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Resumen

Esta investigacion tiene como objetivo general analizar la transferencia de la
propiedad inmueble y la seguridad juridica, desarrollandose una metodologia con
enfoque cualitativo, con un disefio descriptivo simple del tipo explicativo. Donde el
instrumento en este caso consistid en un cuestionario y la entrevista con respuestas
abiertas como técnica de recoleccién de datos., concluyendo que nuestro sistema de
transferencia actual al ser declarativo no brinda las suficientes garantias y seguridad
juridica, estando este basado en el articulo 70 de la Constitucién politica, y los
articulos 923°-949°-1351° y 1529° del Cdédigo Civil, teniendo en cuenta que la misma

se ajusta al sistema francés, considerandose no pertinente para la realidad peruana.

Palabras clave: Transferencia de propiedad inmueble, seguridad juridica,

sistema constitutivo, sistema declarativo, derecho de propiedad.
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Abstract

The general objective of this research is to analyze the transfer of real estate and
legal certainty, developing a methodology with a qualitative approach, with a simple
descriptive design of the explanatory type. Where the instrument in this case
consisted of a questionnaire and the interview with open answers as a data collection
technique, concluding that our current transfer system, being declarative, does not
provide sufficient guarantees and legal security, being based on article 70 of the
Political Constitution, and articles 923°-949°-1351° and 1529° of the Civil Code,
taking into account that it is adjusted to the French system, considering it not

pertinent to the Peruvian reality.

Keywords: transfer of immovable property, legal certainty, constitutive system,
declarative system, property right.

viii



I. INTRODUCCION
El actual auge inmobiliario de nuestro pais, se ve manifestado en los ultimos

movimientos inmobiliarios, generando asi que los notarios publicos y registradores
sean actores muy importantes para garantizar la seguridad juridica en las
transferencias, especialmente en las transacciones producidas continuamente en el
mercado. Aunque visto esto de una manera estrictamente juridica, en nuestro
ordenamiento, el articulo 949 del Cddigo Civil hace mencion que sélo con
consentimiento de la transferencia de los bienes inmuebles hace propietario de estos
al acreedor, salvo disposicion distinta o acuerdo contrario (Montenegro. 2018).

Por lo tanto, se recomienda que esta transaccion se haga necesariamente por
notario mediante instrumento publico y se registre correctamente a fin de que los
terceros tengan conocimiento que se ha adquirido el bien inmueble o cualquier otro
derecho con respecto al predio.

En todo el mundo, especialmente en nuestro pais, la transferencia de bienes
inmuebles es un tema muy importante. Esto se debe a que han surgido un sinfin de
posiciones sobre el derecho civil, que apuntan a diferentes soluciones sobre la
legitimidad del derecho de propiedad (Oliveira, 2021).

Ahora bien, si tomamos como referencia lo que sucede en Europa, segun lo
sefala (Horvath, 2015), donde todos los ciudadanos son libres de elegir dénde
trabajar y dénde vivir, este es uno de los pilares fundamentales de Europa, con
cuatro libertades fundamentales consagradas en el Tratado de Maastricht, la libre
circulacién de personas, capitales, bienes y servicios; estos puntos forman la base
para facilitar las transacciones inmobiliarias transfronterizas, tales como: la compra
de bienes inmuebles dentro de la Union Europea. A través de las fronteras dentro de
las mismas, los regimenes legales persisten debido a las diferencias entre las
instituciones civiles, creando dificultades legales y de facto. Un factor importante a la
hora de comprar un inmueble es la accesibilidad a la informacién sobre el mismo. En
razon a ello, casi todos los paises europeos registran y publicitan datos relevantes

sobre sobre los bienes inmuebles, cada uno estructurado de acuerdo con sus
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propias reglas. Diferencias en los sistemas de registro en varios paises que hacen
que la adquisicion de propiedades en otros paises europeos sea una transaccion
legal mas dificil y riesgosa.

Asimismo, se plantea la posibilidad de establecer un Registro de la Propiedad
Europeo que elimine tales incertidumbres y proporcione seguridad juridica a las
transacciones inmobiliarias, a partir de una comparacion entre el Registro de la
Propiedad aleman y espanol. En definitiva, un sistema registral transfronterizo que
agilice la transmisién de inmuebles bajo este principio de seguridad juridica.

Como problema de investigacion, se ha formulado: ;Cémo un sistema
constitutivo de inscripcion de transferencia de bienes inmuebles incide en la
seguridad juridica de los usuarios en la oficina registral de Huancayo, periodo 20217

Respecto a la legitimidad, es necesario dar a conocer el alcance tedrico, toda
vez que los motivos planteados demuestran la naturaleza de la problematica y la
normativa que lo limita, describiéndolo en su plenitud. Asimismo, esta investigacion
tiene justificacion practica, debido a que sus resultados permitiran hacer las debidas
recomendaciones a fin de superar las deficiencias de efectos juridicos, obteniendo
actos juridicos transparentes, libre de vicios ocultos en el negocio juridico; sustenta
la justificacion metodolégica en cuanto a que, para realizar los objetivos de la
investigacion, se recurrira al planteamiento, de los instrumentos esto para poder
calcular la variable independiente: Transferencia de bienes inmuebles, y como esta
influye en la variable dependiente: Seguridad Juridica; se va emplear el método de la
encuesta usando como mecanismo el cuestionario, y asi poder medir el grado de
conocimiento y el grado de actitudes.

En cuanto a los objetivos del estudio, se propone como objetivo general,
establecer el fundamento para fijar el caracter constitutivo de inscripcion de
transferencia de bienes inmuebles que incidan en la seguridad juridica de los
usuarios en la oficina registral de Huancayo, periodo 2021. Asimismo, plantearé
como objetivos especificos: el primero es dar a conocer el fundamento de como la

transferencia en compra y venta de un bien inmueble repercute en la seguridad
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juridica que tienen los adquirentes frente a terceros en la zona registral de Huancayo,
periodo 2021, y el segundo es identificar la seguridad juridica de la propiedad, con la
inscripcion de las transacciones inmobiliarias en la zona registral de Huancayo,
periodo 2021.



Il. MARCO TEORICO

En relacion al problema general del presente estudio, existen multiples trabajos
previos a nivel internacional y nacional. A continuacién, se detallara de manera breve
algunos de ellos:

Vallejo (2020), en su trabajo de investigacion tuvo como objetivo llevar a la
practica un sistema de folio real y el registro inmobiliario en el Registro de la
Propiedad de Cantén lbarra, en la provincia de Imbabura; en base a ello, para
realizar su estudio utilizo métodos tedricos y empiricos. Respecto al primero aplico la
siguiente metodologia: (i) Histérico Deductivo, (ii) Sistematico Juridico - Tedrico vy (iii)
Observacion - Simplificacion. Y en relacion al segundo, hizo uso del (i) analisis
documental, (ii) legislacion comparada y (iii) entrevista. A partir de la aplicacion de
estos métodos, concluyé que la finalidad del registro de la propiedad, se fundamenta
en otorgar seguridad juridica inmobiliaria en el ambito del comercio inmobiliario.

Realizada la verificacién catastral de un determinado predio, y coincida de
manera perfecta la ubicacion, delimitacion grafica y superficie de dicho inmueble,
éste debera ser incorporado al folio registral y a la base de datos del area de catastro.
En ese sentido, intercambiar informacion entre el area de Catastro y el area de
Registro de Propiedad debera ser constantemente actualizado con el objetivo de
publicitar la informacion de manera oportuna y veraz. En tal sentido, aplicando el
sistema de folio real en el registro de bienes inmuebles, y utilizando la matricula
inmobiliaria, se otorgar fe publica registral y seguridad juridica, se efectiviza el valor
de la seguridad y en consecuencia, se evita mala informacion y superposicién con
respecto a inmuebles inscritos en Registros Publicos.

Por su parte Lujan (2020), planteé como objetivo en su estudio de
investigacion establecer como un sistema que brinda Publicidad Registral influye en
las normas inmobiliarias. La metodologia de esta investigaciéon se fundd en el

analisis documental, mediante el cual se concluyé que existe dificultad para estudiar



el sistema juridico y en consecuencia se origina la vulnerabilidad de los terceros,
respecto a sus derechos.

Por otro lado, Giménez (2020), tuvo como objetivo estudiar la utilizacion de la
tecnologia en relacién a los principios fundamentales del registro, para favorecer a la
poblacién usuaria y fortalecer la seguridad juridica. La metodologia utilizada fue el
analisis documental, a través del cual se obtuvo como resultado que la intervencion
del registrador es fundamental para garantizar una correcta publicidad vy
salvaguardar su responsabilidad ante la conservacion de los asientos registrales.

Por su parte Mendoza (2019), en su trabajo de investigacion tuvo como
objetivo estudiar la Ley de Registro, en concordancia con los derechos protegidos en
la Carta Magna, y el marco normativo del Codigo Civil, la Ley del Notariado y la Ley
Organica del Sistema Nacional de Registros Publicos. El Registrador esta obligado a
elegir diferentes soluciones para garantizar los derechos del adquirente en la practica
del registro. Si se deniega el registro, debera justificarse debidamente. Celebrar
audiencias de conformidad con la Ley que reglamenta el Sistema de Registros
Publicos. Modificacién y alteracion de informacion en registros o bases de datos. El
presente analisis tiene como objeto garantizar la seguridad juridica que vela por los
derechos de propiedad y en el sistema ecuatoriano mediante la aplicacion de la
normatividad vigente, segun el area de especializacién en la constitucion.

Fernandez (2018), En este trabajo se realiz6 un estudio de los principales
medios de publicidad inmobiliaria que se pudieron reconocer a lo largo de los siglos
XVI, XVIl y XVIII en el que hoy se conoce como Espafia. A través de la elaboracion
de las grandes reformas y sus registros a lo largo de estos siglos, hemos podido
comprender el origen de los problemas que se plantean en cada etapa historica.
Considerando los aspectos que impidieron el surgimiento de un sistema registral
efectivo hasta fines del siglo XIX, se recordaron las normas y figuras mas destacadas
del desarrollo historico de los registros publicitarios. Asimismo, se presentan las
razones que llevaron a la economia a incidir en los cambios mas importantes en este

tema.



En el ambito nacional tenemos a Fernandez (2019), Quien tuvo como obijetivo,
dar a conocer si es producente que, para lograr en las transferencias inmobiliarias la
seguridad juridica, se tenga que realizar la ejecucion de un registro constitutivo de
propiedades inmuebles. La metodologia utilizada es del enfoque mixto, de disefio
documental, en el nivel descriptivo — correlacional, usando el método analitico,
inductivo, histérico y dogmatico. Se concluye en la investigaciéon que: El sistema
constitutivo en el registro de propiedad vela por la seguridad juridica, brindando una
mayor seguridad y estabilidad en las transferencias inmobiliarias, por lo tanto se
busca regular de forma primordial los aspectos notariales y registrales, en cuanto al
procedimiento del sistema de inscripcidon en actos inmobiliarios.

Nuestro sistema declarativo actual de transferencia de bienes inmuebles
proporciona cierto grado de seguridad juridica, no se podria asegurar la transferencia
del derecho de propiedad y hacer valer su oposicion del mismo frente a tercera
persona, los derechos de propiedad, que también se consideran derechos absolutos,
asi como para tutelar por que se cumplan los derechos de terceros y las normas
legales en un sistema muy flexible y dada la estatica de la seguridad juridica de
priorizar la dinamica del mercado sobre los derechos adquiridos, existe poca
seguridad juridica para los adquirentes de los mismos derechos.

Lo estipulado en el articulo 949 de nuestro codigo civil regula el sistema
declarativo de transferencias inmobiliarias, pero no asegura la seguridad juridica en
la transferencia de la propiedad inmueble, lo que provoca una gran disputa legal, es
que si es posible utilizar este tipo de transferencias. En el caso de la titularidad, esta
obligacion de registro fomenta el fraude o la suplantacion de identidad. Son
necesarias las reformas legislativas en los Registros Publicos en la forma de adquirir
la propiedad para evitar los problemas de doble venta derivados a falta o por
desconocimiento de la no inscripcion de las transferencias de la propiedad en el
registro correspondiente, dado que nuestro sistema es declarativo, ocasionandose a
causa de ello litigios, que terminan judicializados. Si en algun momento se optara por

el sistema constitutivo en la transferencia de las propiedades inmuebles, los
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encuestados indican que aumentaria en un gran porcentaje la carga de los
Registradores Publicos, por el contrario, los magistrados encuestados afirman que se
reduciria la carga laboral en el Poder Judicial.

Peralta, (2019), tuvo como objetivo general dar a conocer que la potestad de
usucapion en la compraventa de inmuebles es la institucion que otorga las garantias
juridicas, a diferencia de la compraventa por el modelo de transferencia, dentro de un
sistema de mutuo acuerdo, como es el caso del Peru. La metodologia utilizada es el
método cuantitativo, de disefio causal — explicativa, correlacional. Se concluye en la
investigacion que: En el Peru la forma de adquirir los bienes inmuebles es través de
la usucapion que sin duda brinda seguridad juridica si se sigue con el debido
procedimiento. La compra de inmuebles por transferencia en nuestro pais no brinda
seguridad juridica bajo el esquema consensual y conduce a la quiebra de la misma
propiedad. El sistema de consenso conduce a la quiebra de los acreedores del
mismo inmueble, lo que ocasiona problemas e inseguridad juridicos que perjudica la
paz social y la economia nacional. La usucapion en nuestro pais tiene como finalidad
prescribir una obligacién (posesién) a través del saneamiento de la propiedad
inmobiliaria y que en el ambito comercial cobra gran importancia econdémica y social,
tutelando los derechos de propiedad del adquirente. Para la prescripcion adquisitiva
en el Peru se necesita una serie de requisitos y calificacion realizada por el
registrador que legitima la seguridad juridica, en cambio, para la transferencia
declarativa de bienes solo se necesita el consenso de los participantes requisito que
es suficiente para potenciar la transferencia.

Asimismo, Valera (2019) tuvo como objetivo: Fijar la conexion que hay entre la
publicidad registral y la seguridad juridica en la oficina de Chimbote, 2017. Para lo
cual, el método de la investigacion utilizado fue de disefo descriptivo correlacional
mixto, basado en el modo de recolectar los datos de dos variables en un solo
escenario o de manera diagonal y después explicar su estado y el nivel de relacién
que hay entre ellas, utilizando como instrumento la escala de medicién nominal del

tipo de Likert, y como técnica se utilizé la encuesta. Se concluyé que hay un bajo
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grado de correlacion significativa entre la variable publicidad y seguridad juridica de
las inscripciones en el registro, debido que, al momento de que se inscriben los actos,
derechos y contratos estas son publicitadas por medio de documentos y partidas
electronicos, pero se advierte errores significativos en el registro de derechos de
propiedad sobre bienes, respecto a los gravamenes, cargas y tasas, duplicidad de
asientos y partidas electronicas u otra informacién que esté alejada de la realidad y
genere duda y ambiguedad al momento de publicitarse, cuyo conocimiento indique
un defecto en la integridad del servicio final. Por tanto, los productos que solicitan el
servicio estan debidamente protegidos, juridicamente seguros.

Luego Pérez (2019) tuvo como objetivo: examinar como se da la seguridad
juridica en el ambito de transferencias inmobiliarias en nuestro Codigo Civil. Uso la
metodologia del enfoque cualitativo y tipo de investigacién basico, con un enfoque
fenomenoldgico. Se llegd a la conclusion de que la desventaja de no ser obligatorio
la inscripcion registral en nuestro ordenamiento permita que se pueda generar
multiples transferencias sobre un determinado bien, lograndose de ese modo
aumentar la inseguridad juridica para el acreedor.

Asimismo, Montenegro y Yahuana (2018) tuvo como objetivo modificar el Art
949 de nuestro Cdédigo Civil donde hace referencia a la no obligatoriedad de la
inscripcion de una propiedad adquirida, plantear normas apoyadas por sentencias
del Tribunal Constitucional y leyes comparadas, para lo cual, utilizé el tipo de
investigacion: explicativa - causal;, de enfoque cualitativo, con la finalidad de
encontrar el origen de cada parte del problema; y buscar alternativas a los problemas
planteados. La metodologia que utilizo fue la tedrica, pura o basica; puesto que esta
dirigida hacia un fin netamente cognoscitivo, influyendo en correcciones, y en el
perfeccionamiento de los conocimientos, pero constantemente buscando una
perfeccion. El disefo utilizado fue el causal- explicativo. Concluyendo en lo siguiente:
El planteamiento tedrico que se debe emplear y dar a conocer por la comunidad
juridica, es que, para resolver problemas posteriores de la no inscripcidn registral, es

a consecuencia de las discrepancias Teoricas.



El registro de la propiedad se creé hace muchos afnos, por lo que notamos
que ha habido muchas demandas de reformas del registro catastral encaminadas a
la inscripcidn constitutiva para mejorar el acceso a la seguridad juridica.

Soria (2000) indicé que mejorar la seguridad juridica en los inmuebles es un
problema que acontece dia a dia, especialmente en una economia donde se practica
el libre mercado. En una economia legalizada por la ley de la oferta y la demanda, el
amparo de los contratos es fundamental y requiere la aprobacion de normativas que
velen por la ejecucion de los contratos. Un ordenamiento juridico que reconozca la
seguridad juridica en las obligaciones contractuales y abogue por normativas
uniformes para la libre circulacion de bienes y su proteccion comercial.

Empero, en la actualidad la forma de adquirir los bienes inmuebles en nuestro
pais es declarativa de derecho, basta con solo la obligacidn enajenar para ser
propietario, no velandose por los derechos de los que no registran su propiedad. No
se garantiza la seguridad juridica y proteccion a quienes solo adquieren de forma
declarativa un bien inmueble; basados en este sistema no se puede evitar el trafico
de bienes inmuebles clandestinos.

En este sentido, un sistema constitutivo, no sélo es juridicamente el mas
seguro, sino también el mas conveniente; sin embargo, los regimenes declarativos
se eligen por razones economicas y de infraestructura en lugar de los regimenes
constitutivos pese a los beneficios que ofrece a pesar de que este es el negocio

actual mas rentable en el mundo.

Por ello, explicaremos a continuacion los beneficios que ofrece y como se
garantiza la seguridad juridica.

Para que nuestro sistema tenga seguridad juridica, es importante que aquellos
que deseen acogerse a €l cumplan con ciertos requisitos legales.

Tambini (2014) indicé lo siguiente: Si bien la justicia es sélo una vision, el
ordenamiento juridico trae consigo un escenario de seguridad juridica. En este
contexto, nuestro sistema ofrece una seguridad minima, pero luchamos para que se

respete la justicia.



Los humanos somos individuos, sociedades, egoistas, pero también
cooperativos. Cuando celebre su contrato social, podra pensar en la seguridad por
encima de la justicia, reconociendo que es necesario un orden minimo.

Entonces, la seguridad juridica tutela los derechos de quienes exteriorizan su
contrato frente a quienes mantienen la confidencialidad de la adquisicion de los
bienes. Independientemente de los hechos del registro, si la ley favorece al
comprador original, todo el sistema de registro pierde sentido. Esto se debe a que el
sistema de registros se fundamenta en el principio de publicidad registral plasmada
en el reglamento de los registros publicos que facultan al titular registral para
celebrar los contratos pertinentes y figurando en el sistema como propietario.

Segun Villavicencio (2009) indicé que uno de los mas importantes principios
del derecho es la seguridad juridica, la certeza y la seguridad se requieren
precisamente para que los sujetos tengan confianza en el comportamiento de los
demas. Lograr la seguridad juridica es uno de los objetivos generalmente buscadas
en la publicidad registral. Por ultimo, la principal salvedad que caracteriza a la
seguridad juridica, en especial, es aquella certeza o no que permite a los interesados
anticiparse a lo que podria acontecer en un futuro.

Certeza sobre el fundamento, propaganda prescriptiva, descripcion del delito.
La aplicacion de esta certeza a la seguridad juridica de los bienes inmuebles
requiere que el adquirente lo haga sobre la base de la certeza, la cual se evidencia
en varios principios, fundamentalmente las que establecen los principales requisitos
para la inscripcion, y entre ellos tenemos los siguientes:

Tracto sucesivo, da la seguridad que el derecho se encuentra inscrito y de por
medio hay un titular registral anterior que ofrece preexistencia de la inscripcion; en la
publicidad, que se tiene conocimiento sobre el historial de la propiedad y de los
derechos; en el de calificacion o legalidad, que el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el reglamento para la inscripcion del derecho se ajustan a la ley; En

el principio de legitimacién, pues, se asume que los asientos registrales son ciertos y
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eficaces. La seguridad que refleja la publicidad de los asientos registrales se ve
aplicada al Derecho inmobiliario.

En el ambito registral el concepto de seguridad juridica, ha conllevado a
diferenciar la llamada seguridad estatica y seguridad dinamica. La seguridad estatica
esta destinada a proteger a los herederos o titulares de derechos de la interferencia
o los ataques de terceros que interfieren o intentan anular sus derechos de
propiedad. En la seguridad dinamica se protege la transmisién o el cambio de
titularidad, enfocandose en la proteccién de terceros.

Asimismo, indico Vivar (2019), que la seguridad juridica es para proteger al
cesionario o propietario de interferencias o ataques de terceros que interfieren o
intentan anular sus derechos de propiedad. En otras palabras, una garantia estatica
beneficia al propietario o titular de los derechos. La seguridad dinamica, o seguridad
de trafico, tiene por objeto otorgar proteccién de terceros que intervienen en el flujo
de la riqueza, brindandose esta ultima de dos formas: para proteger a los acreedores
del prestamista que pudieran ver realizadas fraudulentamente dichas garantias
crediticias; y proteger a los compradores que no lo hacen. Sorprende que los bienes
que se les transfieren estén gravados, embargados o no pertenezcan en absoluto al

transmitente.

Desde otro punto de vista, es una persona que busca proteger a terceros que
intervienen en el trafico de los bienes, proyectandose estos ultimos en dos vertientes:
proteccion de los acreedores del cedente, fraude para ver esta garantia de crédito y
proteccion para los compradores que no se sorprendan de que los bienes
transferidos sean embargados, confiscados o simplemente no pertenezcan al
cedente. La seguridad juridica es considerada uno de los fines del derecho, junto con
la justicia y el interés publico. Pero el cumplimiento de estos fines so6lo se contabiliza
cuando los humanos se relacionan con otros individuos. Esto se debe a que las
leyes tienden a crear ordenes sociales especificos y fomentan tipos especificos de

comportamiento dentro de ellos. El derecho que tienen las personas al concurrir a las
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notarias y a los registros de la propiedad es garantizar la legalidad de sus
actividades, contratos y adquisiciones en la medida en que se les garantice la
proteccion juridica.

Amado (2017) afirmo6 citando a Garcia y Garcia, que: Los requisitos de
registro y sus consecuencias juridicas subyacentes, como la presuncién de
legitimidad, la declaracién publica de registro, los plazos de registro, los folletos de
sucesion y las areas de especializacion, no son solo definiciones juridicas abstractas,
sino realidades que reflejan la seguridad juridica que demanda la poblacion. La
seguridad que llama la atencion de las personas se logra en la convivencia social.
Porque ahi hay sentido y derecho a existir. Partiendo juridicamente desde el objetivo
que nos interesa, la seguridad es el conocimiento que todos tiene sobre los efectos
de las acciones realizadas, el impacto de las normas, que pueden ser modificadas
por hechos y circunstancias desconocidas o desconocidas, esto no esta permitido.

Junto con la justicia y el interés publico, esta seguridad juridica es uno de los
fines de la ley. Sin embargo, es claro que el logro de estos objetivos solo puede
explicarse cuando los humanos se relacionan con otros individuos. Esto se debe a
que la ley tiende a crear una organizacion en particular, en el que ciertos tipos de
comportamiento se pacifican y se logran con precision perseguida por la ley.

Debe tenerse en cuenta que las utilidades o disminucion de quienes
intervienen personalmente en la actividad econdmica representan las ganancias o
costos privados de su actividad. Y cuando los costos privados superan los beneficios
privados, es menos probable que las personas participen activamente en tales
actividades, incluso si son socialmente beneficiosas. Los factores de eficiencia
productiva que contribuyen al crecimiento econémico pueden lograrse reduciendo las
fallas del mercado causadas por la incertidumbre y los costos de informacion. Por lo
tanto, existe la necesidad de un sistema de propiedad adecuado que ayude a reducir
los costos privados de transferencia o trueque de bienes.

Costos relacionados con la transferencia o intercambio de bienes, podemos

encontrar tres categorias primordiales de valor: a) de informacion; b) de negociacion;
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y c) de vigilancia del cumplimiento de lo acordado. Por todas estas razones, un
sistema conveniente para organizar los derechos propietarios debe proporcionar
derechos que puedan ser identificados y verificados de manera facil, y que el
intercambio no esté sujeto a una indebida inseguridad juridica. Sujeta a una
demarcacioén suficientemente precisa, la propiedad puede protegerse eficazmente de
interferencias de otros.

Esta proteccion proviene de confiar en un registro de sistema constitutivo mas
confiable y popular para garantizar el negocio inmobiliario y flujo comercial a nivel

macro en Peru.
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Ill. METODOLOGIA

3.1. Tipo y diseio de investigacion

3.1.1 Tipo de investigacion:

Segun Gabriel (2017) la investigacion basica se caracteriza por esbozar nuevos
conocimientos o teorias a partir de un marco teorico, pero sin aplicarlo en el ambito
practico. En virtud de lo citado, el tipo de investigacion es basico, toda vez que a partir
de un marco tedrico se buscara nuevos conocimientos bajo la teoria de como la
transferencia de bienes inmuebles mediante un Sistema Constitutivo puede brindar una
mayor seguridad y predictibilidad a la poblacién usuaria. Debido a ello, el enfoque de
esta investigacion es cualitativa, ya que se explicara la efectividad de un sistema
constitutivo en la transferencia de inmuebles a partir de la recoleccion y analisis de

datos en relacién al problema general.

3.1.2 Diseino de Investigacion:

Fuster (2019) el disefio para la presente investigacion es fenomenoldgico por
que busca una respuesta en base a la experiencia vivida y hermenéutico porque realiza
la interpretacion del significado de lo escrito. Se estudiara fendbmenos sociales para
generar teorias que expliquen el problema general plantado. Para ello, se utilizara una

muestra de estudio, cuyo esquema es el siguiente:

Doénde:
M= Representa la muestra.

O= Representa la informacion importante de la muestra u objetos de estudio.

3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de Categorizacion.

Categoria Principal
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Coémo un sistema constitutivo de inscripcion de transferencia de bienes
inmuebles incide en la seguridad juridica de los usuarios en la oficina registral de

Huancayo, periodo 2021.
Categoria Secundarios o Subcategorias

De qué manera una compra y venta de un bien inmueble en un sistema
constitutivo influye en la seguridad juridica que tienen los usuarios frente a terceros

en la zona registral de Huancayo, periodo 2021.

Qué efectos tiene la inseguridad juridica que surge a consecuencia de la falta
de inscripcion de transacciones inmobiliarias en la zona registral de Huancayo,
periodo 2021

Partiendo de que el propdsito de esta investigacidon es obtener conocimiento y
analisis de los procedimientos legales relacionados con el sistema de registro de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, examinaremos la situacion de
manera objetiva. (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2014); se estudiaran las

categorias y subcategorias.

Unidad de Analisis

Categorias
Subcategorias

La transferencia de la propiedad inmueble Jurisprudencia nacional
Prevalencia del derecho real

Opiniones doctrinarias

Seguridad juridica Legislacion comparada

Jurisprudencia nacional

Opiniones doctrinarias
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3.3. Escenario de estudio

Para Chaverri (2017) el escenario de estudio implica la delimitaciéon del
contexto de estudio, por lo que es importante definir un ambiente de estudio
intimamente relacionado con el problema de la investigacion; en ese sentido, el
escenario se ubicara en el distrito del Tambo, provincia de Huancayo y departamento
de Junin en la oficina de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, en

el area del Registro de Predios.

3.3.1 Poblacién.
La poblacion alude a un conjunto finito o infinito de elementos, seres o cosas

que preservan ciertos atributos comunes observables (Valderrama, 2015, p. 182).
Para el presente estudio se utilizara un muestreo probabilistico aleatorio
simple, mediante el cual cada objeto de la poblacién tendra la misma oportunidad
de ser seleccionado para conformar la muestra. Para este procedimiento se obtuvo
un tamafno de la muestra, aplicando el enfoque cualitativo en la recopilacién de

informacion de la poblacién, seleccionada por su especialidad.

3.4. Participantes

De acuerdo con Hernandez (2010) menciona que los investigados o la
poblacion en estudio, son aquellos que tienen caracteristicas en comun. Debido a
ello, se entrevistaran a tres y seran designados de acuerdo a los criterios y punto de

vista establecidos por el investigador.

Los participantes son elegidos por el investigador segun su punto de vista, sin
reglas matematicas o estadisticas. Este tipo de muestreo se caracteriza por
cualidades que serviran para obtener una muestra representativa de la muestra
(Valderrama 2015, p. 193).

En el proceso de muestreo, es conveniente mencionar que la investigacion
cualitativa plantea estrategias de eleccion de informantes que es preconcebida vy
premeditada. Los entrevistados seran tres designados de acuerdo al criterio y punto
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de vista establecidos por el investigador. Se utilizaran la doctrina, las leyes, la

jurisprudencia y hechos que se manifiestan en la sociedad.

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

En el presente trabajo de investigacion se va a emplear la técnica de la
entrevista, utilizando como instrumento el cuestionario, para determinar el grado de
conocimiento y niveles de actitudes. (Valderrama, 2015, p. 193); la que estara
dirigida a, operadores registrales (Registradores y Asistentes Registrales), abogados

especialistas en derecho registral, con el fin de poder establecer las variables.

Fuentes secundarias.
Bibliotecas: fichas
Tesis: datos estadisticos.

Hemerotecas: revistas, diarios, periodicos.

3.5.1.- Instrumentos
Especialmente en términos de recopilacion de informacién, implica
principalmente buscar, descubrir y clasificar las fuentes bibliograficas

utilizadas en este estudio.

3.5.2.-Fuentes

Se aplicara el uso exclusivo de los siguientes métodos en la recoleccién de datos:

Método Analitico: Por los métodos actuales, se estudia por separado cada elemento
de los criterios notariales y registrales para determinar la naturaleza constitutiva de una
inscripcion para la transmision de un bien inmueble, y se analiza toda la doctrina, como
lo pueden hacer las leyes nacionales y extranjeras sobre la materia. Como mecanismo
de proteccion y aseguramiento que brinda certeza juridica al usuario, puede
configurarse para determinar la factibilidad de su aplicacion en nuestro pais.

Analitico-Sintético: Este método nos permite mirar cada elemento individualmente y

analizar toda la doctrina, derecho interno y extranjero sobre este tema, demostrando
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asi la viabilidad de su aplicacidon en el Peru como medio para la solucionar las
controversias. Con la determinacién del caracter constitutivo en la inscripcion de la
transmision de bienes inmuebles.

Deductivo-Inductivo: Este método extrae ciertas conclusiones a partir de un estudio
del marco tedrico general de las normas registrales y notariales, considera los detalles

y brinda seguridad juridica al usuario.

Sistematico: Este método explicara el fin de la norma aplicandolo de acuerdo a la
problematica y la realidad investigada.

Histérico: Analizamos cémo se ha desarrollado el registro con caracter constitutivo y
qué seguridad juridica otorga a los usuarios. Lo mismo se aplica a otros sistemas de
registro bajo diferentes leyes.

Hermenéutica Juridica: En nuestro problema, hemos utilizado este método para
explicar las normas y principios, buscar su verdadero significado para usarlos de manera
coherente y sistematica. Por lo tanto, estudiamos derecho civil, derecho notarial, algunas
normas de registro y normas de derecho extranjero.

Confiabilidad: La confiabilidad esta enmarcada a la capacidad de un dispositivo para
proporcionar datos o mediciones acorde a una realidad conocida y supuesta. Es decir, la
precision de las mediciones y la consistencia o estabilidad de las mediciones en

diferentes momentos.

En la investigacion tuvimos en cuenta para aumentar el nivel de confianza,
aumentando el numero de preguntas sobre las transferencias de bienes inmuebles y

la seguridad juridica.

3.6. Procedimiento

Para llevar a cabo este estudio, primero se realizé un estudio previo, el cual
indica las diferentes opiniones de los autores sobre el tema de investigacion. Del
mismo modo, se crea un marco tedrico en la opinion del autor, y después de que se
le da una interpretacién a cada opinién, le siguen problemas generales, objetivos

generales, supuestos generales y objetivos especificos y supuestos especificos.
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Porque también se hicieron categorias y subcategorias. Luego busqué la tecnologia
a utilizar. En este caso encuestas y cuestionarios. En el estudio actual, el tipo de
investigaciéon se determind principalmente porque el trabajo con un enfoque
cualitativo que utiliza la teoria basica es el tipo basico. Esto se debe a que se basa
en observaciones y experiencias en el entorno de los participantes. A medida que se
recopila la informacién, se compara con las interpretaciones legales. Finalmente, se
pueden realizar conclusiones y recomendaciones con respecto a este trabajo de

investigacion.

3.7. Rigor cientifico

En términos de rigor cientifico, el trabajo realiza investigaciones con
objetividad, credibilidad, veracidad y originalidad. Por lo tanto, este estudio tiene un
alto grado de precision ya que las explicaciones se analizan e interpretan de acuerdo
con las necesidades de la universidad. Se concluye que, el presente estudio muestra

un bajo indice de originalidad de la informacion y similitud con otros estudios.

3.8. Método de analisis de datos

En este estudio estudiamos por separado cada elemento de las normas
notariales y registrales para determinar el caracter constitutivo de la inscripcion para
la transmision de bienes inmuebles, y los métodos analiticos que nos permiten
analizar la jurisprudencia, el derecho nacional y extranjero en su conjunto se utilizara
como mecanismo de proteccion y garantia que ofrece a los usuarios seguridad
juridica en esta materia, estamos en condiciones de determinar la viabilidad de su

aplicacién en nuestro pais. (Lopera et al., 2010).
Del mismo modo, se utilizan métodos sintéticos analiticos. Esto nos permite

estudiar cada elemento por separado, analizar todas las ensefianzas obtenidas

sobre el tema, leyes nacionales y extranjeras, y asi determinar la viabilidad de su
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aplicaciéon en nuestro pais. Como medio para solucionar los problemas que genera la

determinacién de la constitutividad registral en la transmision de bienes inmuebles.

Por otra parte, también cabe indicar al método deductivo-inductivo, para
establecer algunas conclusiones partiendo del analisis del marco teorico general de
las leyes notariales y reglamentos registrales, para luego ir a lo especifico, el otorgar

seguridad juridica a los usuarios.

También, el método sistematico, que determinara el sentido de la norma a
aplicar acorde a la realidad problematica analizada, y el método historico, para
analizar cdmo ha avanzado la inscripcion de caracter constitutivo y la garantia de la

seguridad juridica que este otorga a los adquirentes.

Asi también, se utilizara la hermenéutica juridica, para explicar reglas y
principios y buscar su verdadero significado para que puedan ser utilizados de forma
coherente y sistematica. Por lo tanto, estudiamos derecho civil, derecho notarial,

algunas normas registrales y normas en derecho extranjero.

3.9. Aspectos éticos

Significa la aplicacion de los principios basicos de la ética en esta
investigacion, que incluye el hecho de que la planificacién y realizacion de la
investigacion no debe incluir la falta de ética cientifica (por ejemplo, fraude,

falsificacién de datos y plagio), violaciones; gestion de busqueda, etc.

Credibilidad: Con el fin de acrecentar la posibilidad de los resultados a través
del compromiso de los investigados con el informante en el transcurso de la
investigacion y documentar la credibilidad. La credibilidad a su vez se encuentra
estrechamente ligada con la capacidad que tenga alguien de convencer a otros, de
este modo, la persona puede tener el poder de trabajar en su credibilidad a fin de dar

a entender un mensaje correctamente.
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Transferibilidad o Verificacion Externa: Se realizara por medio de la
verificacion de los datos y hallazgos emergentes, se ajustaran al analisis de la
presente investigacion. Los datos que se recolectaran ayudaran en gran medida y
después de ella para el resultado. En la transferibilidad los investigadores verifican
los detalles y los comparan con diferentes entornos o situaciones familiarizados. Si
hay mayor similitud entre las situaciones, se pueden concluir en que los resultados

de la investigacion serian iguales o similares.

Auditabilidad o Confiabilidad: Para consolidar el conocimiento de los diversos
momentos y de la logica del trabajo de investigacion por otros investigadores o

lectores.

Confirmabilidad: Se garantiza que los resultados, conclusiones y
recomendaciones estén sustentados en base la informacién y que exista tal
evidencia. Hay diferentes estrategias para mejorar la confirmabilidad. El investigador
puede almacenar los procedimientos para observar y volver a comprobar los datos a
lo largo del estudio. Se puede contar con el apoyo de otro investigador puede asumir

el otro rol con respecto a los resultados, documentandose este proceso.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1.-Presentacion de resultados
Seguidamente, se muestran los resultados del procesamiento de los datos

obtenidos de la aplicacidon del instrumento en 3 los mismos que estan organizados
por Operadores Registrales (Registradores, Asistentes Registrales), abogados con

intelecto en la rama registral.

4.2.-Resultados
A continuacién, se muestran los resultados de la aplicacion de la escala sobre

la Transferencia de bienes inmuebles y la Seguridad Juridica, en sus dos indicadores:

Tabla No 1: Resultados de la variable de Transferencia de bienes inmuebles.

Tabla N° 2: Resultados de la variable Seguridad Juridica.
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Analisis y sintesis de las categorias de estudio

Tabla 1

Comparacion de las Entrevistas

SUBCATEGORIA
CONCLUSIONES

CARACTERIZACION

E1E2E3

GUIA DE ENTREVISTAS

LA
TRANSFERENCIA
DE BIENES
INMUEBLES

¢El sistema declarativo,
como  mecanismo  de
certidumbre y estabilidad,
protege las transferencias
de bienes inmuebles?

SI( ) NO (x) ¢Por qué?

¢El caracter declarativo
de las transferencias de
bienes inmuebles genera
cognoscibilidad, por lo
tanto, ¢ generara caracter
erga omnes via
inscripcion registral?
SI(X) NO( )¢Porqué?
¢En el sistema
declarativo la traslacion
de dominio se ve

asegurado como un
mecanismo de
certidumbre y

predictibilidad a través

del principio de buena fe
registral?

En un proceso declarativo,
confirma laexistencia de
un derecho, mientras un

sistema constitutivo
acredita la  seguridad
juridica.

La publicidad formal vy
material garantiza
certidumbre en sus
asientos registrales y no
se podra justificar
desconocimiento 'y por
ende se podra confiar lo
publicitado.

La Certidumbre de una
traslacion de dominio se
da en que el hecho y el
derecho estan
compenetrados entre si,
mientras, que la
predictibilidad es la

El sistema declarativo
no brinda seguridad
juridica a las
transferencias de
bienes inmuebles
porque careceria de
publicidad registral.

La publicidad registral
es apta y conocida por
todo ciudadano, por lo
tanto, no cabria
justificacion alguna de
desconocimiento.

En un sistema
declarativo no se
podria ver asegurado el
principio de buena fe
registral al no haber
ningun derecho inscrito.
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¢Las transferencias de
bienes inmuebles en el

sistema declarativo,
son resguardadas por
el principio de
legitimacion que
conllevan a generar
mayor seguridad
juridica?

SI( )NO (X) ¢ Por qué?

¢La transferencia
inmobiliaria genera
predictibilidad al nuevo
propietario?

SI() NO ( ) ¢Por
qué?

acuciosidad e
interpretacion de las
normas aplicables al
caso en concreto que
coadyuva al principio de
fe registral.

Se constituye un acto
inscribible en el registro
de bienes, pero no es
obligatorio ni constitutivo
dado la naturaleza del
Sistema Registral
Peruano; bastando para la
inscripcion del acto
traslativo, es por ello, que
no cabe duda alguna que,

en virtud del principio de
legitimacion registral, el
contenido de las
inscripciones se presume
exacto y valido.

Aunque nuestro sistema
registral es declarativo,
salvo excepciones de
algunos actos, por medio
del principio de legalidad,
se da acceso al registro
los actos y derechos

En un sistema
declarativo no existe
resguardo alguno ni

seguridad juridica, por no
existir ningun derecho
inscrito en el registro
correspondiente.

La transferencia de
propiedades inmuebles
podria generar
predictibilidad al nuevo
propietario, pero este no
podria otorgar seguridad
juridica ni oposicion a
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¢ Ante una
transferencia de
compraventa de un
predio, ¢jcual de las
siguientes opciones
adoptaria?

Contrato  Privado( )
Escritura publica ()
Registro SUNARP ( )

¢ Por qué?

¢ Sistema declarativo de
la transferencia de los
bienes inmuebles, brinda
seguridad juridica?

SI( )NO ( ) ¢Por qué?

inscribibles, lo que
genera que el asiento
genere certeza por el
principio de publicidad y

estas inscripciones se
encuentran

resguardadas por el
principio de

legitimizacion.

Prefieren que se
concluya con las
inscripciones en la
SUNARP por publicidad,
seguridad y
legitimizacion, las que
me van a generar las
inscripciones en la
SUNARP por publicidad,
seguridad y

legitimizacion, las que
me van a generar las
inscripciones en la
SUNARP

Debemos empezar que
muchos de los sistemas
registrales no garantizan
seguridad juridica, es por
ello, que las transferencias
por traditio sin la
consecuencia juridica de
las inscripciones en los
hechos generan muchos
cuestionamientos, que, en
estadistica de los actos de
inmatriculacion de  un
promedio de 100 titulos,

terceros, por no
encontrarse debidamente
registrado, al ser nuestro
sistema declarativo.

La mejor opcidén que se
podria adoptar es que se

concluya con su
inscripcion en la
SUNARRP, por publicidad,
seguridad y

legitimizacion.

Las transferencias por
traditio sin la
consecuencia juridica de
las inscripciones en los
hechos generan muchos
problemas reflejados en
los juzgados. Por lo tanto,
brinda seguridad juridica.
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Tabla 2

Comparacion de Entrevista

SUBCATEGORIA
CONCLUSIONES

CARACTERIZACION

E1E2E3

GUIA DE ENTREVISTAS

LA SEGURIDAD
JURIDICA

¢,El Sistema registral
declarativo trae consigo
problemas que afectan la
seguridad juridica?

solo accedan el 20%, por
diferentes motivos.

Hace mas de 30 afios que
el catastro urbano y rural
lentamente se esta
implementado, por lo que
conlleva que  muchos
instrumentos de propiedad
no tengan acceso al
registro por deficiencias
técnicas y juridicas que
hacen que para inscribirse
tengan que iniciar otro
proceso ya sea
administrativo, notarial o
judicial.  En sintesis, tu
instrumento al no tener
acceso al registro, desde
el inicio afecta la
seguridad  juridica del
quien lo va a adquirir.

Traen consecuencias
la no inscripcién de las
transferencias por no
ser obligatorio, ello
afecta la seguridad
juridica del adquirente.

¢, Cuales deben ser las
caracteristicas  de un
sistema declarativo que
asegure la  seguridad
juridica del propietario?

¢La seguridad juridica en
un sistema constitutivo
genera mayor fluidez en el
trafico juridico y agilizacion
de las  transferencias
inmobiliarias?
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¢ El principio de fe publica
registral aplicada a las
trasferencias de bienes
inmuebles genera mayor

seguridad  juridica  al
determinar que no se
necesita corroborar la

informacion publicitada y
la realidad extra registral?

Contar con la posesion,
tener la documentacién

técnica y los
instrumentos que
acreditan tu posesion

y/lo propiedad y la
capacidad de ejercicio
(conocimiento) de hacer
valer tu derecho ante la
instancia competente.

No cabe duda, un
sistema constitutivo
otorga mayor seguridad
juridica y contribuiria a
mejorar el trafico
inmobiliario.

Los registralistas
mantienen esta posicion,
sin embargo, debemos
tener en cuenta que,
ante una posible
afectacion de tu derecho

de propiedad, es el
poder judicial quien
determina la situacion
juridica, por tanto, al
adquirir un bien
inmueble hay que tener

en cuenta estos
aspectos extra
registrales.

Al ser un sistema
declarativo se deberia
contar con todos los

documentos necesario que
serviran cuando exista
pluralidad de adquirentes,
contar con la posesion.

Por supuesto que si.
Porque permite una
publicidad mas segura vy
de caracter erga omnes.

El principio de fe publica
registral genera seguridad
juridica, pero al existir una
realidad extra registral
diferente a lo publicitado
esta se tendra que ser
determinado ante el poder
judicial en caso lo amerite.

¢,El  tercero registral
adquirente de buena
fe en las
transferencias de
bienes inmuebles esta
dotado de seguridad
juridica en el sistema
declarativo?

¢La  inscripciébn  de
derechos reales como
un contrato de compra
venta cuentan con
seguridad juridica con
el principio de prioridad
registral en el sistema
declarativo?

¢ El derecho
comun tipificado en el
articulo 2022, protege
la seguridad de la

titularidad e
identificacion de los
inmuebles y genera
mayor predictibilidad
en las transferencias
inmobiliarias?
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Conforme al principio de
fe registral, Si la
adquisicion es a titulo
oneroso esta investido en
la seguridad juridica que
ofrece el registro.

Siempre en cuando, se
presente en el diario de la
Oficina Registral
competente a efectos de
cautelar su prioridad.

Conforme a lo dispuesto
por el art. 2022 del
Cadigo Civil para oponer
derechos reales sobre
inmuebles a quienes
también tienen derechos
reales sobre los mismos,
es preciso que el
derecho que se opone
esté inscrito con

anterioridad al de aquél a
quien se opone.

El tercero registral en
un sistema declarativo
que adquiera de
buena fe tendra que
probarlo ante el
6rgano jurisdiccional
respectivo.

Para oponer derechos
reales sobre
inmuebles a quienes
Siempre y cuando esta
sea inscrita y cumpla
con todos los
requisitos para el
mismo.

También tienen
derechos reales sobre
los mismos, es preciso
que el derecho que se
opone esté inscrito
con anterioridad al de
aquél a quien se
opone.

¢La seguridad juridica
dinamica garantiza una
proteccion a los
adquirientes en una
compra y venta?

Ejemplo claro es Sistema
de Intermediacién
Registral (SID), ya que,
por medio de esta
presentacion notarial, los
actos y derechos
solicitados por los
notarios las inscripciones
se efectian con mayor
dinamismo,
predictibilidad, seguridad
y conocimiento.

La virtualizacion de los
sistemas hace que este
dinamismo se vea
reflejado en el actual

Sistema de Intermediacién
Registral (SID), ya que,
por medio de esta
presentacion notarial, los

actos y derechos
solicitados por los notarios
las inscripciones se

efectiian con mayor
dinamismo, predictibilidad,
seguridad y conocimiento.
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Tabla No 1: Resultados de la transferencia de bienes inmuebles.

En la tabla 1, se examina que los encuestados estan absolutamente de acuerdo en
consideran que es muy importante el conocimiento de los beneficios registrales al
momento de realizar las transferencias de bienes inmuebles en la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos. Asimismo, se observa que coinciden en que el
principio de buena fe registral, es aquel que brinda una mayor seguridad juridica en
esta sede registral y a nivel nacional, y que estan de acuerdo en que es importante
cambiar a un sistema constitutivo el registro de propiedad inmueble en nuestro
sistema registral peruano. Todos estan de acuerdo en considerar qué tener
conocimientos basicos de los beneficios de registrar un bien inmueble otorga
seguridad en las transferencias de las propiedades inmuebles, coinciden en que
nuestro sistema declarativo empleado en las transferencias de propiedades

inmuebles no otorga seguridad juridica en la SUNARP.

Tabla N° 2: Resultados de la Seguridad Juridica.

En la tabla 2, se observa que los entrevistados estan disconformes en que el sistema
declarativo otorgue seguridad juridica en las transferencias de propiedades
inmuebles en la Sunarp, Asimismo se observa que estan en desacuerdo en que un
sistema declarativo o el libre albedrio, sea propicio en las transferencias de
propiedades inmuebles. Igualmente se observa que coinciden en que el solo uso de
la manifestacion expresa de las partes otorga seguridad juridica en las transferencias
de propiedades inmuebles y los entrevistados confirman en que la manifestacion
expresa de las partes, requiere de otro mecanismo que otorgue una mayor seguridad
juridica en las transferencias de propiedades inmuebles. Los entrevistados coinciden
en que el articulo 949° del Cadigo Civil no coadyuba en la Seguridad Juridica por no
existir la obligatoriedad de inscribir las transferencias de las propiedades inmuebles
en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos y los entrevistados
coinciden en que la sola enajenacion del bien inmueble, esto de conformidad al

articulo 949° del cédigo civil, no otorga seguridad juridica al acreedor.
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DISCUSION

En relacion a la primera pregunta especifica del presente estudio, cuyo
objetivo es detallar el fundamento de como la compra y venta de un bien inmueble
dentro de un sistema Constitutivo influye en la seguridad juridica de la poblacion
frente a terceros; respecto a la categoria de transferencia de bienes inmuebles, se
colige de los cuestionarios que: El estudio del sistema consensual peruano en
relacion con la seguridad juridica es un problema que permite comprender la
particularidad de la poblacion inmersa en esta problematica. Se concluye que el
sistema de registro utilizado es un sistema Declarativo, debe registrarse a fin de que
este sea oponible frente a terceros de conformidad con la ley aplicable. En este
sentido, nuestro sistema consensual no es adecuado para asegurar la compra
realizada por el comprador. Como se ha dicho, en el caso de la transferencia de
bienes inmuebles, se aplica el articulo 949 del Cédigo Civil, que establece que el
acreedor hace que su anterior propietario tenga la obligacion de renunciar a su bien
inmueble, salvo disposicién en contrario. Asi también establece el articulo 923 del
Cddigo Civil, donde plasma que la propiedad adquirida debe cumplir con las
caracteristicas como el derecho al uso, disfrute, enajenar y contratar los bienes
gananciales; esta debe practicarse de acuerdo con el interés publico y dentro de la
ley.

En relacion a la segunda pregunta del presente estudio, cuyo objetivo es
detallar el fundamento de como una compra y venta de un bien inmueble en un
sistema constitutivo influye en la seguridad juridica que tienen los usuarios frente a
terceros en la zona registral de Huancayo, periodo 2021. Al respecto, se podria decir
que el Registro es el mejor signo de cognoscibilidad, el que garantiza eficazmente la
posibilidad de excluir a terceros respecto de los bienes inmuebles, Empero, en el
Peru se debe adoptar obligatoriamente un sistema registral constitutivo, no de
inmediato, pero si de manera progresiva. Implementar un sistema registral

constitutivo traeria consigo muchos cambios y quiza genere diversos inconvenientes,
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que podrian estar relacionados a los gastos de su implementacién tales como
tramites administrativos, fortalecer el sistema catastral, realizar un mapeo y llegar a
inscribir las propiedades no inscritas, etc. y otros que vienen arrastrando con la
costumbre desconociendo el ambito registral y realizando sus transferencias de
propiedad con la traditio, sobre todo en zonas rurales, comunidades nativas o

campesinas.

Al respecto, comparto la postura del autor Fernandez (2019) donde concluye
su investigacion que: Un sistema constitutivo en el registro de propiedad vela por la
seguridad juridica, el cual brinda una mayor seguridad y estabilidad en las
transferencias inmobiliarias, por lo tanto, busca regular de forma primordial los
aspectos notariales y registrales, en cuanto al procedimiento del sistema de
inscripcion en actos inmobiliarios. Nuestro sistema declarativo actual de transferencia
de bienes inmuebles proporciona cierto grado de seguridad juridica, no se podria
asegurar la transferencia del derecho de propiedad y hacer valer su oposicion del
mismo frente a tercera persona, los derechos de propiedad, que también se
consideran derechos absolutos, asi como para tutelar por que se cumplan los
derechos de terceros y las normas legales en un sistema muy flexible y dada la
estatica de la seguridad juridica de priorizar la dinamica del mercado sobre los
derechos adquiridos, existe poca seguridad juridica para los adquirentes de los
mismos derechos. Lo estipulado en el articulo 949 de nuestro codigo civil regula el
sistema declarativo de transferencias inmobiliarias, pero no asegura la seguridad
juridica en la transferencia de la propiedad inmueble, lo que provoca una gran

disputa legal, es que si es posible utilizar este tipo de transferencias.

En relacién a la tercera pregunta del presente estudio, cuyo objetivo es
detallar el fundamento de Identificar la inseguridad juridica que surge a consecuencia
de la falta de inscripcidn de transacciones inmobiliarias en la zona registral de
Huancayo, periodo 2021. Se podria decir que en un registro donde la adquisicion es

constitutiva se va velar por la seguridad juridica en la enajenacion o transferencia de
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bienes inmuebles, por lo que se considera y concluye que es un medio idoneo para
asegurar la seguridad juridica en la adquisicion de bienes inmuebles, el cual brinda
una garantia para la persona que registra sus bienes inmuebles en asientos
registrales que pueden ser publicitados por lo tanto, es importante reformar el
articulo 949 para dar mayor seguridad juridica durante el control o transferencia de
dominio, porque se estaria cumpliendo con el fin de un sistema constitutivo, ya que
en un sistema declarativo se puede demostrar la ausencia de seguridad juridica en

las transferencias de bienes inmuebles.

En virtud a lo mencionado, entonces como respuesta a la pregunta general de
la presente investigacion se concluye que, en efecto, un Sistema Constitutivo brinda
mayor seguridad juridica a la poblacion en las transferencias de bienes inmuebles, ya
que se tiene en cuenta que, un sistema declarativo no es el indicado para el
adquirente o comprador pueda asegurar la compra del bien inmueble o la entrega de
este, esto de conformidad al articulo 949 de nuestro codigo civil. Por ende, es
importante para lograr una mayor seguridad juridica se implemente el Sistema
constitutivo y sea obligatorio inscribir las transferencias de propiedades inmuebles,
no manteniéndose solo en posesion. Para brindar una seguridad juridica, es
necesario modificar nuestro Codigo Civil y asi lograr un sistema seguro que vele por

los derechos de los ciudadanos.

Por otro lado, se fortalece lo afirmado por Montenegro y Yahuana (2018), toda
vez que el objetivo que se busca es modificar el Art 949 de nuestro Cddigo Civil
donde hace referencia a la no obligatoriedad de la inscripcién de una propiedad
adquirida, plantear normas apoyadas por sentencias del Tribunal Constitucional y
leyes comparadas, con la finalidad de encontrar el origen de cada parte del problema;
y buscar alternativas a los problemas planteados.

En ese sentido se podria decir que nos encontramos en la colision de dos

derechos fundamentales de la persona respecto al derecho a la libertad, al libre
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albedrio de decidir de qué manera adquirir la propiedad de acuerdo a nuestro codigo
civil que indica, la sola enajenacioén del bien hace al adquirente propietario siendo
esta solo declarativa, porque nadie esta obligado a hacer lo que la ley no manda, ni
impedido de hacer lo que la ley no prohibe y por otro lado tenemos el derecho a la
propiedad, que a nadie se le puede privar de su propiedad sino, exclusivamente, por
causa de seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago
en efectivo de indemnizacién justipreciada que incluya compensacion por el eventual
perjuicio. Pero al tener un sistema declarativo no garantiza la seguridad juridica y no
vela por el derecho a la propiedad lo cual seria inconstitucional, es mas hoy en dia
los juzgados estan sobrecargados con procesos de terceria, mejor derecho de
propiedad, falsificacion de documentos en ventas inmobiliarias, retracto, entre otros
que no siempre tienen sentencias favorables para el adquirente de buena fe y
privando al ciudadano su derecho a la propiedad, es por ello que afirmamos que un
sistema constitutivo velaria protegeria y brindaria seguridad juridica al comprador.
Por ende, comparto la postura de los autores antes mencionados en modificar
el articulo 949 de nuestro codigo civil y de manera progresiva ir regulando las
inscripciones de todos los bienes inmuebles que aun se encuentran sin antecedente

ni inscripcidn registral.
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V. CONCLUSIONES

PRIMERO. - Resulta imprescindible para obtener una verdadera seguridad
juridica que el adquiriente del bien inmueble registre su transferencia, siendo
cuidadoso al momento de obtener un bien inmueble se puede evitar fraudes,
estafas inmobiliarias u otros problemas que podrian acontecer a falta de ello.
El principio de legitimacion protege la inscripcion, indica que lo que se
encuentra inscrito en los Registros Publicos es cierta y ofrece la existencia de
un derecho, contar con sistema constitutivo contribuiria enormemente en
otorgar seguridad juridica en estos tiempos de globalizacion y prevendria
muchos procesos judiciales ocasionados a falta de una obligatoriedad en las
inscripciones al momento de adquirir un bien.

SEGUNDO.- Resulta importante implementar un sistema constitutivo en el
registro de los bienes inmuebles ya que esto garantizaria que las compras y
ventas inmobiliarias realizadas en la Zona Registral de Huancayo y a nivel
nacional gocen de seguridad juridica, ya que al ser obligatorio la inscripcion de
las transferencias de bienes inmuebles se dejaria de lado la incertidumbre
para los adquirentes, asi como para los que tengan derechos sobre dicho bien,
asimismo contribuiria a mejorar el nivel socio econdmico y se lograria un gran
desarrollo en el mercado inmobiliario.

TERCERO.- Resulta importante conocer los beneficios y la importancia que
tienen los contratos de compra y venta en un sistema constitutivo, y como esta
influiria en la Zona Registral de Huancayo otorgando Seguridad juridica,
oponibilidad frente a terceros, bajo porcentaje de procesos de la materia en
cuestion, garantizar la circulacion del trafico inmobiliario, seguridad para
realizar actos juridicos, garantizar la publicidad ofrecida por los registros

publicos y un sistema registral actualizado e interconectado.
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VI.- RECOMENDACIONES

PRIMERO. - Se recomienda al poder legislativo la modificacion del articulo
949 del C.C. con el fin de implementar un sistema Constitutivo que otorgue
seguridad juridica al adquirente, ya que a causa del sistema con el que
contamos se llega a afectar la propiedad por no ser obligatorio su registro y
amparandose unicamente en la buena fe del tercero y admitiendo que es del
conocimiento de todos lo que en el registro se publicita.

SEGUNDO. - Se debe de trabajar coordinadamente con todas las
instituciones considerando la importancia y los beneficios de un sistema
constitutivo, otorgando las medidas que garanticen que las transferencias de
la propiedad se lleven a cabo con total confianza y seguridad, teniendo como
apoyo un area de catastro general y sélido en convenio con instituciones que
coadyuben a realizar una inscripcion generalizada.

TERCERQO. - Para hacer un cambio flexible sobre el riesgo de la no inscripcion
de la propiedad en el Peru, y siendo este de vital importancia para la
seguridad juridica de los bienes de la sociedad es necesario para que puedan
estar bien informados que la Sunarp brinde charlas informativas al publico en
general sobre la gran importancia que es tener una propiedad segura atreves

de su inscripcion.
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ANEXOS

MATRIZ DE CATEGORIZACION
LA INSCRIPCION DE TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES Y LA SEGURIDAD JURIDICA EN EL DISTRITO
Y PROVINCIA DE HUANCAYO EN EL ANO 2021

Preguntas de Objetivos Categorias Sub Metodologia Plan de analisis de
investigacion Categorias datos
El proceso de analisis
¢, Como un sistema Establecer el Legislacion responde a los
constitutivo de  [fundamento para fijar el| La transferencia comparada Paradigma: principios y
inscripcion de caracter constitutivo de| de la propiedad Jurisprudencia cualitativo metodologia
transferencia de inscripcion de inmueble nacional Enfoque: cualitativa, pasando
bienes inmuebles  [transferencia de bienes Opiniones Fenomenoldgico |primero por la fase de
incide en la seguridad| inmuebles que incidan doctrinarias Hermenéutico  |la auditoria de la base
juridica de los |en la seguridad juridica|  Seguridad Disefio: descriptivo |  de informacion,
usuarios en la oficina| de los usuarios en la juridica simple Informantes: [preparando y después

registral de
Huancayo, periodo
20217

¢.De qué manera
una compra y venta
de un bien inmueble
en un sistema
constitutivo influye
en la seguridad
juridica que tienen

oficina registral de
Huancayo, periodo
2021.

Detallar el fundamento
de como una compra 'y
venta de un bien
inmueble en un
sistema constitutivo
influye en la seguridad
juridica que tienen los

abogados y
especialistas en el
ambito de
transferencia de
inmuebles y
seguridad juridica
Muestreo: 3
especialistas

al examen de la
informacion. Se ha
aplicado una
investigacion a las
condiciones:

a. Método Analitico.
b. Analitico-Sintético.
c. Deductivo-
Inductivo.

d. Sistematico.
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los usuarios frente a
terceros en la zona
registral de
Huancayo, periodo
20217

¢, Qué efectos tiene
la inseguridad
juridica que surge a
consecuencia de la
falta de inscripcion
de transacciones
inmobiliarias en la
zona registral de
Huancayo, periodo
20217

usuarios frente a
terceros en la zona
registral de Huancayo,
periodo 2021.

Identificar la
inseguridad juridica
que surge a
consecuencia de la
falta de inscripciéon de
transacciones

inmobiliarias en la zona

registral de Huancayo,
periodo 2021.

e. Historico
Para realizar el
presente trabajo de
investigacion
primeramente se
realizé los trabajos
previos, el cual cuenta
con distintas
opiniones de autores
respecto al tema de
investigacion. Como
también se ejecutaron
las categorias y
subcategorias.
Posteriormente se
buscd la técnica que
se utilizara, en este
caso la encuesta y el

cuestionario.
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ENTREVISTA DE TiTULOS REGISTRALES

“LA INSCRIPCION DE TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES Y LA
SEGURIDAD JURIDICA EN EL DISTRITO Y PROVINCIA DE HUANCAYO EN
EL ANO 2021~

POR: JENNY JESSICA QUIROZ PACAHUALA

FICHA DE ENTREVISTA N.° 1

Especialista registral-notarial (A):

INSTRUCCIONES: EIl llenado de la entrevista, se va a aplicar a Personal de
Sunarp — abogados con conocimientos especiales en derecho registral, cuyo
llenado debe ser en forma ordenada, no se permite borrar, cambiar o modificar
datos.

Para tal efecto, lea detenidamente y marque con un aspa (x) en la opcion que

mejor refleje su opinidn y explicar el por qué:

MARCAR CON UN ASPA (X) LA OPCION QUE CREA CONVENIENTE

1. (El sistema declarativo, como mecanismo de certidumbre y estabilidad,

protege las transferencias de bienes inmuebles?
SI( )NO( )

¢ Por qué?
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2. ¢El caracter declarativo de las transferencias de bienes inmuebles genera
cognoscibilidad, por lo tanto, ¢generara caracter erga omnes via inscripcion

registral?
SI( )NO( )

¢ Por qué?

3. ¢ En el sistema declarativo la traslacion de dominio se ve asegurado como un
mecanismo de certidumbre y predictibilidad a través del principio de buena fe

registral?

4. ¢ilas transferencias de bienes inmuebles en el sistema declarativo, son
resguardadas por el principio de legitimacion que conllevan a generar mayor

seguridad juridica?
SI( )NO( )

¢ Por qué?

5. ¢ La transferencia inmobiliaria genera predictibilidad al nuevo propietario?

SI( )NO( )
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¢ Por qué?

6. ¢Ante una transferencia de compra — venta de un predio, ¢cual de las

siguientes opciones adoptaria?
Contrato Privado () Escritura publica ( ) Registro SUNARP ( )

¢ Por qué?

7. ¢Sistema declarativo de la transferencia de los bienes inmuebles, brinda

seguridad juridica?
SI( )NO( )

¢ Por qué?

8. ¢El sistema registral declarativo trae consigo problemas que afectan la

seguridad juridica?
SI( )NO( )

¢ Por qué?
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9. ;Cuales deben ser las caracteristicas de un sistema declarativo que asegure

la seguridad juridica del propietario?

10. ¢La seguridad juridica en un sistema constitutivo genera mayor fluidez en el

trafico juridico y agilizaciéon de las transferencias inmobiliarias?

SI( )NO( )

11. ¢ El principio de fe publica registral aplicada a las trasferencias de bienes
inmuebles genera mayor seguridad juridica al determinar que no se necesita

corroborar la informacion publicitada y la realidad extra registral?

SI () NO( )

12.- ¢ El tercero registral adquirente de buena fe en las transferencias de bienes

inmuebles esta dotado de seguridad juridica en el sistema declarativo?

SI( )NO( )
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13.- ¢La inscripcion de derechos reales como un contrato de compraventa
cuentan con seguridad juridica con el principio de prioridad registral en el sistema

declarativo?

SI( )NO( )

14.- 4 El derecho comun tipificado en el articulo 2022, protege la seguridad de la
titularidad e identificacion de los inmuebles y genera mayor predictibilidad en las

transferencias inmobiliarias?

SI( )NO( )

15.- ¢ La seguridad juridica dinamica garantiza una proteccion a los adquirientes

en una compra y venta?
SI() NO()

¢ Por qué?
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Ficha Técnica

Nombre del Instrumento

La inscripcion de transferencia de bienes
inmuebles y seguridad juridica en el distrito
y provincia de Huancayo en el afio 2021

Autor Br. Quiroz Pacahuala Jenny Jessica

ARo 2021

Aplicacion Individual

Poblacion 3 profesionales los mismos que estan
organizados por Operadores Registrales
(Registradores, Asistentes Registrales),
abogados con intelecto en la rama registral.
Area del Registro de Predios.

Lugar Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo

Objetivo Establecer el fundamento para fijar el

caracter constitutivo de inscripcion de
transferencia de bienes inmuebles que
incidan en la seguridad juridica de los
usuarios en la oficina registral de Huancayo,
periodo 2021.

Instrumento para Recolectar
Informacién

Entrevista - utilizando como instrumento el
cuestionario

Numero de items

15

Categorias

La transferencia de la propiedad inmueble
Seguridad juridica

Sub - Categorias

Legislacion comparada Jurisprudencia
nacional Opiniones doctrinarias

Plan de analisis de Datos

El proceso de analisis responde a los
principios y metodologia cualitativa
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE LA VARIABLE

Nt

DIMENSIONES [ items

Pertinencia!

Relevancia®

Claridad?

Sugerencias

Calegoria 1: La transferencia de |a propiedad inmueble

Ha

§

Mo

§

Na

ij|

. ¢El sitema deciarativd, coma mecanismi da cerlidumine
stabilidad, protege las transferencias de bienes inmusbles?
Sl ) NO{ )

{Par qué?

0z

| carclr declaraivg de las iansferencias de benes
inmuebles genera cagnoscibibdad, par ko tantn, g generara
Earicler efja oimnes via inserpeidn regialial?

SI{ ) NO{ )

4P qué?

03

GEFI 8 sisterna declaralive la raslasion de doming 42 ve
aseguradn LOM Un mecantame de E?&mﬂumbl&j‘ Flfédll:(MﬂEﬂ ]
raves did princiol de buena e registal?

{12 Irnisferencias de bienes inmushles en el sislena
declaativg, son fesguardadas por el prncpla de legtimacidn
B condean & generar mayer sequridad jurid ca?

SI{ ) NOY )

4P que?

05

L8 ransferencia inmabillara genere redictibiidad & nuso
progielaric?

S ) ND( )

{Por qué?

B. jAnte una lransteencia de compra - venta de un predio, jcudl
d [ sigulentes opcianes adoplaria?

Contrata Privado (|

Escatura piblies | )

Repatro SUNARP | |

{Pur qué?

o

GSIE[&‘N daciarative de |a ranaferancia de |03 Bienes
ihebleg, brinda seguidad |uidiea?

SI{ ) NO( )

{Por qué?

Calegorls 2: Sequridad juridica

5

08

| sritama registral deciaralivn trae consigo froblemas que
afsctan la sequidad uridica?

Sl ) NO{ )

Pt qué?

e

( Cudles daben se (a8 caractarizlcas da un sislama declaralvg
qQue Esegure a sequridad juridica gl propietario?
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e sequridad juridica en un sistema conatiuflva genera mayor
fudez e el oo uridi y aglzacin de tas iransherencias
nmiobdiariaa?

() NO()

1| 4E1principi de e poblic regutal eplcada s Vasferencias
(0 blenes (nmriebles genera mayor segundad uridica a
determinar qua no e necesa cimaborar 8 informacion
publctada y |a raalidad et egitral?

8 () NO{)

4 El tencern fagistral adguirerte de buena fe en tas iranaterencias
d bleneg inmiebles et dotado 8¢ seguidad |uridica en &
sislema deciarati?

8i( ) NO{ )

4L Inscripeidn de derechos reales como un contrato de conpra
verila cuentan con seuridad juridica con el princloln de prioridad
regisiral en ¢l sistema declaratia?

BI( ) NO[ )

4E1 derecho comin bpifcado en ef ariculo 2022, prolege b
siguridad de 2 Blularidad e denificacin de les Inmusbles y
genera Mayos preclictbiidad en ls banglesencias nmebil anag?
8l( JNO{ )

LA sequridad juridica dinamica garanilza una projeccitn a b
Bguiientes &n una comgra y venta?

8() Nof)

£ Por qué?

Observaciones (precisar si hay sufliclencia):

Opinion de aplieabilidad: Aplicalle | 1| Aplicable después de corregir | |

Apallidis y nombres del juez validador. Mg: David Denys Mallma Quin

Especialidad del validador: Derecho Civil y Camerclal

"Perliviencia; E| feim ormesponds ol conoset Lty bemdada,
Televancia: | e &8 aproetad pers tepresentar ol comporeele o

1]

dreengbn apecihis del conatnacn
"laridsd: 54 anfende o dicullad Bl;uﬂﬂ &l enuncads del em, & -
m,éﬂﬂh ]
|
Noda. Suficenda, s dice sulcenca ousnds lo8 ilems planiisds
5u13u|m‘leapaa medir | dimensidn
Tyl )
D

DN 42100152

Naaplicable | |

Lina, 21 de octubre del 2022,
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE LA VARIABLE

i

DIMENSIONES | items

Pertinencia!

Relevancia®

Claridad!

Sugerencias

Calegorla 1: La ranslerencia de 12 propiedad inmusbla

5

Hao

§i

Nao

8

[

0

. (El estama declarativo, como mecanism de certidumbre y
gatabilidad, FII'NEQE.’\HS tranaferancias dé iengs inmuables?
SI{ JNaf )

{Por qui?

0z

4 E cardcier declarative 08 s Uansfiencias de beneg
Inmisebles genara cognoscibibdad, por o tanto, ; genarara
CariCler rga oINS via Inscripeidn ragistral?

81 jNO |

o qué?

K]

{En # sistema declerava |3 Uaslacidn de doming se ve
BuagUFadD COMa U mecanisma de canidumbre y predictiblided 8
través del principio de buena fe regestral?

/a8 Iranafirencias de bienes inmusblzs en el sigtema
declaraivn, son esguandzdas por el princpio de legtimacidn
[ue conieian 8 generar mayor sequridad uridica?

S JNO[ )

LPar qué?

05

4 La tranelerencia inmobiliana genere predictibilidad & nuevo
progietano?

8( ) Naf )

{Por qui?

6. ,Afite una transferencia de campra - venta de un predia, cudl
de las guientes epeicnes adoptaria?

Contrato Privada | )

Eserura plbbea( )

Raglsira SUNARP | )

£ Por qué?

o

{ Siatema dedaralfvo de |a ransferencia de os bienes
Inmieblss, brinda sequridad |widea?

S jNOp )

¢Porquét

Categoria 2 Seguridad juridica

Mo

Na

0B

4 El axslama raplstral deciaralive trae consign problemas gque
ectan b sequridad uridlea?

B jNO( )

{Por qué?

 Cudles deben ser s caracterlsiicas de un sistema declaratvo
(08 Beegure |3 sequridad juridica del propietano?
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+La saquritad juridica en un sistema consltullvo genera mayar
Nz & el trdfcn uridica y agiizasion de las tansfsrentias
irmibearas?

Si( ) NO{ }
i1 | CEl pincipio de fe piblca regsiral aphcada a s trasfarencias
e blens Inmushles ganera mayor sequndad [uridica al
determinar gua o sa necesita comaboras a informacion X 1 i
pubictada y |3 realidad exira regetia?
() N3
4l tercano reqsal adquirente de buana fe an las ransferancias
g bienes inmuebles et dotado de sagundad |uridica en el
glsiema declarathio?
Sy Na )
1L Inscripesdin de derachos realés eame un conlraln de comra
Vel cusntan con seguridad juridica con el prncipia de pricridad
regairal en el eatema declarativa?
Sy Nat )
JEl derechs comdn Bpiheado en el afiuln 2022, profege la
Sejunidad de la tulandad & identificacion de los inmuebles y
genera mayor predicthilidad en las tansterencias mmobilianas?
5l ) Nol )
+La sequritad juridica dindmica garaniza una proleccidn a los
adguirientzs e Lna compra y venla?
8() NO{ |
£ Por qué?

Observaciones (precisar si hay sullcienciaj:
Opinidn de aplicabilidad: Aplicable | 1| Agplicable después de corregir | | Noaplicable | |
Apellidis v nambres del juez validador. Mg: Noelia Marts Palacios Avilez  DNI: 46307574

Especialidad del validador: Derecho Civil v Camereial

"Partmancia: EI dem corraspond 8l concagity (abcd temdada. ¥ .' 1y
Televancia: E e &8 apiceiad: pe fepesenar 8l comperers o ;
divensitn especilea dd cansinly jm kA
Claridad: Se entends s dfioulad siguna e snuncado del fem, 63 i
eovcd, enacly  drectd Ll () A hf
sl folac e
Noka Sufenci, s die sukeenca o s s lnleades { ' ® 1O 7Es
s sl i i disensn o Ll

Lima, 21 de octubre del 2012,
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CERTIFICADO DE VALIDEZ DE CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE LA VARIABLE

1]

DIMENSIONES | items

Pertinencia!

Relevancia®

Olaridad?

Sugerencias

Categoria 1: La transferencia de la propiedad inmushle

Si

Na

Si

Na

]

m

. C.EI sElEma declarative, como MeCaniamd de certidumbne ¥
eatabilidad, |'.‘II'G1I?Q€ s tranaferancias da ienes mmuables?
si{ ) NO( )

£ Por qué?

0z

El cardeler declaratvo de s anslefencas de bienes
Inmusbles geners cognoscibikdad, pof lo Lants, ;generara
caricher efa omnes via Inscripeidn regietral?

8{ ) NO( )

{Por qué?

0

{En @ siiema declaralivo | irasiacitn de doming se ve
asagurado Come Un mecanisma de ceridumbre y predictivdidad a
traves el prinpio de buena fe fegetral?

a8 iranslerencias de bienes Inmusbles en ol sialema
declarativo, son resguandadas por el princplo de laglimactén
{ue conllevan 8 genera mayor sequridad juridica?

8{ ) NO{

{Pur qué?

05

iLa traneferencia inmobiliaria genere predictbllided & nueve
propletario?

8{ ) NO{ )

i Por qué?

B. Ante una tranaferencia de compra — venta de un predia, ;cudl
de |3 siguientes opciones adoptaria?

Contrato Privada (|

Escritura piblea | )

Registrn SUNARP | )

i Por qué?

a

C_SiBtE‘!'r'lB. dectarativo de |a tranaferencia de |03 bianes
inmisebles, brinda sequridad ueidiea?

8 ) NOT )

{Por qui?

Calegoria 2: Seguridad juridica

]

Na

No

S

1]

4 El exstama reglatial declarativa irae consige problamas que
lecian Ia sequrdad uridiea?

S{NOC)

LPur qué?

1]

 Cules daben ser |as caracteriaticas de un sistema declaralive
que asequre |a sequridad juridica del propletana?
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Le seguridad juridica en un sistema conzlituiiva genera mayor
fuldez en el trifico Juridica y aglizacion de bas ranlerancias
Inmebiarias?

8 ) Nop)
4y | LEfprincipio de fe poblca regiiral aplcada a las tasferencias
d blenes Inmiuebles genera mayor seguridad juridica
defsminar que no se necesita comoborar fa informacii " 1 i
plibdctada y |a realhiad exra registrar?
3 ) No()
4 El tercero reglatral adquirente de busna fe en las ransterencias
& bienas inmusblas esia dolado o8 sequndad uridica en &l
slstema declerativo?
S{ ) NOT )
e Incripesdn de derechos reales come un coniaty de compra
venta cuentan con seguridad |uridica con el princplo de prioridad
regiairal en el sxtema declarativa?
81{ ) NO( )
+ El dereeho comin pibeada en el aiculo 2022, prolege I8
sequnidad de (a ularidad & |dentificacdn de os inmushles y
genera rayos predictibllided en las transferencias mmobilanag?
alf ) NOL )
e seguridad juridica dindmica garantiza una profeccidn a s
atiyuirientzs en Una compra y venta?
I ) NOP )
¢ Por qué?

Observachunes (precisar st hay sullelencia):
Opinidn de aplicabilidad: Apliable |3 | Aplicable después de corregie | | Noaplieable | |
Apellidos y nombres del juer validador. Mg: Juan Maguel Quispe Lingan DXL 10113054

Especialidad del valldador: Asesoria empresarial

"Pstivencia EI A cortespirs 6 Conospha i e,
TRetevancas I e &2 apicpiado pers Tepiesentar 8l comparents o
enstn especili s comlnaca P =
Wlaricid: Se arfiende wn ddailad ﬂhl.ll'lﬂl&'ll.lﬂl’.‘ﬂllﬁ el fem, 22 '.
Gercisn, araciny dracky o
ot Suliienci, & dis suficenca ousnd fos 1ams plantesos ,
msulnmm e I8 diensca

Lima, 21 de oerubre del 2022,
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CARTA No 00231 -2022-SUNARP/ZRVIII/TEF

Sefiora:

Dra. Helga Ruth Majo Marrufo
Jefa de Escuela de Posgrado
Campus Lima Ale

Referencia: Carta de fecha 25 de noviembre del 2022,

De mi consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted, en relacion a la solicitud de investigacion Cientifica (tesis) de
la estudiante de Maestria y Doctorado Abogada. Jenny Jessica Quiroz Pacahuala.

Sobre particular, la institucion con mucho agrado acepta que se realice la investigacion a traves de
la entrevista disefiada por Ia abegada Jenny Jessica Quiroz Pacahuala y que ello abone a favor del
estudiante investigador y también a |a institucion donde se realiza la investigacion.

Finalmente, hago propicia la ocasion para expresar a usted los sentimientos de mi estima y
consideracion.

Atentamente,

Firmado digitalmente

LUIS FEDERICO NOYA RIVERO
Jafe Zonal
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Declaratoria de Autenticidad del Asesor

Yo, ANCAYA MARTINEZ MARIA DEL CARMEN EMILIA, docente de la ESCUELA DE
POSGRADO MAESTRIA EN GESTION PUBLICA de la UNIVERSIDAD CESAR
VALLEJO SAC - LIMA ATE, asesor de Tesis titulada: "LA INSCRIPCION DE
TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES Y SEGURIDAD JURIDICA EN EL
DISTRITO Y PROVINCIA DE HUANCAYO EN EL ANO 2021", cuyo autor es QUIROZ
PACAHUALA JENNY JESSICA, constato que la investigacion tiene un indice de similitud
de 20.00%, verificable en el reporte de originalidad del programa Turnitin, el cual ha sido
realizado sin filtros, ni exclusiones.

He revisado dicho reporte y concluyo que cada una de las coincidencias detectadas no
constituyen plagio. A mi leal saber y entender la Tesis cumple con todas las normas para
el uso de citas y referencias establecidas por la Universidad César Vallejo.

En tal sentido, asumo la responsabilidad que corresponda ante cualquier falsedad,
ocultamiento u omision tanto de los documentos como de informacion aportada, por lo
cual me someto a lo dispuesto en las normas académicas vigentes de la Universidad
César Vallejo.

LIMA, 18 de Diciembre del 2022
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