra problematica, son la formalidad de la documentacién técnica de catastro,
gque a veces Catastro no quiere emitir un informe porque no se cumplen con los
requisitos de la directiva, empero, con la documentaciéon técnica que ha
apuntado el usuario, Catastro ya no se deberia pedir mayor formalidad.

Casi siempre tienen que ver con aspectos técnicos, basicamente discrepancias
en area y linderos, en primer lugar. En segundo lugar, esta el tema legal, el titulo
inscribible que debe dar mérito a la inscripcién, sin embargo, los usuarios
desconocen estas cuestiones y, aunque parezca sorprendente, algunos
abogados también.

Usualmente a estos procedimientos se llevan titulos de una extensa antigiiedad
gue muchas veces tienen descripciones de ubicacién del predio a inmatricular
desfasadas o poco precisas. Ello ocasiona dificultades al concordar estos titulos
con los planos a adjuntarse y por ende, que nos observen por falta de
informacion clara y precisa sobre la titularidad, existiendo discrepancias en los
planos, en los limites de la propiedad o en los datos de ubicacion.

En la practica me he dado con la sorpresa de que los registradores a veces son,
digamos, una ruleta rusa, son igual que los jueces, uno no sabe con qué
observacién va a salir. Entonces, yo creo que eso depende también del
funcionario al que uno le toque y que también seria una tarea pendiente por
mejorar. Entonces, yo creo que la predictibilidad es una preocupacion, digamos,
latente, que podria mejorarse, como en todo. Si, exactamente, la predictibilidad.
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S.R.S.C.

V.E.M.A.

El registrador debe ser cuidadoso evaluando el titulo, una inmatriculacién no es
cualquier cosa, debe definir si el titulo realmente dice el derecho, porque pasa
gue a veces te meten gato por liebre y te mandan unos titulos sin pies ni cabezas
gue no pueden definirse bien, eso debe enviarse al proceso judicial para que se
defina, porque hay limites que el registrador debe respetar, ya que solo se ve lo
evidente y dicho en el titulo, no mas.

Las observaciones del registrador siempre se dan en relacion a dos puntos.
Primero el titulo, si este acredita realmente el derecho de propiedad, tal vez hay
inexactitudes, errores u omisiones. El segundo punto de observaciones
usualmente se da en relacion a la informacion técnica, como sabes se debe
adjuntar planos, memoria descriptiva y otros elementos, sin embargo, puede
haber errores en estos.

Tabla 9

Pregunta n.° 3: analisis

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

1. Se observan los titulos a
inmatricular.

2. Se observan errores o
discrepancias con la
informacién técnica.

Las observaciones
son variadas por la
falta de
predictibilidad.

Las principales observaciones son
en relacion a i) el titulo a inscribirse
(la claridad del derecho de
propiedad y la descripcion del
predio) y ii) la informacién técnica
(si no tiene errores, es precisa y
concordante al titulo). Asimismo, es
menester sefialar que, si bien las
observaciones tienden a centrarse
en estos dos puntos, aln existe la
posibilidad de que se observen
otros puntos diversos, puesto que,
existe una gran problematica con
los registros, en torno a la
predictibilidad en la calificacion que
realizan los registradores.
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4. ¢Considera usted que, la actual regulacién del procedimiento de primera

inscripcién de dominio afecta el principio de seguridad juridica? Fundamente
Tabla 10

Pregunta n.® 4: resultados

Entrevistado Respuesta de la preguntan.° 4

R.Z.P.F. Claro (...) estan ingresando predios que de repente ya estan inmatriculados y los
otros predios ya se han inmatriculado con los requisitos que en su momento el
registro pedia, entonces al crear esta duplicidad de partidas que recién va a ser
detectada de repente afios después, entonces, légicamente al crearse
duplicidad o triplicidad, imaginate, eso va contra la seguridad juridica, porque
estan publicitando méas de un propietario para un solo predio.

K.D.C.G. Considero que lo que estd haciendo es inmiscuirse en funciones que le
corresponden por disposicion legislativa a otros operadores del Derecho. Ahora,
me preocupa mucho las oposiciones en la sede Registral, he mencionado antes
gue esto no esta acorde con la naturaleza no contenciosa del procedimiento
registral, ademas, ello puede prestarse a la formulaciébn de oposiciones
infundadas.

J.M.M.A. Considero que si, ya que el principio de seguridad juridica implica que las
normas y regulaciones deben garantizar la protecciéon de los derechos y la
confianza en lo consignado en el registro, sin embargo, si no tenemos una
regulacion clara, que establezca un procedimiento con todas las garantias que
podamos prever, seguimos en el circulo de que existen titulos sin antecedentes
inscritos que generan duplicidad o titulos inscritos fraudulentamente.

E.S.L.C. Bueno, la propia entidad reconoce que un propietario, a pesar de haber llegado
a una inscripcion registrada resulta insuficiente, los romanos encontraban una
mejor prueba de la propiedad, en la posesion. Entonces, a veces deseamos
inmatricular un predio, pero cuando lo tenemos, llegamos, alcanzamos a
inscribirlo, pues nos damos cuenta de que resulta insuficiente. De que
necesitamos muchas mas medidas que protejan la propiedad.

S.R.S.C. Considero que si, muchas veces no tomamos conocimiento de las solicitudes,
imaginate mi casa no esta dentro del catastro y alguien presenta la solicitud y
planos y todo, yo jamas me entero por que digamos, tengo inscrita mi casa, pero
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no esta catastrada y al inscribirse no se adjuntan planos, entonces que pasa,
me entero después que alguien mas inscribié sobre mi. Ello puede evitarse con
las opciones del Decreto 1209, pero que pasa, hasta la fecha la agenda del
gobierno es otra y nadie soluciona la problematica.

V.E.M.A. Considero que como esta regulado actualmente si, no se estan tomando
medidas que aseguren que la persona realmente es el propietario que alega ser
y no estaria afectando a terceros. Para realmente hablar de seguridad juridica, a
mi parecer se requiere apoyarse de otros medios como la posesién para
asegurarnos que no hay terceros afectados y eso en la actualidad no se hace,
dando pie a inscripciones superpuestas y en el peor de los casos fraudulentas.

Tabla 11

Pregunta n.® 4: analisis

Convergencia Divergencia Interpretacion
1. Se afecta la seguridad 1. Permitir oposiciones La actual regulacion afecta al
juridica ya que entran es inmiscuirse en principio de seguridad juridica,
predios generando funciones ajenas. debido a que, no regula
duplicidad. adecuadamente el ingreso de los

predios al registro, propicia la
existencia de duplicidad vy
superposiciones. En ese sentido,

2. Deben tomarse corregir ello es primordial y exige
medidas para evitar la medidas adicionales que permitan
duplicidad. no afectar el derecho de terceros,

como el uso de la posesion.
Empero, también es necesario
evitar oposiciones infundadas vy
que el registrador se inmiscuya en
funciones ajenas.

3. Posesion como apoyo
para evitar
duplicidades.
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5. Segln su criterio, ¢qué efectos produce la vulneracion del principio de

seguridad

dominio?

Tabla 12

juridica dentro del procedimiento de primera inscripcion de

Pregunta n.® 5: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.®°5

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

Como comentabamos, se generan duplicidad o triplicidad de partidas que recién va
a ser detectada de repente afios después y va a generarse procedimientos
adicionales de cierre de partidas o procedimientos judiciales de discusién de la
propiedad. Asimismo, se crea desconfianza en el registro porque estan publicitando
mas de un propietario, poniendo en riesgo la confianza que tienen los terceros en el
registro.

La seguridad juridica es el efecto de la inscripcion registral, asi como la publicidad.
El no acceder al registro, es decir no realizar la primera inscripcion de dominio
genera una inseguridad tal que repercute no solo en la tranquilidad del usuario, sino
gue llega a afectar también su economia, el no tener el derecho inscrito puede dar
como resultado la falta de acceso a un crédito, por ejemplo, para mejoramiento de
vivienda, lo que también afecta a su dignidad.

La vulneracién puede tener diversos efectos negativos, tanto para los propietarios
actuales como para los posibles compradores o inversores. Algunos de los efectos
mas comunes son, la inseguridad sobre la titularidad de la propiedad, riesgo de
pérdida de derechos de propiedad, impacto en el mercado inmobiliario, costos
financieros y legales adicionales y otros. Como veras los efectos perjudiciales son
tanto para los propietarios como para el mercado.

Bueno, siempre va a ser un problema para obtener esa seguridad juridica el hecho
de que haya poca predictibilidad en los pronunciamientos de los registradores,
también esta la misma proteccion que el Estado. Una vez que alcanzamos la
inscripcidn registral, nos damos cuenta que no es tan seguro, ¢no? Como
pensabamos. Dentro del procedimiento, como luego he terminado y alcanzado la
inscripcidn registral, yo creo que la seguridad juridica no es total.
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S.R.S.C. La inseguridad juridica en el registro trae como consecuencia la desconfianza y
esto a su vez ocasiona que el mercado deje de moverse, ya no se venden las casas
al mismo precio, se aumentan los costos, ya no accedemos a créditos y otros.
Asimismo, si se gener6 duplicidad vas a tener que irte judicialmente o ahi mismo en
registros a solucionarlo, es decir, gastas mas tiempo, dinero y recursos.

V.E.M.A. Bueno, como efectos de la afectacidn segun te estoy comentando tenemos a la
falta de confiabilidad del registro, las personas ya no creeran en los derechos
inscritos en el si de todas formas son cuestionables, también tenemos, la afectacién
del derecho de propiedad, ya que puede perpetuarse la inscripcién de alguien que
no tiene derecho, en detrimento del verdadero propietario.

Tabla 13

Pregunta n.® 5: analisis

Convergencia Divergencia Interpretacién
1. Generacion de 1. No es total la En ese sentido, si no existe
procedimientos y seguridad juridica. seguridad juridica en la
costos adicionales. inmatriculacién, afectamos tanto al
propietario registral como al resto
2. Desconfianza al de la poblacion y el Estado, debido
registro. a que, i) se generan procedimientos
y costos adicionales para
3. Desaceleracion de la determinar al verdadero propietario,
economia y el i) se crea desconfianza en la
mercado. informacién  consignada en el

registro y i) se desacelera la
economia y el mercado inmobiliario.
No obstante ello, es importante
considerar que existen personas
gue consideran que esta seguridad
juridica nunca sera total.
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6. Para usted, ¢cudles son las modificaciones que deberia contemplar la

regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio para fortalecer

el principio de seguridad juridica?

Tabla 14

Pregunta n.® 6: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 6

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

Bueno, lo que recoge el decreto legislativo 1209, ¢no? Basicamente que haya la
oportunidad de que se opongan los terceros que se puedan ver afectados, a través
de una anotacion preventiva que publicita la solicitud que estd en procedimiento de
inscripcion.

Me parece que se debe acreditar fehacientemente la existencia del Derecho de
propiedad a través de los instrumentos validos y obviar el tema posesorio que puede
ser circunstancial. Asimismo, podria la Sunarp capacitar de manera constante y
gratuita o incluso certificar a Ingenieros y Arquitectos, con la finalidad de que ellos
realicen un buen levantamiento topografico y, de esta manera, evitar las
observaciones relacionadas con cuestiones técnicas.

Establecer un udnico procedimiento de inmatriculacion de forma detallada, con
requisitos comunes, plazos establecidos y cualquier otra informacion relevante,
facilitando a los usuarios el entender claramente los pasos que deben seguir y
evitando confusiones. Asimismo, mejorar la base gréafica catastral de Sunarp y
gestionar la interoperabilidad, es decir, que el catastro en la base de Sunarp tenga
acceso también al catastro municipal, de los gobiernos regionales, el Direfor, el de la
SBN, Cofopri y cualquier otra entidad.

(...) una norma que las integre todas independientemente de la naturaleza del predio
(...) el brindar mecanismos que garanticen de manera eficiente la seguridad juridica,
(...) como el tema del catastro es importante, pero que pasa en aquellas zonas que
todavia no estan catastradas, ahi volvemos al tema de la posesién, que tendremos
gue guiarnos los testigos, que puedan dar razén o testimonio de que efectivamente
mantenemos una posesién de larga data.
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S.R.S.C.

V.E.M.A.

Usar otros medios para apoyar al titulo de propiedad, como la verificacion de la

posesién, testigos y otros que permitan que verifiquemos que la informacion
indicada por el usuario es verdad, la anotacion preventiva que incorpora el Decreto
Legislativo, también para dar oportunidad a aquella persona que tiene derecho de

oponerse.

Me parece que las medidas incorporadas por el Decreto legislativo serian las

adecuadas, incorporar anotacion preventiva, permitir oposiciones y verificar la
posesion y a los colindantes, dando publicidad a la solicitud de inmatriculacion me
parece que son medidas que deberian ya implementarse, lamentablemente
seguimos en la espera del reglamento y se encuentra suspendida la vigencia del

decreto.

Tabla 15

Pregunta n.° 6: analisis

Convergencia

Divergencia

Interpretacién

Anotacion
preventiva
(publicidad)
Oposicién
Verificacién de

posesion

Unificar el
procedimiento

1. Mejorar la Base

Grafica Registral en
adelante (BGR) y la
interoperabilidad.

. Capacitar a

ingenieros y
arquitectos.

Es importante fortalecer la seguridad
juridica en el registro a través de la
incorporacion de medidas como i) la
publicidad de la solicitud mediante
anotaciébn preventiva, ii) permitir
oposiciones a los posibles afectados,
i) verificar la posesién in situ del
predio y iv) la unificacion de un
procedimiento para el ingreso de los
predios al registro. Asimismo,
también es importante considerar el
necesario mejoramiento de la Base
Gréfica Registral de Sunarp, la
interoperabilidad de la informacion y
la capacitacion de los profesionales
inmiscuidos en el procedimiento.
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7. ¢Cudles son los aportes y modificaciones que el Decreto Legislativo n.° 1209

incorpora al procedimiento de primera inscripcion de dominio?

Tabla 16

Pregunta n.® 7: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 7

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

Este decreto legislativo principalmente lo que nos trae es un procedimiento que
prevé la anotacion preventiva, asi como, constancia de posesion, que las personas
tengan que adjuntar constancia de posesién. También se implementa el verificador
catastral, que va a constituirse en el predio, va a elaborar los planos, asume la
responsabilidad de eso.

Desde mi perspectiva, con la finalidad de poder subsanar las oposiciones de la
SBN a los trdmites de prescripcion de particulares, se ha generado la norma para
darle la posibilidad a propietarios con titulos inscribibles de 5 a mas afios de
antigiiedad a que puedan optar por esta suerte de “saneamiento registral’, tengan
presente que antes se realizaba con la formacion de titulos supletorios en el mismo
sentido.

El decreto en cuestion trae como principal novedad el establecer la figura de la
anotacién preventiva por el plazo de 90 dias. Otro punto que resalté de este
decreto es que también nos trae al verificador catastral, con diversas funciones y
participacion en el procedimiento, esta participacién se me hace muy acertada, ya
gue aceleraria el procedimiento y cuidaria que estuviera muy bien publicitado.

Ahora, el decreto legislativo trae muchos aportes como, cubrir la verificacion de la
posesién del solicitante a través de la constancia de posesién, también esta
cubriendo derechos de terceros con las notificaciones in situ y por edictos, incluso
se esta cuidando de notificar a la SBN para los intereses de los bienes del Estado,
se cuida de todo, incluso se cuida de hacer una anotacion preventiva.

Como te comenté, la anotacién preventiva, al verificador catastral mas presente,
publicidad mediante edictos y sefalizaciones y otras bondades varias que permiten
publicitar de mejor forma la solicitud que esta evaluando el registrador.
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V.E.M.A. Este decreto nos modifica el procedimiento, ya no va a ser simplemente presentas
tus documentos, los evaltan y se inscriben, hay mas filtros, ahora lo dividen en dos
etapas, primero lo presentas y se abre la etapa de anotacidn preventiva, por 90
dias para que cualquiera se oponga Yy luego si no hay oposicién la inscripcién

definitiva.

Tabla 17

Pregunta n.® 7: andlisis

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

1. Anotacién preventiva

2. Constancia de
posesién

3. Verificador catastral

4. Notificaciones in situ y
por edictos

1.

Dar la posibilidad de
inscripcién a
propietarios con
titulo de mas de 5
afios.

El decreto legislativo N° 1209
incorpora un nuevo procedimiento de
primera  inscripcion que trae
novedades como la anotacion
preventiva de la solicitud, el
requerimiento de constancia de
posesién, la participacion  del
verificador catastral y el uso de
notificaciones de la solicitud en el
predio, a sus colindantes e incluso
por edictos, todo ello, con el fin de
darle la posibilidad a las personas de
inscribir su propiedad siempre que su
titulo supere los 5 afios.

8. En su opinidn, ¢el procedimiento de primera inscripcion de dominio,

propuesto por el Decreto Legislativo n.° 1209, generara costos de transaccion

adicionales respecto a la actual regulacién? Fundamente.

Tabla 18

Pregunta n.° 8: resultados
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Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 8

R.Z.P.F

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

V.E.M.A.

Si se sustituye la documentacion, no veo que aumente el costo, no creo que la idea
sea aumentar la documentacion. No me parece que se eleve mucho el costo si
hablamos de la constancia de posesién, para lo que significa para el registro evitar
la duplicidad de partida.

Desde el punto de vista operativo, los derechos registrales son los mismos para
todos los usuarios. Sin embargo, respecto a la entidad, claro que significara no solo
un mayor incremento de costos a la institucion, sino también en horas-hombre,
dado que la funcién del Registrador ahora debera resolver oposiciones vy, el trabajo
del verificador catastral, saldra del gabinete a realizar notificaciones y pegar
carteles, actos que antes eran inconcebibles conforme su normativa.

Va a ser relativo, ya que, si bien se tendra que gastar en la participacién del
verificador de manera mas intensa y en la obtenciéon de constancia de posesion
para poder recurrir al procedimiento, también es cierto que estos puntos
disminuirdn los problemas de duplicidad y superposicion a futuro, ya que como te
comenté se podria encontrar a un propietario en el predio y que este se informe del
procedimiento y se oponga a tiempo.

No, por el contrario, me parece que es muy beneficioso porque digamos esta
abarcando ya varios aspectos, esta cuidando los intereses de terceros con derecho
inscrito y no inscrito, entonces yo creo que cubre todos los escenarios. Me parece
gue no incrementa los costos de transaccién. Lo que si, habria que ver, digamos,
cémo se da esto en la realidad, como se implementa.

Bueno se pueden generar costos adicionales, pero hay que analizar que ganamos
también, si se generan en costos, pero ganamos seguridad juridica como
deciamos, ahora van a tener que publicitar la solicitud entonces cuando alguien
luego diga yo nunca supe, bueno, se hicieron los esfuerzos para que tenga
conocimiento, entonces evitamos conflictos futuros.

Considero que si, van a pedir constancia de posesion, también se le pagara al
verificador y se tendra que movilizar y asi, entonces yo creo que si, pero va a ser
para mejor porque evitamos litigios futuros.
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Tabla 19

Pregunta n.® 8: analisis

Convergencia Divergencia Interpretacion

1. Generan costos adicionales, 1. EIl registro soporta El procedimiento propuesto por el

pero se gana seguridad costos y labores decreto legislativo N° 1209,
juridica y evitan litigios. adicionales. incrementa razonablemente los
costos de transaccion de la primera

2. Los costos generados no inscripcion, debido a que, si bien
son significativos para el habia costos adicionales que
usuario. afrontar, estos deben compararse

con los enormes beneficios que
traen en la busqueda de seguridad
juridica, evitando litigios judiciales y
conflictos administrativos.
Asimismo, es pertinente aclarar que
este incremento de costos y labores
adicionales del personal, es
principalmente soportado por el
Estado.

9. Realizando un andlisis costo-beneficio, ¢usted considera pertinente las

modificaciones que incorporo6 el Decreto Legislativo n.° 1209?

Tabla 20

Pregunta n.® 9: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 9

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

Claro, por lo qgue hemos venido conversando, si, es aconsejable, debido a que, los
beneficios que trae el decreto superan con creces los requisitos extras que hemos
comentado.

Verdaderamente no, pues esto se podria seguir llevando a cabo de la manera
tradicional o llevando adelante un procedimiento de saneamiento fisico legal en
Notaria, en Sede administrativa o en Sede judicial.
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J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

V.E.M.A.

Como te estaba comentando, yo considero que las incorporaciones son muy
pertinentes y si bien aumentarian ligeramente estos costos que me mencionas,
lograran aumentar precisamente la confiabilidad de la informacién de registros que
lo que inscribimos se condiga con la realidad, es decir, la seguridad juridica que
hablamos.

Si, por las virtudes yo diria que son mas los beneficios que los costos, sin
embargo, habria que ver como se plasma en la realidad, habria que ver cémo se
implementa la norma, qué cosas es lo que sale en el reglamento, pero en principio,
analisis costo-beneficio sin duda son mucho mas los beneficios para acceder al
registro que los costos que podria generar.

Por supuesto, especialmente la constatacion de la posesion y las publicaciones en
carteles, el diario y otros que traen me parecen importantisimas, lamentablemente
parece que no avanzamos, ya han pasado afios y no se emite el reglamento, lo
cual considero es por falta de voluntad politica.

Si son pertinentes, hay que ponderar como dices, podemos dejar las cosas como
estan y que el registro siga igual de ineficiente o podemos regular y que las
personas tengan un procedimiento claro que puedan seguir para acceder a
formalizar su propiedad.

Tabla 21

Pregunta n.® 9: analisis

Convergencia Divergencia Interpretacion
1. Los beneficios 1. Las modificaciones no Las modificaciones incorporadas por
superan los costos. serian adecuadas. el Decreto Legislativo N° 1209 son

pertinentes y beneficiosas, debido a
gue, superan con creces los costos
que implican las actuaciones
adicionales del nuevo procedimiento
y los nuevos requisitos incorporados.
Pese a ello, existen posiciones que
hasta la fecha consideran que la
regulacion propuesta por el decreto
no es adecuada, sugiriendo que se
mantenga el status quo actual del
procedimiento de primera inscripcion.
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10. ¢Qué modificaciones al actual procedimiento de primera inscripcién de

dominio usted hubiera incorporado de estar en el lugar del legislador?

Explique

Tabla 22

Pregunta n.® 10: resultados

Entrevistado

Respuesta de la pregunta n.® 10

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

Como te comenté, las incorporaciones recogidas en el decreto legislativo 1209,
serian importantes de incorporarse, especialmente la facultad de oposicion de
terceros que se puedan ver afectados con la solicitud presentada, a través de una
anotacién preventiva que publicita la solicitud que estad en procedimiento de
inscripcion.

En realidad, modificaria la ley 29618, limitando la facultad de oposicién por parte
de la SBN, de esta manera garantizaria el acceso al registro por parte de mayor
numero de poblacion, a través de los mecanismos de saneamiento que ya existen.

Yo considero que debidé colocarse la regulacion de todas las formas de
inmatriculacion en una sola norma, también optaria por lo que es la anotacién
preventiva, me parece muy acertado y esto protege al tercero y al propio usuario,
considero que le da mas legitimidad a su inscripcion.

No, no, lo que pasa es que en la practica uno suele ver la norma, es decir, que si
normalmente encontramos que la norma podra ir, tiene algin vacio o el
procedimiento en la realidad demora mucho o es muy muy engorroso porque de
pronto pide muchos tramites, quizas uno intenta otras alternativas, ¢no? En el peor
de los casos, por supuesto, la judicial, pero principalmente trata de ver
posibilidades.

Me parece adecuado lo incorporado por el decreto legislativo, incorpora ello y yo
agregaria la coordinacion interinstitucional, implementar la interoperabilidad entre
las diferentes entidades involucradas en el procedimiento de inmatriculacion,
existen buenas préacticas internacionales en Colombia en cuanto a la cooperacion
entre el Registro de Propiedad Inmueble, las entidades catastrales municipalidades
y otras instituciones relevantes.
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V.E.M.A.

Ademas de lo incorporado por registros, optaria por el establecimiento de plazos
razonables para la inscripcién, es importante agilizar los tramites administrativos,
reducir la burocracia y evitar demoras innecesarias, para que nos dicen plazos
irreales que muchas veces no se cumplen y se tienen que enfrentar esperas
prolongadas, lo cual deberia corregirse con sanciones por incumplimiento

injustificado de plazos.

Tabla 23

Pregunta n.° 10: andlisis

Convergencia Divergencia Interpretacién

1. Lo contemplado por 1. Concentrarlo en una Si bien es importante incorporar al
el Decreto Legislativo sola norma. actual procedimiento de primera
N° 12009. inscripcion las novedades

2. Limitar la facultad de
oposicion de la SBN.

3. Plazos razonables de
inscripcion.

4. Cooperacion
interinstitucional.

contempladas en el Decreto
Legislativo N° 1209, también es
necesario contemplar otras
medidas, como la unificacion del
procedimiento de inmatriculacién de
predios de distinta naturaleza en
una sola norma, la limitacion de la
facultad de oposicién de la SBN, el
establecimiento de plazos
razonables de respuesta para el
registrador y la promocion de la
cooperacion interinstitucional a
través de sistemas de informacion
conjuntos y apoyo entre diversas
entidades estatales.
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11. ¢,Como se regula el procedimiento de primera inscripcion de dominio en el

Peru?

Tabla 24

Pregunta n.® 11: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 11

R.Z.P.F

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

Como te comenté, la inmatriculaciéon se rige segun el Cédigo Civil, pero solo
contamos con un articulo, el 2018° del Cédigo Civil. Sin embargo, a nivel
reglamentario, especificamente el reglamento de predios, también se regulan
requisitos con relacion a los aspectos técnicos contemplados en el articulo 20. No
solo ello, actualmente debido a la poca regulacién que hay, también se regula con
los precedentes y acuerdos del Tribunal Registral.

Mediante la mal llamada “inmatriculacion”, que consiste en la incorporaciéon por
primera vez de un predio al registro publico. Se requiere acreditar un dominio de al
menos 5 afios o acreditar la formacién de un titulo supletorio, sin contar que
también se accede a la misma a través de la prescripciéon adquisitiva de dominio.

La regulacion esta en el Cdédigo Civil el art. 2018° del Cdadigo Civil que como
comentamos no es muy explicito, luego algunos requisitos en el reglamento de
registro de predios y también las indicaciones que el Tribunal Registral de
mediante sus plenos o jurisprudencia.

Se regula en el Cédigo Civil, el 2018, que nos habla de la exhibicién de un titulo de
cinco afios o, dice, titulos supletorios. Luego el reglamento de inscripcion al
Registro de Predios, que también establece. Pero luego también habia la
posibilidad, a través de la Ley N° 27157, y la posibilidad de que también los
notarios puedan hacer a través de la regularizacion de la propiedad y en fin,
procedimientos de prescripcion adquisitiva, de titulos supletorios, puedan de
alguna manera también lograr la inmatriculacion de un predio.
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S.R.S.C.

En el Per( solo tenemos el articulo 2018 del Cadigo Civil y algunas precisiones en

el reglamento de predios en el articulo 17, 20 y otros mas. Se regula la
presentacion de titulos con antigiiedad mayor a 5 afios, informacién catastral, si no
hay catastro se pueden usar planos, pero lamentablemente solo tenemos ello, no
hay un procedimiento bien establecido.

V.E.M.A.

En Perd, el procedimiento de primera inscripcién de dominio se encuentra regulado

de manera escasa por el articulo 2018 del Cédigo Civil y la Ley N° 26662, Ley del
Registro de Propiedad Inmueble, y su Reglamento aprobado por el Decreto
Supremo N° 008-2005-JUS. Estas normativas establecen lineamientos generales y
requisitos para la inscripcion inicial de un inmueble en el Registro de Propiedad

Inmueble.

Tabla 25

Pregunta n.® 11: andlisis

Convergencia

Divergencia

Interpretacion

1. Articulo 2018 Cdbdigo
Civil.

2. Reglamento del registro
de Predios.

1.

2.

Pronunciamientos del
Tribunal Registral.

Ley N° 27157

El procedimiento de primera
inscripcion actualmente se regula
a través del articulo 2018 del
Cédigo Civil, las disposiciones
del Reglamento del Registro de
Predios y los pronunciamientos
del Tribunal Registral,
estableciendo requisitos como la
exhibicibn  de  titulos  con
antiguedad mayor a 5 afios,
titulos supletorios o hasta por
prescripcién adquisitiva y otros.
Incluso, hay la posibilidad de que
también los notarios puedan
inmatricular a través de la
regularizacion de la propiedad
regulada por la Ley N° 27157.
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12. En su opinidn, ¢cuéles son los aportes de la regulacion del procedimiento

de primera inscripcion de dominio en el Derecho Comparado que el Estado

peruano pueda incorporar?

Tabla 26

Pregunta n.® 12: resultados

Entrevistado

Respuesta de la pregunta n.® 12

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

Yo solamente sé que este tema de la anotacién preventiva se lo ha tomado de
Espafia y me parece bastante adecuado, por lo cual, como aporte diria ello.

En lo personal, le cambiaria el término, al estilo argentino usaria el vocablo
“‘matriculaciéon”. También cambiaria al sistema constitutivo, que si bien
actualmente es imposible por la inexistencia del catastro Unico registral, pero se
podria iniciar, cambiando a constitutivos aquellos derechos que ya cuenten con
inscripcion registral y mediante presentacion cautiva, lo que garantizaria que de
manera inmediata se anotaran los derechos reales, evitando el fraude.

En concordancia con el sistema registral que tenemos, Espafia es el mejor
referente para conseguir aportes ya que ellos tienen las mismas problematicas
gue nosotros y actualmente estan innovando, de ellos hemos traido la anotacién
preventiva.

A nivel planificacién urbanistica, nosotros estamos bastante, bastante atrasados,
aqui nos hemos descuidado un poco y crecemos de forma desordenada, yo creo
gue ese es un punto que debemos mejorar, un procedimiento bastante
burocrético, de varias etapas, bastante digamos paralizado para que pueda
acceder al registro y eso dificulta el acceso al crédito. Colombia, digamos, tiene
precisamente una mejor planificacion.

Es interesante la interoperabilidad que ha desarrollado Colombia dentro de sus
entidades y en relacion al registro, considero que eso deberiamos traer, ese tipo
de blockchain me parece bastante innovador, ellos saben la informacion generada
por cada entidad y la contrastan, en inmatriculacion, imaginate que te llega la
solicitud y el registrador verifica internamente, quien paga impuestos por este
predio y es distinto, entonces se quita oportunidad para que te sorprendan.
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V.E.M.A. Considero que no alcanzaremos un registro y catastro ideal hasta que no
pasemos a un sistema constitutivo, por lo que yo creo que la modificacién mas
importante es esa, ir tomando las riendas para gestionar nuestro pase a un

sistema constitutivo de propiedad.

Tabla 27

Pregunta n.® 12: andlisis

Convergencia Divergencia Interpretacién
1. Anotacion 2. Interoperab La experiencia internacional en
preventiva ilidad torno a la inmatriculacion tiene
avances que podrian  ser
3. Planificaci6 adaptados a la legislacion

n urbanistica

4, Uso del
vocablo
matriculaciéon

5. Sistema
constitutivo

peruana con el fin de aumentar su
operatividad, es el caso de
denominar al procedimiento como
matriculacién, la anotacion
preventiva de la solicitud de
primera inscripcion, un mejor
desarrollo de planificacion
urbanistica, interoperabilidad en
los sistemas de informacion
manejados por las entidades del
Estado y el traslado progresivo
del sistema de transferencia de la
propiedad peruano a un sistema
constitutivo.
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13. En su opinion, ¢cual es el pais cuyo procedimiento de inmatriculaciéon

considera mejor implementado? Explique

Tabla 28

Pregunta n.® 13: resultados

Entrevistado

Respuesta de la preguntan.® 13

R.Z.P.F.

K.D.C.G.

J.M.M.A.

E.S.L.C.

S.R.S.C.

Como te comentaba Espafa, por el tema de la anotacién preventiva que se
pretende trasladar a nuestra regulacion.

Definitivamente, el aleman. Pero esto parte del sistema en si mismo, constitutivo
de derechos reales, no como el nuestro que es declarativo. Para el sistema
aleman, la inmatriculacién consiste en la incorporacién al catastro del predio, la
gue se hace de oficio al identificar un predio que no se encuentre incorporado al
catastro. Acto posterior es la primera inscripcion de dominio, por parte de quien
ostente un derecho real de propiedad sobre el bien.

Si bien es distinto a nuestro sistema, me parece que los alemanes han impuesto
un sistema constitutivo bastante admirable, ordenado y con un desarrollo del
catastro - registro bien realizado, como inmatriculan de oficio se ahorran varios de
los problemas que tenemos los paises con sistema declarativo.

No he tenido oportunidad de conocer a fondo, digamos, otra realidad que aborde
la problemética de la inmatriculacion, pero me parece que algo muy vinculado
podria ser el tema de la planificacion urbanistica, ¢no? Por ejemplo, paises
cercanos como Colombia nos llevan creo ventaja en ello. Estd mucho mejor
estructurado, mucho mejor planificado el crecimiento de la ciudad y aqui me
parece que hemos crecido bastante rapido y bastante desordenado.

Me parece que Chile tiene un buen sistema registral, manejan inscripciones
constitutivas y tienen bien manejado su catastro, también como te comentaba esta
Colombia, de ellos me interesa bastante que han manejado interoperabilidad entre
sus entidades, es decir, la informaciéon que genera, por ejemplo, el registro se
hace de conocimiento de Sunat para que la autoridad sepa respecto a que
corresponde pagar impuestos y al revés.

43



V.E.M.A. El sistema aleman me parece bien

implementado de forma general y

especificamente en la region me parece que también van bien los chilenos, los
dos son constitutivos, que considero es a lo que poco a poco debemos aspirar.

Tabla 29

Pregunta n.® 13: anéalisis

Convergencia Divergencia

Interpretacion

1. Espafia 1. Chile
2. Alemania

3. Colombia

Los paises que tienen mejor
implementado el procedimiento de
primera inscripcion de dominio
son i) Espafia de quienes hemos
obtenido la anotacién preventiva,
i) Alemania que maneja un
sistema constitutivo y Colombia
que ha desarrollado la
interoperabilidad entre la
informacion generada por sus
entidades. Finalmente, también es
pertinente sefalar el sistema de
inmatriculacién regulado en Chile,
el cual también maneja un
sistema constitutivo de propiedad.
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DISCUSION

OBJETIVO GENERAL

Analizar la actual regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio
en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022

La actual regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Perd,
por décadas ha estado contenida en un unico articulo del Cédigo Civil y un par del
Reglamento del Registro de Predios, caracterizandose por ser insuficiente y
encontrdndose dispersa segun la cantidad de casuistica existente. Esto ha
ocasionado que los requisitos, etapas y plazos, especificos y exactos de este
procedimiento, no se encuentren adecuadamente definidos, generando

desconocimiento y confusion en los ciudadanos.

Aunado a ello, las dificultades operativas que enfrenta Sunarp en el ejercicio
su labor, como la inexistencia de una Base Grafica Registral completa e
interconectada, la presentacion de titulos de propiedad con ubicaciones poco claras
e imprecisas, la falta de personal y el desconocimiento de los usuarios, ocasionan
trabas al ingreso correcto de los inmuebles al Registro de Propiedad, generando asi
qgue las solicitudes de inmatriculacion presentadas por los usuarios tienden a ser
observadas, principalmente en relacion a i) el titulo a inscribirse (la claridad del
derecho de propiedad y la descripcion del predio) y ii) la informaciéon técnica
proporcionada (si no tiene errores, es precisa y concordante al titulo).

Como se pudo visualizar, los resultados de la investigacion evidenciaron como
principales aristas de la actual regulacion de la inmatriculacion; la falta de una
regulacion precisa y la falta de una Base Grafica Registral, en adelante BGR,
completa, lo cual es concordante, con lo concluido por Calderén (2020) que
determind que son los vacios y deficiencias en la regulacién actual del procedimiento

de primera de dominio los que permiten la legitimacion de inscripciones fraudulentas,
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con las que personas inescrupulosas aprovechan para adjudicarse la propiedad de
inmuebles de terceros, sugiriendo que en la regulacion actual se incorpore una

precision taxativa y exacta de los requisitos necesarios para inmatricular.

Al respecto, si bien es importante incorporar legislativamente la precision de
los requisitos para realizar una primera inscripcion de dominio, consideramos que la
intervencidn legislativa no debe limitarse a establecer requisitos concretos, sino que,
ademas, como bien han sefialado los especialistas entrevistados, debe existir una
regulacion de requisitos y un procedimiento completo, el cual permita solucionar las
deficiencias anotadas previamente, requisitos, caracteristicas de la informacion
técnica a presentar, soluciones a la falta de informacion técnica, mecanismos de

publicidad de la solicitud a evaluarse y otros.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Examinar la aplicacion del principio de seguridad juridica dentro del procedimiento
de primera inscripcién de dominio en el registro de Propiedad Inmueble de Lima

El principio de seguridad juridica dentro del procedimiento de primera inscripcion,
implica la certeza con la que cuenta el propietario y los terceros, que habiendo
superado los filtros del registrador, la informacion consignada en los registros es
segura, veraz y certera. No obstante, la actual regulacion al no establecer un
adecuado procedimiento de inmatriculacién que propicie el ingreso de los predios al
registro, genera la existencia de vacios, duplicidad y superposiciones de predios que

consecuentemente causan inseguridad en los usuarios del registro.

Es asi que, de acuerdo a los resultados obtenidos los efectos de la falta de
seguridad juridica dentro del procedimiento de inmatriculacion son graves, debido a
gue, no solo se perjudica al propietario del inmueble en cuestion, sino que también

se afecta a todos los ciudadanos, puesto que, i) se generan procedimientos y costos
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adicionales, ii) se crea desconfianza en la informacién del registro y iii) se desacelera

la economia y el mercado inmobiliario.

En la misma linea, en la investigacion de Guerra (2020) también se identifico
la existencia de una relacion causa - efecto entre la ausencia de inscripcion del
derecho de propiedad en el registro y la inseguridad juridica, verificando ademas que
esta tiene como consecuencia la generacion de conflictos judiciales y costos
operativos adicionales de recuperacion de la propiedad, evitando ademas la
consolidacion de la propiedad y el acceso al crédito.

Como se pudo observar, si no se asegura que la regulaciéon del procedimiento
de inmatriculacion cuenta con las garantias suficientes que permita reducir al minimo
los cuestionamientos posteriores a las inscripciones realizadas, se seguiran
generando conflictos administrativos, judiciales y costos adicionales innecesarios,

ralentizandose la economia.

Debido a ello, en la busqueda de evitar seguir perdurando estas afectaciones,
la mayoria de los especialistas consideran de vital importancia fortalecer la seguridad
juridica en el registro a través de la incorporacion de medidas como i) la publicidad
de la solicitud de inmatriculacion mediante anotacién preventiva, ii) permitir
oposiciones a los posibles afectados, iii) verificar la posesién in situ del predio, iv) la
unificacion de un procedimiento para el ingreso de los predios al registro y v) mejorar

la Base Grafica Registral con la que cuenta Sunarp.

No obstante, los resultados también han evidenciado que existe una minoria
de los especialistas que consideran que tomar medidas como las oposiciones es
preocupante y no estd acorde con la naturaleza del procedimiento registral,
propiciando que se presenten oposiciones infundadas sin motivo razonable que

retrasen e impidan la inscripcion de los propietarios.

Sin embargo, Astudillo (2018) ha indicado que en la aplicacién del principio de
seguridad juridica es necesario cambiar el paradigma imperante bajo las reglas del

derecho comun en el que prima la seguridad juridica estatica, en perjuicio de la
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seguridad dinamica, siendo imperante instaurar un registro que compatibilice ambas

seguridades en igualdad, la estatica y la dinamica, con lo que todos ganan.

En relacién a ello, se concuerda con la postura expresada por Astudillo,
debido a que, si bien la posibilidad de oposicion puede implicar retrasos dentro del
tramite de inmatriculacion y el cuestionamiento del derecho de propiedad alegado,
también es cierto que la oposicion propicia la seguridad juridica dinamica, al permitir
que los terceros que cuenten con un derecho aparentemente sustentado puedan

oponerse y evitar asi que se publicite informacion falsa en el registro.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la pertinencia del procedimiento de primera inscripcion de dominio
propuesto por el Decreto Legislativo N° 1209.

En relacion a la pertinencia del procedimiento de primera inscripcion propuesto por el
decreto legislativo N° 1209, es importante considerar que este trae como novedades
la anotacion preventiva de la solicitud, el requerimiento de constancia de posesion, la
participacion del verificador catastral y las notificaciones de la solicitud en el predio,

colindantes y edictos.

Estas incorporaciones se sustentan principalmente en la busqueda de
publicitar la solicitud y generar mayor seguridad juridica, sin embargo, desde su
publicacién ha generado diversas dudas en torno a los costos de transaccion que
generaran, una situacion que si bien ha sido confirmada por los especialistas en
torno a la existencia de costos adicionales, también ha sido aclarada, cuando los
especialistas acuerdan mayoritariamente que estas novedades son pertinentes y
beneficiosas y superan con creces los costos que implican las actuaciones

adicionales del nuevo procedimiento y los nuevos requisitos incorporados.

Pese a ello, existe una posicion minoritaria de especialistas que considera que

la regulacion propuesta por el decreto no es adecuada, sugiriendo que se mantenga
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el status quo actual del procedimiento de primera inscripcion, siendo concordante
con la posicidon esbozada por la investigacion del tesista Teran (2019) en la cual
concluyé que el Decreto Legislativo N° 1209 es ineficiente y desincentiva la
formalizacién de la propiedad, debido a que, al requerir constancia de posesion

municipal, edictos y anotacion preventiva, generaria trabas burocraticas.

Al respecto, la presente investigacion ha considerado que si bien el
procedimiento propuesto por el decreto en cuestion efectivamente genera costos
adicionales y contempla mayores requisitos, ello no es un indicador negativo per se
dé la idoneidad de este decreto, especialmente si consideramos los beneficios a la

seguridad juridica que bastamente han detallado los especialistas.

Puesto que, la incorporacion de estas novedades asegura que aquel que ha
logrado la inmatriculacién de su inmueble, no solo ha exhibido su titulo y presentado
planos, sino que, ademas se ha verificado su posesion, se ha comunicado a los
colindantes, se ha publicitado la solicitud mediante la anotacion preventiva, dandose
aviso a cualquiera que pueda tener derecho, para que siempre y cuando acredite
tener un derecho aparente, pueda oponerse al trdmite y evitemos legitimar

inscripciones fraudulentas.

En concordancia a la posicién esbozada en la presente investigacion, se ha
pronunciado el tesista Aller (2020) quien desde el enfoque de la experiencia
internacional ha concluido que la incorporacién de mayores medidas de publicidad
como la anotacién preventiva, descongestion de tribunales, economizacion y otros en
relacion al procedimiento de inmatriculacion, son positivas y coadyuvan a la

consecucién de seguridad juridica y la proteccion de los usuarios.

Por otro lado, ademas de reconocer la importancia de incorporar estas
novedades, los especialistas también consideran necesario contemplar otras
medidas, como la unificacion del procedimiento de inmatriculacién, la limitacién de la
facultad de oposicion de la Superintendencia de Bienes Nacionales, en adelante

SBN, el establecimiento de plazos razonables y la promocion de la cooperacion
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interinstitucional, modificaciones respecto a las cuales, la presente investigacion solo
comparte en el sentido del establecimiento de plazos razonables y promocion de
cooperacion entre entidades, debido a que, la unificaciébn de procedimientos no seria
viable en virtud a las particularidades que diferencian el tratamiento de predios

estatales y privados.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Analizar la regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el
Derecho Comparado.

Finalmente, en relacion a la regulacion del procedimiento de primera inscripcion en el
Derecho Comparado, se ha podido evidenciar que en el Peru este se regula a través
del articulo 2018 del Cdédigo Civil, las disposiciones del Reglamento del Registro de
Predios y los pronunciamientos del Tribunal Registral, estableciendo requisitos como

la exhibicién de titulos con antigiiedad mayor a 5 afios y otros.

Sin embargo, como previamente se ha sefialado estos escasos requisitos
dejan vacios que son pertinentes solucionar analizando la experiencia internacional,
como denominar al procedimiento como matriculacién, la anotacion preventiva, un
mejor desarrollo de planificacion urbanistica, interoperabilidad en los sistemas de
informacion y el traslado progresivo a un sistema constitutivo, siendo importante,
poner especial énfasis de acuerdo a los resultados obtenidos, que paises como i)
Espafia de quienes hemos obtenido la anotacién preventiva, ii) Alemania que maneja
un sistema constitutivo y iii) Colombia que ha desarrollado la interoperabilidad entre

la informacién generada por sus entidades.

Como se pudo evidenciar de los resultados, la mayoria de los especialistas
concuerdan en la incorporacion de aportes de la experiencia internacional dentro de
los cuales se resalta en mayor medida los avances esparfioles que teniendo un
sistema similar al peruano han avanzado en la busqueda de brindar mayor seguridad

juridica a su poblacién segun Perez (2019) quien sefialé que con la incorporacion de
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la Ley 13/2015 se le ha brindado mayor seguridad juridica al procedimiento de
primera inscripcion espafol, incorporando a la anotacion preventiva, exigencias de

identificacion total del predio a inmatricular y el catastro del predio.

Al respecto, la presente investigacion considera que si bien con la publicacion
del decreto legislativo N° 1209, se incorpora acertadamente la anotacion preventiva
espafola, también es necesario tomar en cuenta la correlacion que el derecho
espafiol est4d implementando paralelamente entre registro y catastro, exigiendo
identidad entre los planos exhibidos por el usuario y la informacion catastral

existente.

Si bien es cierto la anotacion preventiva ha sido extraida de Espafia, debe
tenerse en cuenta los avances alemanes en relacion al régimen constitutivo de
propiedad y a Colombia en relacion a la interoperabilidad de la informacién manejada
por entidades estatales, debido a que, la incorporacién de dichos avances en nuestra
legislacién nos ayudarian a alcanzar un grado mayor de seguridad juridica para los
usuarios, no obstante, alcanzarlos requerira el desarrollo de un catastro total y la
tecnologia necesaria para intercomunicar los distintos 6rganos del Estado,

respectivamente.
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V. CONCLUSION

1. La actual regulacion del procedimiento de primera inscripcion tiene una
regulacion insuficiente y dispersa, que ocasiona desconocimiento y confusion
en el procedimiento, lo cual aunado a las dificultades operativas que limitan a
Sunarp como la falta de una BGR completa, personal y otros, ocasionan
trabas en el ingreso de los inmuebles al registro y permiten a terceros

inescrupulosos legitimar inscripciones fraudulentas.

2. La aplicacion del principio de seguridad juridica en el procedimiento de
primera inscripcion se ve mermada por la falta de garantias suficientes que
permitan reducir cuestionamientos posteriores a la consecuciéon de la
inscripcién, debido a ello, es importante fortalecer la figura de la oposicién
sustentada dentro del procedimiento y el uso de la posesiébn como mecanismo
adicional para verificar que la informacién consignada en las solicitudes se

condiga con la realidad.

3. El procedimiento de primera inscripcion de dominio propuesto por el Decreto
Legislativo N° 1209 tiene un nivel de pertinencia alto, debido a que, permite
publicitar efectivamente la solicitud de primera inscripcidbn y generar mayor
seguridad juridica en el procedimiento, trayendo novedades como la anotacion
preventiva que si bien generan costos adicionales, lo hacen en beneficio de la
proteccion de los derechos de los propietarios inscritos en registros y la

confianza que los terceros tienen en la informacion brindada por Sunarp.

4. La regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el
Derecho comparado nos hace presente la existencia de diversos avances de
paises como Espafia (la anotacion preventiva), Alemania (sistema
constitutivo), Colombia (interoperabilidad) y Chile (sistema constitutivo) en la
busqueda de dotar de mayor seguridad juridica a su sistema registral, sin
embargo, por las similitudes del sistema registral declarativo que manejan es

pertinente el seguimiento de principalmente la experiencia espafiola.
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VI. RECOMENDACIONES

El procedimiento de primera inscripcion al implicar el nacimiento de los inmuebles en
el Registro de Propiedad Inmueble, reviste una gran importancia y requiere que la
iniciativa legislativa del gobierno dimensione adecuadamente la importancia de la
situacion de incertidumbre en la que se ha dejado al pais al dejar suspendida
indefinidamente la vigencia del Decreto Legislativo N° 1209, sin que se emita el
correspondiente reglamento. Debido a ello, se exhorta a las autoridades pertinentes
a proponer y aprobar en la brevedad posible un reglamento que complemente el

procedimiento esbozado por el decreto en cuestion.

Como previamente se sefiald, si bien el procedimiento de primera inscripcion
reviste de una gran importancia en el desarrollo del pais y en la formalizacién de la
propiedad inmueble, también es importante tener en cuenta que la consolidacion de
una BGR completa e interconectada entre las diversas entidades del Estado, tiene
una relevancia aun mayor. En ese sentido, de nada servira tener un procedimiento
adecuado y eficaz, si las entidades generadoras de catastro como el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos — SUNARP y las municipalidades provinciales y distritales,
no cumplen con subsanar todos aquellos vacios que hasta la fecha se mantienen en
el catastro peruano, especialmente en las zonas rurales del pais. Debido a ello, se
insta al gobierno de turno a asumir compromisos que en lo posible hagan avanzar de
la mano la regulacién de un procedimiento de primera inscripcion adecuado y la

consolidacién de un catastro interconectado en el Per.
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Dominio derecho registral, Dominio Procedimiento
significa el ingreso de primera
de una finca en el inscripcion  de  Catastro
registro, es decir, dominio
se trata del inicio Base Gréfica
de la vida o historia Procedimiento  Registral
registral de las propuesto por el
titularidades Decreto Titulo
juridicas referidas Legislativo  N° .
a  un predio.” 1200. inmatriculador
(Gonzales, 2022,
p. 197). Infomacién
técnica
“El  Principio de
Principio de Seguridad Juridica Principio de Aplicacion  del Desaceleracién de
SeQUﬂdad |n@pa que.ep.el Seguvdad principio de |3 economia
Juridica trafico juridico  Juridica seguridad
ocurran actos juridica
juridicos de tal Mercado
forma que no se Seguridad Inmobiliario.
vulneren los juridica estatica
derechos, para tal Desconfianza
EfeC}Od o Seguridad
asandose en la fe juridica -
publica en virtud {ﬁnénﬂca Publicidad
que los datos
contemplados en el Posesion
acto
JU”dFO . se Verificador
consideren ciertos catastral

y veraces.” (Lliuya,
2020, p. 23).

Oposicién
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primera inscripcién de dominio en el Registro de Propiedad Inmueble de

Lima, 2022.




Nede | . Valoracion
< Items del instrumento Sugerencias
Item 3(201l0

;Cudles considera usted son

las aristas que identifica en la Considero que en esta

regulacion actual del pregunta se debe cambiar la

1 procedimiento de primera X palabra aristas porque no se
inscripcién de dominio en el entiende si es para indicar
Registro  de  Propiedad algo positivo o negativo
Inmueble de Lima?

Fundamente. sobre la pregunta.

¢(Cudles considera usted son
las principales dificultades
operativas que existen en el
2 tramite del procedimiento de

primera inscripcion de
dominio en el Registro de
Propiedad Inmueble de Lima?
Fundamente.
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que se realizan a las
3 solicitudes de primera
inscripcion de dominio
presentadas en el Registro de
Propiedad Inmueble?
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5 juridica dentro del | x
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6 regulacion del procedimiento
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7 Legislativo N° 1209 incorpora

al procedimiento de primera
inscripcibn  de  dominio?
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1|0
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En su opinion, (El
procedimiento de primera
inscripcion de dominio
propuesto por el Decreto
Legislativo N° 1209, generara
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inscripcion de dominio en

regulac

ion del procedimiento de primera
el Derecho Comparado.
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(Como es la regulacién del
procedimiento de primera
inscripcion de dominio en el
Peri? Fundamente.

12

En su opinién, ;Cuales son los
aportes de la regulacién del
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Item

items del instrumento

Valoracion
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3(2|1]|0

OBJETIVO GENERAL: Analizar la actual regulacién del procedimiento de primera inscripcién
de dominio en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022.

;Cudles considera usted son
las aristas que identifica en la
regulacion actual del
1 procedimiento de primera
inscripcion de dominio en el
Registro de Propiedad
Inmueble de Lima?
Fundamente.

Segun su criterio, ;cudles son las que
identifica en la regulacion actual del
procedimiento de primera
inscripcién de dominio en el Registro
de Propiedad Inmueble de Lima?




N° de Valoracion

it. items del instrumento
e 3(2/1/0

Sugerencias

;Cudles considera usted son
las principales dificultades
operativas que existen en el
tramite del procedimiento de
primera inscripcion de
dominio en el Registro de
Propiedad Inmueble de Lima?
Fundamente.

Para usted, ;cudles son las
principales dificultades operativas
que existen en el tramite del
procedimiento de primera
inscripcion de dominio en el Registro
de Propiedad Inmueble de Lima?

;Cudles considera usted son
las principales observaciones
que se realizan a las solicitudes
3 de primera inscripcién de X
dominio presentadas en el
Registro de Propiedad
Inmueble? Fundamente.

Para usted, ;cudles son las
principales observaciones que se
realizan a las solicitudes de primera
inscripcion de dominio presentadas
en el Registro de Propiedad
Inmueble?

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Examinar la aplicacién del principio de seguridad juridica dentro
del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el registro de Propiedad Inmueble

de Lima, 2022.
;Considera usted que la actual p
2 < que 1a a ¢;Considera usted que, la actual
regulacién del procedimiento 5 .
: 1 Gy regulacion del procedimiento de
de primera inscripcion de 2 . o -
4 N P X primera inscripcién de dominio
dominio violenta el principio g g §
R F——— violenta el principio de seguridad
de seguridad juridica? s
juridica? Fundamente.
Fundamente.
;Qué efectos considera usted ; B ;
iz Segun su criterio, ;qué efectos
produce la vulneracién del A N

P . -0 produce la vulneracién del principio

principio de seguridad juridica : S
5 P X de seguridad juridica dentro del
dentro del procedimiento de s -

s s T procedimiento de primera
primera inscripeion de inscripcion de dominio?
dominio? Fundamente. P )
;Cudles considera usted son ,

- p Para usted, ;cudles son las
las modificaciones que deberfa g i :
i modificaciones que deberia
contemplar la regulacién del P
i g contemplar la regulacién del
procedimiento  de primera s ;
6 : - e X procedimiento de primera
inscripcién de dominio para ; s s
AR inscripciéon de dominio para
fortalecer el principio de Lo .
) e fortalecer el principio de seguridad
seguridad juridica? N
juridica?
Fundamente.
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Determinar la pertinencia del procedimiento de primera
inscripcién de dominio propuesto por el Decreto Legislativo N° 1209.
;Cudles son los aportes ¢
X h p y ¢;Cudles son los aportes y
modificaciones que el Decreto : :

i a % : modificaciones que el Decreto
Legislativo N° 1209 incorpora m— i ’

7 e : X Legislativo n.° 1209 incorpora al
al procedimiento de primera e :

; i oy procedimiento de primera

inscripcion ~ de  dominio? . e L
inscripcién de dominio?

Fundamente.

En su opinién, ¢El

procedimiento de primera En su opinién, ;el procedimiento de

inscripcion de dominio primera inscripcién de dominio,

3 propuesto por el Decreto % propuesto por el Decreto Legislativo
Legislativo N° 1209, generara n.° 1209, generara costos de
costos de transaccion transaccion adicionales respecto a la
adicionales respecto a la actual actual regulacion? Fundamente.
regulaciéon? Fundamente.




Valoracion

hubiera incorporado de estar
en el lugar del legislador?
Fundamente.

N.°de | - . .
ftem Items del instrumento Sugerencias
3(2(1/(0
Realizando un andlisis costo- . p—
5 . . Realizando un analisis costo-
beneficio, ;Considera ¢ :
" < beneficio, ;usted considera
pertinentes las modificaciones . . X
9 ue pretende incorporar el X pertinente las modificaciones que
gecre]:o Legislativo £° 12092 incorporo6 el Decreto Legislativo n.°
? 9?7
Fundamente. "
ép?::e;?;?éiizaogzs a;r?s:f; ;Qué modificaciones al actual
inscripcion de dominio usted . .prf)f:edlmlentt.) c.ie RIANe.
10 X inscripcion de dominio usted hubiera

incorporado de estar en el lugar del
legislador? Explique

OBJETIVO ESPECIFICO 3: Analizar la re,

gulacion del proce

dimiento de primera inscripcién de

dominio en el Derecho Comparado.

;Como es la regulacién del
procedimiento de primera

:Como se regula el procedimiento de

11 : So——" . X primera inscripcién de dominio en el
inscripcién de dominio en el Perd?
Peru? Fundamente.
En su opinién, ;Cudles son los SR 2
i En su opinion, ;cudles son los
aportes de la regulacion del o
e S aportes de la regulacion del
procedimiento de primera et ;
3 S o585 procedimiento de primera
12 inscripcién de dominio en el X . 2o -
inscripciéon de dominio en el Derecho
Derecho  Comparado que
: . Comparado que el Estado peruano
nuestro pais podria :
5 pueda incorporar?
incorporar? Fundamente.
En su opinién, ;Cudl es el pais i s z ¢
s En su opinién, ;cudl es el pais cuyo
cuyo procedimiento de A . : 2
: ; = : procedimiento de inmatriculacién
13 inmatriculaciéon considera X : s
. . o considera mejor implementado?
mejor implementado? Extiliaue
Fundamente. pla

IV. CALIFICACION Y OPINION DE APLICACION

Calificacion
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26/39

X
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Anexo C

Guia de entrevista

TITULO: El procedimiento de primera inscripcion de dominio y el principio de seguridad

juridica en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022.

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA

INDICACIONES: EI presente instrumento tiene como propdsito recaudar su opinion
respecto al procedimiento de primera inscripcion de dominio y el principio de seguridad
juridica en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022; motivo por el cual, se le pide

responder las siguientes preguntas con la mayor seriedad y compromiso.

Entrevistado/a
Cargo

Instituciéon

Analizar la actual regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el
Registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022.

OBJETIVO GENERAL

Preguntas:

1. Segun su criterio, ¢cuales son las deficiencias que identifica en la regulacion

actual del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Registro de
Propiedad Inmueble de Lima?



2. Para usted, ¢cudles son las principales dificultades operativas que existen en
el tramite del procedimiento de primera inscripcion de dominio en el Registro

de Propiedad Inmueble de Lima?

3. Para usted, ¢cuales son las principales observaciones que se realizan a las
solicitudes de primera inscripcion de dominio presentadas en el Registro de
Propiedad Inmueble?

Examinar la aplicacion del principio de seguridad juridica dentro del procedimiento de

primera inscripcién de dominio en el registro de Propiedad Inmueble de Lima, 2022.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Preguntas:

4. ¢Considera usted que, la actual regulacién del procedimiento de primera

inscripcién de dominio violenta el principio de seguridad juridica? Fundamente.

5. Segun su criterio, ¢qué efectos produce la vulneracion del principio de
seguridad juridica dentro del procedimiento de primera inscripcién de dominio?

6. Para usted, ¢cudles son las modificaciones que deberia contemplar la
regulacion del procedimiento de primera inscripcion de dominio para fortalecer

el principio de seguridad juridica?



Determinar la pertinencia del procedimiento de primera inscripcion de dominio propuesto

por el Decreto Legislativo N° 1209.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Preguntas:

7. ¢Cuales son los aportes y modificaciones que el Decreto Legislativo n.° 1209

incorpora al procedimiento de primera inscripcion de dominio?

8. En su opinidn, ¢ el procedimiento de primera inscripcion de dominio, propuesto
por el Decreto Legislativo n.° 1209, generard costos de transaccion

adicionales respecto a la actual regulacién? Fundamente.

9. Realizando un analisis costo-beneficio, ¢usted considera pertinente las

modificaciones que incorporé el Decreto Legislativo n.° 1209?

10.¢,Qué modificaciones al actual procedimiento de primera inscripcion de
dominio usted hubiera incorporado de estar en el lugar del legislador?

Explique

Analizar la regulacién del procedimiento de primera inscripciéon de dominio en el Derecho

Comparado.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Preguntas:

11..,Cbmo se regula el procedimiento de primera inscripcién de dominio en el

Peru?



12.En su opinion, ¢cuales son los aportes de la regulacion del procedimiento de
primera inscripcion de dominio en el Derecho Comparado que el Estado

peruano pueda incorporar?

13.En su opinion, ¢cual es el pais cuyo procedimiento de inmatriculacion

considera mejor implementado? Explique
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