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Presentacién

Sefilores miembros del Jurado:

En cumplimiento del Reglamento de Grados y Titulos de la Universidad César
Vallejo presento ante ustedes la Tesis titulada “Las Implicancias del Derecho de
Propiedad en los Registros Publicos de Lima-2017”, con la finalidad de analizar las
implicancias del Derecho de Propiedad de los usuarios que acuden a la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos de Lima, esto debido a que a
pesar de los mecanismos empleados para contrarrestar los casos de doble venta
y/o suplantacion de personas en casos de transferencias de propiedad inmueble,
los usuarios se ven afectados, no siendo estos mecanismos eficaces ante el acto
de mala fe por estas personas que encuentran la forma de evadir el filtro que se
tiene para identificar a la persona titular del bien. Lo que someto a vuestra
consideracion y espero reuna los requisitos necesarios de aprobacion para la

obtencién del Titulo Profesional de Licenciado en Derecho.

Julio César Canchalla Meza.
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RESUMEN

La presente investigacion, tuvo como objetivo principal determinar si las
implicancias del derecho de propiedad afectan a los usuarios en los Registros
Publicos de Lima -2017. El tipo de investigacion que se utilizo fue tipo basica, de
alcance descriptivo, y de disefio no experimental transeccional descriptivo. Se
utilizé como poblacién a 50 Registrados Publicos de la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos de Lima. La validez del instrumento se obtuvo mediante
el juicio de los expertos y la confiabilidad mediante el coeficiente del Alpha de
Cronbach 0,903. La recoleccion de datos se obtuvo a través de un cuestionario con
20 items con la escala de 5 categorias. El analisis de los datos se hizo utilizando el
programa estadistico SPSS version 22.0, pudiendo evidenciar que las implicancias
del derecho de propiedad si afectan a los usuarios en los Registros Publicos de
Lima-2017.

Palabras Clave: Implicancias, Derecho de propiedad, Cadigo Civil, Seguridad

juridica.
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ABSTRACT

The main objective of the present investigation was to determine if the implications
of the property right affected users in the Public Registries of Lima -2017. The type
of research that uses the basic type, of descriptive scope, and of non-experimental
descriptive transectional design. 50 Public Registers of the National
Superintendence of Public Registries of Lima were used as a population. The
validity of the instrument was obtained through expert judgment and reliability using
the Cronbach Alpha coefficient 0.903. Data collection was obtained through a
questionnaire with 20 items with the scale of 5 categories. The analysis of the data
was done using the statistical program SPSS version 22.0, being able to show that
the implications of the property right does affect the users in the Public Registries of
Lima-2017.

Keywords: Implications, Property Law, Civil Code, Legal Security.
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1.1. Realidad Problemética

En la actualidad el Derecho de Propiedad viene siendo un problema
social en el cual muchas personas se ven afectadas al vulnerarse su derecho
a pesar de los mecanismos o sistemas empleados por la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos del Pera.

Sin embargo, para abstenerse a este tipo de problemas, el pais
Espafiol cuenta con un sistema registral mixto, el Francés y Aleman, el cual
pone al propietario en una situacion ventajosa para casos de estafa o la
suplantacion de identidad, ya que al ser mixto el sistema registral, este
contiene elementos de ambos grupos, con ello, Espafia brinda una
importante proteccion de los derechos y bienes inscribibles a sus
propietarios, es asi que por ello puede suponer un incentivo afiadido a la

inversion inmobiliaria extranjera.

Por otro lado, Brasil no es la excepcién, pues cuentan con un sistema
registral constitutivo, se realiza por medio de folio real, tienen un proceso
riguroso por el cual, el registrador realiza una depuracion (calificacion), velar
por el derecho del propietario legitimo antes de inscribir un acto sobre otro,
aplicando los principios como el trato sucesivo, especialidad, prioridad y

entre otros, con el fin de corroborar que no se afectara otro derecho real.

En nuestro pais, como mencionaba al inicio es un problema adn muy
notorio, puesto que seguimos teniendo estos percances de la perdida de
titularidad ante nuestra propiedad por personas inescrupulosas que
encuentran la forma de poder suplantar nuestra identidad, con el fin de lucrar
en estos casos como es la doble venta, o incluso en méas de dos
oportunidades. Como ya se menciond, los sistemas empleados por la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, no vienen siendo
eficaces, y esto podriamos decir que es causado debido a que el codigo civil
aun presenta imperfecciones en la cual un punto a tratarse de mucha

importancia es el de la Propiedad.

Por otro lado, tenemos la seguridad juridica que nos brinda los

Registros Publicos, que, si bien es cierto, se entiende por “seguridad”, por



algo que nos protege. Sin embargo, esta supuesta seguridad juridica es
facilmente engafiada por los usuarios que realizan actos de mala fe e
irregularidades al tratarse de transferencias de bienes inmuebles. Podriamos
hablar también de la falsificacion de documentos o de la adulteracién de las
mismas las cuales corresponden como requisitos para una transferencia o
venta, que si bien es cierto todos esperamos sea de buena fe, pero,
terminamos dandonos con la sorpresa de muchos actos de mala fe por parte

de la persona interesada e incluso podria incluirse la funcion del notario.

Entonces, entendemos que tanto nuestro coédigo civil que se
encuentra desactualizado, la seguridad juridica que no protege lo que
deberia y la falsificacion de documentos conllevan a estos actos de mala fe
por parte de las personas interesadas en vender dicho inmueble que pueden
ser de forma voluntaria, es decir, realizan actos ilicitos, como el trafico de
terrenos y la suplantaciéon de personas cuando se trata de una venta de

inmueble.

En tal sentido, el objetivo de este proyecto es identificar las causas
por la que se viene vulnerando el derecho de propiedad y asi, demostrar que
el Cédigo Civil actual deberia de ser actualizado o modificarse con respecto
a las controversias, como es por ejemplo la del articulo 949 donde nos indica
gue la sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de €l, asi mismo nos dice que la inscripcion ante los
Registros Publicos no es constitutiva de derechos. Ademas de la aplicacion
de documentos falsificados, donde se presenta la suplantacidén de personas,

es alli donde se configura el acto indebido.

Debido a esto, es que la “seguridad juridica” que brinda la SUNARP a
sus usuarios es ineficiente ante estos actos de mala fe. Lo cual se puede
explicar de mejor forma mencionando las distintas doctrinas que nuestra

legislacién ha asumido.



1.2. Trabajos previos

Antecedentes Nacionales

Tuyume (2016), “La vulneracion del Derecho de Propiedad ante los
casos de doble venta y la fe Publica Registral”, desarrollada en la
Universidad Catdlica Santo Toribio de Mogrovejo, para obtener el grado de
Abogado. La doble venta genera conflicto en las relaciones juridicas debido
a que cuando el propietario desea transferir su derecho a otra persona, y
este pasa a ser el poseedor legitimo del bien. Siendo que el bien ya se
encuentra en posesion, se vuelve a vender y haciendo uso de la mala fe el
que la adquiere inscribe su derecho ante los Registros Publicos
perfeccionandose la transferencia de propiedad inmueble y nombrandosele
como titular legitimo ante el sistema registral, invalidando las transferencias

anteriores a él.

Barrera (2015), “El sistema de transferencia de bienes inmuebles
peruano y la seguridad juridica”, desarrollada en la Universidad César
Vallejo, para obtener el grado de Abogado. La publicidad registral deberia
ser constitutiva de derechos y asi producir la configuracién del derecho real
y, eliminar el sistema declarativo que es el actual, de esa forma
desaparecera aquellos obstaculos que se presentan en el momento del
derecho transmitido en la voluntad de las partes contratantes.

Aliaga (2012), “La desnaturalizacion de la finalidad del registro de
propiedad inmueble en el Peru”, desarrollada en la Pontificia Universidad
Catolica del Perq, para obtener el grado de Abogado. La finalidad del registro
radica en la protecciéon del predio, sin embargo, existe una progresiva
desnaturalizacion de la finalidad del Registro de propiedad inmueble, esto

debido a muchos problemas directos e indirectos.

Aymé (2014),” La ineficacia de la transferencia de bienes inmuebles
en el sistema registral peruano”, desarrollada en la Universidad Cesar
Vallejo, para obtener el titulo profesional de Abogada. El sistema registral
peruano viene trayendo complicaciones con respecto a las transferencias de

propiedad inmueble, sobre todo en el momento de la inscripcién. Por ello es



necesario emplear un sistema registral que sea constitutivo, ello se justifica
por la proteccién del derecho real de propiedad al aplicarse dicho sistema,

esto debido a que nuestro sistema declarativo es ineficiente ante este tema.

Pantoja (2011), “La seguridad juridica en la transferencia de bienes
inmuebles en el Cédigo Civil peruano”, desarrollada en la Universidad Cesar
Vallejo, para obtener el titulo profesional de Abogada. La falta de publicidad
registral conlleva a la inseguridad juridica, esto debido a que solo los
contratantes tienen el conocimiento, por ello se deberia de modificar el
Cddigo Civil especificamente en el sistema de la transferencia de la

propiedad y tal vez la clasificacion por bienes registrables y no registrables.

Che (2016), “La seguridad juridica del propietario en un sistema dual
de transferencia de inmuebles”, desarrollada en la Universidad Privada
Antenor Orrego, para obtener el grado de Abogado. Un sistema dual de
transferencias, que implica emplear un sistema constitutivo, exigira el
registro de la transferencia y conjuntamente con el sistema consensual los
propietarios no registrados tendran la posibilidad de hacer oponible su
derecho frente a todos aquellos que no cuenten con el titulo de propiedad.

Lino (2015), “El establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion
sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro de predios garantiza
la seguridad juridica”, desarrollada en La Universidad Privada Antenor
Orrego, para obtener el grado de Abogado. El notario es el responsable en
temas de legalidad y procedencia del negocio juridico, ademas de también
hacerlo registralmente, es decir, que es su obligacion realizar el estudio
registral pertinente antes de la negociacién con el fin de obtener la seguridad
juridica registral. La funcién de los Registros Publicos de bienes inmuebles
radica en la proteccion de la propiedad a través de la publicidad registral que
es otorgada para brindar una seguridad juridica registral y asi tener el

derecho de propiedad sobre el bien.

Cocchella (2017), “El supuesto remedio de la Ley 30313 y otras
supuestas herramientas en el registro”, desarrollada en la Pontificia

Universidad Catolica del Peru. Dentro de las herramientas utilizadas por la



Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, sea la Alerta Registral
o la Inmovilizacion de partidas vienen siendo no idoneas para erradicar la

gran ola delincuencial de fraude inmobiliario en el Peru.
Antecedentes Internacionales

Escarez (2012), “Deficiencias e Implicancias de la Funcién
Calificadora del Conservador de Bienes Raices en el Sistema Registral
Chileno”, desarrollada en la Universidad Austral de Chile. EL sistema de folio
personal es obsoleto, ya que la propiedad se inscribe, pero, sin sujecion a
ningun catastro y solo refiere a deslindes y de una manera muy vaga. Es por

ello que se generan los conflictos.

Ledn (2012), “Analisis de la implementacion del pre-registro de la
compraventa en derechos de posesion en el registro general de la
propiedad”, desarrollada en la Universidad de San Carlos de Guatemala. La
preinscripcion de la compraventa de derechos de posesion implicaria que no
se vulneren los derechos reales de las personas, y de esa forma no haya

delito de estafa.

1.3. Teorias relacionadas al tema

Para poder hablar del Derecho de Propiedad, antes debemos de
saber que, el Derecho Real es aquel tipo de poder que posee un individuo
en relacion a un objeto de manera directa e inmediata, es asi que se puede
decir que lo constituyen los bienes y que el derecho real esta vinculado al

derecho de propiedad y todo lo que se le atribuya. (Vidal, 2013, p. 5).

Segun el Cédigo Civil peruano, el articulo 923 (1984): Menciona que
la propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien y debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro

de los limites de la ley.

La propiedad es el poder absoluto sobre un bien, el derecho civil
patrimonial mas importante, el cual es necesario resaltar que conlleva una

serie de garantias para su protecciéon, ademas de su transferencia. Se



constituye al usar a beneficio propio, aprovechar econémicamente sus frutos

y prescindir del bien, ya sea por deshacerse o transferirlo. (Vidal, 2013, p. 1).

Es importante sefialar que el Art. 1529° del CC. Menciona sobre la
compraventa, donde el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un
bien al comprador mediante un acto juridico celebrado, y este debe de pagar

su precio en dinero.

Es importante sefalar que, segun el Codigo Civil peruano, en el
articulo 140 (1984): Menciona que el acto juridico es la manifestacion de

voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas.

Segun el Cadigo Civil, Art. 949° la obligacion de enajenar un inmueble
determinado har& al acreedor propietario de este, salvo que exista alguna

disposicion diferente o un pacto en contrario entre las partes manifestantes.

La publicidad registral, tiene el objeto de brindar conocimiento a las
personas interesadas, en el hecho de que, al realizar una compra de una
propiedad, el primer paso es tener certeza al maximo de que el vendedor es
el duefo legitimo y es alli en que la publicidad registral se manifiesta,
brindando la informacion debida como, datos sobre el vendedor y sobre la

propiedad, si se encuentran cargas sobre el bien o no (Amado, 2011, p. 19).

Los efectos de la inscripcion dentro de nuestro sistema registral son
declarativos y son pues las que no perfeccionan o modifican el acto juridico
materia de inscripcion, pues su objetivo es solo reconocer una situacion de

derecho pre existente. (Vivar, 1998, p. 23).

Entonces, tenemos que, en nuestro sistema registral la publicidad
tiene como finalidad dar conocimientos al publico en general de los hechos
y situaciones del acto juridico que se encuentra en curso y asi cualquier

interesado puede conocer esta informacién. (Gonzales, 2008, p. 123).

Por otro lado, para adquirir una casa o terreno, segun nuestro sistema
juridico suele ser muy sencillo. La transferencia se configura desde la
voluntad de las partes interesadas y, puede ser formalmente (contrato) o

informal (verbal), es decir, no es necesario inscribirla ante los Registros



Pablicos. (Chang, 2009, “Sistema de transferencia de la propiedad

inmueble”, parr. 1).

Segun el Cadigo Civil en el articulo 949 (1984). Sefala que la sola
obligacion de enajenar un inmueble determinado hara al acreedor propietario

de ella, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.

Es de suma importancia sefialar que el CC en el Art. 2009° hace
mencion a los registros publicos, pues este queda sujeto a lo dispuesto por
el ordenamiento juridico en el presente Cddigo, a sus leyes y todo

reglamento especial que existiese.

El derecho registral es el conjunto de normas juridicas y principios
registrales que regulan la organizacién y funcionamiento de los registros,
procedimientos registrales y derechos inscribibles, se caracteriza por ser un

derecho autébnomo, publico, limitativo y formalista. (Gonzales, 2015, p. 277)

Ademas, la fe publica registral no esta siendo efecto alguno, y es que
la falsificacion de documentos es latente aun, la seguridad juridica registral
no funciona contra estos casos de suplantacién de identidad o falsificacion
de documentos, a pesar de usar el biométrico por parte las Notarias y
ademas de la Alerta Registral y la Inmovilizacion temporal de partidas.
(Mendoza, 2013, p. 2).

Cabe indicar, segun la Resolucion 170-2013-SUNARP-SN, sefiala
que la Alerta Registral es un “Servicio gratuito que le brinda la posibilidad de
ser informado a través de un correo electronico y opcionalmente via mensaje
de texto, respecto de la presentacion de un titulo sobre aquella partida
registral que sea de su interés”. De esta forma el usuario podria actuar en
defensa de su legitimidad como propietario ante casos de suplantacién de

identidad o falsificacién de documentos.

Nufiez. (2015), menciona respecto a la Alerta Registral, un servicio
gratuito que viene siendo a ser un medio de seguridad, su objeto es notificar

a la persona natural o juridica, interesada de los titulos que se presenten



para su inscripcion registral, es decir, se avisara previamente a la inscripcion

de algun titulo al titular legitimo. (“El sistema registral peruano”, parr. 9).

La inmovilizacién temporal de partidas de predios, es un mecanismo
de seguridad por el cual se tiene como objetivo generar el cierre de manera
temporal, las partidas del Registro de Propiedad Inmueble, a fin de
salvaguardar los derechos inscritos de los titulares. (Nufez, 2015, “El

sistema registral peruano”, parr. 10).

El Codigo Civil en su Art. 2022° nos habla sobre la oposicion de
derechos reales, aquellos que sobre inmuebles a quienes también tienen
derechos sobre los mismos, es necesario que el derecho que se opone este
haya sido inscrito con anterioridad al de aquel a quien se opone. Es una

forma de proteccion al tercero,

Ley 30313°, Art. 1° el objetivo de la ley es establecer disposiciones
vinculadas a la oposicién al procedimiento de inscripcion registral en curso,
la cancelacion del asiento por suplantacion de identidad o falsificacion de
documentos que fueran presentados ante la Superintendencia Nacional de

los Registros Publicos.

Decreto Legislativo 1232°, Art. 55°, el notario dara fe de conocer a los
otorgantes intervinientes o identificarlos mediante el documento de identidad
y este debera verificarla utilizando la comparacion biométrica de las huellas
dactilares que brinda el registro Nacional de identidad y Estado Civil
(RENIEC). Caso contrario se realizara la verificacion y consulta en linea para

corroborar las imagenes y datos.

1.4. Formulacién del Problema
Problema principal:

¢, Como afectan las implicancias del Derecho de Propiedad en los

usuarios en los Registros Publicos de Lima 20177



Problemas especificos:

¢ Como afecta el Cadigo Civil en los Derechos de Propiedad de los

usuarios en los Registros Publicos de Lima 20177

¢, Como afecta la seguridad juridica en los Derechos de Propiedad

de los usuarios en los Registros Publicos de Lima 2017?

¢, Como afecta la falsificacion de documentos en los Derechos de

Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima 20177

1.5. Justificacion del estudio
Justificacion practica

El presente trabajo se plantea debido a la problemética del Derecho
de Propiedad, especificamente debido al Cadigo Civil, la seguridad juridica
y falsificacion de documentos en los Registros Publicos de Lima, en el cual
tenemos casos de suplantacién de personas y la pérdida del derecho de
propiedad sobre sus bienes, donde el usuario que acude a registrar su bien
inmueble, no se encuentra protegido de las ventas irregulares. No logrando
el objetivo principal y fundamental del sistema registral con el que contamos,
por ello es que se podria mencionar que se deberian de modificar o agregar
algo complementario tanto al sistema registral y/o codigo civil. En primer
lugar, el sistema registral con el que contamos, es el sistema francés, el cual
como todos conocemos la inscripcién de alguna compraventa es solo un acto

declarativo, mas no constitutivo como lo seria si fuese el sistema aleman.

Ahora, si bien es cierto en la Constitucion Politica del Peru en su Art.
2 menciona que es un derecho fundamental el Derecho de Propiedad, sin
embargo, en el Codigo Civil el art. 949, nos indica que el solo hecho de
enajenar un bien nos hace propietarios de ella, ademas de ello, de que se
inscriba 0 no en registros publicos no cambia la situacion, es mas hace
mencion de que no es constitutivo de derechos como ya se menciono

anteriormente.
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Entonces, tenemos esta problematica, que es por ello que se origina
la falsificacion de documentos para posteriormente configurar lo que vendria
a ser la suplantacion de personas o identidad en el ambito registral
inmobiliario, vulnerando el derecho fundamental de la persona, que es el de
la propiedad. La seguridad juridica registral, no es eficaz, ya que existen
terceros quienes actuan de mala fe para beneficiarse a ellos mismos. Debido
a esto es que lo recomendable seria, mejorar nuestra ley ya que el cédigo
civil, por ejemplo, no ha sido actualizado hace mucho tiempo, ademas de

solucionar el tema registral.

Por ello se realiza el siguiente trabajo de investigacion, para poner en
conocimiento que es lo que nos falta para que el Derecho de propiedad que
influye en los Registros Publicos, por no ser “Constitutivo de Derechos”, tal

vez, si cambiamos ese detalle, obtengamos algun resultado favorable.
Justificacion Teorica

La presente investigacion se justifica basandose en las teorias del
Derecho de propiedad, la fe publica registral, la publicidad registral,
seguridad juridica y el sistema de transferencias de propiedad inmueble con
el que contamos, esto debido a que no parece estar funcionando bien ciertos
puntos que se consideran importantes para salvaguardar los derechos de las

personas. Mendoza (2013, p. 52).
Justificacion Metodoldgica

La presente investigacién tiene como instrumento metodoldgico el
cuestionario y como técnica la encuesta, para corroborar con los resultados
la validez y confiabilidad. Su enfoque es cuantitativo, de alcance descriptivo

y de disefio no experimental — transeccional descriptivo.
1.6. Objetivos
Objetivo principal:

Describir como afectan las implicancias del Derecho de Propiedad en

los usuarios en los Registros Publicos de Lima — 2017.
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Objetivos especificos:

Describir como afecta el Codigo Civil en los Derechos de Propiedad

de los usuarios en los Registros Publicos de Lima -2017.

Identificar como afecta la seguridad juridica en los Derechos de

Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima -2017.

Describir como afecta la falsificacion de documentos en los Derechos

de Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima -2017.



II. METODO
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2.1.DISENO DE INVESTIGACION

El presente proyecto de Investigacion es de enfoque cuantitativo,
debido al uso de la recoleccion de datos para probar hipétesis, cuentan con
base en la numeracién, posteriormente el analisis estadistico, para poder
comprobar patrones de comportamiento y asi comprobar teorias. Herndndez
(2014, p. 4.).

De alcance descriptivo, ya que estos estudios buscan especificar las
propiedades importantes de personas, grupos, comunidades o cualquier otro
fendmeno que sea sometido a analisis. Ademas, son usuales para medir y
evaluar diversos aspectos, dimensiones o componentes del fendmeno o

fendmenos que se van a investigar. Hernandez (2014, p. 92.).

Es de tipo basica, debido a que es una investigacion tedrica, se
caracteriza porque parte de un marco teorico y permanece en él. Tiene como
objetivo realizar nuevas teorias o modificar las existentes. Sierra. (2009, p.
23).

La presente investigacion es de disefio no experimental,
Transeccional descriptiva. Es no experimental, porque no se va a realizar
manipulacion alguna de las categorias o variable, luego se analizara tan solo
el fendbmeno. Los disefios transeccionales descriptivos, tienen como
objetivos indagar la incidencia de las modalidades sea de una o mas
variables en una poblacién. Es decir, lo que busca es ubicar en las variables
sea a un grupo de personas, situaciones, fenbmenos, etc., y Unicamente
describirlos. Hernandez (2014, p. 155.).

2.2.VARIABLES, OPERACIONALIZACION
2.2.1 Derecho de Propiedad
El Derecho de Propiedad es el dominio sobre un objeto o bien, el cual

se configura cumpliendo con las tres facultades que son: el uso, goce y

disfrute de la cosa.



2.2.2. Cuadro de Operacionalizacion
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Tabla N° 1: Operacionalizacion de Variable: Derecho de Propiedad

DEFINICION DEFINICION ESCALA
VARIABLE DIMENSIONE INDICADORE
CONCEPTUAL | OPERACIONAL SIONES CADORES VALORATIVA
Proteccion
Mejoramiento
Cadigo civil Vulnerar
El Derecho de
Propiedad es el Constituir
domlnlc? sobre Modificar .-Muy .
un objeto o . Satisfactorio
. La mencionada . .
bien, el cual se . , Buena fe -Satisfactorio
) variable sera
Derecho de configura . . . -Aceptable
. - medida bajo el Registro
Propiedad cumpliendo instrumento del -
con las tres . . Seguridad Juridica Publicidad Insatisfactorio
cuestionario
facultades que . -Muy
Sistema . . .
son: el uso, insatisfactorio
goce y disfrute Principios registrales
de la cosa. »
Suplantacidn
Falsificacion de Identidad
documentos
Documentacion

Fuente: Elaboracion del investigador

2.3.POBLACION Y MUESTRA

Poblacioén:

La poblacion viene a ser una totalidad del fendmeno que se estudiara

en donde cada una de las unidades reline caracteristicas en comun. Tamayo

(1997, p. 123).

Ramirez (1999), explicé que la muestra se denomina censal y es

aquella donde todas las unidades de la poblacién son consideradas como

muestreo. (p. 89).

En el caso de la presente investigacion la poblacién se encuentra
representado por 50 Registradores Publicos de la Superintendencia

Nacional de los Registros Publicos de Lima. En tal sentido la muestra vendria

a ser la misma cantidad que la poblacién.

n = Muestra, N = Poblacién

50 =50
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2.4. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS,
VALIDEZ Y CONFIABILIDAD

2.4.1. Técnica

La técnica a utilizar serd la encuesta usando como instrumento el

cuestionario. Con ello se mediran los sujetos informales.
2.4.2. Instrumento

El instrumento que se utiliza en el presente proyecto es el
cuestionario, conformado por 20 preguntas, ademas de ello indicar que la
investigacion es de una sola variable “Derecho de Propiedad” y tres
dimensiones para lo cual se ubican 6 preguntas en la dimension “Codigo
Civil”, 11 preguntas pertenecen a la dimensién “Seguridad Juridica” y 3

pertenecen la dltima dimension “Falsificacion de documentos”.

Cabe indicar como breve concepto que, “el Cuestionario consiste en
un conjunto de preguntas respecto de una o mas variables a medir’.
Hernandez (2014).

2.4.3. Validez

La validez del instrumento a aplicar, estd comprendido por expertos,
tanto metoddélogos como teméticos, donde cada uno de ellos brindo una

calificacion al instrumento de estudio.

Tabla N° 2: Validacion de Expertos

VALORACION
N° EXPERTOS INSTITUCION DE
APLICABILIDAD

01 | Abog. Edgar Pimentel Moreno UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 90%
02 | Abog. Cabrera Chaupin Saba UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 87%
03 | Abog. Manuel Moises Valdivia Cotrina | UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 95%
04 | Abog. Juan Pablo Aguilar Leon UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 85%
05 | Abog. Charlie Carrasco Salazar UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 89%

PROMEDIO 89%

Fuente: Elaboracion del investigador



Tabla N° 3: Criterios validados
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Abog. Edgar A Abog. Manuel | Abog. Juan Abog.
Cabrera Charlie
VALIDADORES Pimentel . Moises Valdivia Pablo PROMEDIO

Moreno Clie g Cotrina Aguilar Leon Carrasco

Saba g Salazar
CLARIDAD 90% 87% 95% 85% 89% 89%
OBJETIVIDAD 90% 87% 95% 85% 89% 89%
" ACTUALIDAD 90% 87% 95% 85% 89% 89%
o SUFICIENCIA 90% 87% 95% 85% 89% 89%
é INTENCIONALIDAD 90% 87% 95% 85% 89% 89%
I CONSISTENCIA 90% 87% 95% 85% 89% 89%

(@)

COHERENCIA 90% 87% 95% 85% 89% 89%
METODOLOGIA 90% 87% 95% 85% 89% 89%
PERTINENCIA 90% 87% 95% 85% 89% 89%

Fuente: Elaboracion del investigador

2.4.4. Confiabilidad
Para verificar la confiabilidad, se us6 el software IBM SPSS Statistic

version 22.0, lo cual, al realizar el analisis de fiabilidad, es decir, el Alpha de

Cronbach, el resultado obtenido es de “0,903”, lo que identifica que el grado

de confiabilidad del instrumento es aceptable y confiable, segin se muestra

en la tabla N° 3.

Tabla N° 4: Estadistica de confiabilidad.

Resumen del procesamiento de los casos

N

%

Validos

Casos

Total

Excluidos

50 94,3
3 57
53 100,0

Estadisticos de fiabilidad

Alfa de

Cronbach

N de elementos

,903

20

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracién del investigador
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2.5.METODO DE ANALISIS DE DATOS

El método de analisis a emplearse es el software SPSS Stadistic V.22, Por el
cual se procesaran los datos obtenidos mediante la encuesta, asi obtener la
frecuencia requerida tanto para la Confiabilidad, representacién de tablas y
graficos de porcentajes.

2.6.ASPECTOS ETICOS

En la presente investigacion se ha respetado la propiedad intelectual y los
derechos de autor, en concordancia con el Decreto Legislativo N° 822, Ley
sobre Derechos de Autor; teniendo en cuenta la veracidad de la informacion

recolectada, realizando las correspondientes citas y la mencién de los autores.



lll. RESULTADOS



VARIABLE: DERECHO DE PROPIEDAD

DERECHO DE PROPIEDAD

Frecuencia | Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
MUY INSATISFACTORIO 11 22,0 22,0 22,0
INSATISFACTORIO 27 54,0 54,0 76,0
Vaélidos
ACEPTABLE 12 24,0 24,0 100,0
Total 50 100,0 100,0

Tabla 5. Variable: Derecho de Propiedad

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracion del investigador

DERECHO DE PROPIEDAD
60
50
40
=
[v]
=
Q
o 30
5

MUY INSATISFACTORIO
DERECHO DE PROPIEDAD

I
NSATISFACTORIO

T
ACEPTABLE

Grafico 1. Variable: Derecho de Propiedad

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracién del investigador

INTERPRETACION: En el grafico precedente y Tabla N° 5, se puede
apreciar que, de los 50 Registradores Publicos encuestados, el 54%
considera que, las Implicancias del Derecho de Propiedad afectan de una
manera INSATISFACTORIA a los usuarios en los Registros Publicos de
Lima — 2017. Por otro lado, el 22%, indica que afecta de una manera MUY

INSATISFACTORIA, y 24% dice que afecta de manera ACEPTABLE.




DIMENSION 1: CODIGO CIVIL

CODIGO CIVIL
Frecuencia | Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
MUY INSATISFACTORIO 11 22,0 22,0 22,0
INSATISFACTORIO 32 64,0 64,0 86,0
Vaélidos
ACEPTABLE 7 14,0 14,0 100,0
Total 50 100,0 100,0

Tabla 6. Dimension 1: Codigo Civil

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracion del investigador

MUY INSATISFACTORIO

CODIGO CIVIL
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I
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CODIGO CIVIL

T
ACEPTAELE

Grafico 2. Dimensién 1: Codigo Civil

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracion del investigador

INTERPRETACION: En el grafico precedente y Tabla N° 6, se puede apreciar que,
de los 50 Registradores Publicos encuestados, el 64% considera que, el Cédigo
Civil en el Derecho de Propiedad afecta de una manera INSATISFACTORIA a los
usuarios en los Registros Publicos de Lima — 2017. Por otro lado, el 22%, indica
gue afecta de una manera MUY INSATISFACTORIA, y 14% dice que afecta de

manera ACEPTABLE.




DIMENSION 2: SEGURIDAD JURIDICA

SEGURIDAD JURIDICA

Frecuencia | Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
MUY INSATISFACTORIO 11 22,0 22,0 22,0
INSATISFACTORIO 34 68,0 68,0 90,0
Vaélidos
ACEPTABLE 5 10,0 10,0 100,0
Total 50 100,0 100,0

Tabla 7. Dimension 2: Seguridad juridica

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracion del investigador
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Grafico 3. Dimension 2: Seguridad Juridica

Fuente: Resultado SPSS / Elaboracién del investigador

INTERPRETACION: En el grafico precedente y Tabla N° 7, se puede apreciar que,

de los 50 Registradores Publicos encuestados, el 68% considera que, la seguridad
juridica en el Derecho de Propiedad afecta de una manera INSATISFACTORIA a
los usuarios en los Registros Publicos de Lima — 2017. Por otro lado, el 22%, indica
gue afecta de una manera MUY INSATISFACTORIA, y 10% dice que afecta de

manera ACEPTABLE.




DIMENSION 3: FALSIFICACION DE DOCUMENTOS

FALSIFICACION DE DOCUMENTOS
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Frecuencia | Porcentaje Porcentaje Porcentaje
valido acumulado
MUY INSATISFACTORIO 15 30,0 30,0 30,0
INSATISFACTORIO 22 44,0 44,0 74,0
Vaélidos
ACEPTABLE 13 26,0 26,0 100,0
Total 50 100,0 100,0

Tabla 8. Dimensién 3: Falsificacion de documentos
Fuente: Resultado SPSS / Elaboracion del investigador
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FALSIFICACION DE DOCUMENTQOS

Grafico 4. Dimension 3: Falsificacién de documentos
Fuente: Resultado SPSS / Elaboracién del investigador

INTERPRETACION: En el grafico precedente y Tabla N° 8, se puede apreciar que,
de los 50 Registradores Publicos encuestados, el 44% considera que, la
falsificacion de documentos en el Derecho de Propiedad afecta de una manera
INSATISFACTORIA a los usuarios en los Registros Publicos de Lima — 2017. Por
otro lado, el 30%, indica que afecta de una manera MUY INSATISFACTORIA, y
26% dice que afecta de manera ACEPTABLE.



V. DISCUSION
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Teniendo en cuenta los resultados, las evidencias demuestran un
alcance satisfactorio. La validacion interna de la investigacion se realizo
mediante un procedimiento estadistico y el uso del cuestionario para poder
realizar la medicidn correcta de la variable, por lo cual el Alpha de Cronbach
de la dio un resultado de 0.903, lo que indica que existe una consistencia y
fiabilidad muy alta. Por otro lado, en la validez externa, se encuentra
fundamentado por las teorias revisadas y tomadas en cuenta en la

fundamentacion teérica del estudio.

Es asi, que, teniendo como objetivo general, describir como afectan
las implicancias del Derecho de Propiedad en los usuarios en los Registros
Publicos de Lima-2017, todos los encuestados quienes fueron registradores
publicos pertenecientes a la Superintendencia Nacional de los Registros
Plblicos de Lima, se ha determinado que el 54% considera que, las
implicancias del Derecho de Propiedad afectan de wuna manera
INSATISFACTORIA a los usuarios en los Registros Publicos de Lima-2017.

Es entonces, que la problemética se corrobora con el antecedente
perteneciente a; Tuyume (2016) con la tesis titulada “La Vulneracién del
Derecho de Propiedad ante los casos de doble venta y la fe publica registral”,
en lo que se llega a concluir que los derechos de propiedad de las personas
gue cuentan con un titulo de propiedad o ya sea el registro de la misma, se
ven afectadas debido a estas personas que de alguna manera consiguen
evadir los diversos obstaculos que los Registros Publicos tiene, que en este
caso son los requisitos para configurar la transferencia de propiedad
inmueble. Uno de estos casos que llama mas la atencion viene a ser la
suplantaciéon de identidad o falsificacion de documentacion, la seguridad
tampoco viene siendo eficiente y podria tratarse de un problema mucho mas
alla de la intervencion del Cédigo Civil o el sistema registral con el que se
cuenta actualmente, ademas de ello la fe publica registral es otro tema que
tiende a tallar mucho en este problema, pues como uno de los principios

registrales tampoco cumple su finalidad.

Teniendo en cuenta la primera dimension y a la vez el objetivo de

describir como afecta el Cadigo Civil en los Derechos de Propiedad de los
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usuarios en los Registros Publicos de Lima-2017, se realizé la medicion,
recibiendo como respuesta de parte de los encuestados que, el 64% indica
gue el Caodigo Civil afecta de una manera INSATISFACTORIA en los
Derechos de Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima-
2017. Es por ello que, Aliaga (2012) en su investigacion, “La
desnaturalizacion de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el
Peru”, corrobora la teoria concluyendo en que, la finalidad del Codigo Civil y
el Registro de predios es la de proteger los derechos del titular o el acreedor
en este caso, no obstante los derechos de propiedad vienen vulnerandose,
y la finalidad del registro pierde sentido, poniéndolo en términos juridicos, se
desnaturaliza el registro, puesto que no hay la seguridad que se pretende y
existen diversos problemas lo cual demuestra que hay un asunto muy grave

relacionado al Registro de Predios.

Asi mismo, corroborando la segunda dimension y el objetivo identificar
como afecta la seguridad juridica en los Derechos de Propiedad de los
usuarios en los Registros Puablicos de Lima-2017. Se determin6 que el 68%
considera que la seguridad juridica en los Derechos de Propiedad afecta de
una manera INSATISFACTORIA a los usuarios en los Registros Publicos de
Lima-2017. Ante ello Pantoja (2011) con la investigacion titulada “La
seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles en el Cédigo Civil
peruano”, se llegd al hallazgo de que la falta de publicidad registral de la
mano de los diversos mecanismos empleados por la SUNARP, conllevan a
una seguridad juridica no eficaz, esto por el sistema registral con el que
contamos y otros derivados.

Ademas de ello, Che (2016), con su investigacién titulada “La
seguridad juridica del propietario en un sistema dual de transferencias de
inmuebles”, indica que, si contasemos de la mano con un sistema
constitutivo y consensual, el propietario tendria la exigencia de registrar su
predio y la vez aquel que no cuente con el registro, puede hacer oponible
sus derechos ante aquellos que no tiene el titulo de propiedad. Sin embargo,
con el sistema que contamos, es realmente poco probable que la situacion

cambie.
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Por dltimo, la investigadora Cocchella (2017), con su tesis, “El
supuesto remedio de la Ley 30313 y otras supuestas herramientas en el
registro”. Pese a los mecanismos como la Alerta Registral y la Inmovilizacion
de partidas, la gran ola delincuencial inmobiliaria en el Perd continua su
crecimiento, por ello se absuelve las dudas de la problematica y objetivo, de
describir como afecta la falsificacion de documentos en los Derechos de
Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima-2017, donde
de los encuestados, el 44% nos dicen que la falsificacion de documentos
viene afectando de manera INSATISFACTORIA los derechos de propiedad
de los usuarios en los Registros Publicos.

Asi mismo, El D.L 1232 de la ley del notariado, hace mencion a las
responsabilidades del notario, como es la de identificar plenamente a las
partes contratantes, solicitando su documento de identidad y verificar los
datos mediante el biométrico de huella dactilar, caso contrario realizar la
consulta en linea por el sistema que RENIEC brinda a estos funcionarios del
notariado.

Teniendo en cuenta este decreto legislativo que modifica la ley del
notario, se entiende que el notario también forma parte de estas
herramientas que se supone, deberian de evitar los casos de doble venta, o
retornando al tema, la falsificacion de documentos y suplantacién de
identidad.



V. CONCLUSION
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Con relacion a describir como afectan las implicancias del Derecho de
Propiedad en los usuarios en los Registros Publicos de Lima-2017,
podremos llegar a concluir que el 54% de los registradores publicos
encuestados considera que las implicancias del Derecho de Propiedad
viene afectando de una manera insatisfactoria a los usuarios en los
Registros Publicos, ya que se vulneran sus derechos tanto
constitucionales como los ya inmersos en nuestro Cédigo Civil, donde las
personas se ven desprotegidas a pesar de la supuesta seguridad juridica
gue nos brinda esta entidad, y que los medios de seguridad empleados
no son eficaces debido a la falsificacion de documentos, que
sorprendentemente muchas personas inescrupulosas logran cruzar las

barreras y obstaculos de alguna manera.

En cuanto a describir como afecta el Codigo Civil en los Derechos de
Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima-2017, se
concluye que el 64% de los encuestados indica que el Cédigo Civil afecta
de una manera Insatisfactoria a los usuarios vulnerando sus derechos de
propiedad, puesto que aun se encuentran desperfectos con relacion al
contenido, ya sea por el Derecho a la Propiedad o el Derecho Registral,

mas aun con el sistema registral con el que contamos.

Con respecto a identificar como afecta la seguridad juridica en los
Derechos de Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de
Lima-2017, se puede concluir que el 68% de los encuestados considera
qgue la seguridad juridica si afecta insatisfactoriamente en los derechos
de propiedad de los usuarios en los Registros Publicos, ya que a pesar
de los mecanismos de seguridad que se vienen empleando, como por
ejemplo, la Alerta Registral no esta siento eficiente, esto debido a que no
es un mecanismo de manera automatica, sino mas bien una opcioén para

aquellos usuarios que lo deseen.

Con respecto en describir como afecta la falsificacion de documentos en
los Derechos de Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de
Lima-2017, podemos concluir que de los encuestados, el 44% menciona
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que la falsificacion de documentos afecta de una manera insatisfactoria
en los derechos de propiedad de los usuarios que acuden a los Registros
Plbicos, y esto se debe a personas inescrupulosas que buscan y
encuentran la forma de evitar los diversos obstaculos que implican la
inscripcién de un titulo, ademas de ello teniendo en cuenta que el primer
filtro es el notario con quien se configura la compraventa, entonces se

entiende que la Ley 30313, no es eficiente ante estos casos.



VI. RECOMENDACIONES
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Se recomienda emplear nuevos mecanismos de seguridad y/o mejorar
su aplicacién, ademas del cédigo civil que aun presenta imperfecciones,
asi mejorar el servicio que se brinda los usuarios que acuden la

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos de Lima.

Se recomienda actualizar nuestro ordenamiento juridico, tanto las leyes
del cbédigo como los reglamentos especiales que existen, agregar
algunas modificatorias a diversos articulos, como es el del CC Art. 949°

de la transferencia de propiedad inmueble.

Se recomienda revisar el sistema de Alerta Registral y generar el uso
automético para todas las personas que cuenten con un titulo inscrito,
ademas tener en cuenta la orientacion a aquellos usuarios que no tienen

mucho conocimiento respecto a sus derechos.

Se recomienda revisar las imperfecciones de la Ley 30313, con la
finalidad de poder erradicar estos casos de doble venta y de alguna
manera reducir o eliminar las suplantaciones de identidad y/o falsificacion

de documentacion.
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Buenos

Tengo a bien comunicarle que la presente encuesta se esta realizando con la finalidad de recopilar datos referentes LAS
IMPLICANCIAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN LOS REGISTROS PUBLICOS DE LIMA - 2017, las respuestas que se
obtengan de la presente encuesta seran debidamente procesadas, con el fin de contribuir a la investigacion que se esta

LAS IMPLICANCIAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN LOS REGISTROS
PUBLICOS DE LIMA - 2017

CUESTIONARIO

dias /tardes:

realizando.

Quiero manifestarle las gracias por colaborar con esta investigacion al responder las preguntas que se plantean a continuacion:

INSTRUCCIONES:

Marcar con un aspa (x) la alternativa que Ud. considere conveniente. Las alternativas son: Muy satisfactorio (5) — Satisfactorio

(4) — Aceptable (3) - Insatisfactorio (2) — Muy Insatisfactorio (1).

DERECHO DE PROPIEDAD

1. coDIGO CIVIL

Escala

1]2]3]4a]s

01

. | ¢Considera Usted que el cédigo civil brinda la debida proteccidn a las personas?

02

| ¢Considera Usted que el cédigo civil deberia mejorar en cuanto a los derechos de propiedad?

|

03

l ¢Considera Usted que el cédigo civil vulnera los derechos que implican la inscripcidn registral?

04

¢Considera Usted que deberia modificarse el cddigo civil con respecto a la transferencia de propiedad
inmueble?

05.

éConsidera Usted que la inscripcion registral deberia ser constitutiva de derechos?

06.

¢Considera Usted que los registros publicos brindan proteccidn a sus usuarios?

2. SEGURIDAD JURIDICA

Escala

07

. l éConsidera Usted que se practica la buena fe en actos de compra venta?

08.

éConsidera Usted que la publicidad registral es realmente eficiente en los contratos de compra
venta?

09.

éConsidera Usted que el registro de un titulo hace al acreedor propietario del bien?

10.

éConsidera Usted que se deberia emplear el sistema registral aleman?

11.

éConsidera Usted que nuestro sistema registral actual es causante de los casos de doble venta o
estafa?

12.

éConsidera que los principios registrales vienen siendo eficaces ante las inscripciones de compra
venta?

13

. | éConsidera Usted que el sistema registral con el que contamos es efectiva?

14

. | éConsidera Usted que el registro es necesario para demostrar la titularidad sobre un bien inmueble?




LAS IMPLICANCIAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN LOS REGISTROS
PUBLICOS DE LIMA - 2017

15. | (Considera Usted que es necesario realizar la inscripcidn del titulo ante la superintendencia nacional

de los registros publicos?
16. | ¢Considera Usted que la falta de publicidad registral es causante de la inseguridad juridica? | |
17. | iConsidera Usted que las transferencias de bienes inmuebles deberian de contar con un pre-registro

de la compraventa de derechos de posesion?

3. FALSIFICACION DE DOCUMENTOS

Escala

18. | ¢éConsidera Usted la suplantacion de identidad es un acto comun actualmente?

19. | éConsidera Usted que las notarias realizan su labor adecuadamente para evitar los casos de
suplantacién?

20. | ¢(Considera Usted adecuado que las notarias deberian ser los Unicos responsables con respecto a la

presentacion de documentos?
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\' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJOQ

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
L DATOS GENERALES:

1.1. Apellidos y Nombres del validador: ? FHJE‘U L oS, EVen
1.2. Cargo e institucién donde labora: DO =r T )N\ .

1.3. Especialidad del validador:_ CiVn—y e 2CL i |

1.4. Nombre del instrumento: Cuestionario

1.5. Titulo de la investigacién: “Las Implicancias del Derecho de Propiedad en los Registros Piblico de Lima -
2017”.
1.6. Autor del instrumento: Julio César Canchalla Meza

IL ASPECTOS DE VALIDACION:

CRITERIOS INDICADORES - Deficient | Regular | Buena Muy Excelent
e buena e
00-20% 21-40% | 41-60% | 61-80% | 81-100%
1. Claridad Esta formulado.con lenguaje ¢ o)
apropiado y especifico. 30 So
2. Objetividad Esta expresado en conductas i c'
observables. )l) /e
B. Actualidad Adecuado al avance de la ciencia y (_3 ") ©
tecnologia. i / ¢
4. Suficiencia Comprende los aspectos en QN°
cantidad y calidad. 7" / o
5. Intencionalidad | Adecuado para valorar aspectos de QA ACy
las estrategias. )o /®
6. Consistencia Basados en aspectos tedricos- A AT
cientificos ‘jo /‘0
7. Coherencia Entre los indices, indicadores y A
dimensiones. ] C}U %)
8. Metodologia La es.trategia} responde al propésito C C“:
del diagndstico. : 9 / 4
9. Pertinencia El instrumento es funcional para el e
proposito de la investigacion. (1:20 / @
PROMEDIO DE o
VALIDACION Fo 70

PERTINENCIA DE LOS iTEMS O REACTIVOS DEL INSTRUMENTO

Variable: “Derecho de Propiedad”

INSTRUMENTO SUFICIENTE MEDIANAMENTE INSUFICIENTE
. SUFICIENTE

Item 1
Item 2
ftem 3
tem 4
ftem 5
ftem 6
Item 7
Item 8
Item 9
Item 10

NN NNR RN
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Item 11
item 12
ftem 13
Item 14
Item 15
ftem 16
Item 17
Item 18
ftem 19
item 20

AR SAONAENANN

La evaluacion se realiza de todos los items de la primera variable

W,
III. PROMEDIO DE VALORACION: Q(/gu %. V: OPINION DE APLICABILIDAD:

() Elinstrumento puede ser aplicado, tal como est4 elaborado

() Elinstrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado.

Lugar y fecha:

Firfna del experto informante,

DNL N°_()99/ 34 F ) Teléfono No_S5 37 - F30 |
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N7 UCV
EI UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
L DATOS GENERALES:

1.1. Apellidos y Nombres del validador: A Grn 1’”/ /<<’ 7Y ; ,--/flﬂfu //Z 4&’
1.2. Cargo e institucién donde labora: Do 5t T LIC/

1.3. Especialidad del validador: st

1.4. Nombre del instrumento: Cuestionario

1.5. Titulo de la investigacién: “Las Implicancias del Derecho de Propiedad en los Registros Piblico de Lima -
20177,
1.6. Autor del instrumento: Julio César Canchalla Meza

1L ASPECTOS DE VALIDACION:

CRITERIOS INDICADORES - Deficient | Regular | Buena Muy Excelent
e buena e
00-20% | 21-40% | 41-60% | 61-80% | 81-100%

1. Claridad Esta formulada con lenguaje /
apropiado y especifico. ><

2. Objetividad Esta expresado en conductas %
observables.

B. Actualidad Adecuado al avance de la ciencia y %
tecnologia. -

4. Suficiencia Comprende los aspectos en N
cantidad y calidad. 0

5. Intencionalidad | Adecuado para valorar aspectos de
las estrategias. A

6. Consistencia Basados en aspectos teéricos- T
cientificos A

7. Coherencia Entre los indices, indicadores y /Y
dimensiones.

8. Metodologia La estrategia responde al propésito X
del diagnéstico. :

0. Pertinencia El instrumento es funcional para el
propésito de la investigacion. ’(

PROMEDIO DE
VALIDACION

PERTINENCIA DE LOS iTEMS O REACTIVOS DEL INSTRUMENTO

Variable: “Derecho de Propiedad”

INSTRUMENTO SUFICIENTE MEDIANAMENTE INSUFICIENTE
SUFICIENTE

item 1 e
Item 2
Item 3
item 4
ftem 5
item 6
Item 7 e
Item 8 ~
ftem 9
Item 10 —
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Item 11
Item 12
item 13
Item 14
item 15
Item 16
Item 17 #
item 18
Item 19
item 20

\N\

La evaluacién se realiza de todos los items de la primera variable

111 PROMEDIO DE VALORACION: g; %. V: OPINION DE APLICABILIDAD:
(/) El instrumento puede ser aplicado, tal como est elaborado

() Elinstrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado.

Lugar y fecha:

= T
Fi/admrto informante.

DNL Ne 2S Moo Teléfono N° %7 Y9 5ey

OFICINA DE INVESTIGACION UCV ~ LIMA ESTE - 2017



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Elﬁ UCv

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

L DATOS GENERALES:

LY oo X 2 / 1 )
1.1. Apellidos y Nombres del validador: \/\,d(,(dz{ WA |, (,U/’LLL Wz \'(C/L‘\,M/l (‘/(

1.2. Cargo e institucion donde labora:
1.3. Especialidad del validador:

M2, Todo b‘c”zﬂ/‘

U

HauW Mg on Xeal k) .

1.4. Nombre del instrumento: Cuestionario
1.5. Titulo de la investigacion: “Las Implicancias del Derecho de Propiedad en los Registros Pablico de Lima -

20177,

1.6. Autor del instrumento: Julio César Canchalla Meza

1L ASPECTOS DE VALIDACION:

CRITERIOS INDICADORES Deficient | Regular | Buena Muy Excelent
e buena e
00-20% | 21-40% | 41-60% | 61-80% | 81-100%
1. Claridad Esta formulado con lenguaje '
apropiado y especifico. <
2. Objetividad Esta expresado en conductas
observables. il
B. Actualidad Adecuado al avance de la ciencia y
tecnologia. il
K. Suficiencia Comprende los aspectos en
cantidad y calidad. ca
. Intencionalidad | Adecuado para valorar aspectos de P
las estrategias. ]
6. Consistencia Basados en aspectos tedricos- -
cientificos
7. Coherencia Entre los indices, indicadores y .
dimensiones. d
8. Metodologia La estrategia responde al propésito P
del diagnéstico. .
0. Pertinencia El instrumento es funcional para el
propdsito de la investigacion. &
PROMEDIO DE
VALIDACION
PERTINENCIA DE LOS iTEMS O REACTIVOS DEL INSTRUMENTO
Variable: “Derecho de Propiedad”
INSTRUMENTO SUFICIENTE MEDIANAMENTE INSUFICIENTE
SUFICIENTE
item 1 P
Item 2 —~
item 3 S
Item 4
ftem 5 b
item 6 -
item 7 _
item 8 B
item 9 -
Item 10
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Item 11 ”
item 12
item 13 ’
item 14 -
item 15 '
tem 16 “
ftem 17
item 18
ftem 19 Zi
item 20

AL

La evaluacién se realiza de todos los items de la primera variable

o 5
1L PROMEDIO DE VALORACION: 1‘5 %. V: OPINION DE APLICABILIDAD:
(><) El instrumento puede ser aplicado, tal como esté elaborado

() Elinstrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado.

Lugar y fecha: K”‘\
\‘\ |
Mee ‘
A =

o

.

~ Firma del experto informante.

Ve
L

DNI. N° 43&% %Y?Teléfono N°iT i %\X L/b L}j ’
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El‘i UCv

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

L DATOS GENERALES:

1.1. Apellidos y Nombres del validador: (22 /7. é}‘/’*" (éra— @00 _S(/L/? i
1.2. Cargo e institucién donde labora: /%7 ¢ oAs

1.3. Especialidad del validador: /73, £ _Direr Lo
1.4. Nombre del instrumento: Cuestionario

1.5. Titulo de la investigacion: “Las Implicancias del Derecho de Propiedad en los Registros Publico de Lima -

2017”.

/oS o

1.6. Autor del instrumento: Julio César Canchalla Meza

IL ASPECTOS DE VALIDACION:

apropiado y especifico.

CRITERIOS INDICADORES Deficient | Regular | Buena Muy Excelent
e buena [
00-20% | 21-40% | 41-60% | 61-80% | 81-100%
1. Claridad Esta formulado.con lenguaje

g9

. Objetividad

Esta expresado en conductas
observables.

88 ¢

B. Actualidad

Adecuado al avance de la ciencia y
tecnologia.

344

4. Suficiencia

Comprende los aspectos en
cantidad y calidad.

89°/.

5. Intencionalidad

Adecuado para valorar aspectos de
las estrategias.

894

6. Consistencia

Basados en aspectos tedricos-
cientificos

g9}

7. Coherencia

Entre los indices, indicadores y
dimensiones.

87/

8. Metodologia

La estrategia responde al proposito
del diagndstico.

XC/A

9. Pertinencia

El instrumento es funcional para el
propésito de la investigacion.

874

PROMEDIO DE
VALIDACION

377/

PERTINENCIA DE LOS iTEMS O REACTIVOS DEL INSTRUMENTO

Variable: “Derecho de Propiedad”

INSTRUMENTO

SUFICIENTE

MEDIANAMENTE
SUFICIENTE

INSUFICIENTE

Item 1

14

Item 2

/

Item 3

/

tem 4

item 5

ftem 6

Item 7

tem 8

Item 9

tem 10
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Item 11
ftem 12
Item 13
Item 14
Item 15
item 16
Item 17
Item 18
Item 19
Item 20 v

kbS] ™

NN

~N

La evaluacion se realiza de todos los items de la primera variable

; 7 5
1I1. PROMEDIO DE VALORACION: g f %. V: OPINION DE APLICABILIDAD:

() Elinstrumento puede ser aplicado, tal como est4 elaborado

() Elinstrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado.

Lugar y fecha:

Firma del experto informante.

DNL N° 44394 0 3 Teléfono N° 44 3 517/ 6%
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5] UCV
\I UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
L DATOS GENERALES:

1.1. Apellidos y Nombres del validador: g;ZQJM A @k\aé:fﬂ éc‘&éﬂh
1.2. Cargo e institucion donde labora: ocente € rechD

1.3. Especialidad del validador:__ M) A CASiAR

1.4. Nombre del instrumento: Cuestionario

1.5. Titulo de la investigacién: “Las Implicancias del Derecho de Propiedad en los Registros Piblico de Lima -
2017”7,
1.6. Autor del instrumento: Julio César Canchalla Meza

IL ASPECTOS DE VALIDACION:

CRITERIOS INDICADORES - Deficient | Regular | Buena Muy Excelent
e buena e
. 00-20% | 21-40% | 41-60% | 61-80% | 81-100%

1. Claridad Esta formulado.con lenguaje '

apropiado y especifico. 8 ?'
2. Objetividad Esta expresado en conductas

observables. X ?—
B. Actualidad Adecuado al avance de la ciencia y

tecnologia. 8 7
4. Suficiencia Comprende los aspectos en '

cantidad y calidad. g D)
©. Intencionalidad | Adecuado para valorar aspectos de z

las estrategias. 5 }
6. Consistencia Basados en aspectos tedricos- 7

cientificos 5
7. Coherencia Entre los indices, indicadores y

dimensiones. 8')
8. Metodologia La estrategia responde al propdsito

del diagndstico. - 3 ?
9. Pertinencia El instrumento es funcional para el ,

propésito de la investigacidn. g 7’

PROMEDIO DE Q
VALIDACION 9’

PERTINENCIA DE LOS iTEMS O REACTIVOS DEL INSTRUMENTO
Variable: “Derecho de Propiedad”

INSTRUMENTO SUFICIENTE MEDIANAMENTE INSUFICIENTE
SUFICIENTE

ftem 1
Item 2
item 3
item 4
Item 5
item 6
tem 7
Item 8
Item 9
Item 10

AN NN
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Item 11
Item 12
Item 13
Item 14
Item 15
tem 16
item 17
Item 18
Item 19
Item 20

NSRRI Y =

La evaluacién se realiza de todos los ftems de la primera variable

III. PROMEDIO DE VALORACION: Z; ? %. V: OPINION DE APLICABILIDAD:

() Elinstrumento puede ser aplicado, tal como est4 elaborado

( 79 Elinstrumento debe ser mejorado antes de ser aplicado.

Lugar y fecha:

S 74

Firma del experto informante.

DNL N;LBM Teléfono N°__c7 ‘{375055’()/
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MATRIZ DE CONSISTENCIA

LAS IMPLICANCIAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD EN LOS REGISTROS PUBLICOS DE LIMA - 2017

DISENO TEORICO

Problema

Objetivo

Variable

Problema General:

¢Como afectan las implicancias del Derecho de Propiedad
en los usuarios en los Registros Publicos de Lima 20177?

e  Problema Especifico 1:
¢Cémo afecta el Cédigo Civil en los Derechos de Propiedad
de los usuarios en los Registros Publicos de Lima 2017?

e Problema Especifico 2:
¢Cémo afecta la seguridad juridica en los Derechos de
Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de
Lima 20177

e Problema Especifico 3:
éCémo afecta la falsificacion de documentos en los
Derechos de Propiedad de los usuarios en los Registros
Publicos de Lima 20177

Objetivo General:

Describir como afectan las implicancias del Derecho de
Propiedad en los usuarios en los Registros Publicos de Lima
-2017.

e  Objetivo Especifico 1:
Describir como afecta el Cédigo Civil en los Derechos de
Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de Lima
-2017.

e  Objetivo Especifico 2:
Identificar como afecta la seguridad juridica en los Derechos
de Propiedad de los usuarios en los Registros Publicos de
Lima -2017.

e  Objetivo Especifico 3:
Describir cémo afecta la falsificacion de documentos en los
Derechos de Propiedad de los usuarios en los Registros
Publicosde |ima -2017

Derecho de Propiedad

OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

Variable Definicion Conceptual Definicion Operacional Dimensiones/Indicadores indice Esquema del Marco
Dimension 1:
Cédigo Civil Derecho de
El Derecho de Propiedad es el .
P ' . .| Indicador: Proteccién 3 Propiedad
dominio sobre un objeto o bien, La mencionada variable sera
el cual se configura cumpliendo | Medida bajo el instrumento del Indicador: Mejoramiento 1 Derecho Real
Derecho de | con las tres facultades que son: | cuestionario. Indicador: Vulnerar 1 Transferencia
Propiedad ) R
P el uso, goce y disfrute de la Indicador: Constituir 1 de Propiedad
Inmueble
cosa.
Indicador: Modificar 1
Acto Juridico
Dimension 2:




Seguridad Juridica

Indicador: Buena fe

Indicador: Publicidad

Indicador: Registro

Indicador: Sistema

Indicador: Principios Registrales

Indicador: Inscripcion

Dimension 2:
Falsificacion de Documentos

Indicador: Suplantacion

Indicador: Documentacién

Los Registros
Publicos

1

» Principio de
Publicidad

2 Registral

3 Alerta

1 Registral

1 Inmovilizacién
de partidas
Ley 30313

2

1

DISENO METODOLOGICO

e Métododela
Investigacion:

Cuantitativa

e Diseiiodela
Investigacion:

Disefio no experimental

Transsecional

Ambito de Investigacién:

Unidad de Analisis o Estudio: Registradores Publicos de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
Universo: Lima

Poblacion: Los Registros Publicos de Lima

Muestra: 50 Registradores Publicos con las
caracteristicas antes descritas

Técnica de Muestreo: No probabilistica de tipo
intencional o razonado o por juicio u opinado.

. Instrumento
y Fuentes de
Investigacion:

El cuestionario

Criterio de rigurosidad en la
Investigacion:

e Enfoque
Cuantitativa
e Valides y Confiabilidad

Para demostrar la valides y
confiabilidad de mi instrumento
hare uso de la prueba de ALPHA
de CRONBACH, utilizando el
programa SPSS ESTADISTICA.
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=

& (& Resutado

RELIABILITY

L
k) @:‘g“s‘s s ibiidad /VARIABLES=iteml item> item3 itemd itemS itemf item] itemd itemd iteml0 itemll iteml iteml3 itemld itemlS itemlé iteml] itemlS iteml9 item20
T @& Tiwlo /SCALE ("ALL VARIABLES') ALL
@ Notas /MODEL=RLPHA.
- L3 Conjunto de datos
& {8 Escala TODAS LY
& Thulo Andlisis de fiabilidad
U@ Resumen de
@0 £ Estadiebcos | [Conjunto_de_datosl] C:\Users\Julio\Desktop\TESIS\PREGUNTAS.sav
" _de_
& (8 Descriptivos
+ @ Tiulo Escala: TODAS LAS VARIABLES
(@ Notas
) Conjunto de datos
isticos desc casos
N %
Casos  Vaiidos 50 943
Excluidos® 3 57
Total 53 | 1000

a. Eliminacion por lista basada en
todas las variables del
procedimiento

Estadisticos de fiabilidad

Alfa de
Cronbach

DESCRIPTIVES VARIABLES=iteml item> item3 itemd itemS itemé item?
/STATISTICSSMEAN STDDEV MIN MAX.

item8 itemd item iteml2 iteml3 itemld

iteml5 iteml6 iteml? iteml8 itemld ite

= Descriptivos

[Conjunto_de_datosl] C:\Users\Julio\Desktop\TESIS\PREGUNTAS.sav
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N

|

Me~ EBLFO0OEPR H €9 &+ =

& [E Resultado
®

Log
& {8 Andlisis de fiadilidad
& Titulo
B Notas
() Conjunto de datos|
& {8 Escala TODAS U}
Titulo
{8 Resumen de

= Descriptivos

[Conjun

,_de_datosl] C:\Users\Jul

o\Desktop\TESIS\PREGUNTAS. sav

Estadisticos descriptivos

N Minimo | Maximo [ Media_ | Desv. tip.

@Log
2 {8 Descriptivos

() Conjunto de datos
(p Estadisticos desc

LConsidera Usted que el
c6digo civil brinda la
dsbida protaccion alas
personas?

Considera Usted que sl
€6digo civil deberia
mejorar en cuanto a los.
derechos de propiedad?

633

162 753

Considera Usted que el
€6digo civil vuinera los
derechos que implican la
inscripeion registral?
Considera Usted que
deberia modificarse el
c6digo chvil con respecto
ala transferencia de
propledad inmueble?
Considsra Usted que la
inscripcion registral
sberia ser constiutiva
de derechos?
Considara Ustad que
10s registros publicos
brindan proteccion a sus
usuarios?
Considera Usted que se
practica la buena fe en
actos de compra venta?
(Considera Usted que la
publicidad registral es
realmente eficiente en los
contratos de compra
venta?

650

162 725

777

186

834

IBM SPSS Statistics Processor esta listo
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& (& Resutado
Log
Andlisis de fiabilidad

() Titulo

- L3 Conjunto de datos
El Escala: TODAS L
Titulo

g Resumen de
@ Estadisticos |

@rog

& (8 Descriptivos
+ (@ Tilo

@ Notas.
) Conjunto de datos
isticos desc

Considera Usted que el
registro de un titulo hace
al acreedor propietario
del bien?

LConsidera Usted que se
dsberia smplear &l
sistama registral
aleman?

Considera Usted que
nuestro sistema registral
actual es causante de los
casos de doble venta o
estafa?

Considera que los
principios registrales
vienen siendo eficaces

ante las @
compra venta?
¢Considera Usted que sf
sistema registral con el
que contamos es
efactiva?

¢Considera Ustad que al
registro s necesario
para demostrar la
titularidad sobra un bisn
inmueble?

(Considera Usted que es
necesario realizar la
inscripcion del titulo ante
a superintendencia
nacional de los registros
piblicos?

Considera Usted que la
falta de publicidad
registral es causante de
lainseguridad juridica?
¢Considera Usted qus
as transferencias de
blenes inmuebles
daberian da contar con
un pre-registro de la
compraventa de
derechos de posasién?

50

1 3 178

708

847

746

716

783

903

639

IBM SPSS Statistics Processor esta listo
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& [E Resultado
@109
Andlisis e fiabilidad
1@ Tilo
B Notas
() Conjunto de datos|
& Escala: TODAS L/
Titulo
@ Resumen de
@ Estadisticos |

@Log
=} Descriptivos

() Conjunto de datos
(9 Estadisticos desc|

que contamos es
efectiva?

Considera Usted que el
registro es necesario
para demostrar la
titularidad sobre un bien
inmueble?

Considera Ustsd que es
necesario realizar a
inscripcin de titulo ante
1a supsrintendencia
nacional dz Ios fegistros
piblicos?

(Considera Usted que la
falta de publicidad
registral es causante de
1a inseguridad juridica?
Considera Usted que
Ias transferencias de
bienes inmuebles
daberian de contar con
un pre-registro de la
compraventa de
derechos de posesion?
Considera Ustad la
suplantacion de identidad
&5 un acto comin
actualments?
Considera Usted que
Ias notarias realzan su
labor adecuadamente
para evitar los casos de
suplantacion?
Considera Usted
adecuado que las
notarias deberian ser los
Gnicos responsables con
respectoa la
presentacion de
documentos?

Nvlido (segun fista)

783

639

742

903

918

582

818

IBM SPSS Statistics Processor esta listo




