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Presentacién

Senores miembros del Jurado:

La presente investigacion titulada Problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en
el distrito de Carabayllo que se pone a Vuestra consideracion tiene como
propoésito describir la problematica que genera el Sistema Declarativo en los
contratos privados de Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de
Carabayllo, sobre todo si se llegar a brindar seguridad juridica a los compradores
que de buena fe confiaron en sus vendedores ya que estos quedaron
desprotegidos por la norma; esta investigacion adquiere mucha importancia
porque es un tema que se viene abordando en los ultimos afios debido al fraude
inmobiliario que se viene viviendo en nuestro pais, con una base legal establecida
en el art. 949 del Cdédigo Civil y finalmente una mejor funcion en la aplicacion de
las normas por parte de las autoridades tanto Notariales y de la Municipalidad de
Carabayllo.

Asi, cumpliendo con el reglamento de grados vy titulos de la universidad César
Vallejo, la investigacidon se ha organizado de la siguiente manera: en la parte
introductoria se consignan la aproximacidn tematica, trabajos previos o
antecedentes, teorias relacionadas o marco tedrico y la formulacién del problema;
estableciendo en este, el problema de investigacion, los objetivos y los supuestos
juridicos generales y especificos. En la segunda parte se abordara el marco
metodolégico en el que se sustenta el trabajo como una investigacion
desarrollada en el enfoque cualitativo, de tipo de estudio basico orientado a la
comprension a la luz del disefio de las entrevistas y cuestionarios. Acto seguido
se detallaran los resultados que permitira arribar a las conclusiones vy
recomendaciones, todo ello con los respaldos bibliograficos y de las evidencias
contenidas en el anexo del presente trabajo de investigacion.

La autora
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RESUMEN

En la presente investigacion tendremos como objetivo el describir la problematica
de los contratos privados de compraventa regulada por el Sistema Declarativo en
el distrito de Carabayllo; siendo este un tema muy relevante para la celebracion
de algun acto juridico y en la cual me ha llamado mucho la atencion el libre
acceso a la transferencia de propiedad inmueble que se maneja en el distrito de
Carabayllo; para tal fin se aplicé la técnica de recoleccién de datos como la
entrevista y cuestionario. En ese sentido, se concluyd que los contratos privados
de compraventa generan inseguridad juridica al momento de comprar un bien
inmueble y ademas que las autoridades dan un mal uso de las normas no
sabiendo interpretarla de manera correcta trayendo como consecuencias la doble
venta, concurrencia de acreedores, trafico inmobiliario, delito de estelionato, etc.;
es por ello que en el presente trabajo tratare de darle un giro distinto a la clasica
solucion del cambio de sistema de transferencia de propiedad ya que si el

problema no se radica desde la raiz seguiremos con el mismo problema.

Palabras claves: Sistema Declarativo, Contrato privado de compraventa,

Propiedad inmueble, Sistema constitutivo.



ABSTRACT

In the present investigation we will have as an objective to describe the
problematic of the private contracts of sale regulated by the Declarative System in
the district of Carabayllo; This being a very relevant topic for the celebration of
some legal act and in which | was very attracted by the free access to the transfer
of real property that is handled in the district of Carabayllo; For this purpose the
technique of data collection such as interview and questionnaire was applied. In
this sense, it was concluded that private purchase contracts generate legal
uncertainty when buying a real estate and also that the authorities misuse the
rules not knowing how to interpret it correctly bringing as a consequence the
double sale, concurrence of creditors , Real estate traffic, crime of estelionato, etc
.; It is for this reason that in the present work | try to give a different turn to the
classic solution of the change of property transfer system since if the problem is

not rooted from the root we will continue with the same problem.

Key Words: Declarative system, private purchase contract, Real property,

Constitutive System.
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INTRODUCCION



En nuestra actualidad el sector de la poblacion del distrito de Carabayllo viene
desarrollando una economia positiva por las diversas actividades desarrolladas
tanto comerciales, laborales, inmobiliarias que les permita crecer de una manera
que puedan comprarse una vivienda, departamentos, autos, etc. En lo que
respecta a las transferencias de propiedades inmuebles, se puede percibir que
hay un mayor avance por parte de la poblacién en la celebracién de contratos de
compraventa de manera privada como también por escritura publica que de
alguna manera tratan de regularizar su derecho como propietarios a futuro para

asi obtener seguridad juridica ante los Registros Publicos.

En la realidad, se ha podido observar que hay una mala interpretacion de los
términos posesion y propiedad por la poblacién del distrito de Carabayllo inclusive
por las mismas autoridades de la Municipalidad. Ya que al momento de inscribirse
no diferencian entre el termino poseedor y/o propietario, esto se puede ver en la
emision de los autovaluos en lo que abarca a la condicion del bien inmueble. Esto
conlleva a que exista muchas veces consecuencias negativas que en el futuro
perjudiquen a la poblacion, ocasionando problemas sociales, econdmicos y

trayendo mas carga al Poder Judicial.

Sin embargo muchas veces la poblacion del distrito de Carabayllo carece de
conocimientos de las normas legales ya sea por falta de interés de saber qué
actos juridicos estan celebrando o por el nivel de cultura que tienen ellos ya que
en el distrito de Carabayllo es una zona rural en donde muchas de esas personas
son engafiadas por personas inescrupulosas que solo quieren lucrar con las
propiedades de terceros siendo los adquirientes victimas de estafa, fraude
inmobiliario, doble ventas, delito de estelionato, concurrencia de acreedores al no
conocer el verdadero antecedente de la propiedad debido a la mala informacion

gue muchas veces son brindadas por las autoridades Municipales.

La Transferencia de propiedad inmueble es un tema muy importante y que cada
vez va evolucionando de acuerdo a la realidad juridica que vive nuestro pais. De

la cual se generan diversas preguntas que se hacen al art. 949 del Cédigo Civil.



Peruano ya que nos menciona que la sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él. No obstante, en la actualidad
algunas de las personas optan por recurrir a la seguridad juridica que nos brinda
los Registros Publicos porque son conscientes de los problemas que podrian

ahorrarse més adelante. (Art. 949 del Cdadigo Civil Peruano)

En estos ultimos afos, la gran mayoria de la poblacion de Carabayllo opta por
realizar contratos privados de compraventa de propiedad inmueble tal vez por ser
el mas economico porgue si bien sabemos una compraventa por Escritura Pablica
elevada ante los Registros Publicos muchas veces el costo viene a ser elevado y
gue no es tan accesible a toda la poblacion por lo que la gran mayoria solo realiza
contratos privados de compra venta mientras que la otra parte de la poblacion si
llega a realizarlo a través de una Notaria Publica. Siguiendo con el procedimiento
para poder adquirir un inmueble de manera formal para asi ahorrarse un problema

tanto para la sociedad misma como para el Estado.

Sin embargo, en paises como Alemania y Suiza se han introducido importantes
reformas legales sobre el mejor sistema de transferencia de propiedad inmueble
aplicandose el Sistema Constitutivo como medida de correccién a los vacios del
Sistema Declarativo principalmente a nivel inmobiliario, En las siguientes lineas
daremos cuenta pues de estos dos sistemas en base a las consecuencias del
sistema Declarativo y que sistema seria la mas adecuada para aplicar en nuestro

pais.

Por ello es el desarrollo de este proyecto de investigacion que tiene por objetivo
describir la problema que causa los contratos privados de compraventa de
propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo como pueden ser las
causas ya sean sociales, econdmicas como juridicas en el distrito de Carabayllo y
gue muchas veces es un problema que se encuentra en el olvido por nuestras
autoridades dando paso a la informalidad de los predios causando una serie de

perjuicios al adquiriente que de buena fe confia en su vendedor.



Sin embargo, en los ultimos afios este tema ha sido de mucha importancia en
materia inmobiliaria debido a los constantes problemas legales como por ejemplo,
doble venta, delito de estelionato, estafas, trafico inmobiliario en donde este
sistema declarativo que se encuentra vigente no ofrece la seguridad juridica al
contrario nos muestra el bajo déficit debido a que no obliga si no que es
facultativa la inscripcion de la propiedad inmueble a los Registros Publicos. De
este modo, la posesion y la propiedad son temas fundamentales que deben ser
analizadas y diferenciadas por las autoridades al momento de legalizar una
compraventa privada o inscribirla ante la Municipalidad ya que hay una mala

interpretacion de la norma.

Asimismo, estas consecuencias que se van abarcar en la presente investigacion
se producen ya sea por falsificacion de documentos o por ventas sucesivas
aprovechando el no acceso al registro de los legitimos propietarios, asi como la
falta de conciencia por parte de la poblacion del distrito de Carabayllo. Alegando
también que para acreditar la propiedad debié haber existido posesion de dicho
bien inmueble ante algun proceso judicial a futuro debido al uso del contrato
privado de compraventa. El rol de las autoridades tanto de la Municipalidad de
Carabayllo, Notarias, Registros Publicos es importante en la aplicacién de la
norma ya que si la Municipalidad no da una buena informacion no se puede
realizar una debida compraventa o se haria pero dando una mala apreciacion de

la realidad como ocurre en muchos casos en dicho distrito.

Si bien es cierto uno de los problemas del Sistema Declarativo es la no
obligatoriedad de la inscripcion de una compraventa de propiedad inmueble ante
los registros publicos dando lugar al art. 949 del Cédigo Civil que tiene como base
el acto consensual requiriendo como Unico requisito el consentimiento es aqui
donde da paso a una serie de vacios ocasionando un perjuicio para el comprador
gue de buena fe celebro dicho contrato. Por lo que se deberia de exigir que se
perfeccione la Compraventa de bienes inmuebles con la inscripcion a los

Registros Publicos (Sistema Constitutivo) para asi evitar trafico de terrenos, etc.



Aproximacién Tematica

Debido a que el tema de investigacion se refiere al problema de los contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema
declarativo que trae como consecuencia la desproteccion de la norma que recibe
la poblacion del distrito de Carabayllo al adquirir un bien inmueble sin un debido
saneamiento mediante contrato privado que muchas veces ya fue vendido a mas
de una persona generando inseguridad juridica en sus compradores dando paso

al fraude inmobiliario, doble ventas, etc.

Asi como también, la falta de publicidad es un problema para nuestra realidad de
adquisicion de propiedad ya que hay suplantacion de documentos asi como
diversidad de ventas de un mismo inmueble. Sin embargo, con la inscripcién a los
Registros Publicos se buscaria una publicidad en donde mi derecho sera oponible
a terceros y dar a conocer cudl es la situacion juridica de ciertas propiedades y se
dard proteccion asi como también el establecimiento de los limites de nuestros

derechos.

Al respecto es posible afirmar que en estos ultimos afios la econdmica del pais ha
venido creciendo por diversos factores y en donde se ha observado el incremento
de adquisiciones de bienes inmuebles por lo que muchas veces la poblacion no
tiene el conocimiento adecuado de que contrato seria el mas indicado a realizar

inclusive no buscan una asesoria legal para realizar un acto juridico.

Es por ello que se puede observar que la gran mayoria de la poblacion del distrito
de Carabayllo adquiere bienes inmuebles a través de simples contratos privados
de compra venta y que si bien algunos de ellos estan con firmas legalizadas por
Notarios Publicos otros son solo simples documentos y estos son aceptados o

reconocidos por la Municipalidad de Carabayllo.

Por otro lado este problema trae como una de las tantas consecuencias la
concurrencia de acreedores ya que segun el art. 949 del Cdodigo Civil no regula de
manera adecuada la transferencia de propiedad inmueble segun como se ve en la

realidad. Es por eso que las partes celebran contratos de compraventa y estos



adquirieron obligaciones asi como también derechos como propietario pero que
pasa si el propietario que vendié su inmueble hace una segunda transferencia del
mismo bien inmueble a un tercero y este lo inscribe, donde queda la proteccion al
primer comprador que de buena fe compré mediante un contrato privado de
compraventa obviamente que la ley va amparar a la persona que inscribio ante los

Registros Publicos.

Desprotegiendo al primer propietario porque este no supo tomar las medidas
necesarias para regularizar sus documentos e inscribirlo y eso pasa mucho en el
distrito de Carabayllo por la falta de asesoria legal ya que muchos de ellos no
contratan a un abogado para que les redacten el contrato de compraventa o la
minuta para que puedan salvar sus intereses optan por bajar modelos de internet,

creyendo que es un documento simple y no va a generar dafios en un futuro.

Segun lo que se sefiala en el art. 949 del C.C. podemos afirmar que nuestro
sistema es declarativo mas no constitutivo como el de Alemania. Esto quiere decir
gue con la sola transferencia del bien inmueble el adquiriente se convierte en
propietario, sin necesidad de inscribir dicha propiedad en el Registro Publico.
Actualmente nuestro sistema declarativo ha venido siendo duramente criticado
debido a los constantes problemas que se ven en nuestra realidad y a mi parecer
es momento de poder cambiar de sistema por uno constitutivo, tomando ejemplo
el de Alemania, donde si se da la obligatoriedad de la inscripcion en el registro
para que su derecho de propietario pueda surtir todo los efectos juridicos

estipulados por la ley.

Si bien la Sunarp, el ente que da seguridad juridica es muchas veces vulnerados
por los falsificadores de documentos que llevan a que se realicen ventas sin
voluntad de sus legitimos propietarios que confiando en los registros publicos ha
sido perjudicado su derecho debido a la criollada del peruano en los que se da la
falsificacion de documentos mas no del sistema de Sunarp que inclusive ha
implementado métodos como alerta registral y cierre de partidas para una mayor

seguridad juridica.



Pero nosotros que entendemos por contrato privado segun el art. 1529 del Codigo
Civil manifiesta: “Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la
propiedad de un bien al comprador y este a pagar su precio en dinero”. En este
caso que nos referimos a los contratos privados de compraventa existe una
persona llamada vendedor que esta en la obligacion a transferir la propiedad de
una casa ya sea un bien inmueble o mueble o inclusive de un derecho a otra
persona llamada comprador a quien este va estar obligado a pagar por ello un

precio en dinero asi se configura la compraventa en nuestro pais.

La municipalidad de Carabayllo, Cofopri cumplen un rol fundamental en la
regulacion de la formalizacion de las tierras y/o propiedades ya que son
autoridades con una funcion de regular y que deberian de trabajar en conjunto
con la SUNARP para que cuando se celebren contratos privados los nuevos
compradores puedan tener acceso a lo que van a adquirir y ver quién es el

propietario, poseedor, tenedor, etc.

Muchas veces la Municipalidad de Carabayllo no brinda la informacién correcta
acerca de lo que es “propiedad” y “posesion”, ya que confunden este término al
momento de inscribir por primera vez un inmueble que recién se adquiere a través
de un contrato privado de compraventa con firmas legalizadas, la gran mayoria de
los predios no cuenta con un titulo de propiedad por lo que son solo poseedores
pero la municipalidad lo registra como si fueran propietarios y crea una confusion

en el nuevo comprador.

Si bien es cierto la compraventa es un contrato con prestaciones reciprocas,
donde el vendedor esta obligado a transmitir la propiedad, y el comprador a pagar
el precio de venta (art. 1529 CC), ello no implica que la obligacion de transferir la
propiedad deba generarse cuando se cancele el precio de venta, esto debe
entenderse porgue nuestro sistema es consensual (art.949 CC) donde siempre se
genere una obligacion de transmitir el dominio por el solo acuerdo entre los

contratantes.



Segun el art. 2014 del C.C. menciona: “El tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causar que no consten en los
asientos registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero se

presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro”

El presente articulo nos menciona acerca del tercero de buena fe que adquiere
algun derecho sin actuar de mala fe hasta que se pruebe lo contrario. En los
casos de compraventa de propiedad inmueble muchas veces se da en el caso de
la doble venta que se prefiere al comprador que tenga el contrato mas antiguo de
fecha cierta o al comprador que inscribié el bien inmueble ante los Registros

Publicos.

Si bien es cierto que un propietario de un bien inmueble goza de publicidad
registral y decide realizar una compraventa de dicho inmueble a otra personay se
emite el correspondiente contrato privado de compraventa pero dicho comprador
no lo inscribe ante los registros publicos pero toma posesion del bien que forma
parte de su propiedad segun el sistema declarativo, hace su vida, se inscribe en la
municipalidad, realiza sus trdmites de los de servicios de luz y agua por lo que

hace ejercicio de su derecho de propietario.

Tiempo después, el propietario que aun aparece como propietario registral
supuestamente y con el animo de engafar hace una segunda venta a otro
comprador en donde este si inscribe su propiedad, pero este nuevo comprador
nunca hizo su vida ni siquiera visito dicha propiedad pero lo registro ante los
Registros Publicos, por lo que mas adelante el ultimo propietario ante registros
hace una demanda por reivindicacion contra el propietario que de buena fe no

inscribié su propiedad por lo que solicita la inmediata entrega del bien inmueble.

Por lo tanto, lo que se pretende en el presente proyecto de investigacion es
analizar los problemas que trae la celebracién de una compraventa de propiedad
inmueble en contrato privado y ver qué sistema seria el mas adecuado a nuestra

realidad una medida de seguridad juridica para el primer comprador que adquirié



de buena fe un inmueble ante la concurrencia de acreedores ademas de poner
concientizar a la poblacién del distrito de Carabayllo que la adquisicion de una

propiedad no es algo sencillo y que debe ser manejado por un abogado.
Trabajos Previos

Antecedentes Internacionales:

En el rubro internacional tenemos a guambuguete (2014) en su investigacion
titulada “La promesa de compraventa y sus efectos legales en la ley Ecuatoriana”
para obtener el titulo de abogado de la Universidad Central del Ecuador, plante6
como objetivo general realizar una interpretacion juridica sobre el Contrato de
promesa de compraventa, importancia, consecuencias y los efectos juridicos
actuales en la legislacion Ecuatoriana. La metodologia empleada; en cuanto al
tipo de investigacion fue de campo, histérica, descriptiva y bibliografica. Aplico la
técnica de la encuesta y la entrevista a profesionales del derecho y a personas
naturales. Llegd a las siguientes conclusiones: Que al contrato de promesa se lo
ubique en el libro 1V, titulo XXII del Cdédigo Civil previo a la compraventa y
extraerlo del titulo XII, del efecto de las Obligaciones ya que no se puede discutir
la calidad del contrato y especificar en un plazo o condicién que limite el tiempo
entre la celebracién de la promesa y la declaracion del contrato definitivo.

Segun Lucero (2012) en su investigacion titulada “Contrato de bienes y las
consecuencias que genera su incumplimiento en la legislacion Mercantil
Ecuatoriana” tesis previa a la obtencion de titulo de abogada en la Universidad
Central de Ecuador, planteo determinar las causas y consecuencias tanto
juridicas como sociales originadas por el incumplimiento del contrato de
compraventa de bienes inmuebles, valorando el principio de bien vivir en la
legislacion ecuatoriana. La metodologia que empleo fue de campo y la Bibliografia
(documento) ya que se basa en un problema actual que se encuentra difundida en
medios de comunicacion ademas de informacion bibliografica y se respalda en la
recopilacion de informacién proveniente de las entrevistas y encuestas. Donde
llego a las siguientes conclusiones: Que en muchas veces las quiebras de

empresas inmobiliarias dan como resultados la falta de garantia de los contratos



de Compraventa esta origina problemas mas fuertes que rajan en la inseguridad
juridica trayendo desconfianza a los ciudadanos con estos instrumentos publicos.

Escarez (2012, p. 37), en su trabajo de tesis denominado “Deficiencias e
Implicancias de la funcion calificadora del conservador de bienes raices en el
Sistema Registral Chileno”, para optar el grado de licenciado en ciencias juridicas
y sociales en la Universidad Austral de Chile, siguiendo el método descriptivo
concluye que: 1) Los sistemas Registrales nacen en la revolucidon burguesa ya
que en esa época se desarrolld el capitalismo generando la necesidad de otorgar
seguridad al trafico juridico sobre los bienes inmuebles y ademas dar publicidad a
dichas propiedades. 2) El derecho registral inmobiliario es de caracter autobnomo y
heterogéneo.3) La Inscripcion registral en el Sistema de Registro Inmobiliario
Chileno genera un efecto declarativo, este efecto da paso a una serie de
dificultades ya que la inscripcién solo es un requisito de prueba y garantiza la
posesion pero en ningun caso de dominio por lo tanto puede ocurrir que haya
propietarios cuyos derechos no es inscritos, este sistema esta en contra el
principio de inscripcion que precisamente busca la registracion y plasmacion del
acto a través de un asiento para la existencia del derecho real.

Ariza (2005, p. 91), en su investigacion titulada “Adquisicion del derecho de
propiedad por la aplicacién del principio de buena fe (adquisiciones a non
domino)”, para optar el titulo de abogado en la Pontificia Universidad Javercana
de Bogota, siguiendo el método descriptivo concluye que: En el interior de su
ordenamiento juridico estan consagradas las adquisiciones a non domino, aunque
de manera expresa. Asimismo también menciona que la adquisicion del derecho
de dominio viene a ser originario y no derivada de un negocio anterior ni de la
voluntad de un sujeto que deliberadamente decide desprenderse de tal derecho
real. Por ultimo menciona que la adquisicion del derecho de dominio por
aplicacion del principio de la buena fe exenta de culpa es un modo originario de
adquirir porque el que se presenta como titular del derecho de dominio sin serlo

podria transmitir el derecho de propiedad de manera efectivo.

10



La legislacion Alemana adopta un sistema constitutivo en su Caodigo Civil en
donde organiza un Registro con una presion de exactitud, proteccion frente a
terceros e inscripcion constitutiva como regla fundamental base de los Registros.
Asi como también habla sobre el folio real en donde abre un folio y donde se
materializa el historial juridico de dicho predio. Se puede mencionar que solo
eran inscribibles los actos de tipo traslativo de dominio y cual derecho real a
excepcion de los bienes del Estado o de cualquier entidad publica que este a su
disposicion. En el registro de Alemania encontramos que su organizacion es muy
ordenada y las actividades que desarrollan son de manera voluntaria por cada
registrador o juez registral y se basan en una serie de principios que hace que la

actividad que se desarrolla este amparada por la ley.

También encontramos la aplicacién del Sistema Constitutivo en la legislacion
Suiza ya que recoge el principio real y la técnica de inscripcion. A través de la
inmatriculacion, la propiedad, las servidumbres, las cargas reales y las hipotecas,
etc. Esto quiere decir que el negocio juridico que se celebre tendra validez una
vez inscrito en los Registros Publicos siendo este sistema de manera obligatorio
sustituyendo la inscripcion a la tradicion que se da en otros paises de Europa.

Tal vez una de las preguntas que nos hacemos es de porque el Sistema
Constitutivo se ve utilizado por los paises de Europa y es debido a que ellos
tienen un modo de vivir diferente al nuestro, ademéas cuentan con un area de
catastro que los resultados son eficaces, ya que sus autoridades trabajan en
conjunto con todas las instituciones que tienen que ver con la propiedad y eso
deberia de implementar en nuestro pais, Por lo tanto, lo que se puede rescatar de
este pais es el modo de vida de su poblacion ejerciendo sus derechos de

ciudadanos de manera ordenada y valiendo su derecho a terceros.

De la informacion buscada respecto al tema materia de investigacion, se ha
podido encontrar estudios de diferentes autores tanto nacionales como
internacionales relacionados al tema buscando un fin distinto pero dando opcién a
posibles soluciones en nuestro actual sistema de transferencia de la propiedad
inmueble como por ejemplo la legislacion Alemana en su coédigo Civil que ha

adoptado por el uso del Registro de las Propiedades como proteccion de terceros
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e inscripcion constitutiva, como una regla principal para cualquier transferencia de
bienes inmuebles y en donde produce eficacia formal en base a una serie de
reglas para transmitir el dominio y otros derechos reales sobres los bienes
inmuebles y en donde también tocan el trabajo en conjunto con el Estado, las

Municipalidades y que mejor que con la SUNARP misma.

También podemos mencionar el trabajo realizado por Molina (2012) en su
investigacion titulada “Problemas de la tradicion en la compraventa de bienes
inmuebles” para optar el titulo de magister en derecho en la Universidad del Norte
de Barranquilla — Colombia, siguiendo el método cientifico concluyo manifestando
que la obligatoriedad de los registros de los actos juridicos que son de tipo
traslativo de dominio para los inmuebles en el sistema juridico colombiano tiene
su fundamento en la perfeccion de la figura de la tradicién es por ello que todo
acto que tenga que ver con ya mencionado debe ser inscrito de manera oportuna
en el folio de matricula inmobiliaria de la oficina de Registro de Instrumentos

Publicos del lugar en el cual se encuentra ubicado el inmueble.

Por otro lado también nos menciona que no solo basta que la voluntad de las
partes este plasmada en el contrato de compraventa para que se perfeccione la
tradicién del inmueble porque el bien juridico tutelado es la seguridad de terceros
en contraposicion al derecho a la propiedad privada. Finalizando que el registro i
nmobiliario tiene una funcién de vital importancia en el eficaz proceso de tradicién
de bienes inmuebles en Colombia de tal forma que una mala prestacion de este
servicio publico registral conlleva a una defectuosa o inexistente tradicion ya que

termina afectando el derecho de propiedad y a terceros de buena fe.
Antecedentes Nacionales:

Asi como también nos menciona Lino (2015) en su investigacion titulada “El
establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion sobre transferencia de
bienes inmuebles en el registro de predios garantiza la Seguridad juridica” para
obtener el titulo profesional de abogado de la Universidad Privada Antenor
Orrego, planteo como objetivo general determinar de qué manera el caracter

constitutivo de inscripcion sobre las transferencia de bienes inmuebles en el
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Registro de Predios puede garantizar la Seguridad Juridica de los pobladores en
el Peru-2014. La metodologia empleada; en cuanto al tipo de investigacion fue
meétodo analitico, sistema sintético, deductivo, sistema histérico, Hermenéutico
Juridica. Aplico la técnica de la observacion, acopio documental, fichaje,
recoleccion de datos. Llego a las siguientes conclusiones: Que, el notario es
primer ente regulador de la legalidad y la procedencia de los actos juridicos donde
da fe de los actos que realizan las personas en su despacho notarial con el fin de
obtener seguridad juridica. Asimismo, los instrumentos publicos que constan con
su debida inscripcion tienen el beneficio de la inmovilizacién temporal de la partida
electronica donde se encuentra el predio.

Esta investigacion nos permite ver que el rol del notario en el tema de las
compraventas sobre todo privadas es importante para el manejo de las normas y
no permitir a que las propiedades circulen sin un debido procedimiento para la
adquisicién de una propiedad. El notario si bien es cierto cumple una funcién
publica este deberia de ser mas cuidadoso al momento de legalizar las firmas de
un contrato privado de compraventa ya que de una u otra manera da seguridad
juridica en lo que respecta a la fecha cierta e indica que si efectivamente las
partes vinieron tal dia y celebraron una compraventa. Por lo que también deberia
velar por el cuidado de las partes exigiendo mas documentacion al momento de
legalizar como el pago del impuesto predial, autovaluos, copia literal actualizada,
Certificado Registral Inmobiliario y todos tienen que tener una relacion y coincidir

con los mismos datos.

Ramos (2015) en su investigacion titulada “Seguridad en el Sistema Actual de
Transferencia de bienes inmuebles en el Peru”, para obtener el titulo de abogado
de la Universidad Andina Néstor Céaceres Velasquez, planteé como objetivo
general demostrar una nueva forma de transferencia de bien inmueble dejando de
lado a la Publicidad. La metodologia empleada; en cuanto al tipo de investigacion
fue descriptiva de caracter transaccional para explicar el problema de los sistemas
de transferencias que se utilizan. Aplico la técnica de la encuesta y la entrevista a
la poblacion del departamento de Puno. Llegé a las siguientes conclusiones: A)
Del universo de persona se observa que menos del 50% tienen un bien inmueble
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y en posesion del bien inmueble; con solo 10% de personas se encuentran segura
de que su bien no pertenece a otra persona y un 6% tiene inscrito su bien
inmueble ante los Registros Publicos. B) El Sistema Registral es el mejor sistema
de transferencia de bienes inmuebles y es el que brinda mayor seguridad juridica

a la sociedad.

En esta investigacidon nos permite conocer el indice de personas que tiene un
propiedad ya sea que tengan titulo de propiedad o solo sean posesionarios y
vemos que la gran mayoria de la poblacion estudiada no cuenta con titulo si no
solo son poseedores o tenedores. Ademas, las personas que son propietarios no
inscriben su propiedad ante los Registros Publicos por dejadez. Las personas no
les interesan conocer o hacer una investigacion acerca de la propiedad que uno
va a comprar.

Chavez (2013) en su investigacion titulada “Principales caracteristicas del Sistema
Juridico legal actual de transmision de la propiedad Inmueble a titulo oneroso en
el Peru”, para obtener el titulo obtener de abogado de la Universidad Privada del
Norte, plante6 como objetivo general determinar cuales son principales
caracteristicas del sistema juridico legal en la actualidad de transmision de la
propiedad inmueble a titulo oneroso en el Perd. La metodologia empleada; en
cuanto al tipo de investigacion fue bibliografica, método dogmatico hizo el uso de
las técnicas: la lectura analitica y la lectura interpretativa, como instrumento uso la
hoja de ruta. Llego a las siguientes conclusiones: a) Que los contratos de
compraventa no inscritos en el Registro de Propiedad inmueble es ineficaz al no
poder ser oponible a terceros adquirientes. b). El principio consensual en la
transferencia de propiedad inmueble no tiene eficacia probatoria a nivel procesal.
c) El sistema peruano actual de transferencia de la propiedad inmueble mediante
compraventa no es unicamente consensual, sino que es aplicado como un

sistema consensual forma y documental

Pacheco (2015) en su investigacion titulada “La intermediacion inmobiliaria como
elemento de seguridad juridica en las transferencias inmobiliarias en el Peru
2015” para obtener el titulo de abogado de la Universidad Las Américas, plante6

como objetivo general establecer que la intermediacion inmobiliaria en las
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operaciones inmobiliarias en el Perd 2015 como uno de los elementos en la
transferencia de propiedad de bien inmueble influyen en el mantenimiento de la
seguridad juridica. La metodologia empleada; en cuanto al tipo de investigacion
es basica, Analitica, inductivo, nivel de investigacion es descriptiva- correlativo,
causal; los instrumentos que se emplearon fueron las fichas bibliograficas, registro
de expedientes, Registro de casos, encuestas y las entrevistas. Llego a las
siguientes conclusiones: Que no solo el abogado, notario o registrador publico
dota de seguridad juridica a la transferencia de propiedad de bien inmueble, sino
también agente inmobiliaria que actia también de manera directa con la
poblacion; en razén de que su funcién va méas alla de lo legal o registral es

multidisciplinario.

Teorias relacionadas al tema

Es necesario desarrollar teorias mas relevantes que van relacionadas a la
presente investigacion, pero antes debemos de conocer la definicion de cada
concepto que se vaya a tratar para asi tener conocimientos basicos acerca de las

variables que trataremos en la presente investigacion.
Contrato privado:

En primer lugar, es importante conocer que es el contrato privado en nuestro

actual sistema de transferencia de propiedad inmueble.
Torres (2016), refirié lo siguiente:

El contrato privado es el acto o negocio juridico celebrado entre particulares el cual,
debido a que las partes contratantes se encuentran en una situacion de igual
juridica, genera relaciones juridicas de coordinacion, regidas por el Derecho
privado. (p. 192).

Sobre las bases de las ideas expuestas podemos decir que los contratos privados
se caracterizan por la manifestacion de voluntad de los sujetos tanto del vendedor
y comprador en donde se establecen relaciones juridicas creando actos juridicos
satisfaciendo sus propios intereses tanto personales como patrimoniales. En este
caso abarcare los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble que

se celebran de manera informal en el distrito de Carabayllo si bien es cierto es la
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manifestacion de las partes en realizar un acto juridico este debe cumplir con las
formalidades que exigen la ley. Es importante informar a la poblacion acerca de
cudles son sus derechos y cuales serian las consecuencias juridicas que abarca
la celebracion de un contrato privado de compraventa. A mi parecer no creo que
la poblacién sabiendo de este problema opte por celebrarlo sin una debida
diligencia.

Sin embargo hay muchas personas en dicho distrito que no tiene conocimiento
acerca de lo que es un contrato privado recurriendo a la notaria para ser
asesoradas o0 en todo caso a un particular para la redaccion del documento
procedimiento que esta mal ya que muchas veces no son bien asesorados para
ver si les conviene o no realizar una compraventa mediante un contrato privado.
El acto juridico privado se regula por las normas relativas al ambito del Derecho

Privado.
Propiedad:
Segun nuestro cédigo civil define a la propiedad como:

“El poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe; ejercerse

en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley” (Art. 923 del Cddigo Civil).

En base al concepto expuesto podemos decir que la propiedad es un derecho real
muy importante que recae sobre cosas corporales, asi como también la propiedad
intelectual e industrial, pero en este caso estamos abarcando la propiedad
inmueble. En otras palabras, la propiedad es el poder juridico que tiene una
persona sobre una cosa en donde puede realizar ciertos atributos como usar,

disfrutar, disponer, reivindicar.
Compraventa:

Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al

comprador y este a pagar su precio en dinero.

En base a este concepto podemos deducir que la compraventa es simplemente
de caracter consensual en donde el vendedor tiene la obligacion de transferir la

propiedad que se ha pactado y el comprador dar su pago en dinero. Muchas
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veces ocurre en que este comprador procede entonces como la gran mayoria de
las personas a conservar en su poder el contrato privado ya que en nuestro pais
no se exige la inscripcion de la propiedad en los registros publicos porque nuestro

sistema es facultativo.
El notario:

El notario es una autoridad autbnoma que ejerce una funcién publica para dar fe
de los actos juridicos que se celebren ante él. Tiene como funciones que son
indispensables para las relaciones juridicas que se celebren en la sociedad como
corroborar la veracidad de los documentos, acreditar la autenticidad de los
documentos originales frente a las copias y la legalidad de los contratos fuera de
ello también tiene la funcion de custodiar las escrituras publicas originales que se
celebran en su despacho emitido copias (testimonios) a sus interesados. Es por
ello que el notario cumple un rol importante en la celebracion de contratos
privados de compraventa aunque ellos solo aleguen que legalizan las firmas de
las partes mas no el contenido. Esto quiere decir que al menos da fecha cierta de
gue efectivamente si se celebrd dicto acto y que las partes asi lo manifestaron

frente a un caso de concurrencia de acreedores, etc.
Catastro:

El area de catastro es muy importante porque viene a ser como el censo de los
bienes inmuebles de una ciudad esto deberia de aplicarse en todos los distritos
de manera efectiva si bien es cierto existe esa area de catastro pero que en la
actualidad no ayuda de mucho al momento de hacer una independizacion,
declaratoria de fabrica, etc. Una buena inversion en el area de catastro urbano
gue dé resultados eficaces seria una buena herramienta al momento de tomar
decisiones como para la compraventa de una propiedad saneada. Uno hoy en dia
no tiene en claro o esta seguro de lo que va a comprar ya que muchas veces en
la Municipalidad puede decir una informacion y en la Sunarp otra informacion que
se contradicen y con el area de catastro equivale a otra teoria es por ello que
deberia de haber una mejor comunicacion con la debida implementacion de un

buena area de catastro en el distrito de Carabayllo.
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Seguridad Juridica:

Por seguridad juridica se puede entender como “Certeza del derecho”, en el
ambito de su publicacion y de su publicidad, la seguridad es tener conocimiento
sobre algo o de que se puede llegar a tener, en el caso de compraventas se
entiende que la persona que desea comprar una propiedad debe informarse
aguello que va adquirir como solicitando el titulo archivado en la Sunarp o
averiguandose en la Municipalidad acerca de quién es el propietario o poseedor
para asi estar seguro que lo vamos a comprar es algo de hecho y que no va a

traer consecuencias en algun futuro.

Seguridad ciudadana:

Se trata de un conjunto de individuos en la cual se desarrollan en un mismo lugar
teniendo ellos como ciudadanos derechos y obligaciones que cumplir con ciertos
valores y principios democraticos, donde gozan con total libertad sus derechos
fundamentales siendo estos protegidos por el Estado ya que no puede existir

desarrollo sin seguridad.

Transferencia de propiedad

Sanchez (2016) en su investigacion titulada “La inseguridad juridica del actual
sistema peruano en la inscripcion facultativa” el autor propone plantear la
necesidad y obligatoriedad de establecer el ordenamiento juridico peruano un
sistema registral constitutivo para el Registro de la Propiedad Inmueble. Por lo
que debera analizar los problemas de inseguridad juridica causados por la
inscripcion registral facultativa y la falta de implementacibn de un catastro
coordinado con los Registros Publicos. Asimismo, plantea la modificacion del
articulo 949 del Codigo Civil a fin de implementar el principio de inscripcion
constitutiva (p, 268).

Es importante tener en cuenta la identificacion fisica de la propiedad que se va
adquirir debido a la inseguridad juridica que existe con la inscripcion facultativa en
nuestro sistema registral vigente. Por lo que muchos sugieren el Sistema de
inscripcién constitutivo, que se sugiere implementar prontamente en nuestro

Estado Peruano por ser el sistema registral mas seguro, en donde se estaria
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garantizando la seguridad juridica de muchas personas que realicen actos
juridicos relacionados a las compraventas de propiedad inmueble.

Otro tema que tiene relacion con el trabajo de investigacion es la posesion segun
Bazan (2016), en su investigacion titulada “La posesion como elemento de hecho
necesario para oponerse al propietario no registral en las ventas sucesivas” nos
habla acerca de nuestro actual sistema registral que ha sido duramente criticado
al sistema que ampara los derechos adquiridos por terceros de “buena fe” que
lamentablemente se han visto despojos de victimas de falsificacién, suplantacion
y doble venta.

Es un tema que se viene discutiendo afios atras debido al boom inmobiliario que
se viene realizando en nuestro pais y sobre todo que se puede ver un avance en
el distrito de Carabayllo por lo que el art. 2014 del CC. Si bien aumenta los costos
en la forma de que un comprador que desee adquirir una propiedad tendra que
revisar previamente los titulos archivados como medida de seguridad otra posible
solucion es que el tercero que alega la “buena fe” debe probarla y el propietario
que alega derechos adquisitivos anteriores debe acreditarla mediante la posesion
ejercida sobre el inmueble materia de Litis, siendo asi la posesion (mediata o

inmediata) la forma de acreditar la buena fe del propietario no inscrito.

Ademas de ellos cuenta con reglas basicas o principios registrales que

constituyen el sistema juridico:

Principio de rogacién: Este principio es importante debido a que es la parte
primaria para poder desarrollar cualquier tramite ante las autoridades si en este
caso hablamos notarial es un impulso para la elaboracion de cualquier
instrumento notarial que se desee realizar como compraventa, anticipo de
herencias, donacion, etc. Ya que es a solicitud, peticion y ruego de la parte de
materializar su interés de celebrar algun acto juridico ya que sin ello las

autoridades del derecho no pueden actuar de oficio.

Principio de consentimiento: Las partes con este principio manifiestan su
voluntad de celebrar en este caso una compraventa por lo que debe ser
expresada de manera voluntaria y libre para su validez obviamente que para que

sea valido la persona que exterioriza su voluntad debe ser una persona con sus
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capacidades en donde el notaria que va a legalizar dicho contrato de cualquier

naturaleza tiene que observar estos parametros que se encuentran dentro la ley.

Principio de Inmediacién: Con este principio se da inicio a la actuacion de las
autoridades tanto notarias, municipalidades, cofopri, etc. ya que los otorgantes
van a declarar su voluntad de celebrar algun acto juridico frente al notario,
funcionarios publicos donde se dara de manera directa y expondran sus intereses
sobre los documentos o medios de pruebas que acrediten mejor su derecho como
propietario. Es un principio muy importante que da con la intervencién de la

funcién de la autoridad frente al solicitante.

Principio de legalidad: se puede entender por este principio que se basa en la
calificacién del consentimiento, capacidad de las partes al celebrar algin acto
juridico todo conforme a lo que establece la ley dando asi como a la validez de los
documentos que se presentan en este caso a los titulos archivados, autovaluos,
etc., cumpliendo con las formalidades que establece el ordenamiento juridico para
su debida inscripcion.

Principio de prioridad excluyente: Que ante diversas inscripciones que se
realicen sobre un predio a un mismo derecho no puede tenerse mejor preferencia
una solicitud que llego posterior a una ejecucion de una solicitud primeramente
formulada. Pero esto se da cuando un titulo es incompatible con otro que ya se ha
presentado y la eventual inscripcion del primero excluya la presentad del segundo

lugar.

Principio de tracto sucesivo: Este principio es sumamente importante al
momento de celebrar alguna compraventa debido a que deben constar las
sucesivas transmisiones o transferencias que se han realizado para asi los
terceros tengamos conocimiento de donde proviene dicha propiedad como por
ejemplo se realiza una compraventa y para saber que si la persona que este caso
es el vendedor es el duefio de la propiedad tengo que ver la copia literal en donde

me va a figurar si es o0 no el propietario y las anteriores ventas que se han hecho.
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Principio de Imparcialidad: Segun este principio las autoridades en donde el
solicitante se va a personar se debe dar un trato de igualdad entre las partes esto
quiere decir que si las personas se acercan a una notaria a realizar una
compraventa el notaria no puede interferir en la voluntad de las partes sino mas
bien ilustrar las consecuencias que podria traer si no lo elevan a los registros
publicos por ejemplo. El notaria debe prestar sus servicios a través de sus
trabajadores no estan a favor de sus intereses ni a los intereses de un tercero
debe conocer la voluntad de las partes y dar fe de los actos juridicos que se

celebren en su despacho notarial.

Principio de legitimacion: Si se observa que un derecho registral esta
constituido para una cierta cosa se entendera que ese derecho le pertenece pero
si el duefio de ese derecho desea revocarlo se entendera inexistente. Con este
principio se entiende que cuando se inscribe algun acto juridico ante los Registros
Plblicos se presume que es cierto con todos sus efectos que pueda traer
mientras que no se declare judicialmente su invalidez porque este principio no da

la certeza de algo si no que da validez y exactitud.

Principio de fe publica: Segun el Cédigo Civil aleman nos menciona que se
consagra la presuncién de integridad asi como de proteccion cuando el que
adquirio lo hizo de buena fe ésea no conocimiento el problema. En nuestro codigo
civil en el art. 2014 nos habla acerca del principio de buena fe registral en donde
dice que el tercero de que buena fue adquiera a titulo oneroso algun derecho y
este tiene facultades para otorgarlo mantiene su derecho inscrito siempre y
cuando lo haya hecho de buena fe. En donde la buena fe del tercero se va a

presumir mientras no se pruebe que sabia de la inexactitud

Segun Victorino Herrera Cavero menciona que un Sistema Registral modelo de
avanzada y perfeccionado debe garantizar los derecho de la comunidad, asi como
asegurando la paz social llevado de la mano con la justicia. (1987, p.11)

La legislacion Suiza también recoger el principio real y la técnica de inscripcion. A
través de la inmatriculacion, La propiedad, las servidumbres, las cargas reales y

las hipotecas, etc. Entonces se puede observar que ya hay ciertos paises ya
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habian adoptado este mecanismo y en donde esos mencionan sobre la
superacion de la teoria del titulo y el modo de adquirir y habla de que la

inscripcion debe ser obligatoria y se sintetiza son el titulo.

Los caracteres que deduce a una regulacion de la compraventa segin nuestro
Cdbdigo Civil, se da a un caracter consensual por lo que se perfecciona por el
mero concurso de voluntades del comprador y vendedor sobre el precio y la cosa
objeto del contrato, conforme al art. 949. CC. Pero no es que se pretenda
transformar dicho articulo lo que pasa es que hay una mala interpretacion de la
norma y que no va de acuerdo a nuestra realidad por lo que si se debe mejorar el
Sistema de transferencia de propiedad inmueble e incluso implementado nuevas

reformas al area de catastro.

Por otra parte se justifica que el comprador puede asegurar su derecho sobre ese
inmueble acudiendo a los Registros Publicos ya que si la persona solo adquirio
mediante contrato privado de compraventa 0 minuta y no elevo a escritura publica
ante un Notario este no habra adquirido seguridad juridica por lo que el
comprador preferente podra solicitar al vendedor que proceda al otorgamiento de
escritura publica a su favor con la declaracion de ineficacia de la transmision

producida a favor del otro comprador trayendo carga en la vida judicial.

En torno a la inscripcion de los predios a los Registros Publicos ante la SUNARP
menciona que el Registro de Propiedad Inmueble del Peru es un registro fuerte,
porque es un registro de naturaleza juridica y no administrativa. Eso lo adquiere
mediante la legislacion que consagra los principios de legitimacion que protege al
titular registral, buena fe puablica registral que adquirié y de oponibilidad que

determina la preferencia entre derechos reales. (2002, p.14)

Tracto Sucesivo: Este principio es muy importante en las compraventas de
propiedad inmueble debido a que debe constar en los Registros Publicos un
propietario de la cual esta personas nos va a vender en otras palabras consiste en
una serie de sucesivas transmisiones del dominio, de tal forma que la transmisiéon

de una nueva propiedad se pueda apoyar en la anterior ya inscrita.
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Formulacién del Problema

La formulacion del problema admite el requerimiento de analisis particular,
constituyendo ideas originarias que hace ineludible clarificar y precisar el inicio de
un estudio, tal es asi, que la formulacion del problema general se elabora sobre la
base del titulo de la investigacion, empleando una de las palabras de las
preguntas. Debe expresar la relacion de variables, la poblacion de estudio, asi
como el lugar y el afio de la investigacion. (2002, p.131).

En la investigacién se tratara de investigar las problematicas de los contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema
Declarativo en el distrito de Carabayllo que al final se pueda establecer
"Parametros que protejan o regularicen el sistema de transferencia de propiedad
inmueble protegiendo a los compradores que de buena fe confian en su
vendedor”, el cual debera evitar el uso de los contratos privado regulada por el
Sistema Declarativos. Sin embargo, se es necesario el cambio de sistema 0 un
adecuado sistema de catastro para poder proteger el interés de los compradores
(en este caso los propietarios) del distrito de Carabayllo se plantea el siguiente
problema:

Problema general

¢, Cual es la problematica de los contratos privados de compraventa de propiedad

inmueble regulada por el sistema declarativo en el distrito de Carabayllo?

Problemas especifico 01:

¢,Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de compraventa de

Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo?
Problema especifico 02:

¢Cual es el grado de afectacion que genera el Sistema Declarativo en los

contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?
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Problema especifico 03: ¢Cuéles son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble

regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?
Justificacion del Estudio

La justificacién son las razones por la cual se va a defender la investigacion y la
importancia de la investigacion. Es un problema relevante que se vive cada dia en
el distrito de Carabayllo y que pasa por un desamparo total de ley y de los entes
reguladores, planteando alternativas de mejora para la adquisicion de bienes
inmuebles para los pobladores de dicho distrito, en virtud al problema de

concurrencia de acreedores.

Dada la importancia del tema, se hace necesario concientizar a la poblacion de
gue los contratos privados de compraventa puede traer a la larga dificultades que
generen la pérdida del derecho a la propiedad pero todo esto tiene que ver con la
mala regularizacién de la norma, hablamos del art. 949 del Cddigo Civil que
resulta ser el Sistema puramente consensual y que deberia de ser a mi criterio un
sistema constitutivo y que se obligue la inscripcibn como requisito para la

adquisicion del derecho de propiedad.

En la actualidad se da el problema de concurrencia de acreedores debido al a
falta de inseguridad que brinda el sistema declarativo ya que mucha gente por el
bajo nivel de conocimiento de las leyes lo realiza mediante contrato privado y no
lo inscribe a registros publicos habiendo titulo de propiedad de por medio. La
transferencia inmobiliaria va a dejar de lado la forma de ad probationen y a
cambiar por la formalidad de ad solemnitatem y que sera bajo sancién de nulidad
si incumple algun requisito indispensable para la elaboracion del acto juridico que
en otras palabras quera decir que todo contrato deberia elevarse por Escritura

Publica y inscribirlo ante el Registro Respecto.

Considero que el tema que voy a elaborar es un problema que se puede aplicar
para una tesis por la problemética que se generan debido a la celebracion de los
contratos privados de compraventa de propiedad inmueble por el alto indice de
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las personas que realizan dichos contratos por lo que a causa de ello sufren
dafios con sus propiedades.

Justificacion tedrica

Segun Valderrama (2002) la inquietud que surge en el investigador por
profundizar en uno o varios enfoques tedricos que tratan el problema que se
explica. A partir de estos enfoques, se espera avanzar en el conocimiento
plateado o encontrar nuevas explicaciones que modifiguen o complemente el

conocimiento inicial (p. 140).

Esta investigacion se desarrolla con el fin de aportar a las investigaciones ya
existentes sobre el Sistema de transferencia de propiedad Inmueble en nuestro
pais dandole un giro al sistema de transferencia por el sistema constitutivo
mediante una implementacion de un area de catastro debidamente actualizado en
el distrito de Carabayllo, cuyos resultados de esta investigacién podra verse que
la implementacién de una adecuado estudio sobre las propiedades para asi
determinar la correcta ubicacion de las propiedades inmuebles, fijar sus areas,

sus dimensiones lineales para sanear las correspondientes titulos de propiedad.

Justificacion Metodologia

Segun Valderrama (2002) nos menciona que la metodologia y técnicas
especificas son los instrumentos que en este caso son las encuestas, entrevistas,
etc. que han de servir de aporte para el estudio de problema similares al

investigado, asi como para la aplicacion posterior de otros investigadores (p. 140).

Los instrumentos a emplear en esta investigacion son las entrevistas a los
profesionales del tema que en estos casos todos son abogados especialistas en
la materia y a la Dra. Gertrudes Sotero, Notaria publica del distrito de Carabayllo y
encuestas realizadas a la poblacion de dicho distrito para ver el nivel de
conocimiento sobre los contratos privados de compraventa de propiedad

inmueble.
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Justificaciéon Préctica

Segun Valderrama (2002) manifiesta en el interés del investigador por acrecentar
sus conocimientos, obtener el titulo académicos o, si es el caso, por contribuir a la
solucion de problemas concretos que afectan a organizaciones empresariales,

publicas o privadas (p. 140).

Esta investigacion se desarrolla porque existe la necesidad de cambiar de sistema
de transferencia de propiedad inmueble al Sistema Constitutivo porque brinda
mayor seguridad juridica pero con la debida implementacion de un area de castro

que verifique la identificacién de cada propiedad en el distrito de Carabayllo.
Objetivos

Por su parte, los objetivos de investigacién proporcionan a conocer el nivel de
conocimiento con la que se procura lograr u acomodar el proceso de exploracion,

asi como el camino a marchar para el alcance de su logro u objetivo.
Objetivo General

Describir la problematica de los contratos privados de compraventa de propiedad

inmueble regulada por el sistema declarativo en el distrito de Carabayllo.

Objetivo especifico 01: Conocer la naturaleza juridica de los contratos privados

de Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

Objetivo especifico 02: Determinar el grado de afectacién que genera el Sistema

Declarativo en el distrito de Carabayllo.

Objetivo especifico 03: Determinar son los criterios que se deberian de tener en
cuenta como medida de prevencion al momento de celebrar contratos privados de

compraventa de propiedad inmueble.
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Supuesto Juridico

Tal como lo afirma Namakforoosh (p. 70), al sefialar que los supuestos son
aquellas respuestas al problema de investigacion, su veracidad sera probada al

final de la investigacion.
Supuesto Juridico General

La problematica de los contratos privados de compraventa de propiedad Inmueble
regulada por el Sistema Declarativo son la falta de tracto sucesivo y la falta de

inscripcion a Registros publicos.
Supuesto Juridico Especifico 1

La naturaleza juridica de los contratos de compraventas se da con el
consentimiento de las partes contratantes y la transferencia de la propiedad.

Supuesto Juridico Especifico 2

El sistema declarativo en los contratos privados de compraventa genera un alto

grado de afectacion al derecho de propiedad en el distrito de Carabayllo.
Supuesto Juridico Especifico 3

Los lineamientos para solucionar la problematica de los contratos privados de
compraventa son implementar una mejor area de castastro que valla de la mano

con el Sistema Constitutivo.
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. METODO



2.1. Tipo de Investigacion

Ahora, la actual investigacion se encuentra enmarcada u orientada en una
perspectiva de investigacion de tipo cualitativo, de tal manera que, se trata en la
compensacion de la profundidad de los datos, esparcimiento, riqueza
interpretativa, contextualizacion hacia una situacion, medio o ambiente,
narraciones unicas, tal es asi que se evidencia un proceso de circunstancias
intrinsecas. Por lo que, en relacion a ello se conforma la variacion en su forma o
contenido entre los sujetos y/o conjuntos. De tal manera que, la presente
investigacion cualitativa se desarrolld en una perspectiva de un conocimiento
inductivo y l6gico; en su exploracion, descripcion y desde luego, a su generacion
de perspectivas tedricas. Como se hacen referencia, parten de lo particular a lo
general. (Hernandez Sampieri, Fernandez y Baptista, 2006, p. 8).

Sin embargo, muy particular de ello se desarrollara la presente, a efecto de dar
cavidad y obtener un panorama mas amplio en referencia a este fenOmeno
admitiéndose su impacto como relevancia social, a otro método coadyuvador.
Entonces, acotamos al acudimiento del método cuantitativo como lo es la
encuesta a efecto de obtener el apoyo y fortificar la actual investigacion y asi,

brindar un entendimiento integral del fenbmeno.
2.1.1. Tipo de estudio

El tipo de investigacion es basica, pura o fundamental ya que circula en un marco
tedrico, enmarcandose en base a un modelo establecido, su motivacion es la
simple curiosidad el inmenso gozo de describir nuevos conocimientos y porque no
decirlo, de semiento a la investigacion aplicada o tecnoldgica. Sin embargo, no
encaminado a la contrastacion a ningun aspecto practico o experimental, siendo
mas formal y persigue la generalizacién en vista del desarrollo de una teoria
basada en principios y leyes. (Jara, 2013, p. 104-107). Asimismo, el nivel de
investigacion sera descriptiva, definida como una “investigacion de segundo nivel
cuyo objetivo principal es recopilar datos sobre las caracteristicas, propiedades
aspectos, dimensiones. De tal manera, que se buscara realizar la descripcion de

algun objeto, sujeto, fendmeno, etcétera. Porque en este trabajo de investigacion
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se va a conseguir describir un hecho o fendbmenos en cuanto a sus

caracteristicas, cualidades o relaciones exactas entre sus elementos.

En su totalidad o parte de la misma”. (Humberto Naupes, 2014) O en nuestro
caso la descripcion de un fendmeno juridico, lo que implica la busqueda
documental sobre los antecedentes del tema. Por altimo, la investigacion sera no
experimental dado que se realizara sin la manipulacion deliberada de variables y

en los que solo se observan los fendbmenos en su ambiente para analizarlos.
2.2. Disefio de Investigacion

El disefio de la investigacion es transversal correlacional, ya que vamos a
describir las relaciones de una o mas variables en un momento determinado,
pues resulta la mas eficaz para la investigacion ya que “recolecta datos en un solo
momento, en un tiempo Unico. Su proposito es describir variables y analizar su
incidencia e interrelacion en un solo momento dado y en forma simultanea”
(Hernandez, 2010)

2.3. Caracterizacion de sujetos

La caracterizacion de sujetos se basa uUnicamente en la descripcion que se le
realiza a los participantes de la investigacion que vendrian a ser las partes
(Otiniano y Benites 2014, p. 13).

En la presente investigacién se va a tener como participantes a profesional del
derecho conocedores de esta materia del distrito de Carabayllo ya que estan mas
cercanas a la realidad problematica. Como es el caso de la Notaria Publica Dra.
Gertrudes Julia Sotero Villar que conoce de los contratos privados de
compraventa que se celebran en su notaria. Asimismo se tiene participante al Dr.
NuUfez que trabaja en la Notaria Sotero y es especialista en el area de contratos
de compraventa. Asi como también he tenido en cuenta a estudios de abogados
del distrito de Carabayllo asi como también de Lima para conocer los puntos de

vistas de acuerdo a su experiencia en el area.
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SUJETO PERFIL ACADEMICO PERFIL PROFESIONAL  ANOS DE
EXP.
Abogada — Notaria
Publica
Egresada en Especialista en derecho
Dra. Gerstrudes Derecho de la civil, Notarial y registral 20
Julia Sotero Villar- | Pontifica Universidad | gctyalmente Notaria afos
Catolica del Peru
Notaria Publica de | con una Maestria en | Publica del distrito de
Lima. Derecho Notarial. Carabayllo.
Abogado
Dr. Oscar Juan Egresado en Especialista en derecho
Fernandez Lopez | Derecho y ciencias Civil y Administrativo. 10
politicas de la afos
Universidad Federico
Villarreal.
Abogado
Dr. Hugo Jalca Egresado en
Portocarrero derecho y ciencias | Especialista en derecho 10
politicas de la Civil y Notarial. afios
Universidad Mayor
de San Marcos.
Abogado
Dr. Saul David Egresado de la Especialista en contratos
Ramon Velasquez Universidad Alas de compraventa- 05
Peruanas, cuenta derecho civil de la afos

con una maestria en

Derecho civil.

Notaria Sotero.
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Abogado

07
Dr. Guillermo J. | Egresado en derecho | Especialista en derecho | afios
Mascaro de la Universidad San Notarial.
Collantes Martin de Porres.
Abogado
Dr. Hugo M. 05
Egresado en derecho o _
Jalca Hernando ) ) Especialista en derecho | afios
de la Universidad Alas . .
tributario
Peruanas.
Abogado
Dr. Eduardo
: : . 10
Rojas Miranda Egresado en Derecho Especialista en derecho AFios
de la Universidad San Registral.
Martin de Porres.
Abogado
Dr. Jorge Luis 07
Egresado en derecho o .
Orozco Favero Especialista en derecho | afios

y ciencias politicas de
la Universidad Mayor

de San Marcos.

civil- contratos.
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Abogado

Dr. Juan
Francisco Nafiez| E9resadoenddela Especialista Derecho %5
. . anos
Borja Universidad San Notarial y Registral.
Martin de Porres,
cuenta con una
maestria en derecho
civil patrimonial
Abogado o
Especialista en derecho
Dr. Juan Z. Egresado de derecho ) . . 10
) . . de tributacion y politica .
Fernandez de la Universidad San fiscal afos
isca
Pacherres Martin de Porres.
Abogado
Dr. Luis Peceros | Egresado en derecho
Quesada y ciencias politicas de | Especialista en derecho 07
la Universidad Mayor Civil y Notarial. afios

de San Marcos.

Abogado

Dra. Helénica Especialista en derecho 07
Egresado en derecho

Lesly Cornejo _ _ Civil. afos
de la Universidad San

Pefia _
Martin de Porres
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Abogado
DIre S CEres Egresado en derecho 05
13 | Sanchez Aguilar de la Universidad San Especialista en derecho | afios
Martin de Porres. Civil.
Abogado
Dr. Marco A. Egresado en derecho | Especialista en derecho 05
14 | Seminario Pinto | de la Universidad San Civil y Notarial. afos
Martin de Porres.
e Abogado
Dr. Jorge Egresado en derecho | Especialista en derecho
Antonio de la Universidad San Civil y Notarial. 07
Rodriguez Martin de Porres. afios
Gutiérrez

2.4. Poblacion y Muestra

Segun Otiniano y Benites (2014, p. 6) se entiende por la poblacion como el
conjunto de personas que tienen caracteres iguales que van a ser de

investigacion. Sin embargo, la muestra es un numero de casos reducidos.

En este caso mi poblacién se encuentra en el distrito de Carabayllo ya que es a

ellos en donde voy a ejercer mis instrumentos.
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2.5 Técnicas e Instrumentos de recoleccion de datos.

La recoleccion de datos segun Behar (2008) se refiere a la utilizacion de
diferentes herramientas que al aplicarlas se podra analizar la informacién que se
adquirira en la investigacion, entre ellas se encuentra la entrevista, el cuestionario,

la observacion, entre otros (p.55)
2.5.1 Técnicas

Andlisis de Registro Documental: Segun Ramirez nos menciona que esta
técnica se da en base a una funcién de andlisis jurisprudencial y tedrico del
contenido de diversos textos legales, los cuales van a ser estudiados, verificados
y revisados en cuanto al tema en cuestidon. Para que se pueda dar un analisis

sobre las teorias o antecedentes en torno al tema de investigacion (p. 48).

Encuestas: cuestionarios para medir niveles de conocimiento t escala de

actitudes

Entrevistas: La entrevista es una técnica de campo en donde se va a dar la
relacion directa con la persona profesional o que tiene conocimiento sobre el tema
con el fin de buscar respuestas al tema de investigacion que se pretende
solucionar en base a la realidad.

Asi mismo, se caracteriza, principalmente, por ser flexible, porque las preguntas
gue se plantean se adecuan al entrevistado, es muy importante aplicarlo en un
contexto social ya que resulta fundamental para la interpretacion de significados,
las redacciones de las preguntas se realizan de forma neutral y sobre todo
abiertas porque lo que se pretende con una entrevista es obtener las

experiencias, opiniones detallas de los participantes en base a su experiencia.
2.5.2. Instrumentos
Ficha de andlisis de registro documental: Tiene como finalidad el de analizar la

doctrina de la proteccion del consumidor financiero, utilizando un andlisis critico,

aplicando derecho comparado. Asi mismo, nos permite analizar no solo doctrina,
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ademas jurisprudencia, resoluciones entre otros documentos emitidos por el

ordenamiento juridico.

Guia de preguntas de entrevistas: Se elaboraran preguntas de manera abierta

con el objeto de que el entrevistado responda con libertad respecto al tema.

2.6 Métodos de analisis de datos

En esta investigacion se ha utilizado como métodos de analisis de datos el
método hermenéutico ya que he podido traducir e interpretar las opiniones que
me han manifestado los entrevistados, con el fin de nutrir mi investigacion.
También se ha empleado el método sisteméatico ya que una vez analizado las
entrevistas de los especialistas en el tema (todos abogados) interpretando los
datos a través de los instrumentos que he aplicado como son las entrevistas y
cuestionario a la poblacion del distrito de Carabayllo. Por ultimo, se ha empleado
el método exegético porque se ha podido ver conceptos de diversas variables que
dan vida a mi investigacion asi como para poder entender mejor el problema que
causa el Sistema Declarativo amparando la seguridad juridica de las poblacion del
distrito de Carabayllo.

2.7. Tratamiento de la Informacién: Categorizacion.

Sistema Declarativo: Es un acto que celebran las partes fuera del registro en
donde la inscripcién es facultativa donde otorga publicidad registral para proteger
su derecho como propietario de cualquier adquiriente. Es el actual sistema de
compraventa en nuestro pais en donde se perfecciona con el simple

consentimiento estoy quiere decir que se perfecciona antes de la inscripcion.

Sistema Constitutivo: En este caso todo acto que celebren las partes sera
constitutivo una vez que se constituye con la inscripcion ante los Registros
Publicos, dando pase al nacimiento de los derechos reales una vez que estén

inscritos siendo este requisito de manera obligatoria.

Seguridad Juridica: Es cuando las personas tienen certeza de algo esto quiere
decir que conocen sobre alguna cosa que el estado debe velar para que la
sociedad este en armonia cumpliendo la normatividad que el estado prevé y no se

vulneren derechos de los ciudadanos.
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Compraventa: En un acto juridico por la cual una parte llamada vendedor se
obliga a transferir la propiedad a la otra parte denominada comprador que esté en
la obligacion de pagar en dinero el precio del bien inmueble materia de la
transferencia de propiedad. Es un acto juridico muy importante de todos porque

ayuda a la circulacion de patrimonios generando riquezas para la poblacion.

Propiedad: Asi como lo sefala nuestro Cdodigo Civil manifiesta que es el poder
juridico que permite usar, disfrutar, reivindicar y disponer un bien inmueble. La
propiedad en la compraventa es un elemento importante para el desarrollo de la
compraventa e inclusive esta regulada por nuestra Constitucién Politica del Pera
siendo un derecho fundamental que toda persona tiene derecho a una propiedad
saneada.

2.8. Aspectos éticos

La investigacién se realizara de acuerdo a ciertos lineamientos para dar paso al
desarrollo del problema de investigacion. La investigacion cientifica se consumara
respetando el método cientifico siendo una investigacion de enfoque cualitativo,
en respeto del esquema determinado por la universidad y las conjeturas o
indicaciones del asesor metodolégico debidamente otorgado por la casa de
estudios.
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.  RESULTADOS



3.1. Descripcion de resultados de la técnica: entrevista

Después de proseguir con el trabajo que se esta investigando se llega al punto de
los resultados que se dan a través de los instrumentos aplicados para la
recoleccion de los datos como en este caso he utilizado una encuesta a personas
profesionales conocedoras del tema y una encuesta realizada mediante un
cuestionario hacia la poblacion del distrito de Carabayllo para ver el nivel de

conocimiento sobre las compraventas de propiedades inmuebles.

Segun Hernandez (2014) nos menciona que “las interpretaciones que se van a
realizar para la obtencion de las después es en base a los resultados” es por ello

que se tratara de interpretar cada uno de los instrumentos utilizados.

Los resultados que se van a explicar en adelante se desarrollaran en el siguiente
orden: en primer lugar se interpretara la técnica de la entrevista y luego la
encuesta desarrollada hacia la poblacién. En este orden se empezara a explicar
como linea de investigacion en donde empezaremos a describir los resultados
que se obtuvieron mediante la recoleccion de datos aplicados a través de los

instrumentos.

1. Determinar cudl es la problemética de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en

el distrito de Carabayllo.

Segun Sotero, Cornejo, Rojas, Fernandez (2017) sostienen que la problematica
de los contratos privados de compraventa se da por la falta de inscripcién ante los
Registros Publicos. También comentan que se da la falta de tracto sucesivo como
medida de seguridad y por el cual no se encuentra habilitada gracias al Sistema
Declarativo.

Conforma a la entrevista que se realiz6 a la notaria Dra. Sotero menciono lo

siguiente:

La falta de tracto sucesivo y la falta de inscripcidén a Registros publicos son los problemas
gue tienen el Sistema Declarativo, que es lo que pasa, de repente la matriz esta inscrita y
vende un lote a varias personas, esa inmobiliaria que supuestamente me tenia que dar el

titulo no me lo da y me dio solamente un documento privado y ahi quedo, como que no
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cumple con la debida documentacion para la formalizacién ya que el tercero puede vender
en las mismas condiciones que un propietario por documento privado a otra persona es
por ello que este tracto sucesivo impide el acceso a Registros Publicos por que la Unica
manera de poder ingresar a los Registros Publicos es con parte notarial y como accedes a

€s0 con una escritura publica.

La gran mayoria de los autores sostienes que se debe cambiar la reforma sobre la
transferencia de la propiedad para que no sea facultativa para las personas

trayendo mas carga al Poder Judicial.

Asi mismo también tienen una similar opinidon los siguientes entrevistados
Orozco, Rodriguez, Mascaron (2017) que se debe cambiar de Sistema de
transferencia de acuerdo a nuestra realidad que vivimos y es por ello que en el
distrito de Carabayllo existe mucha informalidad y las personas que trabajan de
mala fe se aprovecha y le sacan la vuelta al actual Sistema Declarativo es por eso
gue es muy flexible nuestro sistema cuando se necesitan medidas mas drasticas

para ensefiar a la poblacion que lo que vienen realizando esta mal.

Sin embargo el Dr. Oscar Fernandez (2017) sostiene que la problematica de los
contratos de compraventa sobre todo los privados se originan por no tener un
orden sobre las propiedades en el distrito de Carabayllo. Debiéndose implementar
una mejor area de Catastro por parte de la Municipalidad competente y un buen
manejo sobre el area de Rentas que también influye en los pagos de los

impuestos.

Conforme a la entrevista que se le hizo al Dr. Fernandez rescate lo importante de

Su opinion lo siguiente:

La Municipalidad de Carabayllo junto con el area de Rentas y Catastro cumple un rol
importante para la poblacién ya que muchos de ellos estdn desorientados en el mundo de
las compraventas, autovaluos, pago de impuestos en donde ponen su confianza en las
autoridades correspondientes en este caso el gerente de Rentas y Catastro. Las Notarias
publicas cumplen un papel importante porque da fe de los actos que celebren las
personas. Cumpliendo creo yo que deberian de ser mas cuidadosos al momento de
legalizar las firmas pero el real problema se genera con la Municipalidad ya que no hay
una debida actualizaciéon del area de catastro y la gerencia de rentas da una mala

informacion que confunde a la poblacion de dicho distrito.
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Sin embargo el Dr. Nufiez (2017) sostiene que el problema se da porque no hay
una normatividad que cubra en si los contratos privados de compraventa dandole
a escoger a las personas que van a adquirir una propiedad lo que mejor para ellos

les convenga en dicha venta.

Conforme a la entrevista que se realizado al Dr. Nufiez especialista en el
Derechos Civil y Notarial de la Notaria Sotero menciono lo siguiente:

Los riesgos son evidentes, son frecuentes los casos de conflictos judiciales originados por
personas que venden sus terrenos a varias personas. También los compradores tienen
responsabilidad quienes aceptan o prefieren el uso del contrato privado para evitar gastos
entre ellos la contratacién de un abogado que les asesore, pero lamentablemente se dan
casos de que lo barato sale caro. El problema aqui es que no hay una normativa que
cubra la compraventa al contrario el Art. 949 del Codigo Civil da paso a un serie del libre

acceso a las transferencias de propiedad inmueble.

De otro lado para los entrevistados respecto al objetivo 1: Conocer cudl es
la naturaleza juridica de los contratos privados de Compraventa de

Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

Como nace los contratos privados de compraventa es una pregunta algo compleja
que les ha costado responder a los entrevistados ya que existen diversas
doctrinas que tienen puntos de vistas diferentes.

Rodriguez, Peceros (2017) mencionan que los contratos privados de compraventa
nacen con la manifestacion de voluntad de las partes que en otras palabras es la
consentimiento de vendedor como comprador de realizar la transferencia de
propiedad inmueble. Asimismo, menciona que los contratos de compraventa son
un medio muy importante y que siempre lo ha sido desde afios anterior debido a

gue es un mecanismo rapido para la realizacion del comercio.

Conforme a la entrevista que se realizo al Dr. Rodriguez (2017) especialista en
Derecho Civil, trabajador del Estudio Rodriguez & Gutiérrez E.I.R.L. menciono lo

siguiente:

La naturaleza juridica de los contratos es la manifestacion de voluntad de las partes, ya
que sin esto no podria haber ninguna relacién juridica, ni muchos menos un comercio. Ya
gue esto comienza con el hecho de que una persona desea transferir y/o adquirir un bien o

servicio. Es por eso que de una manera necesaria los contratos privados son un medio de
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agilizar el comercio entre las partes por ser de libre acceso y por su bajo precio. El
contrato es una especie de particular de la convencién ya que como podemos ver la
compraventa es un convenio porque crea un derecho para el comprador y vendedor. La
remisién de una deuda, acto por el cual un acreedor dispensa del cumplimiento a su

deudor es una convencién.

Como también lo sefial6 Peceros en la entrevista realizada hacia su persona nos

explico acerca de la naturaleza las compraventas mencionando lo siguiente:

La naturaleza de todo contrato nace con la de transferencia de un bien inmueble que es de
tipo traslativo de dominio, y siendo los contratos privados un medio comunmente utilizados
por las personas para realizar dicho acto ya que es un medio generador de ganancias,
muchas veces son utilizados para un medio que busca otro fin lucrativo perjudicando a
terceros de buena fe, no siendo a veces el mas adecuado ya que al no tener un proceso
determinado ni regulado por ello puede traer el futuro muchas consecuencias
perjudiciales. Dan como resultados que las personas estén desprotegidas al momento de

inscribir su derecho ante los registros.

Sin embargo Jalca, sostiene otra opinidén acerca de la concepcién de los contratos
privados de compraventa, en donde explica que la naturaleza de todo contrato es
de manera verbal y que se perfecciona con la aceptacién de las partes siendo
estas plasmadas en un documento para que quede en claro el acto juridico que
se deseo realizar. En el distrito de Carabayllo, muchas de las personas opta por
celebrar solo contratos privados de compraventa porque es tan accesible, comodo

y lo mas importante es facil y no toma mucho tiempo en realizarlo.

El tema de la naturaleza de los contratos de compraventa es algo complejo de
explicar porque existen muchos opiniones, doctrinas, jurisprudencias de diferentes
autores gue manifiestan que nace con la manifestacion de las partes y es de tipo
traslativo ya que en las compraventas tiene como objetivo transferir la propiedad
en donde nacen los derechos y obligaciones del comprador como nuevo
propietario y el deber del vendedor de transferir la propiedad a cambio de un

precio en dinero valor de la propiedad.

En este punto podemos ver que la gran mayoria de los autores tienen una
relacion con sus respuestas indicando que la naturaleza de los contratos privados
de compraventa si bien es un acto juridico nace con la manifestacion de dos o

mas partes es por ello que es consensual y tiene un fin lucrativo que facilita el
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comercio generando ganancias. Pero esto es mal utlizado por gente
inescrupulosa que buscar engafiar a personas inocentes que muchas veces no

tienen conocimiento del tema.

Los entrevistados respecto del Objetivo Especifico 2: Determinar la
afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos privados de

compraventa en el distrito de Carabayllo.

Rojas, Orozco (2017) mencionan que la afectacion que se da a consecuencia del
Sistema Declarativo es que se genere una pluralidad de ventas de una misma
propiedad y por ello trae una serie de supuestos propietario alegando su mejor
derecho en sede judicial. Todas las consecuencias que se generan por este
sistema es debido a la falta de inscripcion ante los Registros Publicos ya que hay
personas que compran grandes parcelas de terrenos y luego lo lotizan con el fin

de vender mediante contrato privado, mas no por escritura publica.

Segun estos autores en muchos casos se gene la perdida de la propiedad porque
si una persona tiene un titulo de propiedad y desea vender su propiedad a otra
solo por contrato privado debe tener razones por la cual lo hace por esta
modalidad ya que facilmente lo puede hacer por una escritura publica para mayor
seguridad del comprador.

Como también lo sefial6 Orozco en la entrevista realizada hacia su persona nos

manifestd acerca de este problema lo siguiente:

La afectacion que se da en las transferencias de propiedades inmuebles es que muchas
veces las personas que de buena fe creyeron comprar un bien que les va a servir para el
bienestar de su familia muchas veces le traen perjuicios e incluso perdida de la propiedad.
Las consecuencias que mayormente se dan son el trafico inmobiliario ya que hay
personas que compran terrenos y luego lo lotizan para asi vender esas propiedades que
luego van hacer vendidas solo por contratos privados de compraventa mas no lo llegan a

inscribir ante los Registros Publicos.

Sin embargo Mascaro (2017) sostiene que la afectacion que genera el Sistema
Declarativo es que las personas tiene esa facultad de decidir sobre sus intereses
dandole esa libertad de poder contractual con otros ciudadanos y que muchos de
ellos lo realizan de manera informal. En el distrito de Carabayllo, se puede
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observar que existe mucha informalidad por parte de la poblacion e incluso de las
autoridades Municipales que deberian de llevar un control sobre las propiedades
en el distrito de Carabayllo. Es por ese factor facultativo del Sistema Declarativo
que da paso al libre acceso a las transferencias de propiedades inmuebles de

manera muy rapida si el debido procedimiento.

Asimismo, en las palabras de Cornejo (2017) se puede ver una similar opinion
acerca que el Sistema Declarativo no es el problema en si, por ende, los
problemas se los causan las mismas personas que no se toman la libertad de
poder informarse acerca de la propiedad que van a comprar y simplemente
porque ven que es algo sencillo, rapido, cobmodo a nuestro bolsillo deciden
celebrar una compraventa por este medio. Esto se puede observar en las
Notarias Publicas hay un alto indice de legalizacion de firmas de contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble y que la Municipalidad no acepta
transferencia de posesion alterando la realidad juridica debido a que malinterpreta

la norma sobre posesion y propiedad.

Como también lo sefial6 Cornejo en la entrevista hecha a su persona nos

menciona lo siguiente:

El sistema declarativo no guarda mayor implicancia, si vemos que las partes contratantes
son las que deciden como contratar y que medio utilizar para su validez, siendo este el
libre albedrio de las partes de utilizar un sistema u otro. Para su validez y prevalecer sus
derechos frente a terceros. Por lo que a opinidon mia el sistema declarativo no es el que
genera ninguna afectacién sino mas bien el de las personas que por falta de
desconocimiento o por no pagar un poco mas de dinero, no hacen lo correcto para

salvaguardar sus derechos.

Hay un tema importante que también abarca la afectacion por parte del Sistema
Declarativo como lo sefiala Nufiez (2017) menciona que da paso a que utilicen
indebidamente al tercero de buena fe ya que ultimamente se puede observar que
se realicen simulaciones de compraventas inclusive por escritura publica para
evadir cierto problemas judiciales u omitiendo ciertos requisitos esto
conjuntamente con algun personal de una notaria o autoridades la Municipalidad

de Carabayllo.
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Sin embargo Jalca (2017) sostiene que el problema y lo que causa el Sistema
Declarativo es la pluralidad de acreedores de una misma propiedad causando en
algunos caso la perdida de la propiedad de aquellos que no prueba su derecho

como propietario que inocentemente confiaron de buena fe en su vendedor.

En el distrito de Carabayllo existe aun personas que no cuentan con estudios
bésico siendo mucho de ellos iletrados y que tienen que actdan con un testigo a
su ruego pero ellos no tiene conocimiento ni saben de lo que trata una
compraventa es por ello un factor muy importante para la compra de una
propiedad. Otro sector de la poblacion le gusta vivir en la informalidad creyendo
ellos que estan seguros de su propiedad pero lamentablemente ellos recurren a
un abogado o alguna autoridad conocedora del tema cuando ya tienen el

problema en sus manos.

Como consta en la entrevista realizada al Dr. Hugo Jalca (2017) donde nos

menciona lo siguiente:

El problema y lo que causa el Sistema Declarativo es la pluralidad de acreedores de un
mismo predio causando asi la pérdida en algunas de las propiedades para ciertas
personas que compraron de buena fe. Esto se da con frecuencia en el distrito de
Carabayllo porque la gran mayoria de la poblacién es ignorante y dejada al momento de
comprar una propiedad y muchas veces la notaria que también forma parte de regulacién
no cumple muy bien su funcién ya que no da una buena asesoria mas solo legalizan las
firmas y muchas veces se apersonan ante una notaria y no saben que tramite estan

haciendo.

Los entrevistados respecto del objetivo 3: Determinar cuales son los
lineamientos para solucionar la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en

el distrito de Carabayllo.

Rodriguez, Nufiez y Fernandez (2017) mencionan que los lineamientos a tratar
por las autoridades para el mejor uso del Sistema de transferencia de propiedad
inmueble seria el Constitutivo ya que mediante este sistema se podrian registrar
de manera obligatoria todas las propiedades que tengan titulo de propiedad. Es
una medida drastica pero que daria un mayor beneficio para la seguridad juridica

de la poblacion al momento de adquirir una propiedad en donde todo lo que se
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compre serd inscrito ante los Registros Publicos por lo que serd oponible a

cualquier tercero que quiera actuar de mala fe.

También sugieren que la poblaciébn tome conciencia y antes de comprar una
propiedad pase por la asesoria de un abogado para que este pueda salvaguardar
mejor sus intereses y no ser estafados por grandes inmobiliarias que muchas
veces esta coludida con la Municipalidad o ciertas asociaciones que otorgan

supuestamente constancia de posesion sin requerir ni un requisito.

Sin embargo Peceros (2017) también guarda una relacion con lo antes
mencionado ya que se refiere a que el primer paso para poder solucionar no es el
cambio de sistema si no el de cambiar el actual Sistema de Transferencia por el
Sistema Constitutivo que es mas ordenado y no deja al amparo de los ciudadanos
a escoger que cosa les conviene anteponiendo la seguridad Juridica que si brinda
el Registro Publico.

Como consta en la entrevista realizada a la Dra. Cornejo (2017) donde brinda una

opinion similar a lo ya mencionado lineas anteriores:

Los lineamientos serian dar una mayor informacion a las personas, que desean adquirir un
bien, y cual seria las consecuencias de los diferentes contratos y procedimientos, asi
como de establecer un debido procedimiento en nuestro ordenamiento juridico. Con una
base ya establecida se podria cambiar de Sistema Declarativo a uno Constitutivo para una
mayor seguridad juridica y que las autoridades que ven eso tenga una interrelacion y/o

comunicacion para brindar una mayor informacion a los ciudadanos.

Sin embargo el Dr. Oscar Fernandez (2017) sostiene que la mejor solucion para
frenar la informalidad en el distrito de Carabayllo y en todo el pais es conseguir o
brindar un mejor area de Catastro para poder asi conocer en realidad quien es el
duefio o poseedor de dicha propiedad que anhelamos comprar. También nos dice
qgue con un area de Catastro debidamente actualizada se podria identificar tierras
abandonadas, las areas que les corresponde a cada propiedad debidamente con

el Sistema Constitutivo como lo utilizan la gran mayoria de los paises Europeos.

Bajo las mismas lineas la Dra. Sotero, notaria Publica sostiene que el Estado
deberia de preocuparse en levanta un area de catastro para conocer que

propiedad le corresponde a cada persona mas alla del Sistema Declarativo o
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Constitutivo. Inclusive el Estado deberia de levantar coordenadas UTM y nos
pone como ejemplo a la empresa internacional “Google heart” en donde nos pone
una comparacion de que si esta empresa ha podido hacerlo porque no el Estado
lo puede hacer. Al parecer, esta funcion le corresponde al Gobierno local que
tiene sus propias coordenadas que muchas veces no coincide con las de la

Sunarp y cae en contradiccion, confundiendo de esta manera a la poblacion.

Segun Mascaro (2017) sostiene que los lineamiento para los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble seria darle un mejor procedimiento a
estos tipos de contratos que tal vez por la necesidad de la poblacion del distrito de
Carabayllo recurre a los contratos privados. Pero, lamentablemente la poblacion
no toma conciencia de los problemas como denuncias, trafico inmobiliario, delito
de estelionato, concurrencia de acreedor, no conoce las consecuencias que trae
el no inscribir su propiedad ante los Registros Publicos es por ello que se debe de
modificar el art. 949 del Codigo Civil dandole paso también al Sistema Constitutivo
como una mejor medida de seguridad juridica para el adquiriente que de buena fe
compra una propiedad inmueble.

Segun Sanchez (2017) sostiene que se les debe dar un mayor énfasis a los
contratos privados de compraventa y no dejarseles de lado, al contrario brindarle
un mejor procedimiento en nuestro ordenamiento juridico. Siendo este inscrito de
manera como una anotacion preventiva en la SUNARP, asi como para después
mandarse la anotacién definitiva y pueda ser inscrito la propiedad ante los
Registros Publicos dandole un cambio radical al Sistema Declarativo ya que es

insuficiente y no va acorde a nuestra cruda realidad.

En palabras de Seminario (2017) los lineamientos que se deberian de seguir para

una posible solucién a los contratos privados de compraventa son:

La solucién aqui es cambiar el chip que tienen nuestras autoridades y dejar de pensar
mediocremente eso va por parte de la poblacién, no entiendo como una persona que va a
comprar una propiedad de S/. 30, 000.00 soles no pueda acercarse a una notaria y
realizar una escritura publica que cuesta S/. 400. 00 que va a ser por su seguridad juridica
para el futuro. Aqui debe aplicar el Sistema Declarativo exigiendo a los compradores a

inscribir su propiedad ya que de esa manera tal vez aprenderos y no dandole la facultad al

ciudadano a escoger porque luego nos traerd mas carga al proceso judicial.
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3.2 Descripcion de resultados de la técnica: Encuesta.

A continuacion en la cuesta realizada a la poblacién del distrito de Carabayllo, se
ha considerado necesario realizar preguntas para ver el nivel de conocimiento
acerca de los contratos privados de Compraventa es por ello que se realizdé un

cuestionario a 20 personas del distrito de Carabayllo.

Figura N° 01: Porcentaje de personas del distrito de Carabayllo que tienen
conocimiento sobre cuales son sus derechos y obligaciones como

propietarios.

B Totalmente de acuerdo

H Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

i En desacuerdo

De este cuadro se puede observar que mas de la poblacion del distrito de
Carabayllo que equivale a un 60 % tiene conocimiento de sus derechos y
obligaciones que le corresponde como propietarios. Por otro lado 8 que vendrian
a ser un 40 % de las personas encuestadas no tiene conocimiento acerca de
cuales son sus derechos y obligaciones por diversos factores algunos son

iletrados, de bajos recursos no prestando atencion a su propiedad.
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Figura N° 02: Porcentaje de personas del distrito de Carabayllo que creen
gue es necesario que las compraventas de propiedad inmueble sean

inscritas ante los Registros Publicos.

® Muy en desacuerdo

m Totalmente de
acuerdo

En este cuadro se puede observar que la gran mayoria de la poblacion del distrito
de Carabayllo prefiere que las Compraventas de propiedad inmueble deban ser

inscritas ante los Registros Publicos.

Al respecto un total 12 entrevistados que equivale a un 85 % tiene conocimiento
sobre las compraventas y sabe que una compra venta inscrita ante la SUNARP,
brinda mayor seguridad juridica que un contrato privado pero que muchas veces
por la falta de asesoramiento es que ellos no saben cual es lo mejor para

salvaguardar sus intereses.

Mientras que un total de 2 personas que vienen a ser el 15 % manifiesta que no
es necesaria la inscripcion de las compraventas ante los Registros Publicos por
diversos factores ya sea porque los papeles de la propiedad estan en tramites o

porque se va a concluir a futuro.
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Figura N° 03: Porcentaje de personas que creen que los contratos privados
compraventas de propiedad inmueble trae como consecuencias: la doble

venta, fraude inmobiliario, estafas, etc.

® Muy en desacuerdo

® Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

u Totalmente de acuerdo

En este cuadro se puede observar que 10 de los entrevistados que equivale a un
50 % conoce las consecuencias que trae realizar una compraventa de propiedad
inmueble y es por ello que no optan por celebrarlo, pero la otra mitad que son el
50 % no tiene muy en claro sobre esas consecuencias siendo estas personas
faciles para engafiar y ser estafadas debido a su bajo conocimiento sobre las

normas legales.

Sin embargo es muy favorable ver que la mitad al menos sabe qué consecuencias
ocasiona los contratos privados de compraventa tomando la poblacion conciencia
y mas cautelo al momento de contratar para no ser victimas de los problemas ya

mencionados.

En el distrito de Carabayllo se observa respecto a las propiedades una manera
muy informal de adquirir por parte de las mismas autoridades que dan cabida a
que se siga propagando este modo de transferencia de propiedad inmueble en

vez de buscar una solucion para frenar el problema desde la raiz.
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Figura N° 04: Porcentaje del nivel de segura que siente las personas del
distrito de Carabayllo al momento de adquirir una propiedad inmueble
mediante contrato privado de compraventa sabiendo las consecuencias que

trae.

® Muy en desacuerdo

m Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

u Totalmente de acuerdo

En este cuadro, se puede observar que 10 de los entrevistados que equivale a un
50% se siente seguro de lo que estan comprando debido a que ellos si contratan
la asesoria de un abogado siendo méas precavidos al momento ya sea de realizar

una compraventa por escritura publica como por contrato privado.

Las personas que respondieron que si se siente seguros de adquirir una
propiedad es porque ellos si cuenta con recursos econémicos como para
contratar un abogado e ir a una Notaria Publica. Se entrevist6 a ciertas personas
de clase econ6mica mas alta como personas con bajos recurso para ver el nivel
de conocimiento de estas personas. Pero se puede observar la diferencia que hay
entre ciertas personas pero existe aun y es la gran mayoria de la poblacién del

distrito de Carabayllo que se sienten inseguros.

Por el otro lado si sumamos esas 6 personas que equivale a un 30 % mas las 4
personas ( 20 %) que no estan de acuerdo ni en desacuerdo es porque no tienen

conocimiento del tema por lo que cuando deciden comprar una casa no recurren
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ante un asesor legal y simplemente van ante un tramitador o directamente a la

Notaria Publica.

Figura N° 05: Porcentaje de personas que creen que las autoridades de la
Municipalidad de Carabayllo interpretan correctamente las normas legales

sobre compraventas.

® Muy en desacuerdo

®m Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

= Totalmente de acuerdo

En este cuadro se puede observar que la poblacion del distrito de Carabayllo no
confia en sus autoridades municipales debido a la mala imagen que muestran
como las denuncias de corrupcion de sus funcionarios. Es por ello que hay un alto
indice de desconfianza al momento de registrar la propiedad que adquieren
mediante contrato privado a la Municipalidad porque muchas veces se inscribe la

posesion como propiedad entonces da una mala percepcion de la realidad.

Un total de trece personas fueron la muestra si contamos con lo que no esta de
acuerdo ni en desacuerdo no cree en las resoluciones que emite sus autoridades
jugando con los intereses de las personas que de buena fe comprar y que no
conocen sobre las normas legales de las compraventas. Es favorable ver que la
gente ya se esta empezando a dar cuenta de la situacién que se da debido a los
contratos privados teniendo ellos que ser mas cautelosos para la proxima venta
que va a ser para su futuro y es un derecho que todo ciudadano tiene el derecho
de adquirir una propiedad saneada no con problemas legales.
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IV. DISCUSION



4.1. Aproximacion al Objeto de estudio

Bueno en esta investigacion se ha podido conocer las diferentes opiniones de los
autores que han sido entrevistados, asi como también investigaciones tanto
internacionales como nacionales que abarcan similar tema al presente trabajo, es
por ello que indagar sobre la problematica que traen los contratos privados de
compraventa es un tema muy abierto de acuerdo a las realidades que se viven en

diferentes paises, distritos, etc.

Sobre el problema de los contratos privados de compraventa de propiedad
inmueble segun Molina (2012) refiere en su investigacion que los problemas de
las compraventas de bienes inmuebles se da por la falta de inscripcion ante es
por ello que el Sistema Constitutivo es el mas adecuado para los actos juridicos
que son de tipo traslativo de dominio en el Sistema Colombiano; sin embargo
Escarez (2012) contradice la postura antes mencionada debido a que en el pais
de Chile el Sistema de Registro Inmobiliario genera un efecto declarativo que da

paso a una serie de dificultades y en muchas veces no garantiza la posesion.

Es por ello que se pueden ver dos realidades distintas de paises vecinos al
nuestro y es el factor de como es la costumbre de cada pais para ver como es el
manejo de los sistemas de transferencias de propiedades o las normas aplicadas
gue garanticen la seguridad juridica de una persona como propietario. Como
también se da el caso en paises como Alemania que adopta un Sistema
Constitutivo en su Cdadigo Civil y los resultados son favorables pero es porque
ellos tiene un mejor sistema de registro, sus areas de catastro esta
interrelacionadas con todas las instituciones que velan por los derechos como
propietarios de los ciudadanos, asi como también las autoridades cumplen su
funciébn de manera voluntaria y en base a una serie de principios, reglas que

saben manejar cumpliendo con un debido proceso.

Asimismo, Nufez (2017) seiala que las personas son los principales causantes
de este problema de transferencia de propiedad inmueble no tanto el Sistema
Declarativo en si, debido a que parte del art. 949 del Cédigo Civil gue manifiesta
gue con el simple consentimiento de las partes se pueden realizar actos juridicos

y esto es aprovechado por las autoridades o0 personas que se creen vivas frente a
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otros para poder estafar a las personas inocentes o ingenuas al momento de
contratar. Por otro lado Cornejo (2017) menciona que no necesariamente se debe
dar la modificacion al art. 949 de Codigo Civil sino que se debe cumplir con una
formalidad para que haya un debido procedimiento con todas las de la ley y es por

eso que sugiere el cambio de sistema de transferencia de propiedad,

Sin embargo todo lo dicho por los entrevistados no toma en cuenta lo mencionado
por la Dra. Sotero, debido a que ella sostiene que la falta de tracto sucesivo y la
falta inscripcion a Registros Publicos hacen que no haya un debido procedimiento
para la compra de una propiedad. Comparto con la opinién antes manifestada
porque en la realidad se puede observar que hay partidas de propiedades en
donde en la matriz esta inscrita a nombre una persona y este vende un lote a
varias personas, mayormente esto ocurre con las grandes inmobiliarias sobre
todo en el distrito de Carabayllo existen varias parcelas siendo estos vendidos por

contrato privado y eso que algunas con firmas legalizadas.

Respecto al objetivo especifico 1, que responde conocer cual es la naturaleza
juridica de los contratos privados de Compraventa de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, se puede manifestar como lo sefiala Sanchez (2017) que la
naturaleza de todo contrato es de transferir la propiedad que da paso a un
comercio mas rapido y facil para la poblacién ya que los requisitos no son muy
exigentes o no hay una formalidad tan exigente que se deba cumplir; Sin embargo
Cornejo (2017) menciona que la compraventa nace con la manifestacion de
voluntad de las partes es por ello que es consensual y que en muchos casos se
celebran da manera verbal que no son muy comdn pero que en la actualidad se

ven casos sobre todo en el distrito de Carabayllo,

Sin embargo, para Fernandez (2017), la intervencién del Notario es importante
para la concepcion del acto juridico ya que da fe de los actos que las partes
deseen celebrar expresando su deseo de realizarlo. Es por ello que la funcion del
notario es tan importante como de las autoridades municipales porque dan fe y
validez al acto juridico que se esta desarrollando dando cabida a otros actos que
se desligan del mismo. En consecuencia Rojas no toma en cuenta que la
naturaleza juridica de los contratos nace o se regula con las reglas del acto

juridico es por ello que no todo acto juridico es un contrato.
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Asimismo Seminario (2017) toca un tema muy relevante respecto al tercero de
buena que se ve en las compraventas tanto privados como por escritura publica y
elevada ante los Registros Publicos. Ya que nos explica que el tercero de buena
siempre va actuar de manera correcta hasta que se pruebe lo contrario en caso
de que se identifique el hecho se supondra que conocio del problema no alegando
mejor derecho de propiedad frente a otro que si lo merece. Concuerdo con el
autor debido a que el tercero de buena fe cumple una funcién importante, en mi
experiencia como practicante de derecho donde actualmente me encuentro
laborando en una notaria he podido observar que se hacen simulaciones de
ventas de propiedades inmuebles para evadir ya sea algun problema judicial o

problemas con el banco.

Lo cual se entiende que el tema de los contratos sobre su origen queda claro que
las posturas de la gran mayoria de los autores es que nace con la manifestacion
de la voluntad de las partes de crear, extinguir relaciones juridicas o actos
juridicos. En este caso tratdndose de compraventas que es de tipo traslativo de
dominio todas las partes intervinientes ya sea desde el notario, gerentes de la
Municipalidad de Carabayllo, Sunarp, Cofopri, etc., es importante para la

elaboracion de un contrato privado de compraventa de una propiedad inmueble.

Respecto al objetivo especifico 2, de la presente investigacidon que responde a
determinar la afectacidbn que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo, de
acuerdo a las entrevistas realizadas se puede ratificar que la afectacién principal
gue genera el Sistema Declarativo es la concurrencia de acreedores de una
misma propiedad trayendo como otras consecuencias la doble venta, delito de
estelionato, trafico inmobiliario, etc. Sin embargo para Rodriguez (2017) la
principal afectacion es no contar con un debido registro por lo que hay una
informalidad al adquirir una propiedad y registrarla, trayendo confusion a las
personas que tal vez por el bajo conocimiento que tienen no saben de los temas
que estan tratando. Por otro lado segun Cornejo (2017) menciona que una de la
afectacién podria ser la perdida de la propiedad a través del engafio, estafas por
lo que se da una variedad de ventas de una misma propiedad siendo el caso de
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que el tercero de buena fe conocia del problema utilizando indebidamente la
estrategia del tercero de buena fe.

El Sistema Declarativo da la libertad de que cualquier persona pueda comprar
propiedades sin un debido procedimiento tanto notarial, Registral como Municipal.
En este caso la Notaria no se hace responsable sobre el contenido del documento
pero si debe ser mas cuidadoso al momento de legalizar a través de la exigencia
de ciertos requisitos como autovaluo, Boucher del impuesto predial, recibo de luz
y agua, planos, etc., pero todo esto resulta muchas veces algo fastidioso para el
cliente, debido a ello el notario si bien debe estar a disposicion de la gente no
puede tampoco abstenerse de legalizar las compraventas privadas que se
celebren en su despacho notarial, siendo esto importante al momento de legalizar
porque da caracter de fecha cierta al documento dandole cierta validez en un
futuro problema judicial, pero no debemos esperar hasta llegar a un problema. Si
una persona desea comprar una propiedad debe informarse acerca de quién es el

propietario tanto en la Municipalidad como en los Registros Publicos.

Respecto al objetivo especifico 3 que responde conocer cuales son los
lineamientos para solucionar la problematica de los contratos privados de
Compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en el

distrito de Carabayllo.

El Dr. Fernandez (2017) ha manifestado que se deberia de dar el cambio de
Sistema de Transferencia de Propiedad en nuestro pais ya que el Sistema
Declarativo es muy permisivo dando facultades a la poblacién a escoger lo que
mas le conviene trayendo una serie de caos y problemas judiciales para el Poder
Judicial. Sin embargo Ramoén (2017) contradice la postura antes mencionada,
explicando que no es el sistema de transferencia de propiedad es el mal manejo
de la aplicacion de las normas por partes de las autoridades y por la falta de
conciencia de la poblacion al celebrar actos juridicos sin una previa investigacion

de la propiedad que desee adquirir.

Sin embargo la Dr. Sotero (2017) manifiesta que se debe implementar un area de
catastro que abarque todas las propiedades en el distrito de Carabayllo ya que si

se da el cambio de sistema a uno constitutivo sin una debida identificacion de las
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tierras o propiedad no serviria de nada el Sistema Constitutivo ya que nuestra
realidad no es la misma que la de un pais Europeo pero que se puede mejorar
para la mejor forma de adquirir una propiedad. Asi como también los notarios
deben de actuar cuidadosamente al momento de legalizar algin documento sobre
todo las compraventas ya que al legalizar dan fecha cierta de algin acto juridico
en donde muchas de las personas aprovechan para que se inscriban a la

Municipalidad en este caso la Municipalidad de Carabayllo.

Asimismo, el Dr. Nafez (2017) manifiesta también el cambio de Sistema de
Transferencia de propiedad Inmueble en nuestro ordenamiento juridico debido a
la mala organizacion de nuestro sistema y es por ello las consecuencias que traen
como concurrencia de acreedores que muchas veces las personas salen

estafadas y como no tiene conocimiento no defiende su derecho a la propiedad.

Yo concuerdo con lo manifestado anteriormente y es que la poblacion necesita un
cambio radical porque si lo vamos a poner al libre disposicion de ellos todo va a
seguir siendo un caos e inclusive las autoridades estan coludidos con ciertas
inmobiliarias no dandole la importancia que se deberia con tal que cumplan con
pagar sus impuestos eso le basta. Es por ello el cambio al Sistema Constitutivo
como una medida para detener todos estos problemas con respecto a la
propiedad que muchas lo ponen en peligro pero el Sistema Constitutivo va de la
mano con la implementacion de &rea de catastro no simplemente el cambio se de

ordenar, exigir a la formalizacién , regulacion de la propiedad en dicho distrito.

Como lo menciona el Dr. Jalca (2017) que las autoridades Municipales deben
tener muy en claro los concepto de “posesion” y “propiedad” ya que muchos de
los trabajadores que supuestamente deben estar capacitados en las normas
legales deberian de interpretar de manera correcta pero en la realidad es otra
cosa, 0 en muchos casos trabajan a través de la corrupcion porque son muy
permisivos en la inscripcion de una compraventa muchas veces inscribiéndose
posesion como si fuera propiedades y la gente que no conoce cae y sale

perjudicada en el futuro cuando aparece otro propietario que lo quiere desalojar.
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V.

CONCLUSIONES



Se concluye por lo tanto con respecto al objetivo general que la problemética de
los contratos privados de Compraventa de Propiedad Inmueble regulada por el
Sistema Declarativo en el distrito de Carabayllo es la falta del tracto sucesivo que
no se genera por los contratos privados ya que uno no sabe en si quien es el
verdadero propietario 0 quien esta en posesion de dicho predio. Como lo estable
la Dr. Sotero en su entrevista, manifiesta que muchas de las personas del distrito
de Carabayllo compra terrenos y luego lo lotiza para poder venderlo en un futuro
pero estas inmobiliarias lo realizan a través de un contrato privado mas no por
escritura Publica siendo ellos los legitimos propietarios segun la copia literal que
emite los Registros Publicos.

Primero: se puede concluir que la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa nace con el consentimiento de las partes al momento de contratar y
ademas que la compraventa es de tipo traslativo de dominio que como
mencionaba nace de las voluntades de las partes de crear, extinguir, trasmitir una
relacion juridica patrimonial. Es por ello que los contratos de compraventa de
manera privada se da manera muy facil no hablando limites por parte de ni una
autoridad administrativa es por ello que se da la concurrencia de acreedores

frente a una sola propiedad.

El libre acceso a la transferencia de propiedad inmueble se da porque el art. 949°
del Cdédigo Civil manifiesta que con el solo consentimiento hace a una persona
propietaria de ese bien inmueble que se esta transfiriendo dando paso a varios
acto juridicos en donde uno no sabe la exactitud de esa procedencia debido a la

falta de tracto sucesiva.

Segundo: se concluye que la afectacion que general el Sistema Declarativo a los
contratos privado en el distrito de Carabayllo es alto debido a que genera
inseguridad juridica al momento de adquirir una propiedad, no hay una certeza de
lo que se estd comprando debido al cuestionario que se ha realizado se puede
observar a través de los graficos que la poblacion tiene miedo al momento de
hacer una compraventa de propiedad inmueble de manera privada a menos que
sea entre familiares o para sacar un préstamo pero después optan por celebrarlo

por Escritura Publica.
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El sistema declarativo no genera una pérdida de la propiedad lo que si genera es
un conflicto de interés o concurrencia de acreedores que lo tendrdn que manejar
en la via judicial peleando por el mejor de propiedad que tengas algunos de los
adquirentes de dicho inmueble. Muchas de las personas son negligentes al
momento de comprar una propiedad siendo muchas veces descuidados y estos
son victimas de las consecuencias del Sistema Declarativo que a la larga trae
carga al Poder Judicial. Pudiéndose evitar este dafio desde ahora exigiéndoles
que las personas que van adquirir una propiedad sean mas cuidadosos y
verifiquen si tienen titulo de propiedad en caso de que lo tengan deberian de optar
por seguir con el procedimiento e irse a una notaria y realizar la escritura publica

de compraventa y por ultimo inscribirlo ante los Registros Publicos.

Tercero: Se concluye que los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de Compraventa de propiedad inmueble regulada por el
Sistema Declarativo en el distrito de Carabayllo es la implementacion de un area
de catastro para conocer quién es el propietario que le corresponde a cada
persona para que asi el modo de adquirir una propiedad sea mas ordenada y

poder hacer el cambio del Sistema Declarativo al Sistema Constitutivo.

El problema del distrito de Carabayllo es que hay mucha areas que no estan
registrada donde ese trabajo le corresponde al gobierno central es por ello el
levantamiento de un area de castro de manera actualizada y en donde tenga una
relacion con los datos de los Registros Publicos, Cofopri y la Municipalidad de
Carabayllo ya que en la actualidad las areas no coinciden de una propiedad

teniendo conceptos diferentes la Municipalidad de Carabayllo y la SUNARP.
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VI. RECOMENDACIONES



Primero: Se recomienda que la autoridad que registra mayormente los contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble que en este caso es la
Municipalidad de Carabayllo sea mas cuidadosa al momento de inscribir una
propiedad debiendo aplicar el término de la propiedad en si y no confundiéndose

con el termino posesion.

Por otro lado la poblacion del distrito de Carabayllo deberia tomar conciencia y
informarse mejor sobre la propiedad saber si esta inscrito ante los Registros
Pulblicos, solicitar una copia literal, Certificado Registral Inmobiliario, revisar el
titulo archivado y por ultimo ir y revisar la casa en fisico para poder ver quien es
la persona que posee la propiedad. Deben tomarse todas las medidas necesarias
para estar seguros y no optar por celebrar contratos privados porque trae una

serie de consecuencias.

Segundo: La Notarias Publicas cumplen un rol muy importante al momento de
legalizar las firmas de los contratos privados de compraventa de propiedad
Inmueble ya que se deberia de exigir mas documentacion al momento de legalizar
no tanto el impuesto predial ni el autovaluo, también podria ser los recibos de luz,
agua planos visados por la Municipalidad, etc. La funciéon del notario es
importante porque da fe de los actos juridicos que se celebren en su despacho
cientos después inscritos en la Municipalidad y son manipulados por terceros que
buscan lucrar con los intereses de los compradores. Por eso se le sugiere a los
Notarios informar acerca de las consecuencias de los contratos privados antes de
legalizar o incluso exigir que lo hagan por escritura publica y no solo mediante
contrato privado porque eso no queda ni un archivo de eso en la notaria creyendo

muchos de ellos que si queda un expediente siendo totalmente engafados.

Tercero: Se recomienda la implementar el area de catastro para poder identificar
la propiedad inmueble de cada poblador del distrito de Carabayllo, asi también
podemos darnos cuenta quienes estan en posesion y quienes son propietarios.
Asi como también recomendar a la poblacion a no suscribir contratos privados si
hubiera la oportunidad de que lo hagan mediante Escritura Publica seria mejor por
eso también parte de las notarias o las autoridades Municipales para la proteccion

de derecho de propiedad.
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Anexo 1. Matriz de Consistencia

MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACION DE INFORME DE

TESIS

Nombre del estudiante: Catherine Gabriela Fernandez Escalante.

Facultad / Escuela: Derecho

TITULO DEL
TRABAJO DE
INVESTIGACION

Problemética de los contratos privados de compraventa de
propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo
en el distrito de Carabayllo.

PROBLEMA

¢,Cual es la problemética de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el
Sistema Declarativo en el distrito de Carabayllo?

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

- Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de
Carabayllo.

-Cuél es el grado de afectacion que genera el Sistema
Declarativo en los contratos privados de compraventa en
el distrito de Carabayllo.

-Cuéles son los lineamientos para solucionar la
problemética de los contratos privados de compraventa de
propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo
en el distrito de Carabayllo

SUPUESTO
GENERAL

Los contratos privados de compraventa de propiedad
Inmueble regulada por el Sistema Declarativo generan
inseguridad juridica por la mala interpretacion de la ley por
parte de las autoridades del distrito de Carabayllo.

SUPUESTOS
ESPECIFICOS

Supuesto N° 1

La naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble nace con la
manifestacion de voluntad entre las partes de transferir un
bien a cambio de un precio.
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Supuesto N° 2

El sistema Declarativo en los contratos privados de
compraventa genera un alto grado de afectacion al
derecho de propiedad en el distrito de Carabayllo.

Supuesto N° 3

Los lineamientos para solucionar la problemética de los
contratos privados de compraventa es implementar un
mejor area de castastro que valla de la mano con el
Sistema Constitutivo

OBJETO Describir la problematica de los contratos privados de
GENERAL compraventa de propiedad inmueble regulada por el
Sistema Declarativo en el distrito de Carabayllo.
-Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos
privados de Compraventa de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo.
OBJETOS -Determllnar el graQo gle afectacién que genera el Sistema
ESPECIEICOS Declarativo en el distrito de Carabayllo.
- Cuales son los criterios que se deberian de tener en
cuenta como medida de prevencion al momento de
celebrar contratos privados de compraventa de propiedad
inmueble.
La presente investigacion se aplicé la investigacion
DISERNO DEL explicativa y descriptiva ya que buscare el porqué de este
ESTUDIO fendbmeno en su aspecto natural. La investigacion
explicativa intenta dar cuenta de un aspecto de la realidad
explicando los hechos o fenbmenos que se producen en
determinadas ocasiones.
-Sistema Declarativo.
VARIABLES -Contratos privados de Compraventa de propiedad
inmueble.
) -Entrevista
METODOS DE
ANALISIS DE -Cuestionario
DATOS

-Analisis Jurisprudencial

73




ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Anexo 2.- Instrumentos

GUIA DE ENTREVISTAS

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

4 “PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE )
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

\_ J

Entrevistado:

Cargo:

Institucion:

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema
declarativo en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

2 ¢A su juicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad
juridica en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se
permite la inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de

Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segun su opinién, ¢ Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados
de compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los

contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cual es la afectacién que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la
perdida de la propiedad?

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el
uso indebido de la estrategia del tercero de “buena fe”?
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problemética
de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad
inmueble regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

SELLO FIRMA
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE
CARABAYLLO:

La problemética de los contratos privados de compraventa de propiedad

inmueble regulada por el Sistema Declarativo en el distrito de Carabayllo.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es
analizar las diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de
Carabayllo celebre contratos privados de compraventa de propiedad inmueble

segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrard aspectos relacionados sobre las causas Yy
consecuencias que conlleva el sistema declarativo en los Contratos privados de
Compraventas de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo, cada uno tiene
cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa mejor. Responda con
sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una

alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.
Datos personales:

Entrevistado:
Edad:
DNI:

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo
(3) : Nide acuerdo ni en desacuerdo
(4) : De acuerdo
(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO

CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE 12 3 4 5
COMPRAVENTA

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario.

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va
adquirir tenga titulo de propiedad.
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Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los
contratos privados de compraventas.

Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros
Publicos.

Usted estéd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.
Considera usted, que la falta de recursos econémicos es una
de las causas por lo que la poblacion del distrito de
Carabayllo, prefiere celebrar contratos privados de
compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de

propiedad inmueble debe constar por escrito y no de manera
verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado)
para adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar
mediante los contratos privados de compraventa de
propiedad inmueble.

Considera usted que las consecuencias que traen los
contratos privados de compraventas de propiedad inmueble
son: la doble venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

12

13

14

15

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al
momento de adquirir una propiedad inmueble mediante
contrato privado de compraventa sabiendo las
consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de
Carabayllo interpretan correctamente las normas legales
sobre compraventas.

Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia
de propiedad inmueble en el Peru sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacion de la
Municipalidad correspondiente.
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Anexo 3 — A. Validacion de Entrevista

—
W BIVERSIAD CFSAR WAL LF.ir

SOLKCITO:
Validacitn de instrumenio de
recajo de informecien

Yo Catherine Gabriela Fermandez Escalante identificada con DMl N® T1951554
alumne {a) de la EP de Dereche, a usied con al dekbids raspato me preasanto y le

ranifieste:
Que siendo requisito indispensable ol recojo de dates necesarios para la tesis que
venge elaborando titulada: “Problematica de los contratog privados  de

compraventa de propiedad inmueble regulada pesr el Sistema Declarative en el
distrito de Carabayllo.”, solicito a Ud. Se sirva validar el instrumento que le adjunts
bajo los criterios académicos correspondientss, Para este efecis adjunte  los

sigurenies documentos:

= Instrurmanio
= Fleha de evaluacitn
- Matriz de consistencia

Por tanto:
A usted, ruege acceder mi petician.

Lima 11 mayo de 2017

................. L RN e —
Cathernine Gabrigla Famdndez Escalants
FIRMA
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. W UNIVERSIDAD CESAN VALLE)O

VALIDACION DE INSTRUMENTO

L DATOS GENERALES .
|1 Apellidos y Noenbres: | eney Salines Pu*s .
1.2, Cargo einstitucion donde o Sele de Pricticos de \o Unueadeo crsar Valley®
| 3. Nombre del instramento motivo de evaluacion: Giuis de estrovista 2 los aperadores de justicis,
L4 Autoe(A) de Instrumento’ Ferndndez Escalante Gabriels Catherine

1. ASPECTOS DE VALIDACION

- - N Ar AL .m'- :
Esta formulado con lengussje
1. CLARIWD ble. x
Ema adecvado s las leyes v
RERRIRD, principaos cientificos. X
Esta adecazdo a los objetivas v las
. 3 ACTUALIDAD | necesidades reades  de g )(
investigacion
4 OROANIZACTON | Existe una organizecon lgica. X
Toms en canta los ispectos
5 SUFICIENCIA sologicos ) X
Esta adecasdo pars valorar los
& TNTENCIONALIIAL sopasios juidicos X
Se respalda  en  fundamentos
7 CONSISTENCIA Soulson vio slestili X
Existe coheremcia  entre  los
S COIERENCIA | problemas objetivos, supoestos A
Juridicos.
La  estratega  responde  uns
metodalogia v disedo mplicades
W = pare Jograr probar [0s supuestos X
i di .-
. El instrumento muestra la redacion
o entre los componentes de la
WL PERTINENCIA | . : y ;o o0 af A
lMého«bCiemﬂoo |
HL.  OPINION DE APLICABILIDAD
< El lestrumento cumple con "
Jas Requisitas paen s aplicacidn S\
El Instrumento no cumple con
Los requisttos para su aplicacide /
IV. PROMEDIO DE VALORACION : 7¢ %

Lims, Lunes 2¢.

82



S
‘]—' DA UL CRAAR GRE LS

SOLICITO:
Valdacion de instrumento de
recoje de informacion,

se:oergy, Redowsea, Bageea

Yo Catherine Gabrisla Fernandez Escalante identficads con DMNI N°® 71951504
alumno (a) de Ia EP de Derecho, a usted con of dabido respets me prasento y la

manifiesto:
Que siendo requisito indispensabie ¢l recojo de datos necesancs para b tesis que
vange eaborando ttulada: “Problematica de los contratos privados de

compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en e
distrito de Carabayllo.”. solicito a Ud. Se sirva validar & Instrumento que le adjunto

bago los crilerics academicos cofrespondiartes. Para este cfocto adjunte los
siguientes documentos:

- Instrumento
- Ficha de avaluacibn
« Matnz de consistencia

Por tanto.

A usted, ruego scceder mi pebcion

FIRMA

Recikndo 2978 :—,ﬁ;
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w INIVERSIDAD CTSAR YALLEID

ACION DE INSTRUMENTO
L DATOS GENERALES / 4
1.1, Apeliidos y Nombres Lertac V_m h
12 Cargo ¢ isstituciom donde
1 3. Nombre del mstrumento oaotnvn de evakaacion. Gwia de entrevista a bos operadores de Justicia
14, Amon Al de Instrumeato: Fernéndez Escalanee Gateicls Caderine
I ASPECTOS DE VALIDACION
{ -.'-."lw"'r':‘ .'f 45 \F z
S Esta ﬁnw con  lengumpe v
Fista adecmdo u las leyes y
LORETVIOND | o e cieenifioos v
Esta adecasdo a los odsetivos v las
T ACTUALIDAT | seceudades  reales de L v
investgacion
& orpaxazac | Existe una orgenizacion lagica 7
3 Toma en canca los 4specior
4 SUFICENCIA esctodoligicos seantiules I
§ Sk Esta adecuado pars wvakew los v
! ipuestos junidicos.
S¢ respalds e=  fundamentcs
TORUTENGIA tecnicos ylo clentificos /
Existe coherencia  estre Iy
VCOIERENCIA. | problemas  objetivos,  supuestos /
pridicos.
Lz estratepa  responde  una
metodologia y Sseho  sphicados
ANETDIOgN para lograr peobar los supuesios v
Juridicos.
El instrumento sucitnn Ie relacion /
entre  los  componentes de la
FEERET. invesngacion y s sdecuscion al
Mitodo Cientifico
1L OPINION DE APLICABILIDAD
= ElI=strumento cumple con
los Requisitos pare su aplicacion S\
«  ElInstruseno no cumple con /
Lo requisiios para sz aplcacian
IV, PROMEDIO DE VALORACION :
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ﬁ UNVERSIUAL CESAR VALLEJO

SOLICITO:
Validacion de instrumento de
recojo de informacion.

St ennquciSordoan\SmomuO
vo. Cotherfre. Gabrielo” Femandes € scalante ... identificado
con DNI N2.... Ha51984 e alumno(a) de la EP de. Derecho 4 usted con

el debido respeto me presento y le manifiesto:

Que siendo requisito indispensable el recojo de datos necesarios para la tesis que

vengo elaborando titulada:

. Rroblemania_de los Conmos erivades de compiuamo depropedads “ ST UG se
BOT B\ ST gecloarnid en eh guriio @ Cadaaifls’
sirva validar el instumento que le adjunto bajo los criterios academicos

correspondientes. Para este efecto adjunto los siguientes documentos:
- Instrumentc

- Ficha de evaluacion

- Matriz de consistencia

Por tanto:

A usted: ruego acceder mi peticion.

Glda

""" NOMBRES Y APELLIDOS
FIRMA B
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UHIVERSIDAD CLSAR VALLESD

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Esta adecuado a las leyes y

I.  DATOS GENERALES Tane acile GOQUE Toren
1.1. Apellidos y Nombres: L A0S A ! T \evo
T oTE PE TIEMPO (DMP
1.2, Cargo e institucién donde labora: DO CEX
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de entrevista a los operadores de justicia.
L.4. Autor(A) de Instrumento: Fernandez Escalante Gabriela Catherine
1. ASPECTOS DE VALIDACION
= MINIMAMENTE
ACEPT.
CRITERIOS INDICADORES TACKELaBLE ACEPTABLE ACKFTAE
40 145 |50 [55 |60 [65]70 7580 8590 95 [100
’ Esta formulado con lenguaje A
1. CLARIDAD i
comprensible.
» ; i

’ 2. OBJETIVIDAD

principios cientificos.

3. ACTUALIDAD

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

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar los

supuestos juridicos,

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

=R e R

8. COHERENCIA

entre  los
supuestos

Existe  coherencia
problemas objetivos,
juridicos.

%

9. METODOLOGIA

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

juridicos.

' 10. PERTINENCIA

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

I1l.  OPINION DE APLICABILIDAD

Iv.

El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion
El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION :
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJD

SOLICITO:
Validacion de instruments de
recojo de informacidn,

Yo Catherine Gabriela Fernandez Escalante identificada con DNI N° 71951584
alumno (a) de la EP de Derecho, a usted con el debido respeto me presento y le

manifiesto:

Que siendo requisito indispensable el recojo de datos necesarios para la tesis que
vengo elaborando fitulada: “Problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarative en el
distrito de Carabayllo."”, solicito a Ud. Se sirva validar el instrumento que le adjunto
bajo los criterios académicos correspondientes. Para este efecto adjunto los

siguientes documentos:

- Instrumento
- Ficha de evaluacion
= Matriz de consistencia

Par tanto:

A usted, ruego acceder mi peticion.

Lima 11 mayo de 2017

'y B "
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
L DATOS GENERALES =
1.1 Apellidos y Nombres: JA Gove Guasmms J“J“'i ,-F | Ysed
12 Cargo e institucion donde labora: [Asspo vslio Ball Awa  pa flosforobiliiinl Lred
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Cuestionario dirigido a la poblacion.
1.4. Autor(A) de Instrumento: Fernandez Escalante Gabriela Catherine

Il.  ASPECTOS DE VALIDACION

MAMENTE|
CRITERIOS INDICADORES TUACRFTANR AcprapLe | ACEPTABLE
40 {45 |50 (55 (60 |65 |70 [75 [ 80 90 | 95 [100
o . Esta formulado con lenguaje
comprensible, |
2. UBIETIVIDAD Em‘dm‘b S Y
principios cientificos,

Esta adecuado a los objetivos y las
3 ACTUALIDAD | necesidades resles de Ia
investigacion

4 DRGANIZACION | EXiste una organizacion logica.
Toma en cuanta los aspectos
metodolégicos esenciales

Esta adecuado para valorar los
supuestos juridicos, |
Se respalda en  fundamentos
1€cnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
B COHERENCIA problemas objetivos, supuestos

juridicos. '
La  estrategia responde una
metodologia v disefio aplicados
para lograr probar los supuestos
Juridicos.

El instrumento muestra fa relacion
entre fos componentes de fa
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico

3, SUFICIENCIA

& INTENCIONALIDAD

7 CONSISTENCIA

9. METODOLOGIA

e

10. PERTINENCIA

T

IIi. OPINION DE APLICABILIDAD
- Eilnstrumento cumple con S ;
los Requisitos para su apli :
- Ellnstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV,  PROMEDIO DF VALORACION : S %
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Anexo 3 —B. Validacién de cuestionario

—
i‘TI BRIVERSE D USSR VAL LEE

SOLICITO:
Validacin de instrumesdo de
reco)lda de informacian

se: . Ha Heory  SaVines, Bz,

Yo Cathering Gabriela Fermandez Escalante identificada com DRI N® 1851554
alumna (a) de B EP de Derecho, a usfed con el debdds respato me prasanto v |a

msanifiesto:

Wue siendo reguisito indispensable el recojo de dates necesarios para la tesis L
vengs alaborando  tiulada: "Problematica de los contratos  privados  de
compraventa de propiedad inmusble regulada por el Sistema Declarativo en el
distrito de Carabaylle.”, solicito a L. Se sirva validar el instremento que le adjunta

bajo los criterios académicos correspondientas, Para este efecio adjunts  los
sigukentes documeantos:

= Ingtrurments
= Fleha de evaluacitn

- Matriz de consistencia
Par tanto:
A usted, ruego acceder mi petician.

Lima 11 mayo de 2047

................ | S L ——
Cathering Gabvidla Fermdandez Escalante

FIRMA

89



- -
ﬁ USIVEBSIPAD CESAR vALLE 2O

1 DATOS GENERALES b Einls o .'b
11 Apcdfidos y Nowbees Mo JOTAS el .
1z (‘.pomdmﬂd}l %t >y p‘ﬂd‘tf‘ e |0 ummudag Gunc Valiep
LB WuimmombM'M&w.hm
LA Aurn(A) de lngrumento Fermdndes Dscalanre Geboacis Cathorme

VALIDACION DE INSTRUMENTO

<,

%
»
FACTIALIND | mecesadades msale o e X
S ORGAMFACKR | EXHIE une (exsrezacicn logica x
Tomm e s A sepecos | _—
SRR meedalogicos escns tdey X
sdecuads para velorar bos
& NTINCSALGAD Sepuciton jeridioos . X
sespalds  en ndantentos
EOMIRIIEI | stcakns wia cleitiiose X
S CIRERDCIA probiernin  objesvas,  supucsios X
Jatidcos
La  cdrwegia  sesponde  uma
metodiogis ¥ dselo aphoades
* METOOCEHA pi Moy v o gdotdd. [ ¢
| eridicns
El mMrarmereo moonra I8 roecos
e ki componemies fe |y
- imvesigacion ¥y ss afetimyonp al %
| Mesods Cremifica | [ [
L OPINKON DE APLICABILIDAD
»  H lstrumesto cuerple con
los Requaitos para s apbusciie S1
= Dl Basounenee ao carple oo
Las regeistos pora s aplicacisn /
IV, PROMEDIO DE VALORACION : AR
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Sl
‘Tl IR AL CRRAR a8

SOLICITO:
Validacion de instrumento de
recojoe de informacion,

se:oergy, Redussen,  Fapeca

Yo Catherine Gabrisla Fernandez Escalante identficada con DNI N°® 71851504
alumno (a) de fa EP de Derecho, a usted con of dabido respete ma prasento y la

manifiesto:
Que siendo requisito indispensable ¢l recojo de datos necesancs para  tesis que

vango elabaorando titulada: “Problemitica de los contratos privados de

compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en e
distrito de Carabayllo.”. solicito a Ud Se sirva validgar &f Instrumento que e adjunto

bego los crilerics academicos correspondiertes. Para este cfocto adjunto los
siguientes documentos:

~ Instrumento
- Ficha de avaluacibn
« Matnz de consistencia

Por tanto!

A usted, ruego scceder mi pebcion

FIRMA

Recikndo 2978 '_-.‘ﬂ';
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: ﬁomlmm CESAR VALLEID

v ACION DE INSTRUMENTO
DATOS CENERALES ’ 7

11 Apeltabon ¥ Nombees Lot ﬁcﬂw

12 Cargo & insthiacida donde abora

13 Nowtre 86 merarmaemio moovo de cvaliscica Cusstionano dngido s ks poblacion
LA Adtonf A} 3= Inutrumenio” Fermdnde: Excalante Ganela Catderine

|75 | 19%
v
e
FACTHA DD  mecesdades tales de 2 /
M:M- ]
4 CRoaNEACyr: | oo une ongeniscion Mgica b
Tors e cama s sposos .
REREERCIN | itotoliutos smslaioh z
a2 sfccusdo pas valorr 1% &8
& NTINCCSALLIA D sepoesos juridices /
St respaMe en  fusdamenis
? OOMESSTENGIA Vsioen yio cestificon 4
Exive  cobercacis  estre s /J
5 CIAERENCIA problenas  objetivas,  suposston
Jondicos
La  emmicgie  reoede  wm /
meedoboga v disds aplicados
P ABTTDOOLONIA, ’..“h’.m..mm
"El instnanesio sssssirs Is relacicn | = /
suire d componemes de M
A PETIARCIA ineEigasion v si adeceaciin af <
Matondo Cemmifioo. L 1 ! __]
HL  OFINION DE APLICABILIDAD
= Ellasrenens carrple cos
308 Rexpuinsos pars s aphcacion
= U Instrumesto no carple con
Lot requuiiiton para we aplicackin
IV, PROMEDIO DE VALORACHN |
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W TNIERSINAD (ESAR VL PO

SOLICITO:
Vakdacion de mstrumento de

Yo. CoMbedne  Cobide Femandey  Esmlomte  dentificade
con DN N T 856594 alumno(a) de 1a EP de. ixstho 8 usted con

.....................................

ol debido respato ma prasento y le mandiesto;

Que siento requisio indispensable & recojo 08 datos necesanics pars 8 18sis que
vengo elaboranco titulada.
of-&hj ko (o, Anoce ad ie *

" ‘;mﬂ “EEmo C-t‘!n»}m‘f;vn Al d-.m% d»vcm-u'm‘w %" solcito 8 Ud. Se

vahdar al instumenio Que lé adjunto 530 !Ioa oitencs acanemices

comaspondianies. Para este efecto adjunto los siyuentes documentos:
- Instrumento
- Ficha de evaluacitn

- Matriz de consistancs
Por tanto:

A usted. ruego acceder me pehaon.

Lima...c. 98 0. de 2017

. NOMBRQ%‘%UDOS
FIRMA / /

e —

wn’/(lw.’
2y A»-/MA;‘ Ao 20)/7
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m URIVERSIDAD CESAR VALLEM

VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES §osss To apant
1.1. Apellidos y Nombres: LA oS TW"“'“' GAIQYE =2
1.2, Cargo ¢ institucides donde labora; o CEATE TH
1.5. Nombre del instruseento sotive de evaluacion: Coestionario dirigido a los operadores de justicia
1.4, AutorfA) de Instrumento: Fermandez Escalane Gabelela Catherine

€A PO CompleTL

1L ASP!CTOS DE VAIJDAC!ON

HEIE RIS

L OBIETIVIDAD

imadomdoalmobjui\myhs
JACTUALIDAD | necssidades reaks de W
investigacion.

£ CROANIZACION | Existe usa onganizacide bgica.
Toma en coanta e aspectos
metodoldgicos esenciales

Eva adecuado parn valorar Tos
supLesIos Jundicos,

Se respalda en  fomdamentos
téenicos v'o cieatificos

Exisfe  coderencin  enire b
% COHERENCIA | peoblemas  objetivos,  supuestos
Jwidicos.

Lz etramgin  responde  uns
mesodologin y diseho apdicados
para logres probar los supsesios
Juridicos,

El Instrememo muesora 1s relacion
entre ks componentes de la
WA IREIRENEA investigacidn ¥ sy adecuacion o
Meodo Crentifico.

£ SURCIENCIA

4 INTENCIONALIDAD

7. CONSISTERCIA

NN NN

T NETOOOLOGA

N

%

1L OPINION DE APLICABILIDAD
= ElInstrumenso cumphe con =8
las Requisitos para su aplicacion Y |
- B Instumesto no cumple con 1
Los requisitos para su aplicacda

IV. PROMEDIO DE VALORACION : 95 %
Lima 21 D€, MY, gi2017

PNF ODG yj1 5o
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

SOLICITO:
Validacion de instrumento de
recojo de informacion.

Yo Catherine Gabriela Fernandez Escalante identificada con DNI N° 71951594
alumno (a) de la EP de Derecho, a usted con el debido respeto me presento y le

manifiesto:

Que siendo requisito indispensable el recojo de datos necesarios para la tesis que
vengo elaborando titulada: “Problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el Sistema Declarativo en el
distrito de Carabayllo.”, solicito a Ud. Se sirva validar el instrumento que le adjunto
bajo los criterios académicos correspondientes. Para este efecto adjunto los

siguientes documentos:
- Instrumento

- Ficha de evaluacion

- Matriz de consistencia

Por tanto:

A usted, ruego acceder mi peticion.

.................... O

Catherine Gabriela Fernandez Escalante
FIRMA

Lima 11 mayo de 2017
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

| DATOS GENERALES ) S
1.1 Apellidos y Nombyes: ’,{,Q o Cesres jﬁ'f)j (F,LA/\O-—‘M - ( |
\ g o SEN AW
1.2. Cargo e institucion donde labora: PW*(@WM el Arce fa pu"f‘?”‘“
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Cuestionario dirigido a la poblacion.
1.4. Autor(A) de Instrumento: Fernandez Escalante Gabriela Catherine
II. ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE]
E L
CRITERIOS INDIC RES INACEPTABLE acepTapL | ACEPTABLE
40 [45[50]55]60]65]70 75 [ 80 | 85 [ 90 [ 95 [100
[ Esta formulado con lenguaje | |
{. CLARIDAD ¥
L comprensible. l l
o Esta adecuado a las leyes y C | ‘ i
2. OBIETIVIDAD R
principios cientificos.

3. ACTUALIDAD | necesidades  reales de la

investigacion.

4. ORGANIZACION | Existe una organizacion idgica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

4
V]
Esta adecuado a los objetivos y las %
) { |
V,
%

6. INTENCIONALIDAD

||

[ Esta adecuado para valorar los | ll
supuestos juridicos. )

7. CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

8. COHERENCIA problemas objetivos, supuestos

Existe coherencia entre los

%
v
4

|
|

juridicos.

9. METODOLOGIA

|
) enire [os componentes de ia I
10. PERTINENCIA J ’
|

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

El instrumento muestra Ia relacion

/
|

investigacion y su adecuacién al
Meétodo Cientifico. |

118

OPINION DE APLICABILIDAD
El Instrumento cumple con S/ .
los Requisitos para su aplicacion

- ElInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Anexo N° 4. Entrevistas a Especialistas

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide

responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Dr. Oscar Juan Fernandez Lopez
Cargo: Abogado

Institucion: Independiente.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cuél es el problema méas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

Los contratos de compraventa sobre todo los privados son susceptibles a
varios factores como es el caso de falsificacion de documentos, usurpar la
identidad del vendedor, fraguar los autovaluos y que simplemente son
documentos simples que guedan solo con la manifestacion de las partes
que estan plasmadas en un documento privado que en algunos casos es
legalizado por un notario para dar fe del acto juridico que se ha celebrado.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Nuestro ordenamiento juridico contiene las normas que van a regir y
desarrollarse los contratos, pero en nuestra realidad estos lineamientos
normativos no tienen la eficiencia de a asegurar los derechos de las
personas, ya que al no contar con un debido procedimiento no tienen la
eficiencia de salvaguardar los intereses de las personas. Sobre todo el
vacio que se genera en la norma es la falta de publicidad ya que si la
propiedad que se esta adquiriendo no es oponible a terceros como uno va
a saber quién es el propietario de dicho inmueble es por ello la
problematica del art. 949° del Codigo Civil.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

La Municipalidad de Carabayllo junto con el area de Rentas y Catastro
cumple un rol importante para la poblacion ya que muchos de ellos estan
desorientados en el mundo de las compraventas, autovaluos, pago de
impuestos en donde ponen su confianza en las autoridades
correspondientes en este caso el gerente de Rentas y Catastro. Las
Notarias publicas cumplen un papel importante porque da fe de los actos
que celebren las personas. Cumpliendo creo yo que deberian de ser mas
cuidadosos al momento de legalizar las firmas pero el real problema se
genera con la Municipalidad ya que no hay una debida actualizacion del
area de catastro y la gerencia de rentas da una mala informacién que
confunde a la poblacion de dicho distrito.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Seguln su opinidn, ¢Cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de todo contrato es la transferencia de propiedad de los bienes,
siendo este medio méas efectivo pero no el mas correcto, ya que los contratos
privados no dan la seguridad juridica que deberian tener ya que es solo es un
acuerdo entre las partes y que solo quedan en ellos. Pero siendo el contrato
privado de compraventa un medio mas rapido y de féacil acceso, los
pobladores del distrito de Carabayllo, lo utilizan al momento de transferir su
propiedad y/o posesion sea el caso. Ya sea con la intervencion de un notario
publico o solo un documento donde plasman su voluntad de vender y de
comprar siendo la principal parte la manifestacion de voluntad de crear,
extinguir, anular un acto juridico que deseen celebrar.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

El libre acceso se origina porque no hay un control por parte de la
Municipalidad al momento de emitir los autovaluos originando asi un desorden
asi como también hay un desorden catastral que no estad especificamente
calculado el area de terreno que les corresponde a cada propietario muchas
veces cayendo en discrepancia con lo que dice el autovaluo y la copia literal
de la SUNARP, es por ello que muchas personas tratan de aprovecharse de
otras personas mas ingenuas siendo estos estafados por no haber contratado
los servicios de un abogado para el asesoramiento de un abogado y
dejandose guiar por lo que dicen las autoridades tanto de la municipalidad
como de corredores que muchas veces son parte de grupos de traficantes de
terrenos.
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6.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a

los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

La afectacion seria que si bien son ciertos los contratos privados no tienen un
debido procedimiento, y esto unirlo a un sistema que solo basta la simple
voluntad de las partes, incurriria a que el sistema le daria una mayor
desventaja a la elaboracion y perfeccionamiento de los contratos.
Ocasionando que dicho acto se perfecciona con la simple aceptacion de las
partes. El Sistema Declarativo afecta en el hecho que trae como
consecuencias el no registrar una propiedad la doble venta, concurrencia de
acreedores, delito de estelionato, trafico inmobiliario.

7.

Segun su experiencia, ¢ de qué manera el sistema declarativo genera la perdida

de la propiedad?

Se genera la pérdida de la propiedad debido a que el sistema declarativo da
paso al trafico inmobiliario por lo que se pierde el derecho a tener una
propiedad saneada, asi mismo perjudica al comprador que de buena fe confié
en su vendedor y este vendio la propiedad a mas de un adquiriente por lo que
se tendrd que resolver quien tiene mejor en derecho en la via judicial
trayendo mas carga al Poder Judicial cuando se puede evitar este problema.

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

Muchas personas que se creen vivas utilizan al tercero de buena para sacar
algun provecho ya sea lucrativo o para simular alguna venta ficticia que se
pueda generar. Al tercero de buena no se le puede atacar o anular al menos
gue se encuentre la prueba de que si tenia conocimiento del bien materia de
la compraventa y muchas veces se puede ver ese tema en la via judicial ya
gue tratan de hacer simulaciones de ventas para salvaguardad sus intereses.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Lo primero que se deberia de tomar en cuenta es una mejor inversion en el
area de catastro asi podriamos evitar igualmente la doble inscripcion de una
misma propiedad o para evitar la mala ubicacion de los inmuebles. Asimismo
también podriamos identificar tierras abandonadas para asi poder realizar
ventas sobre propiedades de manera saneada. Y asi se pueda cambiar de
sistema de transferencia de propiedad al sistema constitutiva para una mejor
implementacion del Registros de predios, evitandose las concurrencias de
acreedores y la doble venta que son los problemas mas frecuentes que se ven
a diario.

SELLO FIRMA

Oscar J. Fernandex 1.2
ABOGADO
™ - CAL.N° 43242

e,
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Dirigido a los operadores de justicia

GUIA DE ENTREVISTA

TiTULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Eduardo Rojas Miranda
Cargo: Abogado

Institucion: Independiente- Especialista en Civil.

OBJETIVO GENERAL
4 )

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de

compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

\§ J
Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema méas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

Los contratos privados se perfecciona con la traditio, tomando como punto
de partida este punto solo se requiere la voluntad de las partes, no
requiriendo ningun tipo de procedimientos, esto permite que cualquier bien
este dentro del ambito comercial, ocasionando una serie de desventajas al
momento de inscribir la propiedad, esto no ocurre con un sistema ya
determinado, donde hay un debido proceso que te permite una mayor
seguridad y publicidad ante la sociedad.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Si, como se vio en punto anterior la simple traditio perfecciona la
transferencia de propiedad, esto conllevaria a que las personas utilicen este
medio para incurrir en delitos patrimoniales, ocasionando que dentro del
comercio patrimonial se pueda vender varias veces la misma propiedad,
esto se ve mayormente en lugares donde la informalidad aun existe, esto es
el caso en el distrito de Carabayllo, ya que las personas ven como medio
seguro a un simple documento de compra venta, que no guardan mayor
seguridad que lo plasmado en dicho documento, esto no guardaria ningun
tipo de derecho que proteja al adquiriente, que tendria que ir al sistema
judicial para hacer prevalecer su derecho.

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se permite la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Se daria al momento de dar valides a un simple contrato de compra venta,
como medio idéneo y generador de titulo. Ya que al no contar con los
requerimientos necesarios para su debida inscripciéon ante la Sunarp, esto
generaria que los futuros compradores o adquirientes de un derecho
patrimonial no estarian seguros si las personas que transfieren serian los
propietarios y/o poseedores de ser el caso.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza juridica de las compraventas privadas es la manifestacién de
las partes, con el simple consentimiento de querer vender una propiedad ya
se realiza el acto juridico, muchas veces existen que los contratos de
compraventa se hacen por manera verbal causando dafios a las personas
que de buena fe compraron es por ello que la gran mayoria opta por
redactar su contrato pero que pasa que no lo hacen de manera diligente ya
que deja su propiedad en manos de personas que no conocen el derecho
gue solo son tramitadores o inclusive ante las inmobiliarias, es por ello que
para nuestra legislaciéon nace con la trasferencia de propiedad, siendo un
medio formal pero no seguro para dicto acto, pero que en el distrito de
Carabayllo son el medio mas utilizado para realizar el comercio inmobiliario.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos privados son mayormente utilizados por los ciudadanos que
viven en el distrito de Carabayllo, por que no cuentan con una educacion
apropiada, asi como la falta de asesoria legal. Llevando a ello que las
personas al desconocer el procedimiento regular y mas aun los documentos
necesarios que permitan demostrar el derecho de propiedad de la persona
que le va a transferir. Lo que pasa en el distrito de Carabayllo es que hay
mucha informalidad por parte de las personas como de las inmobiliarias y
peor aun de la Municipalidad de Carabayllo como podemos exigir a las
personas si nuestras autoridades no aplican correctamente las normas
adecuadas al contrario impulsan la formalidad mediante actos inapropiados
formando ellos parte de una corrupcion.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los
contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cudl es la afectacién que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

La afectacidbn que genera este sistema seria la falta de formalidad al
momento de inscribir la propiedad. Ya que como se ve con este sistema no
requiere mayor formalidad que la simple voluntad de las partes, conllevando
a que dicho documento no tendria el valor necesario para inscribir tal acto
ante la Sunarp. El Sistema actual es facultativo y deja a que la persona tome
el libre albedrio de decidir sobre sus intereses mas no exige la mejor
solucién para su seguridad oponiéndolo frente a terceros.

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Genera la perdida de la propiedad en el sentido tal vez que una persona
compro una propiedad habiendo titulo pero solo lo hizo mediante contrato
privado pero luego ese mismo vendedor vende la propiedad a otra persona y
esta tal vez por tener medios econdmicos decide ir a una notaria y hacer una
escritura publica de compraventa y luego elevarla ante los Registros Publicos
por lo que ahora el serd el actual titular de la propiedad y el primer
comprador que de buena fe perdié su derecho a esa propiedad y tendra que
velar por ella ante el Poder Judicial.

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El problema genera al momento de declarar la propiedad aun presunto
adquirente, porque digo presunto, esto se da porque al no contar con los
medios necesarios para saber quién el propietario esto ocasiona que se
venda varias veces, ocasionando una serie de demandas para poder
determinar el mejor derecho que tiene una persona sobre la propiedad,
dando lugar a que gane la persona que de una manera pueda demostrar que
su derecho es mayor a los de los demas, un claro ejemplo es aquel que tiene
un contrato privado con legalizacion de firmas, frente al que tiene un simple
documento.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cudles son los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Yo creo que los pasos para poder solucionar esta informalidad es que la
Municipalidad de Carabayllo tenga un mejor manejo acerca de las propiedad de
dicho distrito y cuantas estan en condicibn de posesion para poder
diferenciarlas y en todo caso implementar un area de catastro no
necesariamente deberiamos de cambiar de sistema ya que el Sistema
Declarativo que en la actualidad tenemos no es malo si no que hay un desorden
y las autoridades no saben aplicar correctamente las normas. También me
parece que se le debe de informar mejor a la poblacion acerca de las
compraventas y eso por parte de las Notarias o cualquier asesoria que se
contrate por parte de la misma poblacion del distrito de Carabayllo.

SELLO FIRMA

Eduardo Rojas Mirawid
ABOGADD
CAL. 13615
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EIl presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacion Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Hugo Jalca Portocarrero
Cargo: Abogado.

Institucion: Independiente- Especialista en Civil y Notarial.

OBJETIVO GENERAL
(" )

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de

compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

- J

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema principal aqui es la no inscripcion de la compraventa de una
propiedad ante los Registros Publicos ya que no hay una oponibilidad ante
terceros, brindandoles seguridad juridica a los propietarios que de buena fe
compran una propiedad y creen en su vendedor. Esto se debe a que
nuestras normas son muy flexibles y se contradicen al momento de
aplicarlas y peor parte nuestras autoridades que tienen un bajo déficit de
conocimiento de las leyes.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

El actual régimen que tenemos contiene un bajo déficit sobre la
compraventa sobre todo el problema aqui es que no lo inscriben ante los
Registros Publicos ya sea por muchos factores pero el vacio parte del art.
949 del Cddigo Civil que da paso a la transferencia de la propiedad y que
muchas veces consta en su simple documento firmado por las partes y que
muchas veces ni legalizadas estdn es por ello también importante de la
labor del notaria frente a estos problemas ya que brida la fecha cierta en
que las partes celebraron la compraventa de propiedad inmueble.

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se permite la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

El actual procedimiento administrativo no tiene una simetria adecuada a
nuestra realidad debido al mal manejo de las autoridades y lucrar con los
intereses de las personas tan ingenuas que por tener conocimientos como
estudios superiores 0 muchas veces son iletrados y un tercero los manejan y
estos de dejan llevar por tal vez por el dinero que muchos de ellos no cuenta
con los recursos necesarios. El problema para mi parte desde la
Municipalidad de Carabayllo que no tiene un buen orden de las propiedades
de dicho distrito.

108



OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de todo contrato es verbal, y se perfecciona con la aceptacion de
las partes, siguiendo este lineamiento, vemos que en el distrito de Carabayllo,
la manera comunmente utilizada es el deseo de vender por parte del
propietario y de la comprar por parte del adquiriente, pero siendo este un
distrito de bajo indice de educacién, no teniendo mas conocimiento de compra
venta, que el simple hecho de transferir una propiedad. No utilizan los medios
adecuados para salvaguardar sus derechos como propietarios. Las
compraventas en nuestra sociedad son de mucha utilidad para la solucién de
nuestras necesidades.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Uno de los motivos serian el bajo costo, y no teniendo muchos requisitos para
su formalizacion, pero el mayor motivo es el desconocimiento de las partes
contratantes que desconocen sus derechos y como proteger sus derechos,
esto conlleva a que utilicen un medio mas accesible ya sea por economia o por
desconocimiento. Es facil de acceder a estos tipos de contrato ya que no
implica mucho tramite inclusive he visto que estos contratos lo redactan en
cualquier parte y las personas son tan confiadas que creen que teniendo ese
documento ya son propietario y efectivamente lo son segun nuestra normativa.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El problema y lo que causa el Sistema Declarativo es la pluralidad de
acreedores de un mismo predio causando asi la pérdida en algunas de las
propiedades para ciertas personas que compraron de buena fe. Esto se da
con frecuencia en el distrito de Carabayllo porque la gran mayoria de la
poblacién es ignorante y dejada al momento de comprar una propiedad y
muchas veces la notaria que también forma parte de regulacién no cumple
muy bien su funcion ya que no da una buena asesoria mas solo legalizan
las firmas y muchas veces se apersonan ante una notaria y no saben que
tramite estan haciendo.

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Al no contar con una inscripciobn en los Registros Publicos dando la
seguridad juridica al propietario que no lo van a despojar de su bien
inmueble, “puede darse la perdida de la propiedad debido a que puede
aparecer otro supuesto propietario aduciendo que tiene mejor derecho que
yo por si estar inscrito, abriéndome un proceso judicial, es por ello que es
facultativa nuestro sistema de transferencia el sistema declarativo para la
parte solicitante y deja al libre acceso de la compraventa de propiedades
inmuebles y no se exige la inscripcion ante los registros publicos

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe”?

El sistema declarativo da paso a una concurrencia de acreedores en donde
se le da la razon al tercero de buena fe que compro sin conocimiento del
problema que tenia la propiedad hasta que se pruebe lo contrario o al
propietario que contiene el contrato mas antiguo con fecha cierta. Y muchas
veces las personas fingen haberlo adquirido de buena fe cuando en la
actualidad se da la simulacion de ventas entre familiares o terceros para
gue asi no salgan perjudicados.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problemética de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los pasos que debemos seguir para darle una posible solucion o mejorar
nuestro actual sistema es ordenar las propiedades mejorando el area de
catastro y el Rentas ya que solo cobran impuestos a la poblacién sin ni
siquiera informarle sobre la condicion de la propiedad. Se necesita una
reforma actual del Sistema de transferencia de propiedad tal vez como las
gue tiene en Europa pero con una debida inclusién hacia la poblacion para
gue tenga conciencia de los problemas que puede ocasionar celebrar un
contrato privado de compraventa cambiando y aplicando el Sistema
Constitutivo como una medida de correccidbn para el actual Sistema
Declarativo.

SELLO FIRMA

il
Sujo il Rortocarrero , V//
~ ABOGADO 7
C.A.L. 08503 '
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EIl presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacion Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Dr. Luis Peceros Quesada
Cargo: Abogado

Institucion: Independiente- Especialista en Civil.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo en

el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢(Cudl es el problema méas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema seria que los contratos de compraventa sobre todo los
privados que en su ocasion son escritos expresan la manifestacion de
voluntad, y no teniendo ningun procedimiento establecido en nuestro
ordenamiento juridico, estaria dando una gran variedad de situaciones es
por ello que vemos la diferencia con las transferencias de los bienes
muebles que si es obligatorio la inscripcidn a registros publicos, y si vemos
la transferencia de bienes inmuebles, al no establecer un proceso idéneo,
estariamos dando la posibilidad que personas inescrupulosas utilicen estos
medios como medio para estafar a personas que desconocen los
mecanismos para protegerse.

2 ¢A su juicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad
juridica en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Si, en nuestro ordenamiento juridico todo contrato se concretiza con la
manifestacion de voluntad, y esto lo vemos en contratos de compra venta,
asi como se perfecciona con la aceptacion, no siendo necesaria la
intervencion de ninguna autoridad. Pero esto da como resultado que al no
contar con un debido proceso las personas no puedan ejercer sus derechos
sobre terceros, ocasionando, que dichas transferencias a veces generen
pluralidad de ventas respecto del mismo bien. Generando pérdidas
patrimoniales y costosos procesos judiciales pudiendo haber evitado esos
problemas es por ello que es importante la intervencién de un abogado en
la asesoria de una compraventa para que pueda velar por sus propios
intereses.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Esto se podria dar desde el momento de aceptacion por parte de las partes
al momento de contratar, ya que no existiendo un proceso adecuado, las
partes pueden utilizar cualquier medio, como el de un simple documento
donde se plasme la voluntad de vender por parte del vendedor y la de
aceptar por parte del comprador. Generando un comercio rapido e inseguro
para el adquiriente, ya que a veces dichos documentos no cuentan con las
formalidades necesarias para su inscripcion ante los registros publicos.
Pero el problema parte desde la Municipalidad de Carabayllo al no tener
ordenado sus sistemas de Catastro, Rentas, etc.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segun su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados
de compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de todo contrato nace con la de transferencia de un bien
inmueble que es de tipo traslativo de dominio, y siendo los contratos
privados un medio comunmente utilizados por las personas para realizar
dicho acto ya que es un medio generador de ganancias, muchas veces son
utilizados para un medio que busca otro fin lucrativo perjudicando a
terceros de buena fe, no siendo a veces el mas adecuado ya que al no
tener un proceso determinado ni regulado por ello puede traer el futuro
muchas consecuencias perjudiciales. Dan como resultados que las
personas estén desprotegidas al momento de inscribir su derecho ante los
reaistros.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos privados al ser un medio mas econdémico y rapido, son los
mas usados en el dia a dia por la sociedad debido a muchos factores, pero
este medio no es el mas seguro para las personas ya que son utilizados
negativamente en muchos casos es por ello que estos tipos de contratos
por mas simples que sean traen a larga problemas judiciales inclusive para
los notarios mismos, debido a los vacios legales que da paso a libertad de
poder adquirir una propiedad sin ningun parametro de disposicién que la ley
no me prohibe, hacen pluralidad de ventas del mismo bien, en el distrito de
Carabayllo las personas al no tener una adecuada educacion, y utilizando
el conocimiento que adquieren por el dia a dia, creen que un simple
contrato les genera una seguridad, no siendo este la mejor opcién.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a

los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

La afectacion seria el indice de crecimiento de problemas judiciales
ocasionados por contratos privados que al no contar con un proceso
adecuado para su elaboracion y formalizaciébn, generan una tasa de
crecimiento para la demandas de otorgamientos publicos, nulidad de acto
juridico entre otros. Como también la pluralidad de ventas que se viven en el
distrito de Carabayllo como si fuera algo normal y la municipalidad
conociendo de ese tema no tomas las medidas necesarias y se lo deja la
carga al Poder Judicial. Los notarios no tienen ni un tipo de responsabilidad
debido a que ellos solo legalizan las firmas mas no el contenido abriendo el
camino a futuros actos juridicos que se derivan luego a la Municipalidad.

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida

de la propiedad?

Se generaria desde su elaboracion, ya que siendo una simple manifestacion
de voluntad, y no teniendo los debidos estandares para su debida inscripcion
ante la sunarp, esto conlleva a que no haya un registro de dicha venta y
menos una publicidad frente a terceras personas, ocasionando que las
personas puedan vender el mismo bien mas de una vez. Ocasionan gque
exista un trafico de comercio indiscriminado, produciendo la pérdida del bien
en ocasiones. El Sistema declarativo es un sistema muy flexible para la
realidad que vivimos ya que permite que cualquier persona puede comprar o
vender una propiedad que muchas veces ni siquiera les pertenece o también
se dan los casos en que una persona que si inscribidé tenga mejor derecho y
se quede con la propiedad.

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso

indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El uso indebido del termino tercero de buena fe se da cuando esta persona
si tenia conocimiento sobre el problema y el motivo por el cual lo hizo dando
paso a la simulacion de la venta haciendo creer que no tenia conocimiento
siendo un problema muy dificil de probar debido a que es la intencién lo que
se tiene que averiguar es por ello que todos los utilizan para buscar sus
propios beneficios.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la probleméatica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

El primer paso que se debe dar para solucionar este problema de los
contratos privados de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de
Carabayllo es concientizar a la poblacion a que tiene que tener méas cuidado al
momento de comprar una propiedad, verificar quien es el propietario, ver el
titulo archivado del inmueble, ver el area de catastro claro con una debida
implementacion por parte de la Municipalidad de Carabayllo una vez que se
haya desarrollado esta realidad recién podremos cambiar de sistema de
transferencia del declarativo al sistema constitutivo.

SELLO FIRMA

7 LIS FECER0S QUES
Pt Abogado
THY Reg.CALB3634
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TiTULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Dr. Saul David Ramon Velasquez
Cargo: Abogado

Institucién: Notaria Sotero E.I.R.L — Area de Contratos.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

Nuestro sistema juridico nos brinda la proteccion de nuestros derechos
fundamentales, entre ellos el derecho a la propiedad, pero no tiene un
énfasis en cdmo realizar un debido procedimiento al momento de hacer la
transferencia, por lo que en nuestra sociedad no hay seguridad juridica al
momento de celebrar una venta y peor si se trata de propiedades inmuebles,
uno ya no se siente seguro de lo que esta comprando y debido a que no
sabemos exactamente quién es el verdadero propietario por la falta de
inscripcibn de esa propiedad a los Registros Publicos es porque se
concretiza la concurrencia de acreedores es ahi el problema de los contratos
privados de compraventa.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

En nuestro sistema juridico los vacios legales es algo comun, en nuestra
sociedad en los contratos se da mayormente, ya que al no contar con
procedimiento regulado, ocasiona que las personas utilicen cualquier medio
para su validez, ya sea la mas adecuada para salvaguardar sus derechos
frente a terceros que quieren vulnerar su derecho a una propiedad
debidamente saneada. La inseguridad se ocasiona en base al art. 949° del
Cddigo Civil porque permite que simplemente sea valido una compraventa de
una propiedad con el consentimiento de las partes dando paso a una serie
de irregularidades es por ello que en el distrito de Carabayllo la gran mayoria
de las propiedades inmuebles son informales y no hay quien puede limitar
ello

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Los contratos privados no cuentan con un procedimiento estipulado en
nuestra normatividad, por lo que decir en qué parte del procedimiento se
genera la inseguridad Juridica no habria forma de decirlo ya que puede ser
por parte de la Municipalidad de Carabayllo el ente que tiene realizar un
debido area de catastro empezariamos por ahi, luego deberia de ver la
condicion de la propiedad quien es el actual poseedor de ese bien inmueble
ya que luego se concretiza con la legalizacién de firmas de un notario pero
este seguia de acuerdo a lo que menciona la Municipalidad y viene a ser un
documento simple hasta que no lo inscriba ante los Registros Publicos en
caso de que haya titulo de propiedad para que sean validos frente a terceros
ante la ley.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segun su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de los contratos es de transferir la propiedad, siendo los
contratos un medio, sin mencionar el mas rapido, pero no muy eficaz al
momento de hacer “prevalecer los derechos de las personas, ya que no
cuentan con los mecanismos idéneos para su debida proteccion. Por lo que
comunmente son utilizados por personas que actuando de mala fe, utilizan
estos medios para engafiar o despojar de sus bienes a las personas. En
Carabayllo la gran mayoria de la poblacion opta por celebrar estos tipos de
contratos por ser el mas facil y rapido para asi poder evadir impuestos
creyendo ellos que es el mas adecuado que ni siquiera son asistidos por un
aboaoado para la orientacién de dicha comora.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da el bajo indice de formalismo y por su baja economia, ya que no es
necesario grandes procedimientos y al ser barato, las personas optan por
utilizar estos tipos de contratos que son utilizados para transferir bienes que a
su vez no guardan con la debida medidas de seguridad, para garantizar una
proteccion de los derechos patrimoniales de las personas. La gente esta muy
malacostumbrada a lo facil para esto la Municipalidad también se presta para
estos tipos de contratos habiendo una mal manejo de las rentas, pago de
autovaluos, inscripcion por primera vez de una compraventa. Es por ello que
se venden terrenos en Carabayllo como si fuera cosas tan simples sin ni una
debida formalizacion partiendo desde la Municipalidad existiendo en muchos
casos corrupcion por parte los funcionarios y la poblacion que por dejadez
opta por celebrar sin ni una debida diligencia de la propiedad que se va
adquirir.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El sistema declarativo se perfecciona con la aceptacion, proveniente de una
manifestacion de voluntad, a lo que un documento formal pudiera ofrecer.
Pero esto en una sociedad que se utilizan mecanismos para burlar las leyes y
mas aun utilizar mecanismos para despojar a las personas de sus
propiedades, por lo que este sistema da mas armas a esas personas para que
lo utilicen en contra de las personas. Es muy flexible y da paso a que las
personas decidan por sus propios intereses no tomando en serio las
consecuencias que podria traer un contrato privado que en el futuro podria
afectar a la propiedad que se esta adquiriendo.

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

De ninguna manera el sistema declarativo genera la pérdida de un bien, ya
gue son las mismas personas que hacen que uno mismo lo haga, el sistema
declarativo al manifestar que la simple manifestacion de voluntad basta para
transferir la propiedad y es responsabilidad de las partes contratantes en
asegurar su propiedad en el futuro brindandole seguridad juridica a la persona
que esta adquiriendo.

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

En nuestra cruda realidad sucede algo muy comun en los fraudes inmobiliarios
y sobre todo en el distrito de Carabayllo que actualmente hay personas que
compran grandes hectareas y luego lo lotizan; en la mayoria de casos el
tercero de buena fe esta metido en el fraude como en muchos procesos se ha
podido observar, como cree que esta protegido no le pueden abrir ni un
proceso judicial, ya que las autoridades no aceptan que el tercero esta metido
en la “simulacion” de dicha venta, es por ello que existe muchos estafadores y
consiguen irse a los Registros Publicos y se registran como si fuera un
comprador de buena fe, y esta bien tranquilos porque posteriormente a ello
recién sacan a la venta el inmueble con la seguridad que le brinda la mal
usada ley del tercer comprador de (supuesta) buena fe registral.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problematica de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los lineamientos serian darle un mayor énfasis a los contratos privados, darle
un mayor relevancia al momento de celebrarlo, darle un debido
procedimiento el cual este regulado dentro de nuestro ordenamiento juridico,
ese seria el comienzo de todo acto para contratar y asi ho generaria ningan
problema al momento de iniciar un contrato de compra venta. Empezar por
organizar y/o ordenar las tierras en el distrito de Carabayllo, emplear bien las
normas legales por parte de las autoridades municipales para poder dar el
paso del cambio de sistema al Sistema Constitutivo como lo desarrollan
varios paises en el extranjero pero no podemos compararlas porque las
realidades son distintas y nos falta mucho por mejorar el sector inmobiliario
en nuestro pais y mas ahora que el estado brinda el también llamado “boom
inmobiliario” a poder adquirir una casa, departamento, etc.

SELLO FIRMA

SADL DAVID RAMON VELASOUSZ
ABOGADO

CAC. 2097
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TiTULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relaciéon Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Dra. Gertrudes Julia Sotero Villar.
Cargo: Abogada- Notaria Publica

Institucion: Notaria Sotero

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

La falta de tracto sucesivo y la falta de inscripcion a Registros publicos, que
es lo que pasa, de repente la matriz esta inscrita y vende un lote a varias
personas, esa inmobiliaria que supuestamente me tenia que dar el titulo no
me lo da y me dio solamente un documento privado y ahi quedo, como que
no cumple con la debida documentacion para la formalizacion ya que el
tercero puede vender en las mismas condiciones que un propietario por
documento privado a otra persona es por ello que este tracto sucesivo impide
el acceso a Registros Publicos por que la Unica manera de poder ingresar a
los Registros Publicos es con parte notarial y como accedes a eso con una
escritura publica.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Yo creo que la normativa que existe es una normativa flexible y que deja
mucho al usuario la facultad de decidir qué tipo de formalidad quiere, tu como
usuario decides un simple recibo, una minuta sin legalizar, un documento
privado, una escritura publica, deja mucho al albedrio de las personas y es
de repente por falta de desconocimiento o de intereses de las personas que
escogen lo mas facil lo que ellos piensan que lo Unico que les importa es la
fecha cierta.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Se da desde el estudio de los titulos de la documentacion anterior, por
ejemplo yo no compraria un inmueble si me lo estan vendiendo con solo
documento privado, o si el primer duefio solo esta inscrito y los demas estan
sin escribir yo no lo compraria, eso generaria mucha duda para la compra. La
persona que va a comprar debe darse el trabajo de investigacién a quien le
pertenece tal predio y para eso debe asesorarse y quien esta en posesion en
esta zona, la persona que compra tiene que ser muy cuidadosa. La notaria
cumple un papel importante en informar a la gente, el notario debe acceder a
lo que ellos quieren porque trabajar de acuerdo al principio rogatorio.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza juridica de los contratos es que es consensual hay varios tipo
de doctrinas que hablan acerca de como nacen los contratos de
compraventa pero como digo es de tipo traslativo de dominio, que nace con
la manifestacién de las partes que se plasma en un documento pero no
necesariamente puede ser escrito también puede ser verbal pero lo mejor
es gue conste en un documento para que después sirva como un medio de
prueba en caso de que no haya titulo de propiedad.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

El libre acceso a las compraventas privadas se da porque la misma norma lo
permite y todas las personas pueden celebrarlo claro que con un debido
asesoramiento y una buena investigacion de la propiedad que van a
comprar, Ya que la poblacion del distrito de Carabayllo es muy
desinteresada y confiada hasta el momento en que aparece un propietario y
guiera desalojarlo ahi recién acuden a la notaria.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a

los contratos privados de compraventa en el distrito de carabayllo?

Que, genera inseguridad juridica en la compraventa de una propiedad
inmueble e inclusive la perdida de la propiedad. Es por ello que en muchas
notarias no legalizan lo que son contratos privados pero eso esta mal porque
los notarios somos operadores del derecho y se le tiene que ayudar a la
poblacion al menos con un documento privado que les genere fecha cierta y
gue efectivamente si ciertas personas realizaron una compraventa. El notario
pone el equilibrio ni para el vendedor ni el comprador.

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida

de la propiedad?

Lo que genera es un conflicto de intereses o concurrencia de acreedores, tal
vez pérdida de la propiedad es una consecuencia para la persona que no
registro y esa persona es negligente. Ya que muchas veces el costo del
inmueble materia de venta es elevado porque no gastar en una escritura
publica que cuesta S/. 350.00 y asi ahorrarse muchos problemas a futuro.

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso

indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El Sistema declarativo da paso a muchas irregularidades en los contratos
privados de compraventa, ya que muchas veces se realizan supuestamente
una simulacién de una compraventa cosa que no se deberia de hacer mucha
gente de mala fe lo hace para salvaguardar sus interés y es aqui donde se
malinterpreta el termino del tercero de buena fe porque muchas veces este
tercero conocia de lo que se estaba celebrando si no que se hace el loco.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cudles son los lineamientos para solucionar la problemética de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la

problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

El estado deberia de preocuparse en levantar un area de catastro que sepa
gue propiedad le corresponde a cada persona mas alld del sistema
declarativo o constitutivo, lo que deberia de saberse es de quien es cada
propiedad y el Estado deberia de saber a quién le corresponde. Se deberia de
mejorar, levantar coordenadas UTM, si una empresa internacional como
‘google” tiene “google heart” es una empresa entonces porque el estado no
podria levantar un sistema catastral asi seria mas ordenada. El problema del
distrito de Carabayllo es que hay muchas areas que no estan registradas, eso
le corresponde al gobierno central. El gobierno local tiene un sistema de
coordinadas que no coincide con el de Registros Publicos todo esta de
cabeza. Se deberia de hacer un solo sistema para saber de quién es quién.
Un catastro geofisico, tiene que ordenarse las tierras, catastrar
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Helénica Llely Cornejo Pefia
Cargo: Abogado

Institucion: Estudio Asmat & Morales S.A.C

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabauvllo

Preguntas:
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1 ¢Cuél es el problema méas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema seria la falta de inscripcidon ante los registros publicos, y esto es
porque no cuentan con las formalidades establecidas, y esto conlleva a que
las personas no puedan prevalecer o mejor dicho hacer que otras personas
puedan ver sus derechos sobre la propiedad que adquieren. Ocasionando
que de una manera estén desprotegidas frente a otras personas que desee
arrebatar su propiedad.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Nuestra normatividad cuenta con los derechos y obligaciones de las
personas que actlan en un contrato privado, pero no establece un debido
proceso que determine como debe realizarse. Siendo este un punto muy
importante para las personas que desean contratar, ya que la mismas
autoridades deben asegurar que un contrato sea ley entre las partes y sino
uno las incumple esta vea la manera de asegurar los derechos y obligaciones
gue se estipularon en dicho contrato.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

La inseguridad juridica se da cuando una persona desea contratar, pero no
realiza con los procedimientos adecuados para su valides, y esto se da
mayormente cuando se trata de contratos privados de compra venta, que al
no contar con un procedimiento adecuado, las partes no estan seguras para
su validez, y menos cuando quieran prevalecerlo frente a terceros, ya que
esto acarrearia un proceso judicial que a veces es largo y costoso. El
problema es por parte de la Municipalidad de Carabayllo que no tiene un
buen registro de las propiedades, las notarias solo exigen acreditar la
propiedad de la persona que dice vender y se guian del autovaluo que emite
la Municipalidad de Carabayllo.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

. Segun su opinion, ¢Cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de los contratos privados es la manifestacion de voluntad, esto
quiere decir, que todo contrato es verbal, y siendo este algo tan simple que
no guarda mayor accion para su valides, ocasiona que toda persona no esté
segura, ya que esto no hace que sus derechos se sientan protegidos frente a
terceros, ya que al no existir un documento en donde se plasme dicho acto o
la manifestacion de voluntad de las partes. El Contrato también es un acto
juridico y tiene una relacién con el acto juridico y las obligaciones. Es por ello
gue el acto juridico es la manifestacion de voluntad que genera
consecuencias juridicas. De los contratos resulta muy importante la voluntad
de los contratantes nadie puede ser obligado a vincularse si antes manifestar
lo aue desea realizar.

. Segun su experiencia, ¢ Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos privados son a veces mas econémicos que otros contratos
gue cuentan con una serie de procedimientos que ayudan a proteger a las
personas frente a terceros, pero que de una manera son mas caros, las
personas optan por algo barato por su falta de recursos econémicos, o0 a
veces por su falta de desconocimiento o falta de asesoria, siendo en el
distrito de carabayllo, donde hay personas con bajo recursos y no cuentan
con una educacion apropiada, utilizan estos contratos en su vida cotidiana.
Existe una informalidad tremenda con respecto a los inmuebles tanto
predios urbanos, rusticos que muchas veces la poblacion no se da cuenta
de ese problema viendo los contratos privados como una manera mas facil
de hacerse propietario.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El sistema declarativo no guarda mayor implicancia, si vemos que las partes
contratantes son las que deciden como contratar y que medio utilizar para su
validez, siendo este el libre albedrio de las partes de utilizar un sistema u
otro. Para su validez y prevalecer sus derechos frente a terceros. Por lo que
a opinion mia el sistema declarativo no es el que genera ninguna afectaciéon
sino mas bien el de las personas que por falta de desconocimiento o por no
pagar un poco mas de dinero, no hacen lo correcto para salvaguardar sus
derechos

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Como dije anteriormente el sistema declarativo no es el responsable de
pérdidas o de engafio, sino el de las personas que no hacen un debido
procedimiento para salvaguardarse ellos mismos de terceros, ya que la ley
si bien es cierto no da un debido procedimiento, no es cierto que hay un
sistema creado para dar publicidad de los derechos adquiridos a terceras
personas.

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

En las compraventas sobre todo privadas se da la pluralidad de ventas por
lo que muchas personas defienden su derecho como propietario pero
muchas veces ese tercero que no se sabia que actuaba de mala fe conocia
del embargo, hipoteca o algun problema judicial que tenia el bien inmueble
por lo que se lo venden a otra persona haciendo pasar como si no tuviera
conocimiento en otras palabras una simulacion de una compraventa es por
ello que esos terceros de buena fe actdan con otros intereses o para evadir
algun problema.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problemética de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los lineamientos serian dar una mayor informacién a las personas, que
desean adquirir un bien, y cual seria las consecuencias de los diferentes
contratos y procedimientos, asi como de establecer un debido procedimiento
en nuestro ordenamiento juridico. Con una base ya establecida se podria
cambiar de Sistema Declarativo a uno Constitutivo para una mayor seguridad
juridica y que las autoridades que ven eso tenga una interrelacion y/o
comunicacion para brindar una mayor informacion a los ciudadanos.

. Helénica Lelly Comejo Pefia
% CAL N°® 68455
ABOGADA
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Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EIl presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacion Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Jorge Antonio Rodriguez Gutierrez
Cargo: Abogado

Institucion: Estudio Rodriguez & Gutierrez E.I.LR.L

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cuél es el problema méas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

Seria la falta de tener un registro adecuado para dichos actos, ya que los
contratos no son actos inscribibles ante sistema de registro (sunarp). El cual
nos permite tener la informacion y actos que se estd realizando o tiene un
inmueble, ya sea la transferencia de dominio y/o carga que “pudiera tener.
En tal motivo los contratos privados al no contar con sistema de registro
adecuado no podemos ver que actos se han realizado sobre dichos
inmueble.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

La normatividad actual nos manifiesta que todo contrato es bilateral por
naturaleza, es la manifestacién de voluntad de las partes, pero no especifica
su debido procedimiento. Esto permite que los contratos sean al libre
albedrio de las partes contratantes, ya sea al momento de redactar el
contrato o sobre el acto que se va a realizar, y esto se da comdnmente en
los contratos privados de transferencia de bienes inmuebles. Por lo que esto
es un gran problema ya que al no contar con sistema juridico que
establezca los pardmetros para su validez, esto permite que se dé
problemas mas adelante al momento de prevalecer sus derechos.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

El problema se da desde el momento de utilizar un medio de contratar, tan
inseguro para la realidad de nuestra sociedad, debido a que los contratos
privados no guardan con un debido proceso, ya que este comienza con la
manifestad de las partes y culmina con la aceptacion de las partes. Por lo
gue esto conlleva a que las partes no cuenten con la seguridad apropiada
con el sistema juridico pueda ofrecerle.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza juridica de los contratos es la manifestacion de voluntad de las
partes, ya que sin esto no podria haber ninguna relacién juridica, ni muchos
menos un comercio. Ya que esto comienza con el hecho de que una
persona desea transferir y/o adquirir un bien o servicio. Es “por eso que de
una manera necesaria los contratos privados son un medio de agilizar el
comercio entre las partes por ser de libre acceso y por su bajo precio. El
contrato es una especie de particular de la convencién ya que como
podemos ver la compraventa es un convenio porque crea un derecho para el
comprador y vendedor. La remisibn de una deuda, acto por el cual un
acreedor dispensa del cumplimiento a su deudor es una convencién.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos de una manera simple de explicar, es una palabra mayormente
utilizadas y conocidas por la sociedad, pero no muchos saben de su
procesos 0 sobre su naturaleza juridica, ya que no todas las personas
cuentan con una educacién adecuada, y esto se da en los distritos con
pueblos jovenes, asi vemos que en el distrito de Carabayllo que al ser un
pueblo joven no cuentan con un alto indice de personas con educacion
apropiadas. Esto conlleva a que las personas no cuenten con la informacion
adecuada para realizar contratos mas complejos y solo utilicen de manera
superficial la palabra contrato.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

Seria la situacion juridica del hecho que solo basta la simple manifestacion de
voluntad, no siendo necesario un documento adecuado e idéneo, ni mucho
menos que haya un sistema que regule dichos documentos, por lo que
permite que exista la pluralidad de ventas del mismo bien, y mas aun siendo
este sistema que no proteja a las partes contratantes en especial al
adquiriente. Ya que al no contar con un sistema que utilice un sistema de
proteccion, esto seria un factor determinante para la pérdida del bien

. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Al momento de no contar con un debido registro de registrar las transferencia
de bienes a través de este sistema, esto conllevaria a que las personas no
cuenten con una publicidad frente a terceros, ocasionando que las personas
no puedan saber si su propiedad esta segura o estarian siendo vendidas por
personas inescrupulosas que haciéndose uso de este sistema vendan una
propiedad que no es suya.

. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El Sistema Declarativo da paso a una serie de actividades como la
informalidad de los predios y peor aun que las personas estan
malacostumbradas a vivir con lo facil es por ello que vemos la diferencia entre
el distrito de San Isidro que la poblacién es mas consiente y conoce sobre sus
derechos y hay una mayor exigencia y son mas estrictos en lo que es legalizar
los documentos asi como la Municipalidad del distrito de San Isidro es mas
cuidados que en el distrito de Carabayllo que muchas de esas personas no
sabe ni cuales son sus derechos o si es propietario o peor aun si la casa que
habitan tiene titulo de propiedad o no.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problemética de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Seria el de establecer un sistema que contentan los registros de aquellos
contratos privados, ya g al no contar con la debida formalidad para su
inscripciébn a sunarp, no quiere decir que las personas que utilicen este
medio, no cuenten con sistema que ayude a protegerlos de personas malas,
gue haciendo uso de este sistema le generen la perdida de sus propiedades.
Habiendo una comunicacién con la SUNARP, Municipalidad de Carabayllo y
Cofopri, las Notarias Publicas también entran porque dan fe de ciertos actos
juridicos y deberian de ser mas cuidadosos al momento de legalizar.

SELLO FIRMA

mt.ll'cxunoccntu.-.E-icél}iié?&..&
ABOGADO
REG. CAL. 34985

NERSROU ——
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TiTULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide

responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Jorge Luis Orozco Faveron

Cargo: Abogado

Institucion: Independiente- Especialista en Notarial y Registral.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

En nuestro actual sistema de transferencia los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble se materializa con la simple
manifestacion de voluntad de las partes por lo que no requiere de ninguna
formalidad, distinto es el caso de las propiedades que tienen titulo de
propiedad y que son debidamente inscritos en los Registros Publicos en
aquel caso si cumple con una formalidad que es facultativa y que pasa por
una serie de procedimientos como por ejemplo la minuta, escritura publica
(Notaria) y prosigue ante la SUNARP brindando una mayor seguridad
juridica de lo que se esta adquiriendo.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Si, ya que los contratos privados no es un medio idéneo de transferir la
propiedad, debido a que su formalidad no guarda los procedimientos
adecuados para su inscripciéon, es muy flexible que no se adecua a la
realidad que viven los pobladores en el distrito de Carabayllo, siendo
favorable para las personas inescrupulosas que quieren engafiar a la
poblacibn que de manera ingenua les cree porque nuestro actual
normatividad vigente no protege al adquiriente de un derecho patrimonial,
dando paso a una serie de consecuencias juridicas a futuro para el estado y
la poblacion.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

La inseguridad juridica se da en el momento de celebrar el contrato privado si
es que no se tiene claro sobre los documentos que acrediten que el vendedor
es el verdadero duefio o si se ha realizado otra venta cuando se tenga claro
de que no haya algun titulo pendiente o algun problema ahi recién se puede
acercar a la notaria a realizar la compraventa cumpliendo con las
formalidades que deberian de ser y no solo basarse en lo que dice la
normativa si no ir mas alla y velar por nuestra propia seguridad juridica.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos de compraventa de una propiedad inmueble nacen con el
consentimiento de las partes al celebrar algun acto juridico manifestandose
a través de su voluntad. En el distrito de Carabayllo se puede observar que
muchas veces la poblacion va con engafios a una notaria a celebrar una
compraventa que muchas veces ellos no tienen conocimiento sin embargo
se dejan llevar por personas inescrupulosas que solo buscan un beneficio.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

El libre acceso a las trasferencias de propiedades inmuebles se da porque la
ley lo permite deja que sea tan flexible que no se exija mucho para la
celebracion de un compraventa. Es por ello que se circula muy facil y se
genera el trafico inmobiliario debido a que muchas personas se apropian de
bienes inmuebles adquiriendo la calidad de poseedor que muchas veces la
municipalidad de Carabayllo lo inscribe como si fuera propietario.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a

los contratos privados de compraventa en el distrito de carabayllo?

La afectacion que se da en las transferencias de propiedades inmuebles es
gue muchas veces las personas que de buena fe creyeron comprar un bien
gue les va a servir para el bienestar de su familia muchas veces le traen
perjuicios e incluso perdida de la propiedad. Las consecuencias que
mayormente se dan son el trafico inmobiliario ya que hay personas que
compran terrenos y luego lo lotizan para asi vender esas propiedades que
luego van hacer vendidas solo por contratos privados de compraventa mas no
lo llegan a inscribir ante los Registros Publicos.

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida

de la propiedad?

Genera la perdida de la propiedad debido a que es facultativa para la parte
solicitante y deja al libre acceso de la compraventa de propiedades inmuebles
y no se exige la inscripcidén ante los registros publicos. Es por ello que se debe
hacer una modificacion al art. 949 del Cddigo Civil con respecto a la falta de
oponibilidad de dicho acto juridico. Es por ello que muchos juristas mencionan
el cambio de sistema de transferencia a uno que si sea registrable ya que asi
nos ahorrariamos muchos problemas,

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso

indebido de la estrategia del tercero de “buena fe”?

El sistema declarativo da paso a una concurrencia de acreedores en donde se
le da la razon al tercero de buena fe que compro sin conocimiento del
problema que tenia la propiedad hasta que se pruebe lo contrario o al
propietario que contiene el contrato mas antiguo con fecha cierta. Y muchas
veces las personas fingen haberlo adquirido de buena fe cuando en la
actualidad se da la simulacién de ventas entre familiares o terceros para que
asi no salgan perjudicados.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuéales son los lineamientos para solucionar la problematica de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los lineamientos serian las inscripciones preventivas ante el sistema de
inscripcién de transferencia de propiedad (sunarp), ya que esto conllevaria
a una publicidad, y de generar un archivo ante la municipalidad distrital
donde se encuentra la propiedad, para poder conocer quién es el verdadero
propietario. Nuestro sistema necesita una reforma sobre la propiedad
inmueble o en general sobre las tierras para poder tener un mejor manejo
sobre el registro de la propiedad en nuestro pais En el distrito de Carabayllo
las tierras estan acaparadas por grupos o también llamarlos delincuentes
gue lucran con las tierras de personas inocentes que muchas veces son
desalojados de sus propias viviendas.

.......................

JORGE LUIS OROZCO FAVERON 7, (-5
» ABOGADO )/

CAC.N° 797 L
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TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EI presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Juan Carlos Sanchez Aguilar
Cargo: Abogado

Institucion: Sanchez & Aguilar Abogados Asociados

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo en

el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema recae en que en nuestro sistema juridico los contratos privados
no cuentan con un sistema de transferencia adecuada a nuestra realidad, por
lo que es debido a ese problema a que en ninguna parte de nuestro sistema
se aprecie que los contratos privados sean plasmados de una manera, mas
bien es a libre voluntad de las partes contratantes 6sea que puede ser tanto
escrito como de manera verbal. Obviamente que al celebrar una
compraventa la gran mayoria optar por hacerlo de manera escrito pero no lo
llega a inscribir a los Registros Publicos por muchos factores.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Los vacios se dan en cualquier parte de nuestro sistema juridico y esto no
estd lejos a lo que concierne a contratos, ya que al no contar con
procedimiento ya establecido, ocasiona que las personas utilicen cualquier
medio para su validez, sin importar que este sea la manera mas adecuada
para salvaguardar sus derechos frente a terceros que quieren vulnerar sus
derechos. Los contratos de compraventa sobre todo los privados son
documentos simples que solo quedan entre las partes y que ellos deben de
salvaguardar porque en todo caso ese contrato queda en el olvido. Al menos
los contratos privados deberian estar legalizados ante una Notaria Publica
para que el notario de fecha cierta del acto juridico que estan celebrando.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Desde el momento que los contratos privados son utilizados como medio de
transferir una propiedad, estariamos en el supuesto que las personas estan
utilizando un medio que no da la seguridad juridica que deberia, y menos aun
gue nuestro ordena miento juridico no protege dichos contratos, ya que al no
contar con procedimiento acorde a nuestra normatividad juridica actual,
conllevaria que un simple documento donde se plasma la voluntad de las
partes no daria una seguridad como el de las personas piensan.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segun su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza de todo contrato es de transferir la propiedad, y esto se da con
la simple traditio segun nuestro ordenamiento juridico actual, pero esto
conllevaria a que las personas al contar con un medio como en este caso es
el contrato de compraventa para realizar su comercio mas rapido y facil, pero
a la vez no seguro para ellos mismos, ya que se ve que estos tipos de
contratos no dan la debida seguridad que uno espera. Por el simple hecho de
gue son simples, en si los contratos de compraventa nacen de la voluntad de
las partes frente a un acto juridico que manifiesten realizar.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da por el libre acceso por las circunstancias mismas las leyes con
respecto a la compraventa es muy flexible y actualmente como la economia
esta creciendo y la poblacion de distrito de Carabayllo esta aprovechando en
la compraventa de propiedades muchas veces gente inescrupulosa hace de
las suyas frente a este problema que las personas por ingenua y
desconocimiento lo dejan pasar pero nosotros que somos profesionales de
derecho conocemos acerca de las compraventa y deberiamos de asesorar lo
gue mejor conviene a nuestro cliente, ya que no es necesario las
formalidades porque al ser barato, las personas optan por utilizar estos tipos
de contratos que son utilizados para transferir bienes que a su vez no
guardan con la debida medidas de seguridad, para garantizar una proteccion
de los derechos patrimoniales de las personas.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El sistema declarativo es un sistema simple que da mayor validez a lo
manifestado por las partes, a lo que un documento formal pudiera ofrecer.
Pero esto en una sociedad que se utilizan mecanismos para burlar a la leyes
y mas aun utilizar mecanismos para despojar a las personas de sus
propiedades, sumemos este tipo de sistema que no ayuda a proteger la
propiedad sino darle mas armas a esas personas para que lo utilicen en
contra de las personas

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

El sistema declarativo no genera la pérdida de un bien si lo vemos de una
manera, ya que son las mismas personas que hacen que uno mismo lo haga,
el sistema declarativo al manifestar que la simple manifestacion de voluntad
basta para transferir la propiedad, esto no quiere decir que las personas no
puedan realizar otros actos y/o medios para asegurar su propiedad frente a
otras, personas, esto podria darse al momento de inscribirlo al sistema de
registro de propiedad — SUNARP. Para que otras personas vean quien es
dueio

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El problema ocurre que nuestra ley favorece las ventas fraudulentas de los
inmuebles. Fuera de que hay funcionarios que se prestan a ese tipo de venta,
llAmense Notarios, Jueces, Registradores gue intervienen de una manera que
no trabajan de manera igualitaria. Es decir, el problema no es el propietario,
sino es un problema de “inseguridad juridica” de nuestra sociedad. El
ciudadano ya no tiene a quien recurrir para reclamar su derecho. La
prevencion aduciendo que cambiemos de sistema declarativo al constitutivo
no es una solucién para nuestro pais porque son realidades distintas. Es por
ello que la viveza de la gente en utilizar al tercer de buena fe que nunca se va
a sospechar al menos que le encuentres la prueba de que tenia conocimiento
sobre ello.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los lineamientos serian darle un mayor énfasis a los contratos privados, darle
un mejor procedimiento dentro de nuestro ordenamiento juridico, siendo este
gue de manera opcional inscribirlo de manera preventiva a dichos contratos
privados ante la Sunarp, asi como de manera obligatoria que todo contrato
privado se inscriba de manera definitiva ante la Sunarp. En otras palabras
darle un giro radical a nuestro Sistema Declarativo dandole paso al Sistema
Constitutivo con las debidas diligencias para la aplicacion de este sistema
porque de otra manera no cambiariamos en nada.

T JURN ARLDS SANCHEZ At in
| Hh, AROGADD
\{ Reg. CAL. 68938
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EI presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide

responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Juan Z. Fernandez Pacherres
Cargo: Abogado

Institucion: Estudio Juridico.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cudl es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema mas frecuente en los contratos privados de compraventa es la
no inscripcion a los Registros Publicos debido a que el actual sistema que
tenemos es el del sistema declarativo no exige sino que se constituye con la
sola voluntad de las partes al celebrar la compraventa de una propiedad
inmueble. Es por ello que la manifestacion del vendedor como el comprador
se traslada en un simple documento que debe ser cuidada o amparada
como unico respaldo de que son propietarios.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Si, empezando por el art. 949 del cddigo civil peruano deja muy amplio el
modo de la transmision de la propiedad ya que simplemente basta la
concretizacién de la compraventa con la manifestacién de la voluntad de las
partes. Por otro lado el Sistema Declarativo es un sistema facultativo que
no obliga a las partes a inscribir por ello que deja libre el acceso a las
transferencias de propiedades inmuebles y por ultimo no hay un area de
catastro que esté debidamente actualizada al contrario la Municipalidad de
Carabayllo no le toma interés y no invierte en dicha area.

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se permite la

inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Segun mi criterio y los afios de experiencia que tengo puedo decir que la
Municipalidad se presta para muchas cosas ya que uno cree que las
autoridades de la Municipalidad de Carabayllo conoce de las normas
cuando en verdad anda mas confundidos sobre el término posesion y
propiedad cuando deberian de ser el ente rector que verifique bien los
titulos. La Notaria también cumple un rol muy importante pero la funcidén que
tiene el notario es de dar fe de los actos juridicos que se celebren en su
despacho por lo que su funcibn es muy importante pero se desvirtia al
momento de inscribir en la Municipalidad.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza juridica de los contratos de compraventa nace con la
manifestacion de voluntad de las partes y es de tipo traslativo de dominio ya
que la principal obligacién es la transferencia de la propiedad inmueble al
nuevo acreedor y este a pagar en dinero el precio del bien inmueble. Estas
partes tienen una relacion de reciprocidad ya que ambos tienen obligaciones
de dar en este caso el del vendedor de entregar el bien inmueble y el del
comprador en pagar el precio que vale el bien. En otras palabras la
compraventa es un contrato para transferir la propiedad de los bienes y se
perfecciona con el simple consentimiento de las partes.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da el libre acceso a los contratos privados de compraventa debido a que
es un documento privado con un costo muy econémico es por ello que la gran
mayoria de la poblacion del distrito de Carabayllo prefiere celebrar estos tipos
de contratos sin ningun control ya que la Municipalidad no regula de manera
coherente y solo lo ve con un fin lucrativo sin pensar en las consecuencias.
Se da esa libertad de acceder a un contrato de compraventa sobre todo
privada porque es muy facil de realizar ya que no se exige muchas cosas para
la legalizacion de firmas como para inscribirlo ante la Municipalidad. Los
requisitos no son muy inaccesibles al contrario cualquier persona inclusive
puede vender la propiedad que no le pertenece o esta en posesion y la gran
mayoria de las personas en el distrito de Carabayllo solo vive de posesion y
con eso ellos piensan que son propietarios ante la ley.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

Es el libre acceso al comercio patrimonial, de bienes inmuebles que permiten
gue las personas no sigan un procedimiento regular, es por ello que muchas
de las personas del distrito de Carabayllo adquieren una propiedad de una
manera informal perjudicando su derecho de propiedad. Ademas, el Sistema
Declarativo deja muy abierto el modo de adquirir una propiedad inmueble
pudiendo celebrarse las veces que quiera ya que la Municipalidad no tiene
un riguroso trabajo debido a que no realiza las investigaciones pertinentes es
por ello que se venden las propiedades como si fueran cualquier cosa.

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Al no contar con un procedimiento que asegure que las partes puedan
prevalecer su derecho frente a terceros, esto producido por el facil acceso a
la transferencia de propiedad, ya que las personas pueden vender mas de
una vez la misma propiedad que las personas pierdan de manera fraudulenta
sus bienes. Ademas las mismas personas hacen que pierdan sus
propiedades por dejadez de ellos mismo y ser mas cuidadosos al momento
de celebrar algun acto juridico y no tomarlo como si fuera un juego.

8. Segun su punto de vista, ¢en que medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

Se usa el termino tercero de buena fe a la persona que no teniendo
conocimiento de los vacios o problemas que tenia ese predio que estaba
adquiriendo por primera vez y ha sido materia de venta a mas de un
acreedor, por lo tanto muchas veces se puede observar la simulacion de
compraventas para poder evadir problemas legales en donde se va a tener
gue mostrar que ese tercero actuo de mala fe.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problemética de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Seria el de implementar en las municipalidades un sistema de catastro mas
idéneo, y efectivo, el cual cuente con toda la informacion completa y actual
del propietario y/o poseedor de los bienes que se encuentren en su
jurisdiccién. Siendo este mecanismo el mas idéneo para la publicidad de los
bienes inmuebles, asi como de ayuda para los futuros adquirientes de un
derecho patrimonial.

Juan Z. Fermdndez Pachevss P/ y,
ABOGADO _J.-\E':J— {"._4,_4,___.'} _I.F

CAH.743 — Y
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TiTULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Marco Antonio Seminario Pinto
Cargo: Abogado

Institucion: Seminario Abogados Asociados

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

Nuestro sistema juridico nos brinda la proteccion de nuestros derechos
fundamentales, entre ellos el derecho a la propiedad, pero no tiene un
enfasis en como realizar un debido procedimiento al momento de hacer la
transferencia, por lo que nuestra sociedad no tiene seguridad al momento de
hacer valer sus derechos frente a terceros.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

En nuestro sistema juridico Los vacios legales es algo comun, en nuestra
sociedad en los contratos se da mayormente, ya que al no contar con
procedimiento regulado, ocasiona que las personas utilicen cualquier medio
para su validez, ya sea la mas adecuada para salvaguardar sus derechos
frente a terceros que quieren vulnerar sus derechos.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Los contratos privados no cuentan con un procedimiento estipulado en
nuestra normatividad, por lo que decir que en que parte del procedimiento se
genera la inseguridad, estariamos en un supuesto que si tiene un debido
procedimiento, siendo esto falso, pero si lo vemos de una manera diferente
veriamos que los contratos nacen con la manifestacion de voluntad, y g
concluye con la aceptacion en un documento simple, sin que este revestido
de los medios necesarios para que sean validos frente a terceros o ante la

ley.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de

Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

La naturaleza delos contratos es de transferir la propiedad, siendo los
contratos un medio, sin mencionar el mas rapido, pero no muy eficaz al
momento de hacer prevalecer los derechos de las personas, ya que no
cuentan con los mecanismos idéneos para su debida proteccion. Por lo que
comunmente son utilizados por personas que actuando de mala fe, utilizan
estos medios para engafar o despojar de sus bienes a las personas.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da el bajo indice de formalismo y por su baja economia, ya que no es
necesario grandes procedimientos y al ser barato, las personas optan por
utilizar estos tipos de contratos que son utilizados para transferir bienes que
a su vez no guardan con la debida medidas de seguridad, para garantizar
una proteccion de los derechos patrimoniales de las personas.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

. Segun su criterio, ¢Cudl es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El sistema declarativo se perfecciona con la aceptacion, proveniente de una
manifestacion de voluntad, a lo que un documento formal pudiera ofrecer.
Pero esto en una sociedad que se utilizan mecanismos para burlar a la leyes y
mas auln utilizar mecanismos para despojar a las personas de sus
propiedades, por lo que este sistema da mas armas a esas personas para que
lo utilicen en contra de las personas

. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

De ninguna manera el sistema declarativo genera la pérdida de un bien, ya
gue son las mismas personas que hacen que uno mismo lo haga, el sistema
declarativo al manifestar que la simple manifestacién de voluntad basta para
transferir la propiedad.

. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El tercero de buena fe es importante en la compra venta y mas adn si tuvo o no
conocimiento sobre dicho acto juridico ya que en la via judicial este supuesto
tercero de buena fe dara su forma de ver las cosas. En estos casos es
complicado ver la intension que tuvo el tercero ya que también pudo haber sido
victima de su vendedor que alego una cosa que no era es por ello que debera
probar la intencién a través de los documentos que fueron fraude en la
supuesta venta o la simulacion que se hizo vulnerando la realidad.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

La solucion aqui es cambiar el chip que tienen nuestras autoridades y dejar
de pensar mediocremente eso va por parte de la poblacion, no entiendo
COmo una persona que va a comprar una propiedad de S/. 30, 000.00 soles
no pueda acercarse a una notaria y realizar una escritura publica que cuesta
S/. 400. 00 que va a ser por su seguridad juridica para el futuro. Aqui debe
aplicar el Sistema Declarativo exigiendo a los compradores a inscribir su
propiedad ya que de esa manera tal vez aprenderos y no dandole la facultad
al ciudadano a escoger porque luego nos traerd mas carga al proceso
judicial.

SELLO FIRMA

Vi "
/ /

[ /~ /
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/
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ABOGADO M oved] geens peotrd )
C.A.L.£5374 el
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: El presente instrumento pretende recopilar su opinidon
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacién Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide

responder las siguientes preguntas con neutralidad y precisién, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Dr. Juan Nufiez Borja.

Cargo: Abogado.

Institucion: Notaria Sotero E.|.R.L- Especialista en derecho Notarial y Registral.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayvllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segin nuestro actual sistema de
transferencia?

Los riesgos son evidentes, son frecuentes los casos de conflictos judiciales
originados por personas que venden sus terrenos a varias personas.
También los compradores tienen responsabilidad quienes aceptan o
prefieren el uso del contrato privado para evitar gastos entre ellos la
contratacion de un abogado que les asesore, pero lamentablemente se dan
casos de que lo barato sale caro. El problema aqui es que no hay una
normativa que cubra la compraventa al contrario el Art. 949 del Cédigo Civil
da paso a un serie del libre acceso a las transferencias de propiedad
inmueble.

2 ¢A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Dentro del Sistema Declarativo de propiedad vigente en el pais, siempre
vamos a tener una normativa insuficiente, sin embargo opino que para
registrar una propiedad la Municipalidad debe ser mas escrupulosa y
rigurosa en los requisitos y esto debe constar en el TUPA. Asimismo la
Notaria que interviene en la certificacion de firmas en un contra privado de
compraventa debe ser cuidadosa en cuanto al contenido. Ya que la
seguridad no va a para el notario si ho para las personas que contratan es
para seguridad de ellos. Y si efectivamente la Normatividad que tenemos
da paso empezando por el art. 949 del Cddigo Civil que le falta la
publicidad de la propiedad que se esta adquiriendo

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se permite la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

La Municipalidad al registrar la posesion de un predio debe ser mas
diligente en cuanto a la exigencia de los documentos sustentatorios de la
titularidad del inmueble y su personal debe realizar una inspeccion ocular
ya que muchas veces se confunde con los términos “posesion” y
“‘propiedad”. Ya que no tienen bien en claro las normas que son aplicables
a los contratos de compraventa ya que su personal no estd bien
capacitado por contratar personal de su partido politico generando
confusién a la poblacion del distrito de Carabayllo.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cudl es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Seguln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Los contratos privados de Compraventa de una propiedad inmueble nacen
con la transmision de la propiedad aunque hay varias doctrinas que
mencionan que solo se da la obligacion de transferir la propiedad. Sin
embargo las compraventas se concretizan con la manifestacion de
voluntades de las partes de celebrar algun acto juridico es consensual, es de
tipo traslativo de dominio. Como antiguamente ya se realizaban los trueques,
permutas, etc. como un medio de adquirir un recurso patrimonial para que
puedan subsistir en la sociedad.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

En nuestro medio muchas personas usan el contrato privado de
compraventa, cuando adquieren un predio, debido a su poco nivel educativo
en la falsa creencia de ahorrarse dinero al obviar la contratacion de un
abogado que los asesore y realizar el tramite de formalizacién en escritura
publica, pero es un desatibo dejarlo para despueés, porque posteriormente se
hace mas complicado la formalizacidon por diversas circunstancias, por
ejemplo porque la empresa que vendié ya no existe o que los vendedores
han fallecido, viajaron al extranjero, etc. Recién llega la preocupacion
cuando llega una carta notarial exigiendo el desalojo de dicha propiedad, es
ahi cuando las personas toman conciencia y acuden a una abogado, notaria
o investigan los anteceden del bien inmueble que ya habia adquirido hace 4
afios y que de repente viene otro diciendo que tiene mejor derecho porque
este si esta inscrito en los Registros publicos y que esta persona afectada lo
adquirio a través de una inmobiliaria sin saber los problemas que iban a
ocasionarle dandole un dolor de cabeza.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacion que genera el sistema declarativo en los contratos
privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

Como sucede en todo el pais, en atencibn a que conforme a nuestra
normativa los contratos privados de compraventa se perfeccionan con el
acuerdo entre vendedor respecto del bien inmueble y el precio, sin necesidad
de mayor formalidad, personas inescrupulosas suelen sorprender a los
compradores por ejemplo vendiendo 1 (un) mismo bien a varias personas
trayendo el problema de concurrencia de acreedores.

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

Obviamente, el Contrato privado de Compraventa de bien inmueble no brinda
la seguridad juridica que si se consigue cuando se formaliza en escritura
publica y se inscribe en la SUNARP, obteniendo publicidad para oponerlo a
terceros. En caso de conflictos judiciales el comprador mediante contrato
privado sin certificacion notarial de firma legalmente queda en desventaja y
probamente pierda el litigio y la propiedad.

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El término de tercero de buena fe es usado mucho por personas que quieren
lucrar con los intereses de otras personas que son tan inocentes al momento
de contratar. Si nosotros queremos mejorar como pais y desarrollarnos como
los paises de Europa debemos empezar por educarnos y no usar con mala
intencion las situaciones en que nos pone la ley. El estado debe garantizar la
propiedad privada como también lo tiene una propiedad por escritura publica;
sin embargo, lamentablemente en el Peru se ven otros casos por parte de los
mismos compradores, a diario se realizan fraudes inmobiliarios a vista y
paciencia de nuestras autoridades, sin que estas tengan capacidad de reaccion
0 mas grave aun muchas de nuestras autoridades son complices de estos
delitos.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuéles son los lineamientos para solucionar la problematica de los
contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por el
sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Ojala que en nuestro pais pronto se den las condiciones para que respecto a
las transferencias de propiedad inmueble, se realicen mediante el sistema
registral constitutivo. Entretanto, respecto a la pregunta estimo que los
ciudadanos deben tomar conciencia que cuando compren un bien inmueble
deben asesorarse convenientemente por una abogado para asi evitar
problemas legales mas adelante que van a perjudicar mas al comprador que de
buena fe cree haber comprado un bien inmueble seguro y saneado.
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EIl presente instrumento pretende recopilar su opinién
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacion Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Guillermo J. Mascaro Collantes.
Cargo: Abogado

Institucion: Independiente

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la probleméatica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo

en el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema recae en que en nuestro sistema juridico los contratos
privados no cuentan con un sistema de transferencia adecuada a nuestra
realidad, por lo que es debido a ese problema a que en ninguna parte de
nuestro sistema se aprecie que los contratos privados sean plasmados de
una manera, mas bien es a libre voluntad de las partes contratantes 6sea
que puede ser tanto escrito como de manera verbal. Obviamente que al
celebrar una compraventa la gran mayoria optar por hacerlo de manera
escrito pero no lo llega a inscribir a los Registros Publicos por muchos
factores.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Los vacios se dan en cualquier parte de nuestro sistema juridico y esto no
estd lejos a lo que concierne a contratos, ya que al no contar con
procedimiento ya establecido, ocasiona que las personas utilicen cualquier
medio para su validez, sin importar que este sea la manera mas adecuada
para salvaguardar sus derechos frente a terceros que quieren vulnerar sus
derechos. Los contratos de compraventa sobre todo los privados son
documentos simples que solo quedan entre las partes y que ellos deben de
salvaguardar porque en todo caso ese contrato queda en el olvido. Al
menos los contratos privados deberian estar legalizados ante una Notaria
Publica para que el notario de fecha cierta del acto juridico que estan
celebrando.

3 Segun su criterio, ¢ En qué parte del procedimiento administrativo se genera la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

El procedimiento administrativo se empieza por la Municipalidad de
Carabayllo que no tiene un buen manejo sobre las tierras de su distrito
empezando por tener en claro sobre que los términos a emplear sobre la
condicion de la propiedad ya que muchas veces no tienen en claro los
trabajadores sobre cual es el concepto de propiedad y posesion dando una
mala informacion al ciudadano que quiere registrarse por primera vez y
cumplir con sus obligacion como propietario.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Segun su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de
compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

El contrato recorre un camino previo a su celebracion ya que después de
celebrado, otra parte del recorrido va hasta su ejecucion o cumplimiento.
Existen principios juridicos de la contratacion, basicamente, desde la
escuela francesa hasta la actualidad, reforzada por el enorme impacto que
gesto en la conciencia juridica del mundo. Entre los mas importantes el de la
libertad contractual, el de la fuerza obligatoria, el del efecto relativo del
contrato, el de la buena fe, sobre todo el consentimiento y de la autonomia
de la voluntad.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados
de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da por el libre acceso por las circunstancias mismas las leyes con
respecto a la compraventa es muy flexible y actualmente como la economia
esta creciendo y la poblacién de distrito de Carabayllo esta aprovechando en
la compraventa de propiedades muchas veces gente inescrupulosa hace de
las suyas frente a este problema que las personas por ingenua y
desconocimiento lo dejan pasar pero nosotros que somos profesionales de
derecho conocemos acerca de las compraventa y deberiamos de asesorar
lo que mejor conviene a nuestro cliente, ya que no es necesario las
formalidades porque al ser barato, las personas optan por utilizar estos tipos
de contratos que son utilizados para transferir bienes que a su vez no
guardan con la debida medidas de seguridad, para garantizar una proteccién
de los derechos patrimoniales de las personas.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a
los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

Lo que afecta en si es que la poblacién decide celebrar contratos privados
cuando no estan en la condicién de hacerlo ya que si hay titulo de propiedad
no es necesario que se realicen a través de contratos privados ya que se
puede dar una pluralidad de la misma ventas. El Sistema Declarativo es un
sistema tal vez flexible y que no va acorde con nuestra realidad debido a
gue no estamos acostumbrados a la formalidad y hay mucha astucia por
parte de la poblacion.

7. Segun su experiencia, ¢de qué manera el sistema declarativo genera la perdida
de la propiedad?

No genera la perdida de la propiedad solo que trae consecuencias y mas
carga al poder judicial esa persona que ha sido afectada en si no pierde su
derechos a menos que renuncie a ella, eso se puede ver en la via judicial
ahi tendrd que demostrar su derecho como propietario de ese predio a
través de los autovaluos, Boucher de los Impuesto predial, recibo de luz y de
agua de los aflos que ha estado viviendo como propietario, tiene que
demostrar que ha estado cumpliendo con su deber como propietario.

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso
indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El problema es aqui que hay mucha informalidad y la gente esta
acostumbrada a vivir sin pagar, impuestos, robar luz, agua y los funcionarios
son capaces de vender por unos cuantos soles. Es por ello que la gente
realiza simulaciones de ventas como si no tuvieran conocimiento de nada
cuando en verdad lo hacer para evadir un proceso judicial haciéndolo con
una mala intencion cosa que no deberia de ser asi y esto se mucho a diario
en el distrito de Carabayllo. Es por ello que la viveza de la gente en utilizar al
tercer de buena fe que nunca se va a sospechar al menos que le
encuentres la prueba de que tenia conocimiento sobre ello.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuales son los lineamientos para solucionar la problematica de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Los lineamientos serian darle un mayor énfasis a los contratos privados,
darle un mejor procedimiento dentro de nuestro ordenamiento juridico,
siendo este que de manera opcional inscribirlo de manera preventiva a
dichos contratos privados ante la sunarp, asi como de manera obligatoria
gue todo contrato privado se inscriba de manera definitiva ante la sunarp. En
otras palabras darle un giro radical a nuestro Sistema Declarativo dandole
paso al Sistema Constitutivo con las debidas diligencias para la aplicacion
de este sistema porque de otra manera no cambiariamos en nada.

-
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Dirigido a los operadores de justicia

TITULO:

“PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE
COMPRAVENTA DE PROPIEDAD INMUEBLE REGULADA POR EL
SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO”

INDICACIONES: EIl presente instrumento pretende recopilar su opinion
respecto a diferentes temas relacionados a la Relacion Juridica del
Consumidor Financiero y el Sistema Financiero. Para lo cual, se pide
responder las siguientes preguntas con neutralidad y precision, sin ser
necesario el uso de citas textuales.

Entrevistado: Hugo M. Jalca Hernando
Cargo: Abogado

Institucion: Independiente.

OBJETIVO GENERAL

Determinar cual es la problematica de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble regulada por el sistema declarativo en

el distrito de Carabayllo

Preguntas:
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1 ¢Cual es el problema mas preponderante de los contratos privados de
compraventa de propiedad inmueble segun nuestro actual sistema de
transferencia?

El problema de los contratos privados es que se perfecciona por el solo
consentimiento de las partes tanto vendedor y comprador y no necesita de ni
un documento formal como la escritura publica para poder formalizar la
compraventa por lo que da paso a una serie de vacios y deja un libre acceso
al trafico inmobiliario creando una serie de consecuencias que a la larga trae
problemas tanto judiciales como sociales.

2 ¢ A sujuicio, la normativa vigente tiene vacios que permiten inseguridad juridica
en los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble?

Segun el art. 949° del Cadigo Civil que nos habla acerca de la transferencia
de la propiedad inmueble deja un vacio en lo que respecta a la falta de
publicidad que deberia tener el nuevo propietario para poder asi conocer
quién es el propietario de dicho bien inmueble. Asi, evitariamos la
concurrencia de acreedores de un mismo bien no perjudicando al comprador
gue de buena fe adquiere una propiedad confiando en su vendedor.

3 Segun su criterio, ¢En qué parte del procedimiento administrativo se causa la
inseguridad juridica en los contratos privados de compraventa?

Si se trata de contratos privados de compraventa, la inseguridad juridica se da
al momento de inscribir el predio a la Municipalidad en este caso la
Municipalidad de Carabayllo ya que muchas veces cuando se trata de
posesion los operadores de la Municipalidad confunden con el término
‘posesion” como “propiedad” dando paso a la inseguridad juridica de los
pobladores ya que con la generacion del autoevalu6 (HR y PU) celebran
contratos privados de compraventa ante las Notarias Publicas que legalizan
las firmas de dicho contrato.

168



OBJETIVO ESPECIFICO 1

Conocer cuél es la naturaleza juridica de los contratos privados de
Compraventa de Propiedad Inmueble en el distrito de Carabayllo.

4. Seguln su opinidn, ¢Cual es la naturaleza juridica de los contratos privados de

compraventa de Propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

El contrato de compraventa es el que mas prevalece en nuestro sistema de
transferencia de propiedad ya que se transciende entre los de su clase
porque se trata del contrato tipo traslativo de dominio y es una de las formas
para adquirir riqguezas mediante la transferencia de la propiedad. Es un
contrato comun que se encuentra regulada en la seccion segunda del libro
VIl, fuentes de las obligaciones, entre los art. 1529° al 1601° del Cdédigo
Civil.

5. Segun su experiencia, ¢Por qué se da el libre acceso a los contratos privados

de compraventa de propiedad inmueble en el distrito de Carabayllo?

Se da el libre acceso a varios factores: En primer lugar la poblacién del
distrito de Carabayllo no tiene mucho conocimiento sobre los contratos de
compraventa simplemente ellos se dejan llevar por lo que las malas
personas le dicen cayendo ellos en error. Ademas la Municipalidad de
Carabayllo no hace un buena informacion que no educa a dichas personas,
muchas de ellas vienen a mi estudio juridico perdidos acerca del tema
dando paso a que se dejen manipular facilmente siendo ellos dejados o
muestran desinterés acerca del tema.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la afectacién que genera el sistema declarativo en los contratos

privados de compraventa en el distrito de Carabayllo.

6. Segun su criterio, ¢ Cual es la afectacion que genera el sistema declarativo a

los contratos privados de compraventa en el distrito de Carabayllo?

El Sistema Declarativo genera en los contratos privados de compraventa el
dafio a la propiedad saneada que el comprador de buena fe esta adquiriendo
de una doble venta o ante una concurrencia de acreedores en donde en
estos casos la ley favorece a la persona que supo velar por su derecho e
inscribid ante los Registros Publicos. Sin embargo este problema es muy
frecuente debido a que la poblacion lo busca ya sea por falta de
conocimiento o por dejadez de uno mismo ya que no busca asegurar su
derecho como propietarios.

7. Segun su experiencia, ¢, de qué manera el sistema declarativo genera la perdida

de la propiedad?

Mmmmm no genera en si la perdida de la propiedad pero si trae
consecuencias y mas carga al poder judicial con los procesos como nulidad
de acto juridico, otorgamiento de escritura publica, etc. En dicho distrito se ve
mucho la informalidad que da paso a que exista concurrencia de acreedores
y debido a ese problema las personas en el distrito de Carabayllo no toman
conciencia y no se ponen las pilas para poder regularizar su propiedad y solo
conformase con el documento privado e inclusive ni siquiera se registran ante
la Municipalidad a pagar sus tributos

8. Segun su punto de vista, ¢en qué medida el sistema declarativo genera el uso

indebido de la estrategia del tercero de “buena fe’?

El termino del tercero de buena fe hoy en dia es mal utilizado por personas
que quieren evadir ciertas cosas promoviendo o dando paso a la simulacion
de ventas de propiedades que inclusive muchas Notarias Publicas (los
trabajadores de dicha empresa) se prestan para dicho evento. Se han visto
casos en que el tercero de buena fe tenia conocimiento sobre el problema
que tenia la propiedad, mayormente esto se da en caso de familiares
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Determinar cuéles son los lineamientos para solucionar la problematica de
los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble regulada por
el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo

9. ¢Segun su punto de vista, cuales son los lineamientos para solucionar la
problematica de los contratos privados de compra venta de propiedad inmueble
regulada por el sistema declarativo en el Distrito de Carabayllo?

Bueno yo creo que los lineamentos a seguir es por empezar por la
Municipalidad de Carabayllo que deberia tener un control sobre todas las
propiedades, tierras que hay en ese distrito para que puedan asi manejar y
saber quién es el que esta poseyendo. También creo que todas las entidades
deberian estar interconectadas y que la misma informaciéon la manejen todas
las entidades y asi no se contradigan y confundan mas a la poblacion que
bastante confundida con lo del término “posesion” y “propiedad”.
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Anexo 5. Cuestionario

CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.,

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabaylio celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segdn el Sistema Declarativo,

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre Ias causas y consecuencias que conlieva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco cpciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales; .
Entrevistado: Ay\en Rodu%un?) ‘Scmdovcd vda de Tup\@
Edad: 65

DNI: |0 24Y4Y7FI

{1) : Muy en desacuerdo

{2) : Endesacuerdo

{3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
{4) : Deacuerdo

{5) : Totaimente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conccimiento sobre cudles son sus derechos y

obligaciones como propietario. X
2 Usted cree que es necesario que & inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. b &
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por

escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los X

contratos privados de compraventas,
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de -

propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Plblicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econémicos es una de las
€ausas por lo que la pobladén del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal,

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble,

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble,
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc,

11

13

15

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de I3 Munidpalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peri sobre todo en el distrito de
Carabayfio.

Usted cree que es necesaria la Intervencién de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.,

Usted cree que antes de adquirir una propledad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propletario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacion de la
Municipalidad correspondiente,
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: Jose Raud Rubwo To mo‘\o
Edad:

on: - 09400392

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

{3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 §

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propletario. y

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. >(
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los Y
contratos privados de compraventas,
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de 1%

propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacién ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante |a asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

14

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
Interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Per( sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarfas
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener Informaciéon de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacién cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que |a poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segin el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: E\,Qr Sm\c\-\eg S‘i\\;o
Edad: Q¥

on: 4F0G04yY S

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
{4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario. V

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. U(
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por

escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los

contratos privados de compraventas.
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de

propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros PUblicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal,

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

13

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Per( sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.,

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la que mejor reflgje su punto de vista al respecto.

Datos personales: |
Entrevistado: Martha Sws doo ™ endoaQ To(res

Edad: Y5

DNE: 08549¢ 35

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5§

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario.

X
2 Usted cree que es necesario que el Inmueble que va adquirir tenga ‘/\/
titulo de propiedad.
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los l)(
contratos privados de compraventas. .
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de /
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble,
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

3Ry

11

13

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peri sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo,

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales: .
Entrevistado: A\e\sundnm Salle Nuaman de Nino

Edad: 51
DNE: 25303652

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA 1 2 3 4 &

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y N
obligaciones como propietario.

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga )<
titulo de propiedad.

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura plblica brindan mayor seguridad juridica que los
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de (/\/
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.

X
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante |a Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propledad inmueble,

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc,

§<

X

11

12

14

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propledad inmueble en el Peri sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segln el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrard aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo 2 lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: Sulid An“‘Ony licla Herrera

Edad: 24
oni: F1Ea8TYY

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

{5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario. A

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga
titulo de propiedad.

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura plblica brindan mayor seguridad juridica que los ()(
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que s necesario que las compraventas de L(
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros PUblicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas,

Considera usted que los contratos de compraventa de propledad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal,

Usted cree que es importante la asesoria legal {un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad Inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

13

14

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae,

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Perl sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que |a poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: 30'\"‘5\"‘ Melida Esplneza ®x:ur03
Edad: 30

DNI: 44 ¥¥ 2850

{1) : Muy en desacuerdo

{2) : Endesacuerdo

{3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario. »

2 Usted cree que es necesario que e inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. g
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura piblica brindan mayor seguridad juridica que los A/
contratos privados de compraventas.
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de X

propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacién ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econémicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

13

14

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae,

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Perl sobre todo en el distrito de
Carabaylio.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliaric asl como también obtener informacion de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor, Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:
Entrevistado: \Jictori@  Mascelo \)\\\ec&w Paucor

Edad:
on:  068459Q +

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 §

1 \Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y )/
obligaciones como propietario.

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. )(

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por )
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los ,\/
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de /
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacién ante |a Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante |a asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

12

14

15

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que |as autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan comrectamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Per( sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmoblliario asi como también obtener Iinformacion de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabaylio celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segln el Sistema Declarativo,

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en e
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la gue mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:
Entrevistado: Sanfs c\m\;eg V\\\Qf
Edad:

DN: _ OBY453(25
(1) : Muy en desacuerdo
(2) : Endesacuerdo
(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo

(4) : Deacuerdo
{5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario. ){'

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. X
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por

escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los

contratos privados de compraventas. X
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos. x
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacién ante |a Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la faita de recursos econémicos es una de las
causas por lo que |a poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: |la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

12

:

14

15

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Perl sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propletario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener Informacion de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

la presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segin el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrard aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:
Entrevistado: Maria Ludnda Roamen \\e\osquﬁ 3

Edad: <9
DNI: 44495809,
(1) : Muy en desacuerdo
(2) : Endesacuerdo
(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo

(4) : Deacuerdo
(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos vy
obligaciones como propietario.

0/

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga
titulo de propiedad. /

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por >
escritura plblica brindan mayor seguridad juridica que los )/
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publices. (
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

e IBEI>C  x

11

14

Usted se siente seguro de lo que esta comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peru sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacion de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en e
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: Ve | Hugo chamb Sumene3

Edad: M
on:  #518F4€0

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

{5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cuales son sus derechos y

obligaciones como propietario. VX
2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga X
titulo de propiedad.
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura plblica brindan mayor seguridad juridica que los x

contratos privados de compraventas.
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble,

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

13

14

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Per sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberfa de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO,

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacion del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrard aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: Marm  Roatene  Slee an%x(()

Edad: §3
DN 06B24333

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5§

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario.

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga
titulo de propiedad.

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los ¥
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos. X
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.,

Considera usted, que la falta de recursos econémicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal {un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

11

13

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Munidpalidad de Carabaylio
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Perl sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberfa de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacion de la
Municipalidad correspondiente.
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

la presente encuesta es parte de un proyecto de investigacion cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segin el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: LiSI0  Bertha  Carhuamace Eum\%qlﬂu

Edad: 50

oni: 49939643

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

{5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDE COMPRAVENTA 1 2 3 4 §

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propietario. X

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. x
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura plblica brindan mayor seguridad juridica que los x
contratos privados de compraventas.
4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos. X
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdémicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal {un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble,
Considera usted que las consecuendias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

12

13

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Perl sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencidn de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble.

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliaric asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente,
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.,

la presente encuesta es parte de un proyecto de investigacién cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sisterna Declarativo,

A continuacion encontrard aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propledad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
altemativa, la que mejor refieje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: N“O HN\A NQ\SC\ (eonado

Edad: A
DNI: OSBRI

(1) : Muy en desacuerdo

(2) : Endesacuerdo

(3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

{5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOSDECOMPRAVENTA 1 2 3 4 5§

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propletario. X

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. X

3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura pablica brindan mayor seguridad juridica que los ' ¢
contratos privados de compraventas.

4 Considera usted, que es necesario que las compraventas de )(

propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos.
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacién ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que la falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacion del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmueble son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

12

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peri sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencion de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener Informaciéon de la
Municipalidad correspondiente,
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CUESTIONARIO DIRIGIDO A LA POBLACION DEL DISTRITO DE CARABAYLLO:
LA PROBLEMATICA DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA DE PROPIEDAD
INMUEBLE REGULADA POR EL SISTEMA DECLARATIVO EN EL DISTRITO DE CARABAYLLO.

La presente encuesta es parte de un proyecto de investigacién cuyo objetivo es analizar las
diferentes causas que conllevan a que la poblacién del distrito de Carabayllo celebre contratos
privados de compraventa de propiedad inmueble segun el Sistema Declarativo.

A continuacion encontrara aspectos relacionados sobre las causas y consecuencias que conlleva el
sistema declarativo en los Contratos privados de Compraventas de Propiedad Inmueble en el
distrito de Carabayllo, cada uno tiene cinco opciones para responder de acuerdo a lo que describa
mejor. Responda con sinceridad cada una de las afirmaciones. Marca con un aspa (X) solo una
alternativa, la que mejor refleje su punto de vista al respecto.

Datos personales:

Entrevistado: Hu\))uc.\ A M&e\ \Jenro \J Q%Q
Edad: 23

on: H¥FGE3y4sA

(1) : Muy en desacuerdo

{2) : En desacuerdo

{3) : Nideacuerdo ni en desacuerdo
(4) : Deacuerdo

(5) : Totalmente de acuerdo

SISTEMA DECLARATIVO
CAUSAS Y CONSECUENCIAS DE LOS CONTRATOS PRIVADOS DE COMPRAVENTA 1 2 3 4 5

1 Usted tiene conocimiento sobre cudles son sus derechos y
obligaciones como propletario. ?

2 Usted cree que es necesario que el inmueble que va adquirir tenga

titulo de propiedad. *
3 Usted cree que las compraventas de propiedad inmueble por
escritura publica brindan mayor seguridad juridica que los )‘
contratos privados de compraventas.
4 Considera usted, que es necesario que |as compraventas de
propiedad inmueble sean inscritas ante los Registros Publicos. >‘
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Usted estd de acuerdo que deba haber una clausula en los
contratos privados de compraventa donde se determine la
formalizacion ante la Sunarp en un tiempo determinado.

Considera usted, que |a falta de recursos econdmicos es una de las
causas por lo que la poblacién del distrito de Carabayllo, prefiere
celebrar contratos privados de compraventas.

Considera usted que los contratos de compraventa de propiedad

inmueble debe constar por escrito y no de manera verbal.

Usted cree que es importante la asesoria legal (un abogado) para
adquirir una propiedad inmueble.

Usted tiene conocimiento sobre los impuestos a pagar mediante
los contratos privados de compraventa de propiedad inmueble.
Considera usted que las consecuencias que traen los contratos
privados de compraventas de propiedad inmuebie son: la doble
venta, fraude Inmobiliario, estafas, etc.

1

14

15

Usted se siente seguro de lo que estd comprando al momento de
adquirir una propiedad inmueble mediante contrato privado de
compraventa sabiendo las consecuencias que trae.

Usted cree que las autoridades de la Municipalidad de Carabayllo
interpretan correctamente las normas legales sobre compraventas.
Se debe reforzar y regular mejor el sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peri sobre todo en el distrito de
Carabayllo.

Usted cree que es necesaria la intervencién de las Notarias
Publicas al momento de celebrar un contrato privado de
compraventa de propiedad inmueble,

Usted cree que antes de adquirir una propiedad inmueble se
deberia de informar mejor acerca de quién es el propietario,
revisar el titulo archivado, copia literal, certificado registral
inmobiliario asi como también obtener informacién de la
Municipalidad correspondiente.
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