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Presentacion

Sefiores miembros del Jurado:

Dando cumplimiento a las normas establecidas en el Reglamento de Grados y Titulos de la
Universidad César Vallejo para optar el Titulo de Abogada, presento el trabajo de
investigacion denominado: Anélisis de la problemaética del sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

Esta tesis tuvo como finalidad determinar mediante el analisis del sistema de transferencia
de propiedad de bienes inmueble, las problematica en todo el &mbito inmobiliario del bien
inmueble adquirido en base al registro afectando a la eficacia del sistema registral

peruano.

La presente investigacion esta dividida en siete capitulos: En el capitulo | se expone la
introduccion donde va inserto aproximacion tematica, trabajos previos, teorias
relacionadas al tema, asi como la formulacién del problema, justificacion del estudio,
objetivos y supuestos juridicos. En el capitulo Il se plantea todo lo referente al marco
metodologico, el cual contiene el tipo, disefio de investigacidn, caracterizacion de sujetos,
técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, método de analisis de datos asi como
tratamiento de la informacidn y aspectos éticos. En el capitulo 111 se expone los resultados
de la investigacion. En el capitulo 1V se sustenta la discusion de la investigacion. En el
capitulo V se plantea las conclusiones de la tesis. En el capitulo VI se manifiesta las
recomendaciones y por ultimo en el capitulo VII se manifiesta las referencias

bibliogréaficas.

Sefiores miembros del jurado espero que este trabajo de investigacion sea evaluada y

merezca su aprobacion.

La autora
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RESUMEN

La siguiente investigacion tuvo como objetivo identificar las probleméaticas que genera el
sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario, ya
que a raiz de ello se podra determinar y establecer aquellos problemas que surgen en el
ambito judicial y registral.

Por lo cual, se recurri6 al enfoque cualitativo, con tipo de investigacion basica, el cual
tuvo como disefio a la Teoria Fundamentada. A fin de poder alcanzar los objetivos
planteados, se ha visto pertinente aplicar la técnica de la entrevista a especialistas del tema
a tratar, analisis documental, asi como analisis normativo y analisis de legislacion
comparada, los mismo que fueron destinados a la comprobacion de los supuestos juridicos
consignados en base a los problemas que se plantearon lo cual dio inicio al desarrollo de la

presente investigacion.

En consecuencia se llego a la conclusion de que el sistema de transferencia de propiedad
de bienes inmuebles, se debe mejorar y aplicar la exigencia del Sistema Declarativo,
mediante las ventajas del Sistema Constitutivo, formalizando de que el derecho de
propiedad que se encuentre debidamente inscrito en los registros publicos, ya que brinda
certeza juridica respecto de las titularidades del bien inmueble, por lo mismo facilita su
transmisién cumpliendo su funcion que es la de publicitar los actos o derecho de las

personas.

Palabras clave: Propiedad, Registros Publicos, Seguridad Juridica, Principios Registrales,
Derechos, Publicidad.



ABSTRACT

This thesis is about the opposability of the property acquired under the good faith
registration, which what is looking for is determined in what way the no oponibility of
the property adquired in base of the registry could affect the record of the register system.
For this, we had to appeal to lawyer who have speciaity on the topic for their job in this

professions, they try to take this problem every day, and it’s a hard and interesting topic.

So, in order to have a conclusion in a good gate, about the information that we need, we
took an interview to different lawyers, with question to basic aspects, at the same time

incisor for being a topic, a lot of discussion for some writters.

For this reason, and then of an exhaustive analizes we could have the conclusion
concordant to our general objective, that determined about if we don’t make overtake what
in register is, so, it can destroy what register want, that is to get legal security, denaturing
the own function of the public registry. That insecurity can be detrimental for our society,

and it can damage the traffic legal patrimonial, what it has to prevail.

Key words: Property, Public Registry, Good Faith, Rigth, Public.

10



I. INTRODUCCION.
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1.1 Aproximacion Tematica:

En el Per( actualmente nuestro sistema consensual de transferencia de propiedad de
bienes inmuebles tiene algunas ventajas como son: la simplicidad de transferir, costos
minimos ya que no conlleva a gastos notariales ni registrales, debido a que no exige
inscripcion para ser propietario, pero el efecto negativo es que al no ser registrados, no
logran brindar una eficiente seguridad juridica y sus derechos no pueden ser oponibles
frente a terceros, sin embargo ello ha sido debatida y discutida por diversos profesionales
del derecho, debido que cada quien tiene posiciones distintas respecto a este tema, lo que

ha implicado la falta de uniformidad en su regulacion y aplicacion.

En la vida cotidiana, observamos una gran cantidad de transacciones comerciales,
muchas de ellas son relacionadas a las transferencias de bienes inmuebles celebradas bajo
el sistema consensual de las partes, este sistema implica el solo acuerdo entre ambas partes
para dar por valida y efectuada dicha transaccion, es decir, no se necesita la entrega del

bien al comprador ni tampoco inscribir la transferencia en SUNARP.

Es decir, la sola voluntad de las partes basta para transferir una propiedad, ya que la
publicidad de la propiedad inmueble mediante la inscripcion es netamente para oponer el

derecho frente a terceros.

Este acuerdo de voluntades que muchas veces se materializan mediante documentos
privados, generan inseguridad juridica debido que el comprador no tiene la certeza que el
inmueble adquirido no tenga afectaciones o haya sino vendido a uno o mas personas

(terceros).

Por otro lado, es necesario sefialar que la jurisprudencia y la doctrina generan
posiciones contradictoras en el juzgador al momento de resolver un caso de esta indole, lo
gque muestra evidentemente que hace falta una regulacion que esté acorde a nuestra

realidad.
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1.1.1. Antecedentes:

Es por ello, y como parte del estudio teméatico y conceptual que nos ayuden a
fundamentar el presente estudio, se han acogido diversos antecedentes relacionados al
caracter constitutivo de las transferencias de propiedad inmueble, que nos permitan
acrecentar los conocimientos que hasta ahora se tienen, dentro del marco referencial tanto

en el &mbito nacional como internacional.

Al respecto Tamayo refiere que: en toda investigacion cientifica se debe empezar
consignando los trabajos previos o antecedentes, debido que disponemos de esa
informacién o conocimientos y por lo tanto, somos conscientes de que existe un vacio o un
problema que se debe investigar. Por lo tanto, es desde ese conocimiento que recogemos,
es que visualizamos la necesidad de solucionar dicho problema o vacio juridico (2003, p.
95).

Nacionales

Entre los antecedentes nacionales, destaca el trabajo de investigacion del autor
Sacachipana (2017), en su tesis titulada: “Analisis del sistema de transferencia de la
propiedad inmueble y la seguridad juridica a través de la inscripcion registral”. Tesis para
optar el titulo profesional de abogado de la Universidad Nacional del Altiplano de Puno.
Su principal objetivo fue analizar si el sistema de transferencia de propiedad inmueble

adoptado en la legislacion peruana garantiza la seguridad juridica.

Este trabajo de investigacion nos aporta la idea de que el sistema registral sobre
transferencia de propiedad en el Per( no garantiza la seguridad juridica de los ciudadanos,
a diferencia del presente trabajo de investigacion, debido que nuestro objetivo es analizar
las consecuencias de nuestro sistema consensual, el cual debe estar ajustado de acuerdo a

la realidad.

A su vez, el autor Che (2016), en su tesis titulada: “La seguridad juridica del
propietario en un sistema dual de transferencia de inmuebles”. Tesis para optar el titulo
profesional de abogado de la Universidad Privada Antenor Orrego de Trujillo. Su principal

objetivo fue determinar si la implementacion de un sistema dual de transferencia de bienes
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inmuebles en el Peru garantizara la seguridad juridica del propietario, para lo cual utilizo el

tipo de investigacion basica, descriptiva explicativa.

La tesis sefialada en el parrafo a diferencia de la presente tesis analiza la posibilidad
de implementar un sistema dual de transferencia de propiedad, con la finalidad que sea
requisito indispensable la inscripcidn en el registro para las propiedades que se encuentren
formalizadas, pero que se mantenga el sistema consensual para los bienes que no se

encuentren inscritos.

Por otro lado, la autora Lino (2015), en su tesis titulada: “El establecimiento del
caracter constitutivo de inscripcion sobre transferencias de bienes inmuebles en el registro
de predios garantiza la seguridad juridica”. Tesis para optar el titulo profesional de
abogado de la Universidad Privada Antenor Orrego de Trujillo. Su principal objetivo fue
determinar la manera en que el caracter constitutivo de inscripcion de transferencias de
bienes inmuebles garantiza la seguridad juridica, para lo cual utilizo el disefio no

experimental, transversal.

A diferencia de la presente tesis, la tesis sefialada en el parrafo anterior hace
referencia a la necesidad de establecer un sistema registral constitutivo donde todas las
transferencias se inscriban en el registro lo cual ayudaria a evitar los procesos judiciales de

terceria, fraudes procesales y trafico ilicito inmobiliario.

Asimismo, la autora Ramos (2015), en su tesis titulada: “Seguridad en el sistema
actual de transferencia de bienes inmuebles en el Pert”. Tesis para optar el titulo
profesional de abogado de la Universidad Andina Néstor Caceres Velasquez de Puno. Su
principal objetivo fue demostrar una nueva forma de transferencia de bien inmueble, para

lo cual utilizé el tipo de investigacion cualitativa, descriptiva, transaccional.

La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis sefiala que se
deberia implementar un sistema constitutivo para la transferencia de la propiedad debido
que existe mucha inseguridad juridica debido que para enajenar un bien no se necesita mas

formalidad que el acuerdo de voluntades

14



Finalmente, el autor Chavez (2013), en su tesis titulada: “Principales caracteristicas
del sistema juridico legal actual de transmision de la propiedad inmueble a titulo oneroso
en el Perd". Tesis para optar el titulo profesional de abogado de la Universidad Privada del
Norte. Su principal objetivo fue determinar las principales caracteristicas del sistema
juridico legal actual de transmision de propiedad inmueble a titulo oneroso en el Perd, para

lo cual utilizé el tipo de investigacion cualitativa, descriptiva.

La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis sefiala que la
inscripcion registral actualmente se ha vuelto necesaria para el comprador, que si bien es
cierto no es una formalidad, pero en la préctica es una formalidad probatoria posterior a la
celebracion del contrato, y si el comprador no lo hace, asume el riesgo de perder su

propiedad debido que pierde el valor probatorio.

Internacionales

Entre los antecedentes internacionales, destaca el trabajo de investigacion de la
autora Arroyave (2014), en su trabajo de investigacion titulado: “La fe publica registral
enfocada en la que se ejerce en el registro de la propiedad”. Tesis para optar el grado
académico de licenciada en ciencias juridicas y sociales de la Universidad Rafael Landivar,
Guatemala. Su principal objetivo fue analizar la fe publica registral enfocada en el registro

de propiedad.

La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis analiza la fe
publica registral en el registro de propiedad de bienes inmuebles, para lo cual sefiala que
todas las transferencias bienes inmuebles deben estar inscritas a fin de salvaguardar la

seguridad juridica.

A su vez, la autora Carreto (2014), en su tesis titulada: “El derecho registral ante las
actuaciones de modernizacion del segundo registro de la propiedad de la ciudad de
Quetzaltenango y la seguridad juridica del notario”. Tesis para optar el titulo profesional de

abogada y notaria de la Universidad Rafael Landivar de Guatemala.
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La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis sefiala que el
sistema guatemalteco tiene dos sistemas de registro de propiedad que hace que las

operaciones registrales sean celeras y por lo tanto generan certeza juridica.

Asimismo, el autor Mejias (2013), en su tesis titulada: “Analisis del proceso registral
de los documentos de compraventa de inmuebles en el registro publico de los municipios
Naguanagua y San Diego.” Tesis para optar el titulo profesional de licenciado en ciencias
juridicas y sociales de la Universidad José Antonio Paez de Venezuela. Su principal
objetivo fue analizar el proceso registral del documento de compraventa de inmueble en el
registro publico de los municipios de Naguanagua y San Diego, para lo cual utilizo el tipo

de investigacion descriptiva.

La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis analiza la fe
publica registral en el registro de propiedad de bienes inmuebles, para lo cual sefiala que
todas las transferencias bienes inmuebles deben estar inscritas a fin de salvaguardar la

seguridad juridica.

Por otro lado, la autora Diaz (2009), en su tesis titulada: “Autonomia del derecho
registral en el ordenamiento juridico Guatemalteco”. Tesis para optar el titulo profesional
de licenciado en ciencias juridicas y sociales de la Universidad de San Carlos de
Guatemala. Su principal objetivo fue determinar la posibilidad de la autonomia del derecho

registral, como disciplina independiente en el ordenamiento juridico guatemalteco.

La tesis sefialada en el parrafo anterior, a diferencia de la presente tesis analiza la
posibilidad de dotar de autonomia al derecho registral independiente en el ordenamiento

juridico.
1.2. Teorias relacionadas al tema

Desde el punto de vista del marco tedrico referencias de la presente investigacion, es
preciso sefialar que todo estudio cientifico necesita una fundamentacién técnica,

humanistica que pueda servir para comprender el problema de investigacion.
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Al respecto De Souza (2004) sefiala lo siguiente: el desarrollo de la base teorica y
conceptual es un momento importante en toda investigacion cientifica, debido que se
establece los fundamentos conceptuales que seran utilizados en el estudio, los mismos que
deben ser correctamente plasmados y comentados por el tesista. Para lo cual es
imprescindible que exista una conexidn entre la teoria y el problema objeto de estudio. (p.
31)

Evolucién del sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles:

a) Sistema Romano

Es considerado como un sistema clasico que se conoce también como sistema de

yuxtaposicion o union del titulo y modo.

De acuerdo a este sistema, en el antiguo derecho romano existian los siguientes

modos para transferir una propiedad:

- La mancipatio: se usaban para enajenar los bienes de mayor valor (res mancipi),
entre ellos: bienes ubicados en la ciudad, esclavos y animales. La mancipatio era un
culto en el que asistia el enajenante y el adquirente, con presencia de testigos y el

que se encargaba de pesar el metal.

- In jure cessio: era también una ceremonia formal en presencia del pretor, mediante

el cual el adquirente alegaba su propiedad ante el pretor, y el enajenante asentia.

- La traditio: se usaba para las transferencias de la nec mancipi, que eran todas las
cosas no comprendidas dentro de la res mancip, mediante la cual el enajenante tenia
la obligacion de entregar el bien, es decir la entrega era de comun acuerdo entre

ambas partes.

De acuerdo a lo sefialado anteriormente, la sola voluntad no era suficiente para

transferir un bien, sino que implicaba un acto formal o material, pero con el tiempo dichos

17



actos formales se dejaron de lado, por lo que solo operaba la transferencia a través de la
traditio (Vidal, 2005, p. 11).
Los requisitos de la traditio eran las siguientes:
- Eltradens, es decir el propietario del bien
- Elaccipiens, es decir el adquirente
- Lacausa justa, se necesita de un acto previo que justifique el propdsito de enajenar

y adquirir (contrato).

De lo expuesto anteriormente, se puede sefialar que en Roma los simples contratos o
acuerdos no eran suficientes para la trasmision de la propiedad, sino que era indispensable

un titulo (compra venta) y modo (entrega del bien).

b) Sistema Aleméan

En este sistema al igual que el sistema romano no bastaba el acuerdo entre las partes
expresado en un contrato, sino que para la transferencia de bienes muebles debia cefiirse de
acuerdo a la tradicion y para las transferencias de inmuebles requeria la inscripcion en el

registro de propiedad.

El autor Gonzales (2004) sefiala que “se solia archivar en libros los acuerdos sobre la
trasmision. Al principio se ordenaban segun su cronologia, luego, se crearon libros para
cada propiedad. Posteriormente en 18896 se exigid la inscripcion para la constitucion de

derechos reales sobre bienes inmuebles™. (p. 155)

A su vez, el sistema aleman implemento la separacion del contrato, la misma que
requeria que exista un contrato obligacional mediante el cual las partes asumian un
compromiso en la cual la parte enajenante se comprometia a transferir el bien y la parte
adquirente se comprometia a pagar el precio. Luego de ello, pactaban otro acuerdo

denominado “contrato traslativo”, mediante la cual se hacia efectiva la transferencia.

Asimismo, estos dos contratos eran independientes, es decir el contrato obligacional

no permitia exigir el contrato traslativo.
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c) Sistema Francés

El sistema francés no utilizaba la tradicion como sucedia en Roma, ni mucho menos
la inscripciéon como ocurria en Alemania.

“En el sistema francés lo primordial era la voluntad de las partes por medio del
contrato para que se haga efectiva la trasmision de la propiedad”. (Diez-Picasso & Gullon,
1977, p. 65)

El profesor Gonzales (2004), sefiala:

Que en el antiguo Derecho Romano se comenzo a estipular esta teoria para la transferencia
solo con el consentimiento. Ello debido porque la tradicion fue evolucionando, y se
comenz6 a admitir mecanismos ficticios de entrega. En estos casos, la trasmision de la
propiedad se hacia con el consentimiento de las partes manifiesto en el titulo, el cual tenia

una disposicion de “traditio ficta”. (p.144)

Pero fue en Francia, con la promulgacion del Codigo Francés de 1804, en donde se
estipula el solo consentimiento de las partes como requisito esencial para la transferencia
de la propiedad, es decir ya no era necesaria que se realice la tradicion del bien, ni el pago

del precio, u otro formalismo.

De lo sefialado anteriormente, es claro que la base del sistema francés era la voluntad
de las partes, que no necesitaba formalidad ni tradicion para la transferencia de derechos

reales.

Es necesario mencionar que este tipo de sistema permitido que las transacciones
inmobiliarias queden en clandestinidad, ya que no se exigia ningdn tipo de mecanismo que
publicite dicho titulo es por ello que se decididé crear la inscripcion en un fichero

inmobiliario, a fin de que la trasmision de la propiedad tenga efectos ante terceros.

Sistemas modernos de transferencia de propiedad:

De acuerdo a la doctrina, existen dos grandes sistemas de transferencia de propiedad

inmueble, los mismos que se detallan a continuacion:
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Sistema de unidad del contrato

De acuerdo a este sistema, solo se necesita un acto juridico que manifieste la
voluntad de las partes.

Para el autor Beltran (2011), “el contrato es un acto juridico consensual, que es la
Unica fuente sobre la que recae la obligacion y el derecho de propiedad. Dentro de este
sistema existen dos modalidades”:

a) Sistema transmisivo de causa Unica

De acuerdo a este sistema solo basta un contrato para hacer la transferencia de una
propiedad, no se necesita algin otro modo o requisito mas que el acuerdo de voluntades
(Vidal, 2005, p 30).

En ese sentido, este tipo de sistema solo se necesita el acuerdo de voluntades de
ambas partes para producir la transferencia de la propiedad, sin que medie algun otro
requisito como por ejemplo la entrega del bien o la inscripcion en el registro

correspondiente.

Es asi que este sistema rechaza el titulo y modo para adquirir una propiedad, en ese
sentido solo basta el titulo o contrato que contiene la voluntad y consentimiento de ambas
partes. Por lo tanto, la doctrina considera este sistema de causa Unica al sistema

consensual.

Las legislaciones que han adoptado este sistema, lo han hecho debido a la facilidad

para trasmitir la propiedad con el objetivo de hacer simple el trafico de bienes.
b) Sistema transmisivo de la doble causa

En este sistema, ademas del contrato sobre transferencia de propiedad, se necesita
otro acto posterior que es el signo de recognoscibilidad social que tiene por objeto poner en

conocimiento de la sociedad sobre el acto realizado. (Beltran, 2011, p. 40).
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En otras palabras, esta teoria supone dos actos, una es el acto de obligacion que es la
que crea la relacién obligatoria (ejemplo contrato compraventa), y el otro acto es el acto de

disposicién que se materializa con la tradicion o inscripcion.

A su vez, dentro de este sistema tenemos las siguientes modalidades:

- Sistema de la unién o yuxtaposicion del titulo y modo

De acuerdo a este sistema, el titulo se manifiesta con el contrato y el modo se
manifiesta con la tradicién. Este sistema tiene sus antecedentes en el antiguo Derecho

Romano.

En este sistema la transferencia de propiedad necesita de dos requisitos: un contrato

que transfiera la propiedad (titulo) y la tradicion efectiva del bien (modo).

Es decir, la tradicion no debe entenderse como la entrega del bien sino como un
elemento que va publicitar el derecho a fin de que los terceros puedan conocer la situacion

juridica de la propiedad.

- Sistema registral constitutivo no convalidante:

Este sistema que se deriva del sistema trasmitivo de doble causa, requiere el signo de
recognoscibilidad social, es decir que el acto sea publicitado a fin de poder oponer el
derecho frente a terceros, para lo cual el acto debe estar inscrito en el registro

correspondiente.

De esta manera el registro del acto de transferencia cumple el papel de modo y por

ende un fin traslativo.

- Sistema de separacion del contrato:

Este sistema surgio en Alemania, la misma que sostiene que para la trasferencia de la

propiedad se necesitan de dos actos, el acto obligacional y el acto de disposicion.

Segun Escobar, citado por Nufiez (2014) sefiala lo siguiente:
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El primer negocio contiene la voluntad de las partes de crear un vinculo en virtud del cual una
de las partes queda obligada a transferir a la otra la propiedad de un bien. El segundo negocio
contiene la voluntad de las partes de transferir y adquirir la propiedad del bien. Este negocio es
abstracto. Finalmente, el acto ejecutivo real estd constituido por la inscripcion del negocio

dispositivo en el registro. (p. 48)

Al ser dos contratos totalmente distintos, el contrato obligacional no da la potestad al
adquirente para exigirle a su enajenante para que suscriba el contrato de transferencia de la
propiedad, es por ello que este sistema de transferencia lo que importa es el modo, en este

caso la inscripcion registral.

Sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles:

Concepto:

En primer lugar conforme al Articulo 949 del Cédigo Civil Peruano, sostiene que:
“La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de

él, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario”.

Es decir, con tan solo el acuerdo voluntario de ambas partes (transferente y
adquiriente), se estd generando la compraventa del bien inmueble, lo cual lo hace Unico
propietario de forma inmediata y rapida, sin la obligatoriedad de realizar el tramite de
transferencia de propiedad inmueble en registros publicos, es decir sin la inscripcion

registral correspondiente.

Asi como también, actualmente nuestra Constitucion Politica del Peri de 1993
reconoce a la propiedad no solo como un derecho sino como una garantia, es decir, el
Estado debe garantizar el derecho de propiedad, para poder usar, disfrutar, enajenar,

reivindicar y oponer su derecho frente a terceros.

El sistema de transferencia de propiedad se refiere al conjunto de principios y normas

que encaminan la traslacion de la titularidad del derecho de propiedad de un sujeto a otro.

Para el autor Bullard (2009), “todo sistema de transferencia de propiedad debe

brindar la seguridad al adquirente de excluir a terceros” (p. 50).
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Requisitos para la trasferencia de propiedad bienes inmuebles:

Para el profesor Bullard (2009), existen tres requisitos que todo sistema de

transferencia de propiedad debe tener, los mismos que se detallan a continuacion (p. 50):

La propiedad necesita estar reconocida en el derecho positivo a fin de que pueda
disfrutar y usar el bien.

La transferencia de la propiedad debe realizarse de manera efectiva y a su vez, el
propietario debe tener el derecho de excluir a terceros.

La trasmision de la propiedad debe regirse segun la cognoscibilidad a fin de que
permita a los terceros identificar quien goza de la titularidad para excluir.

Finalidad

Segun Gaston, citado por Beltran (2011), el sistema de transferencia tiene los

siguientes fines (p. 60):

Mejorar la circulacion de la riqueza: es decir, el sistema de transferencia de la
propiedad debe estimular la circulacion de los bienes para obtener afectaciones
tributarias en beneficio del fisco a fin de que se realicen obras publicas. Es asi que

la propiedad cumple con su funcion econdmica e incentiva la inversion.

Brindar seguridad juridica: el fin de todo sistema de transferencia de propiedad es
brindar seguridad juridica debido a que otorgara certeza en las transacciones, lo que

resulta muy importante para cualquier inversion con riesgos minimos.
Reducir las adquisiciones a hon domino: esta finalidad hace alusion a la proteccion

de los intereses de los propietarios legales ante transferencias realizadas por

terceros (no propietarios) de buena fe.
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De acuerdo a lo sefialado anteriormente, compartimos la idea de que todo sistema de
transferencia de propiedad eficiente debe cumplir con generar la circulacion de la riqueza,
y brindar seguridad juridica.

Derecho de Propiedad:
Concepto

El concepto de propiedad ha sido desarrollado desde diferentes puntos de vista:

filosofico, social, juridico, econdmico entre otros.

Desde el punto de vista filoséfico la propiedad es el instrumento que permite a los
hombres desarrollarse durante el desarrollo de su vida con valores fundamentales como la
justicia, libertad, solidaridad, etc.; por su parte, desde el punto de vista social la propiedad
es considerada como una necesidad social basica para la vida en sociedad; desde el punto
de vista juridico la propiedad es el derecho que tienen los hombres para ejercer cierto
poder sobre los bienes, los que estan regulados por las leyes; y desde el punto de vista
econdmico la propiedad es modo de dar el uso maximo del valor de los bienes. (Linares,
2010, p. 32)

Segun la definicion de nuestro Cédigo Civil vigente, se desprende que la propiedad
como tal, es un poder pleno (absoluto) que nace de un derecho y que se ejerce sobre una
cosa, en el que el propietario de la cosa o el bien cuenta con las facultades de usar (ius

utendi), disfrutar (ius fruendi), disponer (ius abutendi) y reivindicar del mismo.

Para comprender el derecho de propiedad, es pertinente precisar el concepto del

derecho a la propiedad; es asi que para Monreal (1977) “La propiedad es el derecho de
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gozar y disponer de las cosas del modo mas absoluto, siempre que no se haga de ellas un

uso prohibido por las leyes o los reglamentos” (p. 43).

El Tribunal Constitucional también nos brinda un aporte acerca del concepto de
propiedad, es asi que en el Exp. N° 0008-2003-Al/TC, sefiala lo siguiente:

[...] La propiedad se concibe como el bien juridico que permite a la persona usar, disfrutar,
disponer y reivindicar el bien, siempre que sea ejercida en armonia con el bien com(n y dentro
de los limites establecidos por ley, es decir, la propiedad pues se encuentra limitada al bien

comun.

Es asi que, desde el punto de vista constitucional, la propiedad es concebida como un
derecho social, al cual todos tenemos acceso, siempre que Se ejerza en armonia con el bien

comun.

El profesor Gonzales (2013), define a “la propiedad como un conjunto de derechos y
deberes, poderes y libertades, debido que el titular del derecho tiene la libertad de usar el
bien, percibir los frutos, a su vez poder sobre el bien para enajenar, transferir, hipotecar,
etc., y a su vez el propietario tiene el deber de ejercer su derecho de propiedad en armonia

con el bien coman e interés social”. (p.797)
Caracteristicas del derecho a la propiedad:

Segun Gonzales (2013, p. 810): La caracteristicas del derecho de propiedad son las

siguientes:

- Real: debido que el derecho de propiedad se ejerce de manera directa entre el

propietario y el bien.

- Absoluto: debido que confiere al titular el poder total, dentro de las restricciones

que la ley confiere.

- Exclusivo: la misma que consiste en la proteccion de la propiedad frente a terceros,

a fin de excluir a los demas de todas las facultades que la ley confiere.
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- Perpetuo: la misma que se refiere que el derecho de propiedad no esté destinado a
extinguirse. El derecho subsiste aun cuando haya sido transferido. Por lo que la

propiedad dura tanto como dure el bien.

Segun Velazco (2011), existen tres caracteristicas esenciales de la propiedad: “la
universalidad, es decir, que todos los recursos deben ser poseidos por los habitantes. la
exclusividad, la misma que consiste en la proteccion de la propiedad frente a terceros, a fin
de excluir a los demas, y la transferibilidad, en donde el derecho de propiedad debe ser
libremente transferibles; es decir que debe existir la posibilidad juridica de que los recursos
pasen a través de intercambios voluntarios” (p. 200).

Los principales atributos de la propiedad son: el uso, que es el derecho para servirse
del bien, dandole el uso para la que fue creada, el goce, que es la facultad de percibir los
frutos y productos que se generen de la misma y la disposicion, que se entiende por la

posibilidad de enajenar un bien y destruir el bien. (Casal & Arismendi, 2008, p. 80).

Asimismo, sefiala el autor Collins (2008) que “el derecho a la propiedad es
inviolable, por lo tanto, nadie puede ser despojado de su propiedad, sino exclusivamente
por ley expresa que autorice dicha expropiacion, la misma que solo puede fundarse por

razones de utilidad pablica”. (p. 70)

Para el autor Orrego (2015), “el contenido de la propiedad-funcion se resume en dos
vertientes: la primera radica en que el propietario tiene la facultad de emplear las
propiedades que tiene para la satisfaccion de sus necesidades, y la segunda radica en que el
propietario tiene el deber de emplear sus propiedades para la satisfaccion de las

necesidades comunes”. (p. 9)

Definicién de Derecho Registral

Para poder entrar de lleno al tema, definiremos lo que es el Derecho Registral, lo cual
se afirma que es una disciplina constituida por una conjunto de principios, normas y
reglamentos de caracter especial, que regulan y desarrollan la tutela de ciertas situaciones
juridicas a través del Sistema de Publicidad Juridico Legal y que produce determinados

efectos juridicos sustantivos en el Derecho Privado, tales como el nacimiento, preferencia
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y oponibilidad con la finalidad de dotar de seguridad el trafico juridico de intereses

econdmicos (Gonzales, 2014, p. 45).

Esto no hace otra cosa que prevalecer lo que consta en el registro dado que su
finalidad es publicitar los actos inscribibles, puesto de conocimiento a toda la ciudadania
en general, dando exactitud en las inscripciones respectivas como es de este caso los
registros de propiedades inmuebles.

Los principios y normas referidas regulan a organizacion y funcionamiento de los
Registros Publicos, ademéas de la supervisién de los servicios de inscripciones en los
diferentes registros de caracter juridico que conforman el Sistema Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP). Asimismo, regulan también los efectos de la publicidad
registral formal directa e indirecta, del contenido de las partidas registrales y de los titulos

gue generaron su inscripcion.

Es asi, que uno de los principales fines del Derecho Registral, es brindar seguridad a
tréfico juridico y a los derechos, por lo que la otorga una seguridad juridica dindmica a los
terceros de buena fe que contratan conforme a la informacion obtenida del registro, y

otorga seguridad juridica estatica al titular registral.

Por otro lado, respecto a “las denominaciones del Derecho Registral ha tenido varias
denominaciones, en el transcurrir del tiempo, ya que las legislaciones del derecho
comparado también se han pronunciado al respecto, por lo que en la doctrina no hay

unanimidad sobre la terminologia o una denominacién exacta” (Garcia, 2005, p. 39).

La doctrina espafiola lo ha llamado “Derecho Hipotecario”, aunque para un sector de
la doctrina alemana suele llamarse “Derecho Inmobiliario”, a diferencia de otros autores
que lo denominan “Derecho del Registro de la Propiedad” o “Derecho Inmobiliario

Registral”.

“El Derecho Inmobiliario Registral, es el conjunto de normas legales, que regulan la
organizacion y el funcionamiento del Registro de la propiedad inmueble y la practica, valor
y efectos de sus asientos de inmatriculacion registral de fincas, con sus modificaciones, de
las inscripciones de actos, resoluciones judiciales y administrativas registrales vy

anotaciones preventivas admitidas” (Roca, 1995, p. 1995).

Caracteristicas del Derecho Registral:
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El Derecho Registral tiene diferentes caracteristicas:
Es un Derecho auténomo

El Derecho Registral es un derecho autbnomo porque tiene sus propias normas, €s
decir, tiene su propia legislacion, principios, ademéas de las diferentes directivas que

salieron respecto a un registro y/o por un reglamento.

Al respecto, el Tribunal Registral ha sefialado una opinion sobre la autonomia del
Derecho Registral en los términos siguientes:
El numeral 2 del articulo Il del Titulo Preliminar de la Ley N° 27444, Ley de Procedimiento
Administrativo General, establece que los procedimiento especiales creados y regulados como
tales por ley expresa, atendiendo a la singularidad de la materia, se rigen supletoriamente por
dicha ley en aquellos aspectos no previstos y en los que no sean tratados expresamente de
modo distinto. En materia registral, el articulo 2009 del Coédigo Civil establece que los
Registros Publicos se sujetan a lo dispuesto en dicho codigo, a sus leyes y reglamentos

especiales, consagrandose de este modo, la autonomia del Registro y del Derecho Registral con
relacion a los demas entes administrativos. (Garcia, 2003, p. 66)

Es un Derecho heterogéneo

El Derecho Registral esta conformado por normas de Derecho Publico y Derecho
Privado, las mismas regulan la organizacion registral administrativa como el
procedimiento registral de la inscripcion de un titulo. Dicha inscripcion persigue el bien

comun preferido por los terceros que contratan con titulos registrables.

“El derecho hipotecario es un Derecho privado pero con una serie de relaciones con

el derecho publico” (Garcia, 2003, p 87).

Por su parte, Roca (1995), sefiala que: “el derecho inmobiliario registral persigue la
seguridad de la propiedad inmueble y del trafico juridico sobre la misma, tanto en el

aspecto adquisitivo como en el creditual. (p.177)

Al respecto el Tribunal Registral ha emitido una opinion general de la caracteristica

del Derecho Registral, respecto a lo pablico, en los términos siguientes:

Lo que interese a los terceros, que buscan al maximo la certidumbre y seguridad para tomar
decisiones y contratar, son las situaciones juridicas publicitadas, asi como las titularidades
que a estas corresponden. Lo que interesa entonces, tanto para la tutela de derechos como
para la seguridad en el tr&fico patrimonial, son los efectos exteriorizados de aquellos actos,
asi como la vigencia y duracion en el tiempo de dichos efectos. El titular y los terceros
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resultara beneficiados o perjudicados dependiendo de si la situacion o derecho se encuentra o
no publicitado.

En ese sentido, esta instancia de manera reiterada ha sefialado que “El Registro es un
mecanismo de seguridad que publicita con caréacter erga omnes, derechos y situaciones
juridicas que por naturaleza son oponibles a terceros, con el fin de que los destinatarios de
esta publicidad utilicen la informacién para tomar decisiones adecuadas en la contratacion
reduciendo sensiblemente los costos” (Resolucion N° 231-2014-SUNARP).

Es un Derecho limitativo

El Derecho Registral tiene como caracteristicas la de ser limitativo, en virtud de que
los derechos, actos inscribibles y demas derechos que por su naturaleza son inscribibles en
el Sistema Nacional de los Registros Publicos se dan porque de manera expresa asi lo
sefiala una Ley. Por lo tanto, las inscripciones se realizan numerus clausus, en tanto que
solo accederan a los registros publicos los actos o derechos que previamente estan

sefialados en una Ley.
Es un Derecho formalista.-

El Derecho Registral tiene como caracteristicas el de ser formalista debido a que los
documentos que dan merito a su inscripcion: Parte notarial, parte judicial y documentos
administrativos deben cumplir con determinados requisitos formales. Asimismo, el
procedimiento registral estd sujeto a etapas preclusivas y requisitos para la inscripcion y/o

denegatoria de un titulo que contiene el acto rogado.
Funcion del registro:

La funcion del registro es brindar seguridad juridica, la cual se manifiesta en dos

momentos que son la seguridad juridica dinamica y la seguridad juridica estatica.

La seguridad juridica dinamica consiste en brindar informacion a todas las personas
en general que desean contratar con los titulares propietarios, asi como también brindar la
informacion sobre la vigencia de los apoderados, es decir, informa quienes son los reales
propietarios de un determinado bien a transferir o adquirir. En cuanto a la seguridad
juridica estatica se entiende por esta a la intangibilidad del contenido de los asientos

registrales.
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Al respecto, el Tribunal Registral ha conceptualizado la funcion del registro en los

términos siguientes:

El efecto mas importante del Registro es el de otorgar seguridad juridica. El registro cumple una
doble funcion, por un lado, da certeza a los terceros sobre aquellas situaciones publicadas y por
otro, cuida que la realidad que obra en él sea inalterable por causas ajenas al normal trafico
juridico. Esto es lo que se conoce como publicidad estatica y dinamica, por la primera se defiende
al titular registral y en virtud de la segunda se protege a los terceros que contratan teniendo como
respaldo de fe del Registro. En este marco y como herramientas para lograr la finalidad del
Registro, encontramos una serie de principios registrales que coadyuvan a que la seguridad
juridica publicada por el Registro no sea solo un enunciado (Resolucion N° 018-2014-SUNARP).

La publicidad registral y su funcion:

“La publicidad registral es la divulgacion juridica que se obtiene por medio de un
organo especifico denominado registro, por lo que dicha publicidad tiene como finalidad
hacer cognoscible (posibilidad de conocer) determinadas situaciones juridicas para la tutela

de derechos y para la seguridad del trafico juridico” (Atilio, 1995, p. 6).

Asimismo, esta publicidad legal es garantizada por el estado en virtud de que esta

funcion debe ser ejercida en favor de los particulares.

La publicidad registral cumple doble funcion, una de ellas es la de proporcionar
seguridad en el trafico juridico y la otra es la seguridad de los derechos subjetivos que se
estan publicitando en los registros publicos. Y para que la publicidad registral produzca el
efecto de seguridad juridica pretendido resulta indispensable precisar o determinar, sin
ninguna duda, los elementos integrantes de la relacion juridico-material que van a ser
objeto de la misma. Por esta razon, la doctrina hipotecarista habla del principio de
especialidad o de determinacion, que vale tanto como hablar del principio o regla de

necesaria claridad o transparencia.

“La publicidad registral es la exteriorizacion continuada y organizada de situaciones
juridicas de trascendencia real para producir cognoscibilidad general erga omnes y con

ciertos efectos juridicos sustantivos sobre la situacion publicitada” (Garcia, 2005, p. 39).

“La publicidad registral es un “requisito que, afiadido a los que rodean a las situaciones
juridicas, asegura frente a todos la titularidad de los derechos y protege al adquiriente que
confia en sus pronunciamientos, facilitando de esta manera el crédito y protegiendo el
trafico juridico” (Chico & Ortiz, 2000, p. 18).
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Es por lo tanto, la publicidad de pleno conocimiento, lo cual enviste de proteccién
legal a quien adquiere valiéndose de la exactitud del registro, puesto que siendo una
herramienta del estado a la ciudadania, debe manifestar respaldo acerca de la proteccion y
oponibilidad de lo que se encuentra debidamente registrado. Ademas de contribuir a la

generacion de riqueza por el trafico juridico econémico que de esta emana.
Principios registrales:

Los principios registrales en nuestro pais el trafico de bienes inmuebles ha crecido de
manera suscitada, por lo que uno puede observar nuestras principales avenidas y se dara
cuenta con los diferentes inmuebles construidos o en proceso de construccion, generando
con ello un l6gico crecimiento también en los Registros Publicos, en tanto dicha institucién
busca salvaguardar las adquisiciones y sobre todo, uno confia en la publicidad que brinda

dicha institucion.

En efecto, el adquiriente tiene la confianza en que los asientos que se publicitan de
los bienes inmuebles tengan la exactitud con la realidad extra registral, confianza
sustentada a su vez en un conjunto de principios que coadyuvan al cumplimiento de los

fines que tiene el sistema registral, como dar seguridad juridica al trafico de bienes.

El sistema registral peruano ha acogido ciertos principios que manifiestan
determinadas lineas, directrices al procedimiento registral, los cuales son un conjunto de
reglas juridicas y/o normas fundamentales, que guian y sirven de base al sistema registral
peruano, y que pueden ser sefialados por la misma Ley, lo que es decir, el Codigo Civil y
demas normas como el Reglamento General de los Registros Publicos o puede extraerse de

la interpretacion sistematica de las diversas normas de nuestro ordenamiento juridico.
Nuestra legislacion registral ha establecido los principios siguientes:

Principio de rogacion, Principio de legalidad, Principio de titulacién autentica,
Principio de tracto sucesivo, Principio de publicidad, Principio de especialidad, Principio
de prioridad preferente, Principio prioridad excluyente o impenetrabilidad, Principio

legitimacidn y Principio buena fe pablica registral.

Asi mismo, los principios hipotecarios en perspectiva son las notas, caracteres o

rasgos basicos que tiene o debe tener un determinado sistema registral.

31



Los principios registrales se encuentran consagrados en el Titulo I del Libro IX del
Cddigo Civil y en el Titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos
(Resolucion N° 126-2012-SUNARP), asi como también se establecen principios registrales
en el Titulo Preliminar del Reglamento de Sociedades, ademas de otros Reglamentos

Registrales especiales y otras normas donde también se consagran principios registrales.

Todo ello guarda concordancia, ya que si comparamos los principios registrales que
estan sefialados en el Codigo Civil y en las otras normas referidas, se podré observar que
en el Libro IX del Cddigo Civil no se encuentra el Principio de Especialidad, pero que si
explicitamente lo hace el articulo IV del Titulo Preliminar del Reglamento General de los

Registros Pablicos.

Es asi, que resulta exigible la aplicacion de los principios registrales en la
calificacion registral toda vez que el marco conceptual de los principios que son
considerados como requisitos de inscripcion, como por ejemplo los principios de legalidad,
tracto sucesivo, especialidad, rogacion, etc., deberan ser observados al momento de la
inscripcién de un acto y/o derecho, y sobre todo se debe tener en consideracion al
momento de calificar los principios que son considerados como efectos de la inscripcion

como son de la publicidad, legitimidad, prioridad preferente, etc.

“Los principios registrales se pueden manejar de diferentes maneras, tal es asi que los
autores alemanes nos hablan de principios sustantivos o materiales y principios adjetivos o
de procedimiento, como reflejo, los primeros del Codigo Civil y los segundos de la
ordenanza del Registro” (Roca, 2008, p. 100).

Los principios registrales que se refieren a los requisitos de inscripcién son los

siguientes: rogacion, titulacion autentica, tracto sucesivo, legalidad y especialidad.
Sefiala Garcia (2006):

“Dicha clasificacion es una forma artificial de calificarlo, ya que los principios
hipotecarios que pretender ser organizados en aspectos formales y materiales se
conciben ambos en la Ley Hipotecaria espafiola, es decir, la Ley Hipotecaria es, al
mismo tiempo, una Ley de carécter materia y formal, por lo que no es posible hacer
dicha distincion, toda vez que dichas que se trata de aspectos intimamente enlazados y

cuya separacion puede llevar a erroneas interpretaciones”. (p.27)
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En tal sentido, “los principios hipotecarios deben ser clasificados atendiendo a la
distincion de los que representan “requisitos de la inscripcion” y los que significan “efectos
de la inscripcién”, cuya clasificacion creemos que es la mas aceptable para clasificar los

principios registrales” (Garcia, 2006, p. 29).

Por lo tanto, a través de la investigacién en nuestro pais, los principios registrales
que generan efectos ante la inscripcion son los siguientes: legitimacion, fe publica registral,

prioridad preferente o de rango, prioridad excluyente, publicidad y oponibilidad.

Principio de Rogacion:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de rogatoria o de instancia consiste en materializar la presentacion de un
documento o titulo, la cual sera calificado por el registrador para su respectiva inscripcion.
Ademas, el referido documento contiene un acto inscribible, el cual insta al registro para
que califiqgue. Asimismo, mediante este principio se establece que las inscripciones de los
actos y contratos en el registro no se realizan de oficio, sino que requieren siempre de
peticion de parte interesada, es por tal motivo, que los actos y contratos se inscriben a
instancia del interesado, en tanto que el procedimiento registral solo se iniciara a solicitud

del interesado, nunca a instancia del registrador.

“El principio de rogacidon, también llamado “de instancia, en virtud del cual toda
modificacion de una determinada situacion registral debe ser pedida por una persona
especialmente legitimada para ello. El registro no procede de oficio, sino a pedido de parte
legitimada” (Atilio, 1995, p. 75).

Es decir, este principio es el que nos permite establecer que cada acto se encuentre
inscribible, conforme a la formalidad expuesta por Registros Publicos, siendo un principio

fundamental para proceder con cada accion contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.
Principio de Titulacion Autentica:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de titulacion autentica prescribe son aquellas inscripciones que se

extienden en merito a instrumentos publicos, y solo por excepcion se pueden extender
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inscripciones en merito a instrumentos privados, para lo cual debe existir una norma que lo
autorice, por tanto, por regla general se inscriben en merito a los documentos publicos, y

por excepcidn en merito a documento privados.

Es decir, aquel principio se esté presumiendo en un instrumento publico, siendo un
principio debidamente formalizado desde la minuta que presenta el adquiriente y el parte
notaria, llevandose a cabo la inscripcion que se solicita, salvo que aquel haya indicado en

la solicitud de inscripcidn que actla en interés distinto.

Principio de Tracto Sucesivo:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

Aquel principio también es llamado como “principio de continuidad y/o tracto
continuo”, surgié exclusivamente para el registro de propiedad inmueble, determinando la
continuidad de las transmisiones dominiales y generando una cadena registral de sucesivos
actos derivativos entre si. Por tanto genera un historial juridico de los inmuebles

inmatriculados dentro de los sucesivos titulares registrales.

Este principio nos manifiesta que para inscribirse un titulo es necesario que el
interesado, quien dispone del derecho a registrar, tenga inscrita su titularidad, por ejemplo
la segunda transferencia no puede inscribirse sin que esté inscrita la primera transferencia

en el registro.
Principio de Especialidad:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de especialidad, también llamado “principio de determinacion o
especificacion” la finalidad que cumple es la publicidad de los actos y derechos se efectten
de manera ordenada, completa y clara, siendo aquel principio que todos tengan cabal
conocimiento no solamente del acto o derecho inscrito, sino también de sus alcances y

extension.
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Es decir, el principio de especialidad nos informa que los elementos del acto inscrito
deben estar perfectamente determinados, tales como el bien, el titular registral, asi como

los derechos constituidos sobre dicho bien, a efectos de una adecuada publicidad.
Principio de Legalidad:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de legalidad debe entenderse como todo el accionar del registrador
publico al momento de calificar y toda decision de los tribunales registrales ha de ser el
resultado de la aplicacion de la Ley. Por tanto, es plena vigencia del ordenamiento juridico
en los operadores registrales, esto es, en los limites y en la forma prevista por la Ley. En
razon a ello, en virtud de este principio la calificacion registral es de caracter obligatorio

para el registrador, la misma que debe realizarse acorde a Ley.

Es decir, es aquel principio que debe estar acorde a las legislaciones, decretos,
codigos, y demas normativa, que rige nuestro pais, para poder formalizar dicho documento

o tramite legal, ya que debe estar conforme a la ley.
Principio de Legitimacion:
Segun Reglamento General de Registros Publicos:

El principio de legitimacion establece que el contenido de las inscripciones se
presume exacto y valido, es decir, establece una presuncion relativa de exactitud del
contenido del asiento registral, por lo que le faculta al titular registral conforme a lo que
sefiala el referido asiento, mientras no sea rectificado por la instancia registral o se declare

su invalidez por el 6rgano judicial o arbitral mediante resolucién o laudo firme.

Aquel principio, no quiere decir, que los asientos registrales se presumen exactos y
validos, ya que producen todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar
conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en aquel

Reglamento o por parte judicial.
Principio de publicidad:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de publicidad es la exteriorizacién continuada y organizada de

situaciones juridicas de trascendencia real, en un registro publico y cuyo ingreso esta bajo
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el control del registrador publico, para general determinados efectos juridicos sustantivos
sobre la situacién publicada en el registro respectivo. Asimismo, aquella divulgacién esté
destinada a hacer cognoscible (posibilitar el conocimiento general) de determinadas
situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la seguridad del trafico juridico.

Es decir, el principio de publicidad, su finalidad es publicitar aquellos actos
inscribibles, para a raiz de ello brindar seguridad juridica, dentro de ello tenemos a la
publicidad material que es otorgar la publicidad juridica a los diversos actos o derechos
inscrito, asi como también la publicidad formal, que garantiza a toda persona el
conocimiento del contenido de partidas registrales, en general, y también puedan obtener
informacidn del archivo Registral.

Principio de Fe Publica Registral:
Segun el Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de fe publica registral es un principio fundamental del sistema registral,
ya que permite la proteccion del tercero de buena fe que confiado en la informacion que
proporciona el registro contrata a titulo oneroso e inscribe su derecho, aunque después se

anule, rescinda o resuelva el titulo de su transferente.

Por tanto aquel principio de fe publica registral, protege al tercero registral, ya que
aquella inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion o resolucion o

rescision del acto que los origina, sobre la base de aquellos.
Principio de Prioridad:
Segun Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de prioridad preferente, también llamado prioridad de rango, es un
principio registral en virtud del cual el acto inscribible que ingrese primero al registro se
antepone con preferencia excluyente al posterior presentado, ya que la prioridad en el
tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorga el registro.
Toda vez que los derechos referidos estan determinados por la fecha de su inscripcion y a
su vez la fecha de su inscripcion se determina por el dia, hora, minuto, segundo y fraccion
de segundo de presentado el titulo al registro. Ademas, inscrito el derecho se retrotraera los

efectos juridicos de la inscripcion hasta la fecha del asiento de presentacion.
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Es decir, el principio de prioridad, recae en los efectos de los asientos registrales, asi
como la preferencia de los derechos que se emanan, se retrotraen a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion.

Principio de Impenetrabilidad:
Segun el Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de impenetrabilidad, también Ilamado principio de prioridad excluyente,
es un principio registral en virtud del cual no se puede inscribir un titulo con otro ya
inscrito o pendiente de inscripcién, aunque fuera de fecha anterior, es decir la inscripcién
de un derecho impide la inscripcién de otro derecho. Y mejor se produce el cierre registral,
esto es, un titulo incompatible con otro ya inscrito y que desea inscribir ya no tendra

acogida registral de ninguna manera.

Es decir, el principio de impenetrabilidad, cabe resaltar que no se puede inscribirse
un titulo incompatible con otro ya inscrito o pendiente de inscripcion, aunque sea de igual

o anterior fecha.

Principio de Oponibilidad:
Segun el Reglamento General de Registros Publicos (2012):

El principio de oponibilidad registral es aquel principio en virtud del cual, que frente
a una concurrencia de titulos o derechos, prima siempre el que primeramente inscribio,
siempre y cuando dicha inscripcion se haya realizado de buena fe. En razdn a ello, el
principio de oponibilidad establece una prelacion del derecho inscrito frente al derecho no

inscrito.

Indistintamente de la calidad del derecho, ya sea este derecho de naturaleza real
como la propiedad inscrita o de naturaleza personal como el embargo inscrito. Asimismo,

en Espafia el principio de oponibilidad se le denomina principio de inoponibilidad.

Seguridad Juridica:
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Concepto

Segun Huanca Quispe (como se citd en Chandivi, 2017) “la seguridad juridica
consiste en saber que el derecho que tenemos en conocimiento reguarda nuestros intereses
relacionados con nuestra existencia es decir nuestros derechos fundamentales, (vida,
propiedad, y libertad) pues nos brinda por ello una base de tranquilidad moral y emocional,
que es en lo que, estrictamente consiste el valor de la seguridad juridica”. (p. 66).

Desde otro punto de vista Alzamora (1987) afirma que “la seguridad juridica es la
que forma el sentido de solidez que brinda la persona a su entorno al integrarse en él”

(p.54).

Mas alla de ello Forttini (1998.) indica que “se refiere a conocimiento que uno tiene
de las consecuencias de tomar parte de algun acto” (p. 34).

Zavala (2012) afirma que “la seguridad juridica se presenta un escenario libre de
todo riesgo, esta situacion es una tendencia buscada por el hombre, sobre lo dicho se sabe

que el hombre encuentra mayor comodidad cuando se siente mas seguro” (p.20).

Ortecho (2010) nos dice que la seguridad juridica se conceptualiza como la
estabilidad del ordenamiento juridico de un Estado la cual debe tener leyes y normas

perdurables para que garanticen el equilibrio entre los 6rganos del estado y la ciudadania
(p. 17).

Al respecto del mismo concepto Caceres (1998) nos dice que” la seguridad juridica
es un principio que concede persistencia y seguridad, que esta fundada en el ordenamiento
juridico y que tiene como objetivo avalar la aplicacion justa de la norma que coadyuvan a

proteger los derechos de los individuos™. (p.51)

Cardenas (2010) afirma que “la seguridad juridica puede conceptualizarse como la
conviccion que deben de mostrar los integrantes de la colectividad sobre que el sistema
juridico resguardara sus derechos y que la resolucion de controversias e incertidumbres

tengan resultados mas predecibles”. (p. 52).

Por ultimo, Arrazola (2014) dice que la concepcion de la seguridad juridica implica,

dos aspectos, uno es la certeza del derecho sobre el conocimiento de las leyes aplicables a
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cada caso especifico; el segundo es tener un grado de sapiencia respecto a las
determinaciones uniformes de distintos jueces y tribunales sobre una misma controversia,

de tal manera que exista el principio de igualdad ante la ley.

En resumen, podemos definir a la seguridad juridica como un principio amparado en
la constitucién que busca brindar estabilidad y tranquilidad desde el espacio juridico en
resguardo los derechos sobre los problemas y controversias, que faciliten la convivencia en

medio del orden y paz que coadyuven al desarrollo de la comunidad.

La seguridad es uno de los grandes fines del derecho seguridad que exige
certidumbre y dicha certidumbre otorga los registros publicos. Ademas la doctrina hace
distincion entre la seguridad juridica estatica y dindmica. Se ha sefialado en muchas
oportunidades que el derecho debe defender, por una parte la llamada seguridad estética, es
decir proteger al derechohabiente o a la relacién que existe entre un sujeto y una cosa,

frente a las turbaciones o ataques de terceros que inmiscuyen en esa relacion.

Por otra parte la seguridad dindmica, o de trafico, procura brindar proteccion a los
terceros que se ven involucrados en la circulacion de riqueza, aspecto este ultimo que se
proyecta en dos vertientes, los acreedores del enajenante, que contaban con el patrocinio de
ese sujeto como garantia de sus créditos y no deben ser burlados por enajenaciones
fraudulentas y los adquirientes, no deben estar expuestos a sorpresa de que el bien se les

transmite se encuentre gravado o embargado.

“La seguridad juridica tiene a la publicidad como uno de los instrumentos que garantiza su
eficacia a través de efecto erga omnes. La cognoscibilidad general es un elemento
fundamental para la organizacion del sistema de oponibilidades en el derecho” (Amoros,

1998, p. 27).

Siendo que a diferencia de la posesion, la publicidad registral constituye un
mecanismo mas eficiente para oponer derechos. Sin embargo, no podria considerarse a la

referida como Ultima fase de desarrollo de la publicidad.

De tiempo en tiempo la publicidad (...) sufre crisis de crecimiento como todos los seres y
todas las instituciones. Cuando sus formas no se acomodan a la realidad social, la publicidad
hace crisis, parece desvanecerse (...)” (Oliva, 1995, p. 685). Para luego resurgir remozada,

acomodada a los nuevos requerimientos sociales.
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La inscripcion registral, nos permite no solo con facilidad informarnos sobre la real
situacion juridica del bien inmueble inscrito sino también nos permite que terceros, a través

del efecto erga omnes, respeten nuestro derecho de propiedad.
Naturaleza de la seguridad juridica:

La naturaleza de un concepto esta referida al sentido profundo de lo analizado, en el
caso de la seguridad juridica se debe analizar desde tres enfoques,

- Como Fin: Castellano y Martinez (2005) considera que “el Estado tiene como fines
a la Justicia, el Bien Comun vy la seguridad y la seguridad juridica sirve como una
herramienta principal en el cumplimiento de estos” (p.200).

- Como Valor: Avila (2012) indica que “la seguridad es un pilar importante en el
grupo de los valores para el ordenamiento juridico la cual brinda certeza y mejora
la eficacia en los sistemas judiciales” (p. 108).

- Como principio: Gonzales (2004) nos habla que “la seguridad no es un principio tal
cual, sino que se encuentra embebida dentro del principio de paz juridica, la cual es
un fin que las personas anhelan cuando se reunen para establecer las sociedades y la
seguridad juridica es la garantia de la existencia de normas que busquen realizar
este fin”. (p. 47).

Podemos, por ultimo, afirmar que la seguridad juridica esta presente en los tres
enfoques antes expuestos y no podemos centrarnos en uno de ellos, pero sobre todo decir
que la naturaleza de este concepto es la de buscar la justicia y el orden por ser estos los

preceptos mas importantes en el desarrollo de un estado.
Elementos de la seguridad juridica:

Ortecho (2010, p. 300), detalla los siguientes elementos constitutivos de la seguridad
juridica:

- La certeza juridica: quiere decir que existe un conocimiento expreso, claro y
generalizado sobre las normas juridicas.

- Eficacia del derecho: significa que las normas y leyes establecidas y promulgadas
cumplan con el objeto de su creacion es decir tengan una influencia positiva sobre

los ciudadanos y el estado.
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- La ausencia de arbitrariedad: el autor afirma que la aplicacion de las normas no
debe tener bajo ningln concepto un enfoque inclinado hacia un lado de las personas

en controversia, sino que debe prevalecer la razon y la justicia.

Avila (2012 p. 250) indica que no se puede hablar de la existencia de seguridad

juridica sin mencionar los siguientes conceptos:

- Cognoscibilidad: es la facilidad en que una norma pueda ser comprendida por los
ciudadanos, es decir que cualquier persona pueda interpretar adecuadamente una
norma sin necesidad de tener un bagaje muy profundo en Derecho.

- Confiabilidad: se base en que el ordenamiento juridico resguarda y garantiza los
cambios estables, ademas sefiala que el ciudadano conoce que es lo que puede
suceder y que es lo que no sucedera en la ejecucion de los derechos.

- Previsibilidad: la que significa que las consecuencias legales de los sucesos se

pueden conocer con anterioridad al accionar.
Aspectos de la seguridad juridica:

- Aspecto Objetivo: en cuanto al aspecto objetivo de la seguridad juridica Avila
(2012) alude a la capacidad de comprension y conocimiento de las personas en
cuanto a las consecuencias y resultados que tendran sus actos (p.141)., si no se
habla de una norma se entiende como objeto a la comprension generalizada de todo
el ordenamiento juridico.

- Aspecto subjetivo: Ortecho (2010) afirma “sobre este particular que se refiere a los
sujetos o titulares de la seguridad juridica, en este sentido se sefialan como titulares
activos a los ciudadanos y las organizaciones los cuales deben defender la
seguridad tanto por ser parte de ella como por formar la base principal del

desarrollo social” (p. 70).
Organos del estado encargados de garantizar la seguridad juridica:

Avila (2012) afirma que el estado en general es el responsable de garantizar la

seguridad juridica a través de sus poderes y los organismos que los conforman:
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- El Poder Legislativo, responsable de promulgar las normas, dando el soporte de la
generacion y explicacion del accionar de cada una de ellas, los supuestos aplicables
y las consecuencias de su incumplimiento.

- El poder ejecutivo, tiene facultad de expedir determinadas normas, s6lo en
determinadas circunstancias y dentro de los limites establecidos por el Poder
Legislativo.

- El Poder judicial, el cual realiza el analisis de hechos y toma decisiones de acuerdo
a las normas que regulan esos hechos, para realizar una aplicacion justa y eficaz de

las normas.

Por otro lado sefiala Ortecho “que existen 6rganos que también se encargan de
brindar seguridad juridica tales como el Tribunal Constitucional, EI Ministerio Pablico, El
Jurado Nacional de Elecciones y La Defensoria del Pueblo” (p. 32-34).

Importancia:

Avila (2012) nos afirma que “la importancia de la seguridad juridica radica
principalmente en que sirve de instrumento para realizar otros valores, pues al ser un
supuesto asimilado previamente permite el desarrollo de los ejercicios de la libertad y la
dignidad del ser humano para que él pueda desenvolverse con normalidad y a plenitud,

pues tiene la certeza de la proteccion de sus derechos” (p. 580).

Es decir que sirve para regular y brindar estabilidad de la vida individual y social de
cada integrante de la comunidad y las organizaciones que la conforman.
La transferencia de la propiedad inmueble en el Peru y la seguridad juridica

De acuerdo al art. 949 del codigo civil: “La sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicién legal diferente o pacto

en contrario”.

Se nos indica que para establecer realmente un acto juridico es necesario contar
principalmente con un contrato, el cual sirve como la Unica base sobre la cual se respalda

la existencia de una obligacion.

La transferencia de la propiedad inmueble en el Pert
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Jack Bigio Chrem (como se citd en Gonzales, 2004) afirma que “los contratos son
titulos que en si no sefialan mas que la voluntad de las partes de realizar la transferencia,

pues para que sea real se necesita alguna manera de ejecutar la adquisicion” (p. 80).

En efecto el autor afirma que mas alld de un contrato se necesita realizar la

movilizacidn o adquisicion efectiva del inmueble.

De la Puente y Lavalle (2004) determina que “los contratos conforman

compromisos, sin embargo, no produce concretamente circunstancias reales” (p. 90).

El autor de la mano con el parrafo anterior indicando que el contrato no realiza de

manera real la transferencia sin embargo si crea un compromiso para dicha transferencia.

Gonzales (2004), “la transmision de participacion (o de cualquier otro derecho real)
trabaja en virtud de un contrato traslativo, por lo que se trata de un sistema causalista, en el

que no se necesita una forma expresa de adquisicion®. (p. 641)

Es decir que cualquier contrato sirve como documento para representar la voluntad

de las partes, pero no como instrumento de adquisicion.
Analisis de Nuestro Sistema Consensual y la Seguridad Juridica

Che (2016), afirma:

Que cuando se difunde el Cédigo Civil, en cuanto al tema de la transferencia inmobiliaria,
se asume el sistema consensual en un contexto enfocado en la agricultura, accién que fue
adecuada pué un sistema de transferencia debe corresponder a un juicio de manejo social,
esto quiere decir que, si el derecho busca normar determinada realidad, la solucion legal
debe ir de la mano de acuerdo a las necesidades de la sociedad en la que se aplica, sin
embargo la norma actualmente deberia ser analizada pues desde su promulgacion han
sucedido treinta afios y en ese sentido se debe observar si es te utilidad en nuestros dias.(p.
85)

La inscripcion en el sistema de transferencia peruano

Garazatua (2011).” Determina que cuando un ciudadano registra un bien, no solo
adquiere dicha inscripcion, sino que adicionalmente recibe intrinsecamente la proteccion

legal de la misma”. (p. 184)

En efecto el autor afirma que al realizar la inscripcién de un derecho la persona

adquiere ademas del bien la proteccién y poder sobre el mismo.
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La evasion tributaria

Manini (2011) sefiala que, “en una estructura tributaria ordenada, la carga impositiva
directa es la que genera la mayor fuente de tributacion a nivel estatal y los impuestos
indirectos constituyen la segunda mayor fuente de ingresos sin embargo en nuestro pais

esto no sucede por la ineficiente ejecucion de politicas tributarias™. (p.23)

El autor afirma que una politica tributaria bien organizada constituye la fuente
principal de ingresos de un estado y que desarrollada inadecuadamente afecta de manera
directa estos ingresos que al final deviene en una carente prestacion de servicios y

produccion de obras.

La evasion tributaria, segun sefiala Bessombes (2012), “es un fendmeno que se
presenta cuando los ciudadanos de un pais declaran o pagan menos tributos por fallas o

ignorancia incumpliendo con las normas” (p. 40).

El autor citado conceptualiza a la evasion tributaria como un fenémeno por el cual

las personas de manera ilegal dejan de realizar sus contribuciones.

De acuerdo a Villegas (2006), “la evasion tributaria son todos los actos que imple a

todos aquellos actos que involucren el no pago de tributos ya se en su totalidad o en parte”.
(p. 18)

El autor refiere que el concepto de evasion es cada acto que conlleve el no pago de

impuestos, sea por medios legales o fuera de ellos.

Principales problemas derivados del actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble
Trafico llicito Inmobiliario:

Segun Lino (2015), “El tréafico ilicito inmobiliario es un problema en el que las
propiedades son transmitidas de forma ilegal e inscritas de manera particular sin el

respaldo de la debida inscripcion en Registros Publicos”. (p.103)

La autora concluye que el trafico inmobiliario sucede cuando se realiza una venta de

una propiedad sin el respaldo normativo necesario.

Concurrencia de acreedores y doble venta
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Gonzales Barron (2004), dice que “la concurrencia de acreedores se experimenta
cuando existe un conflicto de dos o més titulos de adquisicion reales que ha generado la
misma persona y sobre el mismo inmueble este conflicto debe ser resuelto por la ley y no
debe admitirse la entrega a ninguna de las partes”. (p. 38)

El autor sefiala que esta concurrencia de acreedores aparece cuando
fraudulentamente una persona realiza la venta de un inmueble a dos o méas persona

generando un conflicto de intereses el cual deberd ser resuelto de manera judicial.
La terceria:
Concepto

Para Hinostroza (2008) la terceria es:

La terceria es aquel proceso mediante el cual el tercero (demandante) se opone a los intereses
del sujeto activo y pasivo de una relacion procesal que encierra en forma accesoria la medida
cautelar que perjudica al primero de los nombrados, ya sea para exigir el levantamiento de una
medida precautoria indebidamente trabada sobre un bien de su propiedad o para reclamar su
derecho a ser reintegrado de su crédito de manera preferencial con el producto obtenido del
remate de los bienes de su deudor afectados por una medida cautelar a favor de otro
acreedor.(p.205)

Gonzéles (2004), sefiala que “la terceria es un aparato de resguardo del derecho de
propiedad, a partir del que se interrumpe la ejecucion por la fuerza de un bien inmueble

cuyo duefio no tiene obligacion en un proceso de ejecucion” (p.111).

Es decir que busca detener cualquier proceso de venta de un bien hasta que se

resuelva la controversia con el tercerista.

Glosario de términos

- Sistema registral: estd compuesto por un conjunto de normas, principios que

regula la publicidad de los derechos reales de un determinado pais.

- Propiedad: es un poder juridico total sobre un bien que permite usar, disfrutar,

disponer y reivindicar, la misma que debe ejercerse en atencidn al interés social.

45



- Propiedad inmueble: son aquellos que no son susceptibles de ser desplazados de

un lugar a otro.

- Transferencia de propiedad: es la entrega del bien del enajenante al adquirente,

donde el solo consentimiento perfecciona la transferencia.

- Ordenamiento juridico: es el conjunto de normas sistematizadas de un Estado de

derecho.

- Seguridad juridica: es un principio que implica la certeza y confianza que tienen
los ciudadanos sobre la aplicacion objetiva de la ley, por lo que el Estado debe

velar que el orden normativo sea cumplido.

Inscripcion registral: es un medio por el cual se consigue la proteccion juridica al

titular del derecho debidamente inscrito.
1.3. Formulacion del problema
Problema general

¢Cuales son las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad

inmueble en el ambito inmobiliario?
Problemas especificos:

Problema especifico primero

¢Cuales son las probleméaticas que genera el sistema de la transferencia de propiedad

inmueble segin el ambito judicial?
Problema especifico segundo

¢Cuales son las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad

inmueble segn el &mbito registral?
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1.4. Justificacion del estudio

Hernandez y otros sostienen que la justificacion del problema de investigacion es el
porqué del estudio. Es el propdsito de la investigacion, el mismo que debe ser significativo
a fin de justificar su realizacion. (Hernandez, et al, 2010, p. 39).

Justificacion practica
El presente estudio encuentra su justificacion en necesidad de determinar y analizar
las posibles consecuencias que genera nuestro sistema de transferencia de propiedad

inmueble y si la misma cumple con garantizar la seguridad juridica de los usuarios.

Con ello, se podréa brindar posibles soluciones y mejorar el trafico inmobiliario, lo
cual ayudard a mejorar la economia del mercado y evitar delitos como el fraude
inmobiliario, doble venta, terceria y a su vez generar otros beneficios como mantener
actualizada el catastro en las municipalidades a fin de aumentar tributos, obtencion de

créditos bancarios disminucion de la carga procesal en el Poder Judicial, entre otros.

Por lo expuesto, la presente investigacion servira para identificar los problemas que
genera nuestro sistema registral peruano a fin de encontrar posibles soluciones para la

sociedad.
Justificacion tedrica

El actual sistema consensual que rige para las transferencias de propiedad inmueble
ha traido consigo una serie de problemas que generan inseguridad juridica, es por ello que
se necesita implementar un sistema en base a la inscripcion registral como requisito

constitutivo del derecho de propiedad.

La presente investigacion busca estudiar y analizar los aspectos tedricos del sistema
registral peruano. Por lo que, su importancia tedrica se basa en que se comprobara las

hipdtesis formuladas a fin de responder a nuestro problema de investigacion.

Con ello se podra brindar posibles soluciones para la mejora de nuestro actual
sistema registral que como se ha explicado anteriormente, tiene por funcidén garantizar la

seguridad juridica de los ciudadanos.

Justificacion metodoldgica
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La justificacion metodoldgica de la presente investigacion se centra basicamente en
la metodologia que sera usada para hacer el anélisis y generar conocimiento e informacion
sobre la materia objeto de investigacion, entre ellos se realizard el analisis de fuente

documental, entrevista especializada a abogados de derecho inmobiliario, predial.

A su vez se realizaré el analisis del marco normativo nacional y extranjero, también
se utilizaran instrumentos entre ellos: guias de entrevistas, ficha de registro documental,
con la finalidad de obtener informacion confiable, la misma que sera estudiada, analizada y
plasmada en el presente trabajo.

Consideramos que resulta pertinente abrir el debate en el mundo juridico y
académico en lo que respecta al cambio de nuestro sistema de transferencias de propiedad

inmueble acorde con la realidad para garantizar la seguridad juridica de los usuarios.

También consideramos que la presente Investigacion, sera de ayuda debido que con
su analisis, se va resaltar la existencia de un fendmeno que se viene suscitando por los
problemas de fraude, doble venta y terceria que aquejan a nuestra sociedad, por lo que el
presente trabajo sera de gran utilidad ya que con un sistema adecuado se lograra garantizar
y mejorar la seguridad juridica, proteger el derecho de propiedad y el goce de sus
facultades para que las trasferencias se desarrollen en un ambito de seguridad,

incentivando la inversion.

1.5. Objetivos

Noguera sefiala que, en toda investigacion, los objetivos son todas aquellas metas y
propdsitos que persigue el investigador. Estos propdsitos deben estar orientadas con la

investigacion y con el problema (Noruega, 2014, p. 183).

Por otro lado, Aranzamendi (2010) sefiala que “el objetivo es lo que es el
investigador pretende alcanzar, para lo cual se va orientar hacia las acciones ordenadas

para lograr dicho fin, y evitar desviaciones en el proceso de investigacion”. ( p. 135).

En este sentido, en el presente estudio se plantean como objetivos generales y

especificos los que se detallan a continuacion:
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Objetivo General

Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de

bienes inmuebles en el &mbito inmobiliario.
Obijetivos Especificos

Primer Objetivo Especifico

Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de

bienes inmuebles segln el &mbito judicial.

Segundo Objetivo Especifico

Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles segun el &mbito registral.

1.6. Supuestos juridicos

Supuesto General:

Las problematicas que se genera en el sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario, se ve reflejado en la afectacion del ambito judicial y

el ambito registral, mediante el trafico inmobiliario y la economia del pais.
Supuestos Especificos:

Primer Supuesto Especifico

Las problemaéticas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles segun el ambito judicial se determina por la existencia de la sobre carga
procesal, que se ve afectado en fraudes, doble ventas, tercerias, otorgamiento de escritura

publica, etc, produciendo que los procesos sean engorrosos y lentos.
Segundo Supuesto Especifico

Las problematicas que se genera en el sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el ambito registral, se establece por la inseguridad juridica mediante la falta

de formalidad al cumplimiento del sistema registral, debido a que la ley no exige de
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manera obligatoria la inscripcion registral para las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles.
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1. METODO
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2.1.Disefio de Investigacion

El disefio que se desarrollara serd de Teoria Fundamentada.

Se presentara los conceptos y nuestro disefio para el presente trabajo de investigacion.
“Seleccionar un disefio de investigacion significa trazar un plan estratégico para
responder a las preguntas de investigacion planteadas al inicio (Cortes e Iglesias, 2004,
p. 26).

2.1.1. Teoria Fundamentada: “Es cuando el investigador produce una explicacion
general o teoria respecto a un fenGmeno, proceso, accién o interacciones que se
aplican a un contexto concreto y desde la perspectiva de diversos participantes”

(Hernandez, 2014, p. 472).

La investigacion descriptiva pretende estudiar las caracteristicas y perfiles de
personas, grupos, o cualquier fendmeno que puede ser sometido a estudio. (Hernandez,
2010, p. 117)

El nivel de investigacion es descriptiva, puesto que se pretende analizar, describir

e interpretar los rasgos del fendmeno de estudio en diferentes etapas.

2.1.2. Tipo de estudio

El presente trabajo de investigacion es de tipo basica, ya que busca la adquisicion
de nuevos conocimientos, dado que el proposito es recolectar informacion de la realidad

a efectos de enriquecer el conocimiento cientifico.

“Las investigaciones basicas son conocidas teoria o fundamental y busca poner a prueba
una teoria con escasa 0 nhinguna intencion de aplicar sus resultados a problemas

practicos”

La presente investigacion corresponde a un enfoque cualitativo ya que “busca
principalmente la dispersion o expansion de los datos e informacidn y se fundamenta en

si mismo” (Hernandez, 2014, p. 10)
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2.2.Métodos de Muestreo:

En la investigacion cualitativa las muestras son no probabilisticas, en este
caso, se busca informantes idoneos, por lo tanto, los muestreos son intencionales o
tedricos, y las unidades de muestreo no son los individuos sino los conceptos de
sus discursos, El tamafio muestral puede ser reducido, y estadisticamente no
representativo, el proceso de muestreo es acumulativo hasta llegar a la

“saturacion” de la informacion (Sampieri, 2015, p. 50).

En investigacion cualitativa se considera:

2.2.1. Escenario de Estudio:

Se debe tener en cuenta el ambiente fisico o entorno, describiendo tamafio,
arreglo especial o distribucion, sefiales, accesos, un elemento muy importante son
nuestras impresiones iniciales. También se debe tener en cuenta el ambiente social
y humano, es decir, formas de organizacion en grupos y subgrupos, patrones de
interaccion o vinculacién Propdsitos, redes, direcciébn de la comunicacion,
jerarquias y procesos de liderazgo, etc.), caracteristicas de los grupos y subgrupos
(edad, origen étnico, nivel socio econdmico, ocupacion, estado marital,

vestimenta, etc.)

2.2.2. Caracterizacion de Sujetos:

Los sujetos que formaron parte de la presente investigacion y a quienes se les

realiz6 entrevistas son los siguientes:

En la presente investigacion se han caracterizado los siguientes sujetos que directa

o indirectamente aportaran al analisis de la presente investigacion los cuales cuentan

con conocimiento del estudio juridico del problema de investigacion los cuales cuentan

con conocimiento del estudio juridico del problema de investigacion lo cuales son: Los

Notarios Publicos, especialistas en Derecho Inmobiliario. Funcionarios publicos,

vocales superiores asi como la SUNARP.
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Tabla N°1: Caracterizacion de sujetos

N Nombre y Apellidos Profesion Especialidad Cargo Afios de
experiencia
Procurador
1 Abraham Mejia de Abogado Civil Municipal 8 afios
Melo
Especialista
2 Ivan Antonio Abogado Civil Judicial 15 afios
Carrién Tapia
Melissa San Martin Asesora
3 Broncano Abogada Civil y Notarial | Juridica de 12 afios
Registros
Publicos
JesUs Edgardo Vega
4 Vega Notario Notarial y Notario 25 afios
Registral
Procurador
5 Julio Anhuaman Abogado Civil Municipal San 9 afios
Lino Martin
Asesor
6 Alexis Ochoa Abogado Civil Inmobiliario 10 afios
Chéavez
Franas Viterbo Asesor
7 Angeles Abogado Civil Inmobiliario 7 afos
8 Ivot Erik Belogio Notario Notarial, Civil | Notario 15 afios

Fuente: Elaboracion propia.

Las entrevistas estaban dirigidas a exponer acerca del problema investigado, el

mismo que abarca la actual deficiencia y consecuencias que genera el actual sistema de

transferencia de propiedad inmueble.

2.2.3. Plan de andlisis o trayectoria metodologica:

En la investigacion desarrollada se utilizé la técnica de recoleccion de datos que

ayudo a contrastar la realidad, en ese sentido, se emple6 instrumentos los cuales se

detallaran en el transcurso de la investigacion.

Por ello es necesario definirlos, segin Gomez (2006) senala que “Las técnicas de

recoleccion de datos es la diversidad de métodos para alcanzar informacion, por la cual

pueden ser las entrevistas, andlisis de fuente documental, entre otros, en cambio los

instrumentos son los medios o0 materiales que posibilitan reunir y recepcionar la

informacion, las fichas por ejemplo (p. 38).
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Guia de entrevista

Se utiliz6 la conversacion o dialogo con diferentes abogados especialista en
derecho civil, registral e inmobiliario, los cuales tienen experiencia en procesos
relativos al tema de investigacion, por lo cual se utiliz6 el instrumento de la guia de
entrevista, la cual fue realizada mediante preguntas abiertas para que el entrevistado

pueda plasmar sus ideas en su totalidad.
Guia de andlisis documental

Se analiz6 documento de fuentes escritas tales como libros, revistas, sobre el
marco teorico que tuvieron como tema la problemética del sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en virtud de los registros puablicos, asi como

documentacion proporcionada por funcionarios de la Sunarp.
Ficha bibliogréafica

Es la descripcion de libros utilizados por el investigador, la bibliografia es el
compendio de escritos que concierne una materia especifica. Un escritor al mencionar
una bibliografia hace referencia al documento que utilizd6 como fuente en su tarea de

redaccion o para citar contenidos
2.3. Rigor Cientifico:

En caso de investigacion cualitativa, es aplicada como un método inductivo,
ademas se considera el rigor cientifico, “el cual estd dado por las
reconstrucciones tedricas y por la busqueda de coherencia entre las
interpretaciones. Como criterios para evaluar el rigor cientifico se emplean: la
dependencia o consistencia légica, la credibilidad, la auditabilidad o
confirmabilidad, y la transferibilidad o aplicabilidad”. (Hernandez, Fernandez y
Baptista, 2010, ps. 60, 70, 75)

Validez de los instrumentos:

Con respecto a la validez de nuestro instrumento, realizamos una validez de
contenido, el cual 3 expertos en la tematica de derecho nos revisaron y validaron el

instrumento con un 95% de promedio de valoracion.
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Tabla N° 2

Institucion que  Porcentaje

Nombre del experto pertenece de validez
Universidad
Joe Oriol, Olaya Medina César Vallejo — 99%
Lima Norte
Universidad
Julio Cesar, Morales Cauti César Vallejo — 95%
Lima Norte
Universidad
Nilda Yolanda, Roque César Vallejo — 90%
Lima Norte
Total 95%

Fuente: Elaboracion propia.
Confiabilidad del instrumento

Con respecto a la confiabilidad de instrumentos se trabajo con técnicas de
confiabilidad que miden instrumentos cualitativos y que segin Hernandez, Fernandez y
Baptista (2010, p. 473), que cita a Hernandez Sampieri y Mendoza (2008), menciona
que “la confiabilidad cualitativa o dependencia, conlleva que la revision de los datos del
instrumento deben ser revisados por distintos investigadores y ellos deben arribar
interpretaciones que resulten coherentes. Uno de ellos serd la revision de items por item

con ayuda de expertos especialistas en el tema.
Es preciso sefialar que la investigacion también cont6 con los siguientes criterios:
Credibilidad

Cuando tus afirmaciones son contrastadas con fuentes directas o indirectas. Sobre
este criterio Hernandez, Fernandez y Baptista (2010, p. 475), nos dice que la
credibilidad hace referencia la capacidad del investigador para captar el significado
adecuado de las versiones u opiniones de los participantes. A su vez, esto responde a Si
el instrumento utilizado ayuda al investigador a responder las interrogantes que esté

presente.
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Confirmabilidad

Cuando una investigacion puede ser replicado o aplicado en un contexto similar,

para obtener los mismos resultados.

Sobre este criterio Hernandez, Fernandez y Baptista (2010, p. 478), citando a
Guba y Lincoln, 1989; que a su vez fue citado en Mertens (2005), confirmabilidad se
refiere a manifestar que se ha disminuido las posturas del investigador.

Transferibilidad

Cuando la investigacion o el instrumento puede ser ampliado o aplicado en otro
contexto similar a la investigacion. Sobre ello Hernandez, Fernandez y Baptista (2010,
p. 478), nos manifiesta en este criterio, que nuestra investigacion debe responder a
poder ser aplicados por otros investigadores en otros contextos para obtener iguales o
similares resultados. Debido a la complejidad de aplicarse en otros contextos de manera
idéntica, esta capacidad responde también, a emplear parte de la investigacion para

aplicarse en otros contextos.

Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos, validez

En la investigacion desarrollada se utilizo la técnica de recoleccion de datos que
ayudo a contrastar la realidad, en ese sentido, se empled instrumentos los cuales se

detallaran en el transcurso de la investigacion.

Por ello es necesario definirlos, segiin Gomez (2006) sefiala que “Las técnicas de
recoleccion de datos es la diversidad de métodos para alcanzar informacion, por la cual
pueden ser las entrevistas, andlisis de fuente documental, entre otros, en cambio los
instrumentos son los medios o materiales que posibilitan reunir y recepcionar la

informacion, las fichas por ejemplo (p. 38).
2.4. Métodos de analisis de datos

Los métodos que fueron empleados para analisis de datos son los que se detallan a

continuacion:
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Analitico - sintético: mediante este método se puede lograr descomponer las variables
de estudio, a fin de analizarlas y estudiarlas a fin de conocer los aspectos més resaltantes

del objeto de estudio.

Método descriptivo: este método sirve para describir, analizar, y descomponer las
variables de estudio mediante la descripcion analitica de los aspectos mas relevantes

incluyendo teorias.

Meétodo Sistematico: Se apoya en una clasificacion abierta en donde las categorias se
basan en los datos recolectados a partir de las entrevistas, observaciones, revision de

archivos.

En este sentido, en la presente investigacion atendiendo a los distintos tipos de
analisis, donde se describio el fendmeno de la realidad desde el contexto de los sujetos
reales, orientado a la identificacion del problema a fin de precisar las causales que

originan y las consecuencias que ello implica.

Unidad de analisis de: categorizacion

La unidad tematica es una organizacidn que requiere de un proceso de
caracteristicas similares o ejes principales, para ello se necesita de un nivel de

conocimiento y abstraccion.

Asimismo, la categorizacion es la asignacion de aquellos conceptos especificos,
solo requiere reunir grupos de conceptos y subcategorias, lo cual se relaciona los

conceptos con el mismo problema ideas basicas que emergen de nuestros dato
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Tabla N°3: Unidad de anélisis de categorizacion

Categoria Definicion de Operacionalizacion de | Sub Categoria Indicadores
Categoria Categoria 0 Dimension
Sistema de El sistema de| Lo cual la propiedad | -Sistema - Acuerdo de
transfer_enma transferencia de | como un conjunto de Consensual. voluntades de
de propiedad ambas partes.
bienes propiedad se refiere | derechos 'y  deberes,
inmuebles. al conjunto de | poderes y libertades, j '””?ed'?to
o _ _ propietario.
principios y normas | debido que el titular del
que encaminan la | derecho tiene la libertad
traslacion de la | de usar el bien, percibir _ Sisterma Obligacion de
titularidad del | los frutos, a su vez poder | Constitutivo inscripcion de
derecho de | sobre el bien para !os bienes
inmuebles
propiedad de un | enajenar, transferir,
sujeto a otro. hipotecar, etc., y a su Formalidad de
T los bienes
vez el propietario tiene inmuebles..
el deber de ejercer su
derecho de propiedad en
armonia con el bien
comun e interés social.
Ambito El ambito | Las problemaéticas en el - Registral Terceria
inmobiliario inmobiliario ambito inmobiliario son |- Judicial Inseguridad
responde al aspecto | la terceria, la doble juridica
registral, notarial y | venta, el trafico Doble venta
judicial del sistema | inmobiliario y la Trafico
de transferencia de | inseguridad juridica inmobiliario..

propiedad
inmueble, debido
que el actual

sistema ha tenido
diversas
consecuencias y
diversas  posturas
que sefialan que
deberia existir una
modificatoria.

Fuente: Elaboracion propia
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2.5.Aspectos Eticos

En la presente investigacion se desarrollé contemplando los derechos de autor,
estableciendo citas bibliograficas, donde cada texto demuestra la situacién que se
contempla en el derecho de familia, por ello citando el decreto legislativo N° 822
derecho de autor a ello también, se cita lo establecido en las normas APA establecida
por la universidad bajo pardmetros de total imparcialidad sobre cada tema,

presentandose la investigacion dentro del marco cualitativo.
Confiabilidad

Para la presente investigacion se ha utilizadé fuentes confiables, como opinién de
nombrados profesionales los cuales han colaborado para el desarrollo de la presente

investigacion.
Veracidad

Los datos incluidos dentro de la presente investigacion son veraces y se ajustan a

la realidad vivida en nuestro pais.
Propiedad intelectual

Se respetO la propiedad intelectual de los autores individuales e instituciones,
citandose conforme a las exigencias de la Universidad. Es por tal motivo que se usa
correspondientemente la Normativa APA para que la presente investigacion se
encuentre debidamente en orden y con las fuentes correspondientes a la informacion

analizad
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1.  RESULTADOS
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3.1.  Descripcion de resultados de la técnica entrevista:

El objetivo del uso de la entrevista para este trabajo de investigacion es conocer la

interpretacion sobre el Analisis de la problematica del sistema de transferencia de bienes

inmuebles en el &mbito inmobiliario, pues ello ayudo en el desarrollo del presente trabajo

de investigacion.

Tabla N°4: Preguntas a los entrevistados

ENTREVISTA
Notarios, Abogados especialistas, Jueces
PREGUNTAS:

1. Desde su experiencia éConsidera Ud. que son las problematicas que genera el
actual sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el
ambito Inmobiliario?

2. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Perd?

3. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica
respecto de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

4. ¢Cuadles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema
de registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito
judicial?

5. Desde su experiencia ¢Coémo Ud. entiende la problematica que atraviesan las
personas involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta
y fraude en el Peru?

6. Desde su experiencia ¢éEn qué medida ha sido efectiva la normativa que regula
los procesos de judiciales sobre terceria en el Peru?

7. Desde su experiencia ¢éEn qué ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre doble venta y fraude en el Perd?

8. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema
de registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito
registral?

62




10.

éConsidera Ud. que la funcidn del registrador publico ha sido eficiente a efectos
de salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
éConsidera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles genera trafico ilicito inmobiliario? ¢ Por qué?

11.

Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

12. iComo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles en el Perd?
Fuente: Elaboracion propia.
3.1.1. Relacion de los entrevistados:
Tabla N°5:
N Nombre y Profesion Especialidad Cargo Afos de
Apellidos experiencia
Procurador
1 Abraham Mejia de | Abogado Civil Municipal 8 afios
Melo
Especialista
2 Ivan Antonio | Abogado Civil Judicial 15 afios
Carrion Tapia
Melissa San Asesora
3 Martin Broncano Abogada Civily Juridica  de 12 afios
Notarial Registros
Publicos
Jesus Edgardo
4 Vega Vega Notario Notarial y Notario 25 afnos
Registral
Procurador
5 Julio  Anhuaman | Abogado Civil Municipal 9 afios
Lino San Martin
Asesor
6 Alexis Ochoa | Abogado Civil Inmobiliario 10 afios
Chévez
Franas Viterbo Asesor
7 Angeles Abogado Civil Inmobiliario 7 afos
Ivo Erik Belogio Notario
8 Belogio Notario Civil, Notarial, 15 afos
Registral

Fuente: Elaboracion propia.
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3.1.2. Andlisis de entrevistados:
A continuacién se consigno los datos de la entrevista realizada apuntando a absolver
el objetivo general.
OBJETIVO GENERAL.:

Identificar las probleméaticas que genera el sistema de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito

inmobiliario.

PREGUNTA N°1:
¢Desde su experiencia como considera Ud. que son las problematicas que genera
el actual sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el &mbito
Inmobiliario?
Respuestas:
Dr. Abraham Mejia (2018): Tenemos diversas problematicas en el sentido de los delitos,
ya que hay gente inescrupulosa, que trata de vulnerar el sistema de transferencias o el
sistema registral, mediante falsificaciones, mediante bueno documentos simulados, entre
otros, a fin de darle o revestir a ese acto juridico de alguna seguridad juridica. Lo que
hemos en este caso planteado nulidades, o en su defecto las denuncias penales
correspondientes contra los delitos contra la fe publica. Se podria decir que se produce
fraude inmobiliario, que es lo que esta en boda ultimamente, ya que Gltimamente los
registros publicos han puesto otras medidas, a fin de que estos personajes no se encuentren

beneficiados.

Dr. Ivan Carrion (2018): Las problematicas, en primer lugar surgen por el excesivo plazo
o formalismo para la inscripcion de un bien inmuebles, ya que demora 7 dias habiles en
calificar, otros de los inconvenientes es la diversificacion de los pagos por algunos montos,
vale decir el alcabala que se paga en la Municipalidad Provincial y la renta en sunat, lo
cual estan facultativos para aquellos organismos, en mi opinion deben ser unificados, para
que de esa manera pueda existir un orden y se pueda generar de mejor manera la

transferencia.
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Dra. Melissa San Martin (2018): Las problematicas, surgen desde el hecho de que una
propiedad no se encuentre debidamente registrada implica que disminuye el trafico juridico
patrimonial, puesto que para que en el &mbito inmobiliario esta fluya a travées del tréfico,
una buena manera es su inscripcién oportuna, lo cual, aunado a ello, aumenta el valor de

los mismos.

Dr. Edgardo Vega (2018): En mi opinion, una de las problematicas que veo
sucesivamente como notario, vienen surgiendo por acciones y derechos, ya que en la
zona del cono norte muchos predios no han cumplido con el proceso de habilitacién
urbana, es decir no han realizado tramites municipales en cuanto a las pistas y veredas, lo
cual han realizado ventas de porcentajes de los terrenos y de esa manera va a registros
publicos y se acogia a ello , el problema surge cuando las personas querian tener sus
documentos titulos para su independizacion, no lo podian realizar, porque necesitan hacer
ese proceso de habilitacion urbana desde un principio, de tal manera se encuentran
perjudicados ya que el que deberia realizar ello antes de vender el bien inmueble es el
vendedor (transferente) siendo su obligacidn entregar saneado la propiedad inmueble, y no
perjudicar al comprador (adquiriente).

Por lo tanto, las personas que no conocen muchas veces confunden que por tener su
escritura publica, sus acciones en registro, ya estan siendo propietarios unicos de un bien
inmueble que se le transfiere, lo cual ello solo es porcentual que no te da la certeza legal de
que el espacio fisico que estd ocupando en la que se encuentra registrado, ello solo con
lleva a que se encuentre registrado mas no que pertenezca la totalidad del bien.

Dr. Julio Anhuaman (2018): En mi opinion las problematicas surgen porque las
propiedades inmuebles no se encuentran debidamente registradas, ya que si bien es cierto
en nuestro cddigo civil Articulo 949, solo nos indica que tan solo el acuerdo voluntario de
las partes, se estaria generando la titularidad de ser propietario, lo cual ello nos con lleva a
que las personas no registren de forma obligatoria su compraventa. Por tanto estaria
conllevando al ambito inmobiliario en conflictos de intereses tanto registral, notarial
judicial, y de tal manera afectando a la inversién econémica del pais.

Dr. Alexis Ochoa (2018): Las problematicas radican en que no todos los inmuebles se
encuentran registrados, ya que tampoco existe una obligacién legal de que sean registrados,
lo cual ello genera muchos problemas en nuestro pais, y a través de ello mucha

incertidumbre hacia el adquiriente llamado comprador, porque no se tiene conocimiento
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quien es propietario del inmueble que se va adquirir. Por ejemplo: A veces se compra
bienes que no estan registrados, lo cual genera problemas futuros, o tal vez se compra un
bien que se encuentra registrado, pero el vendedor no actualizo su compraventa en

registros publicos y a un el inmueble esta a nombre del propietario anterior.

Dr. Franas Viterbo (2018): En mi opinion, para efectuar una transferencia de un bien
inmueble se tienen que cumplir requisitos y pagos de tasas y derechos para realizar dichos
tramites, los cuales estan bien puesto que si dichos tramites no existieran, se estaria
generando la compra y venta de manera informal de los inmuebles, y ello estaria

conllevandonos a las tercerias, fraudes inmobiliarios, doble venta, etc.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Los problemas mas frecuentes son la falta de formalizacion
de la propiedad inmueble esto se da por falta de matriculacion de los predios es decir no
tiene partida electronica, cédigo de predio, ficha ni tomo por lo tanto es dificil tener la
certeza de quien es el Gltimo propietario y muchas mas dificil establecer un tracto sucesivo,
es decir el encadenamiento de las sucesivas traslaciones de dominio. De ahi el problema
con el trafico de bienes, las dobles ventas el fraude en materia contractual que se traduce

en un delito figura que es conocida como estelionato.

PREGUNTA N°2:

¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Peru?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Considero de que actualmente no se incentiva a la
inscripcidon o regularizacion de la propiedad, lo cual deviene en la informalidad de la
misma, hay una carencia latente de falta de cultura registral y su importancia para

salvaguardar la seguridad juridica del patrimonio.

Dr. Ivan Carrién (2018): Considero que se encuentra muy poco practico ya que esta
sujeto a formalidades burocratico (escritura publica) ademas de ello que son los propios
notarios los que en la actualidad son los unicos facultados para la presentacion de las

partes.
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En mi opinion deberia simplificarse la tramitacién con formatos tales como los de garantia

mobiliaria (que manejan los notarios).

Dra. Melissa San Martin (2018): Considero que se encuentra interiormente muy
obsoleto y muy dejado de lado, teniendo en cuenta que nosotros somos un sistema
meramente declarativo, sin embargo eso deberia de cambiar, bajo mi opinion, por los
motivos ya expuestos de fraude, la simulacidn, los delitos, no evidencian una garantia para

el comprador o la persona que se pretenda beneficiar de un bien inmueble.

Dr. Edgardo Vega (2018): Considero, que se encuentra perjudicado, en ello también se
encuentran las inmobiliarias, ya que como indique anteriormente no se realiza una
adecuada transferencia al adquiriente, es decir no se le entrega el bien saneado sin ninguna
perjudicacion en cuanto a su formalidad para que pueda ser registrado, ya que no existe la
habilitacion urbana. Si bien es cierto un procedimiento formalizado lo realizan las Grandes
empresas como Grafia y montero, Arteco, Menorca, entregando o haciendo la venta del

bien inmueble conforme a las formalidades estipuladas en nuestras legislaciones.

Dr. Julio Anhuaman (2018): Considero que actualmente se encuentra acogido a diversos
problemas que afectan a los adquirientes, debido a que no se encuentran informados,
respecto a como se debe realizar una compra y venta, 0 como debe ser el procedimiento
legal, lo cual muchos de los adquiriente solo se basan a documentos privados en solo
expresar el acuerdo mutuo de ambas partes, mas no a una formalidad, es decir de que el
bien inmueble adquirido se encuentre registrados, sin embargo, desde alli nos encontramos
a que nuestros sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles se encuentre

débil y con afectaciones.

Dr. Alexis Ochoa (2018): En primer lugar nos encontramos ante un sistema consensualita,
que nos dice que tan solo enajenar un bien inmueble, hace propietario al acreedor, es decir
el solo acuerdo de voluntades. Desde mi opinion este sistema es rapido y eficaz, pero
también trae con si mismo problematicas ya que no exige al comprador registrar su
inmueble, por otro lado hay un tema por mejor derecho de propiedades en caso del
concurso de acreedores, es decir que se prefiere al acreedor que haya registrado primero el

inmueble, y en caso no hay un registro, se realiza mediante fecha cierta del documento
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Dr. Franas Viterbo (2018): Considero que no se encuentra muy satisfecho ya que genera
mucha incertidumbre a la sociedad, en cuanto a su regulacién en nuestra legislacion
encontrandose en el Cddigo Civil, estipulado en el Articulo 949, que tan solo la voluntad
de las partes se estaria generando de forma inmediata al acreedor propietario, lo cual si
bien es cierto no exige la obligatoriedad de la inscripcion registral. Por tanto si tu compra y
venta no se encuentra registral si o si estarias siendo perjudicado, ya que hoy en dia se
presentan los problemas del fraude inmobiliario, doble venta, delitos de estafa, etc.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Considero que el sistema de transferencia de bienes
inmuebles se encuentra regulado por los reglamentos de inscripcion de registros de
derechos, reglamento de inscripciones de predios, mediante directivas de registro de
predios, registro de concesiones de infraestructura y servicios publicos, también normas

vinculadas a catastro, y finalmente con nuestro codigo civil peruano.

PREGUNTA N°3:

¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica
respecto de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): El Estado brinda las instituciones como la creacion del
Registro de la Propiedad a través de la SUNARP, por lo tanto, es una institucion del Estado
al alcance de la poblacion que deberia ver en ello, ya que no esta realizando aportaciones
muy beneficiosas para que pueda mejorar y lo ideal seria para nuestra sociedad obtener
seguridad juridica.

Dr. Ivan Carrién (2018): En mi opinion, la seguridad juridica aun adolece de errores y
ello depende de varios factores acorde a cada caso, por ejemplo las ventas con poderes no
existe un sistema unificado que permita o garantice un 100% de seguridad juridica. Incluso
las instituciones encargadas de la formalizacion de bienes con excesiva burocracias.

Dra. Melissa San Martin (2018): Considero de que Ultimamente ha habido muchos
cambios no, poniéndole barrera a los registros, poniendo en este caso la alerta registral, en
el cual un propietario se puede inscribir y te brinda si es que en caso alguien esta actuando
0 cometiendo un acto juridico con tu predio, que te avise por correo electronico y uno

inmediatamente tome las medidas correspondientes, también tengo entendido que hay la
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inmovilizacion de la partida, a fin de que uno la pueda, ante un notario publico, y ante
registros publicos, se inmovilice la partida y ya nadie pueda atacarla o hacer algo con esa
partida, y que se sienta protegido.

Dr. Edgardo Vega (2018): El Estado a nivel registral lo que ha realizado es fortalecer
Registros Publicos, para que los tramites sean un poco mas expeditivos, reducir los
tiempos en cuanto a la realizacion de documentos, también a descentralizado las oficinas
registrales, ahora se encuentran en diferentes sedes, y también apoyado los créditos en
cuanto a Mi vivienda que es un bono del buen pagador, por ejemplo, te inscribes al
programa mi vivienda, entonces te financian a un porcentaje, pero siempre en cuanto lo
cumplas, pero sino lo cumples regularmente se pierde el bono, y en cuanto también en la
seguridad juridica aportado el estado con la alerta registral, para que de forma
inmediatamente la persona pueda saber quien es esa persona que esta registrando un
mismo inmueble.

Dr. Julio Anhuaman (2018): En mi opinion, en primer lugar el Estado no brinda algun
establecimiento u oficinas capacitadoras para que todas las poblaciones compuestas por
diferentes departamentos de nuestra regién conozcan sus derechos, ya que muchos de ellos
son vulnerados, lo cual no brinda una seguridad ciudadana. Por otro lado en cuanto a la
seguridad juridica de las propiedades inmuebles, tampoco lo brinda ya que si bien es cierto
muchas personas son engafiadas mediante estafas o suplantaciones de identidad, fraudes,
en cuanto a la compra y venta de bienes inmuebles, y ello en mérito a que no conocen sus
derechos o los procedimientos legales.

Dr. Alexis Ochoa (2018): En mi opinién el Estado no ha priorizado la seguridad juridica,
se ha protegido mas el derecho de propiedad, es decir en caso en las tercerias, se da
prioridad al propietario, y no al acreedor, es decir a la persona que es actual propietario no
se le brinda seguridad juridica ya que no le exige de que registre su propiedad o pueda

realizar el estudio o diligencias de titulos, para que registre su compraventa.

Dr. Franas Viterbo (2018): En mi opinidn, hasta el momento el Estado estd remediando
los problemas en cuanto al ambito registral, ya que si bien es cierto se encuentra
actualmente la alerta registral, pero en cuanto al d&mbito judicial no existe ningun
mecanismo previo que permita efectuar la mejor propiedad de un bien inmueble, lo que

requiere implementos o mejoramiento por parte del Estado.
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Dr. Ivo Erik Belogio (2018): El estado protege la seguridad juridica al otorgar titulos de
propiedad y matricular estos predios en el registro de predios o de propiedad inmueble

correspondiente y asi hacer mas seguro el trafico juridico de bienes.

A continuacién se consignara la informacion obtenida de la entrevista en relacion al
objetivo especifico 1.
OBJETIVO ESPECIFICO 1:

Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segun el ambito judicial.

PREGUNTA N°4:

¢Cuales considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de
registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Actualmente, podemos ver gran cantidad de procesos
judiciales respecto a mejor derecho de propiedad y las mismas saturan al Organo
Jurisdiccional con procesos innecesarios, de la cuales las mafias se valen para que una vez

en posesion de la propiedad, la transfieran bajo la fe publica registral.

Dr. Ivan Carrion (2018): En principio la excesiva carga procesal que impide muchas
veces que se obtengan muchas veces resultados oportunos y convenientes para los
justiciables y en casos sencillos como otorgamiento de escritura publica (para titular de
inmuebles) y consolidar las transferencias no protocolizadas, es un hecho que el tiempo

que toma a un Juzgado resolver ello es excesivo.

Dra. Melissa San Martin (2018): En mi opinion el problema mas fuerte en el &mbito
judicial es el tema del modo o la forma de inscripcion, en debida cuenta que estamos
hablando frente a una autoridad, que es un juez, que ordena inmediatamente la inscripcién,
sin embargo hay registradores que tratan de contradecir o debatir o cuestionar la decision
del juez, y no cumple esa labor y trata mediante traslados o documentacién pertinente al
jurado, a fin de que cumpla con orientar o como quiere la inscripcion, cuando la decision

ya esta dada, es como una aclaracién que se le pide al juez, es decir un funcionario de
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repente de un menor nivel, le est4 pidiendo a un juez que modifique los alcances de su

autoridad no, de su manifestacion no, en este caso en un acto procesal.

Dr. Edgardo Vega (2018): Las problematicas que hoy en dia he podido observar en el
ambito judicial, es que hay muchos casos con la suplantaciones de identidad, ya que viene
de raiz con el fraude inmobiliario, es decir hay personas que suplantan a las personas, y
hacen que la propiedad sean perdidas y se pasan de dos a mas personas, siendo una
concurrencia de acreedores, lo cual ello llega al tercero registral, siendo el ultimo que
compro aquel que no conoce nada, lo cual es el que esta protegido registralmente, entonces
la otra persona tiene pocas posibilidades de recuperar el bien que fue vendido.

Dr. Julio Anhuaman (2018): En opinion las problematicas en el &mbito judicial, recaen
por la lamentable carga procesal que existe en nuestro pais, ya que ello hace que los
procesos sean lentos o engorrosos, y tardan en resolverse, por ejemplo en demandas de
tercerias, en doble venta, en otorgamiento de escritura publica, estos procesos que se
encuentran en litis y deben ser resueltos, tardan de forma excesiva, es por ello que se
sugiere que haya alguna anotacion de demanda, o un mejor funcionamiento ante el Juzgado

para que este tipo de problemas ya no sean lentos.

Dr. Alexis Ochoa (2018): En mi opinion, es que en el ambito judicial el sistema de
transferencia de inmuebles, lo juicios son largos, que las medidas cautelares no son
obligatorias, son opcionales, tienen sus requisitos, si se pretende discutir un derecho
propiedad en un juicio, pero luego que la persona que yo demando que me ha despojado de
la propiedad, en pleno proceso judicial vende la propiedad a un tercero, por mas de que
vaya a un juicio no se podra recuperar el inmueble, porque cuando se pretenda hacer la
ejecucion de sentencia donde se sefiale la resolucién que se tiene que transferir a mi
persona , lo cual ello se tiene que derivar registros publicos, lo cual el cuando quiera
registrar en registros publicos, no se podra, porque el registrador, respondera al juez que el
bien inmueble ya esta a nombre del comprador demandado sino a hombre de un tercero,
entonces ya no se estaria realizando la transferencia.

Se veria mejorar que deberia anotacion de demanda, para evitar estos juicios en vano,
porque el demandado puede vender 3 veces el inmueble y es muy dificil recuperar el

inmueble
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Dr. Franas Viterbo (2018): En mi opinion , en la actualidad podemos observar que
estamos acogidos a una gran cantidad de procesos judiciales respecto a la transferencia de
propiedades inmuebles y a la transferencia registral y que dentro de ello nos encontramos
ante delitos, fraudes inmobiliarios, suplantacion de identidad, estafas, etc. De tal manera
para resolver un caso de esta indole nuestro sistema judicial tarda en resolver, debido a la
carga procesal que se sumerge, lo cual se recomendaria que se tuviera mas estos casos y de

esta manera evitar mas conflictos de intereses.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Los mayores problemas que se presentan en el dmbito
judicial por causa de transferencia de bienes son: terceria. doble venta, titulo supletorio,
demanda de otorgamiento de escritura puablica, y en algunos casos juicios por
responsabilidad civil contractual respecto a inejecuciones de obligaciones respecto a las
prestaciones cuando estas no son reciprocas pero que se pueden evitaren algunos casos

con saneamiento por eviccion.

Un punto aparte son los casos de posesionarios que acreditan posesion publica, pacifica y
contintia por méas de 10 afios y que pueden acceder al derecho de propiedad mediante la

prescripcion adquisitiva o usucapio.

PREGUNTA N°5:

Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problematica que atraviesan las
personas involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y
fraude en el Pera?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Conlleva a una excesiva inseguridad juridica, es decir, uno
acude a los registro para inscribir onerosamente lo adquirido y ante un eventual problema,
acude al Poder Judicial a fin de defender su derecho. Siendo asi luego verse inmerso en un
fraude lo que ocasiona es incertidumbre juridica de lo adquirido paralizando el trafico

juridico patrimonial.

Dr. Ivan Carrion (2018): En principio la terceria atraviesa un problema desde la
presentacion del escrito, ya que el propio sistema del poder judicial lo tramita como nuevo
expediente y no permite entrar al proceso principal, ocasionando demora absurdo. Por otro

lado la doble venta obedece principalmente a que la mayoria de inmuebles no estan
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saneados, lo que con lleva al fraude, es por ello que se debe de implementar un sistema
unificado para poder registrar de manera adecuada, aplicando el principio de celeridad.

Dra. Melissa San Martin (2018): En mi opinidn, se sienten estafados por el sistema no,
porque ingresar a un proceso judicial indica un gasto., no s6lo econdémico sino de esfuerzo
fisico, piensan que los abogados lo estan tapando también, por qué yo tendria que hacer
algo si mi predio esta de repente dafiado o de repente por qué tendria que yo acudir a otra
instancia a hacer valer mi acreencia, como que el sistema se va a dar o se va a beneficiar
por lo que es mas rapido o quizas la persona comun y corriente lo descifren que como para

el més vivo.

Dr. Edgardo Vega (2018): En mi opinion, he podido observar con el cargo de Notario que
tengo, que las personas se encuentran muy perjudicadas en cuanto a la suplantacion de
venta, el asunto es que cuando se realiza varias operaciones hacen que el ultimo que
adquiera la propiedad se encuentre protegido registralmente, salvo que demuestren que la
Gltima persona que actué de buena fe, y tiene proteccion estuvo coludido con los
anteriores, entonces en esta situacion la persona propietaria que ha sido afectada, tiene
posibilidades de que no sean probables, ademas el propietario tiene que demostrar la carga
de prueba, es decir que las anteriores personas actuaron de mala fe, y es un poco

complicado poder demostrar ello ya que es de forma subjetiva.

Ahora en mi opinion, en el ambito judicial la problematica que se ha ido conllevando es el
fraude inmobiliario. Y cuando al ambito registral encontramos mas la suplantacion, y no
solo en la venta sino también en el poder, es decir primero estan suplantando el poder para

realizar la minuta.

Dr. Julio Anhuaman (2018): Las personas involucradas en este tipo de procesos
judiciales estan siendo afectadas, ya que si bien es cierto a veces no se prueba la buena fe
de la persona que si actud de aquella manera sino al contrario se perjudica, también por
otro lado de que este tipo de procesos son muy lentos por la carga procesal. De tal manera

ello debe de mejorar de forma obligatoria, ya que muchas personas se perjudican mucho
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mas porque si o si pierden la propiedad por que el sistema judicial se demorar de forma

absurda en resolver un caso de esta indole.

Dr. Alexis Ochoa (2018): Estos problemas que involucran a las personas en procesos
judiciales, como en primer lugar terceria es porque, en el registro aparece el propietario de
un bien inmueble y luego ese propietario vende el bien a otra persona, lo cual no registra
esa persona su compraventa, sin embargo el anterior propietario que le vendio el bien tiene
deudas con alguna entidad financiera, de tal manera el actual propietario del bien se
encuentra afectado con los embargos, remates, etc, ya que el bien inmueble que se le
vendio esta registrado con el anterior propietario que tiene problemas judiciales.

Por otro lado la doble venta se produce cuando la inscripcion no se realiza de forma
inmediata, es decir la misma persona que le vendié el bien halla vendio en otra notaria el
mismo inmueble a otra persona, en mi opinion seria bueno que haya un sistema
interconectado con las notarias, para que de esta manera haya méas orden en las
compraventas de bienes inmuebles y no solo se tenga que saber en registros publicos la
existencia de algun inmueble, sino que en primer lugar la notarias puedan tener un sistema
maés eficaz y seguro, por ultimo en cuanto al fraude este problema se produce muchas
veces en registros pablicos ya que se filtran documentos falsos, siendo aquellas personas
no propietarias del bien inmueble que se va vender, sin embargo ello al menos se esta
mejorando de a pocos con el examen biométrico, para poder ser efectiva la aceptacion de la

compraventa del bien inmueble.

Dr. Franas Viterbo (2018): En mi opinidon las personas encima que se encuentra
perjudicadas también pierden su economia, ya que en primer se tienen que remitirse al
Juzgado para visualizar asuntos de mejor derecho de propiedad, ante lo cual tienen que
incrementar tiempo y dinero durante dicho proceso, incluso hay personas que trafican
terrenos de las cuales durante este tiempo se estaria afectando sus derechos. Por tanto se

deberia implementar un mecanismo de solucién en cuanto a esta via judicial.

Dr. Ilvo Erik Belogio (2018): Se evita con la formalizacion de la propiedad, con la

matriculacion del bien es decir debe contar con partida electronica, codigo de predio, ficha
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0 tomo para poder acreditar el tracto sucesivo es decir la cadena de traslaciones de dominio
que se registran en cada asiento de dominio de dichos inmuebles .

PREGUNTA N°6:

Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Perd?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Bueno aqui no tenemos procesos de terceria, sin embargo
han Ilegado procesos en el cual han desviado del beneficio de la terceria al municipio y han
incorporado algunos principales beneficiarios como en este caso algunos trabajadores de

alguna empresa.
¢Se han visto involucrados los trabajadores?

Exactamente, porque se han pasado la voz que existe una propiedad o existe algun predio o
un inmueble que esta siendo sujeto a terceria, inmediatamente ingresar a proceso y hacen

valer su derecho que de repente por prioridad es mas fuerte no.
¢Se esta hablando de trabajadores de aqui?

No, pueden ser trabajadores x de una empresa, que se pasan la voz, hay un proceso tal de
terceria, que de repente también lo esta iniciando un tercero, que también es una creencia

civil, se corren la voz e ingresan a procesos.

Dr. Ivan Carrion (2018): Muchas veces la normativa que se regula mediante procesos de
terceria no son inmediatos, ya que al ser tramitado como proceso nuevo debe ser derivado
al Juzgado donde se ventila el proceso principal y ello implica una demora, que no tiene

mayor asidero legal.

Dra. Melissa San Martin (2018): En mi opinion, en este caso tenemos que la persona que
quiere estar a favor de esa terceria, a veces se cometen actos que estan fuera de la esfera
del poder judicial, con la finalidad que esa terceria se inscriba a favor de una persona, a
veces se coluden con operadores, auxiliares de justicia en este caso especialistas,
secretarios, se pasan la voz, y a fin de lograr que esa terceria se inscriba a favor de algunas
personas en vez de que sea de jerarquia o se dé prioridad a los principales beneficiarios

que en este caso podrian ser a alguien que tenga juicio de alimentos o puede ser un

75



trabajador que este luchando por sus beneficios sociales y se le dé de repente la inscripcidn

o la mistica de beneficios, a una obligacién civil o comercial.

Dr. Edgardo Vega (2018): En la Notaria no he podido visualizar este tipo de problematica
que es la terceria, lo cual a través de amistades que he podido ver este caso y me han
comentado considero que si esta siendo efectiva la normativa, ya que esta acorde a la
legislacidn, tal vez demore o sean algo tedioso, pero si dan buenos resultados, aplicando el

erga omnes.

Dr. Julio Anhuaman (2018): No lo veo efectiva la normativa, como lo mencione
anteriormente estos procesos estan siendo lentos y engorrosos, ya que perjudican mas a las

personas que se encuentran involucradas en estos casos.

Dr. Alexis Ochoa (2018): La normativa si ha sido efectiva en terceria, porque ayudado
mucho a los propietarios afectados, que no tengan nada que ver con deudas o problemas
anteriores, sin embargo iban a perder sus inmuebles, por el tema de justicia, ya que los
compradores no tienen culpa de que el estado no haya mejorado con la legislacion o con el

catastro de las municipalidad.

Dr. Franas Viterbo (2018): La normativa no lo veo efectiva porque es muy tediosa, debe

implementar otros procesos efectivos.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Son importantes pero los procesos deben ser céleres porque

es conocido el dicho que dice justicia que tarda no es justicia.

PREGUNTA N°7:

Desde su experiencia ¢ En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Peru?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): En mi opinion no ha sido efectiva la normativa, ya que para
establecer antes de todo una doble venta o algun tipo de fraude, nosotros tenemos que ir a
los procesos de nulidad, en este caso lo que venimos solicitando, que se declare nulo el
acto juridico, el acto viciado, obviamente si es que es un fraude, no hay manifestacion de

voluntad o es una actitud dolosa, creo conveniente que esos procesos si bien son procesos
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de conocimiento son procesos muy dilatorios son muy grandes, y a veces hay que esperar
medidas, como medidas cautelares a fin de que se inscriba y no pueda la gente demandada

o0 el que comete el fraude puede aprovecharse de esos bienes inmuebles.

Dr. Ivan Carrion (2018): En mi opinién no ha sido efectivo, porque los procesos penales
son tantos 0 mas recargados dentro del sistema judicial y las penas no son muy elevadas lo

que permite muchas veces que los delitos prescriban

Dra. Melissa San Martin (2018): Al respecto, nuestro sistema cuenta con la preferencia
en la adquisicion, lo que quiere es decir es que, si un sujeto adquiere primero la propiedad
y luego el transferente lo vende a otro sujeto, este tiene preferencia ante el segundo bajo el
aforismo primero en el tiempo primero en el derecho, aun asi, para poder oponer la
propiedad adquirida, es importante y necesario la inscripcion en los registros

correspondientes, ahi radica la importancia de inscribir la propiedad después de adquirida.

Dr. Edgardo Vega (2018): No lo veo efectiva la normativa en ambas problematicas, ya
que se encuentran muy vulnerables en nuestra sociedad, y ello es a raiz de la falta de

formalidad a la hora de registrar un bien inmueble adquirido.

Dr. Julio Anhuaman (2018): No lo veo efectiva la normativa, como lo mencione
anteriormente estos procesos estan siendo lentos y engorrosos, ya que perjudican mas a las

personas que se encuentran involucradas en estos casos

Dr. Alexis Ochoa (2018): La normativa no ha sido efectiva en este tipo de problematicas
en cuanto a la doble venta y fraude, ya que hay mucho tréafico de terrenos que se ven a
diario, sobre todo en los asentamientos humanos. En mi opinién falta mucho por mejorar

para evitar los procesos judiciales y que ello también sea engorrosos y lentos.

Dr. Franas Viterbo (2018): La normativa no es efectiva, ya que solo se decide quién es el
verdadero propietario conforme a quien tiene la fecha antigua de la adquisicion, es decir

quien aplique el principio de fecha cierta.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Toda norma es importante pero el problema no son de

normas si no de demora en los procesos judiciales.

En relacion a las preguntas son formuladas en atencién al objetivo especifico 2:
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Objetivo especifico 2:

Establecer las probleméaticas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles segln el ambito registral.

PREGUNTA N°8:

¢ Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de
registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): A comparacion con los demas sistemas registrales que hay
en Latinoamérica, nuestro sistema en aun joven y es normal que presente algunas
deficiencias, por lo tanto, los problemas que aun se presenta es la doble inscripcion de un
bien inmueble para lo cual la SUNARP ya viene incorporando algunos mecanismos de

proteccion como “Alerta Registral”.

Dr. Ivan Carridon (2018): Las problematicas que recae en el ambito registral es el
excesivo plazo en la calificacion del titulos y muchas veces los criterios distintos de

calificar de cada registrador.

Dra. Melissa San Martin (2018): Las problemaéticas se originan mediante la gente
inescrupulosa ingresaba titulos falsificados, recurrian a arbitrajes de provincia y el
registrador los daba por validos, y al final afectaba el derecho de propiedad en este caso de
los bienes inmuebles, que es lo que mas busca el sujeto que comete fraude, es lo que mas

busca, porque le da mas rentabilidad.

Dr. Edgardo Vega (2018): A nivel registral, ha ido mejorando, por la desconcentracion,
hay un mayor acceso, mas poblacidén que proceder, mas informacion que puedo pedir, por
ejemplo ta tienes una oficina para pedir informacion 6sea quiero saber esta persona que me
estd vendiendo, pues quiero verificarle la informacion, en eso ha mejorado, después
también ha mejorado en el tema de las presentaciones electronicas que es mas seguro,

entonces ahora lo que se llama el papel, el notario tiene un documento, presenta a registros
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publicos, entonces en esa presentacion, entra la oficina del notario y registros publicos
puede haber cambios y documentacion, otra cosa a nivel de papel, entonces puede haber lo
que se llama titulos falsos, que son documentos que ingresan supuestamente firmados por
notarios, Gsea aca no hay suplantacién, lo que hay es documentos que falsifican un parte
notarial y presentan a registros publicos, y eso es un documento falso, que supuestamente
estd asesorado por una notaria, entonces ese aspecto con la documentacion electrénica se
supera, porque ya la conexion es plataforma y notario, con una plataforma registral,
entonces, hay actualmente un 30% de los tramites de registros que son electrénicos, 6sea
en el futuro es el camino es que todo sea electrénico, ya no el traslado de papel, en ese
traslado puede haber alteraciones, modificaciones o falsificaciones, mientras que el registro
publico lo recibe no. Después habia una problematica también no, la problematica registral
era que por ejemplo, yo falsificaba el documento, entonces tu estabas en registros publicos
haciendo un tramite y yo te digo: amiga, sabes que, preséntame este documento en la
ventanilla, te doy tus diez soles no mas, sélo es presentarlo en la ventanilla, entonces que
pasaba cuando habia problemas de falsificacion o alteracion, averiguaban quien presento el
documento?, entonces habia ese detalle, o presentaban una copia de DNI nada mas, pero
ese DNI es falsificado, entonces lo que ahora han implementado es el sistema biométrico,
la persona que va a registros publicos se identifica con un sistema biométrico, antes era
solo en notarias pero ahora también es en registros publicos, la persona que viene y
presenta tiene que ser identificada con el sistema biométrico, entonces ya cualquiera no se

va a ir a presentar no, no va tampoco a hacerlo.

Dr. Julio Anhuaman (2018): En mi opinién, aquellas problematicas registrales, se
establecen cuando se estan ingresando documentos falsos y muchas veces los registrados
lo califican como inscritos, siendo aquella titularidad no perteneciente al verdadero
propietario, es por ello que desde ahi deviene la doble venta que se convierte en fraude
inmobiliario, también que muchos de los predios urbanos no se encuentran inscritos es
decir que existe la informalidad registral, es decir no se cumple con el procedimiento de

nuestra legislacion perteneciente a Registros Publicos.

Dr. Alexis Ochoa (2018): Las problematicas que se genera en el ambito registral, es el
control de los propietarios, de quien sea el verdadero propietario, en cuanto a la
falsificacién de documentos, ya que el sistema registral debe tener en cuenta lo que dice en

el documento y ello debe ser veras, sin embargo ello va de la mano con las notarias, es un
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trabajo en conjunto con el &mbito registral , lo cual los notarios deben tener en cuenta a las
personas que sean mayor de edad, o tengan alguna incapacidad fisica o moral y de esta
manera no realizar documentos no diligentes, que sean elevados a registros publicos y

sean inscritos.

Dr. Franas Viterbo (2018): Considero que no hay problemas excesivos en el &mbito
registral, pero a excepcion de la ley de oposicion al asiento registral en casos de
falsificacion documentaria o suplantacion de identidad.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): EI sistema registral que tenemos es bueno, pero para
garantizar el acceso a todos los propietarios de inmuebles al registro de predios se requiere
la formalizacion de la propiedad solo asi se podra contar con la respectiva partida
electronica, cuyos antecedentes registrales quedaran inscritos y haran mas seguro el trafico

juridico de bienes.
PREGUNTA N°9:

¢Considera Ud. que la funcion del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Bueno al fin y al cabo el registrador publico si tiene una
funcion esencial dentro del registro porque es el que califica y escribe los titulos que uno

presenta.

Si bien es cierto la funcion que cumple el registrador se ve opacada o mancillada, porque a
ese funcionario o a este servidor publico en este caso no se le conoce, y a veces uno duda
de la transparencia del caso, como no se le conoce o0 no se le puede ver uno no sabe lo que
pasa con su titulo, puede demandar que se demore, puede ser que se califiqgue antes de

tiempo, que califiquen otro titulo, como lo califica.
¢Es decir usted considera que la funcion del registrador no es muy buena?

Bueno lo que pasa es que las calificaciones del registrador son automaticas, en vez de dar a
conocer a la poblacién lo que hace, dan a conocer los delitos o los fraudes que puede darse
en el sistema, pero también se tiene que dar a conocer la funcidn o las caracteristicas que el
registrador publico pueda realizar a fin de que la poblacién pueda tener en cuenta lo que el

registrador hace, como califica, cual es su forma de calificar, entre otras cosas.
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Dr. Ivan Carrion (2018): El problema radica en que no se uniformiza ni implementa un
criterio para la calificacion, pese a que existe muchos antecedentes, consideramos que no
puede ser muy amplio la liberta de criterio de un registrador, en cuanto su calificacion se
basa en documentos falsos.

Dra. Melissa San Martin (2018): El Registrador no salvaguarda la transferencia de bienes
inmuebles, puesto que su funcion es calificar los titulos venidos hacia el, por tal, su
funcional al calificar es aceptar el titulo e inscribir si este no presenta problemas o hacer las
observaciones correspondientes o en su defecto tachas a los titulos que ameriten.

Dr. Edgardo Vega (2018): Bueno si he visto que los registradores si, bueno el 90 y tanto
por ciento si registran debidamente, hay también malos elementos, pero son minimos,

porque ellos para ingresar tienen un concurso publico tienen capacitaciones.

Dr. Julio Anhuaman (2018): Considero, de que la funcion del registrador no es idonea
porque en primer lugar el plazo es mucho que viene hacer 7 dias habiles, y por otro lado
las calificaciones del registrador son automaticas, en vez de dar a conocer a la poblacién lo
que hace, dan a conocer los delitos o los fraudes. Por tanto no me parece iddnea en cuanto
a la demora de calificar, y también he podido ir a registros publicos, muchas veces no se
cumplen ese plazo como se establece en su reglamento, sino a veces es mucho mas largo el

proceso para la calificacion del titulo.

Dr. Alexis Ochoa (2018): Si lo considero eficiente hasta ciertos puntos, ya que la
poblacion confia en registros pablicos, de todas maneras deberia seguir mejorando, ya que
se ha podido ver que se ha generado fraudes inmobiliarios, documentos falsos. Pero si creo

gue ha mejorado para brindar seguridad juridica.

Dr. Franas Viterbo (2018): Si lo considero idoneo su funcién del registrador, ya que tiene
sus plazos ordenados de acuerdo a ley, y ello conlleva a que tenga mucha eficiencia y
cuidado en la hora de calificar un titulo, ya que de esa manera se evita problemas de

manera inescrupulosas.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Si es el ultimo filtro antes de la inscripcion en el registro
publico de predios o propiedad inmueble, es quien evalla si las transferencias de
inmuebles sean estas por: compra-venta, donacion, adjudicacién, anticipo de legitima,

dacién en pago, tienen todos los requisitos que exige la formalidad.
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PREGUNTA N°10:

¢Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera tréfico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Bueno en si los que generan el trafico ilicito son las
personas, obviamente que el sistema sea propicio para que ellos puedan vulnerar el sistema
registral es evidente y es lo que adolece el sistema, por lo cual han existido ultimamente
modificaciones a las normas registrales, como también medios de defensa a fin de que se

pueda proteger el sistema registral.

Dr. Ivan Carrion (2018): No podriamos atribuirle la responsabilidad del trafico ilicito al
sistema de registro puesto que dicho sistema se limita a inscribir un testimonio que ya se
presume ha pasado varios requisitos de formalidad, sino en todo caso simplificar la

tramitacion para la transferencia.

Dra. Melissa San Martin (2018): Si, la falta de inscripcion deviene en transferencias de
bienes inmuebles bajo instrumentos privados, lo cual no garantiza la titularidad del bien
adquirido. Esto implica un gran nimero de transacciones bajo esta modalidad, el sistema

no impone de forma imperativa la transferencia de la propiedad con instrumentos pablicos.

Dr. Edgardo Vega (2018): Seguimos corrigiendo eso, no es que genera, lo que pasa es
que como es, como te decia por ejemplo la presentacion de las personas, esta corregida por
la verificacion biométrica, la alerta registral, esos son mecanismos que han ido mejorando,
también hay lo que son la movilizacion de predios, osea uno puede ir a registros publicos y
hacer la movilizacion para que otra persona no me haga el fraude, las normas se hacen,
hecha la ley hecha la trampa, mucha gente estudia que norma no regula bien y por ahi
entran, entonces cuando hay los problemas recién los legisladores, los que hacen las

normas, van poniendo seguros, para que no utilicen eso como medios ilicitos.

Dr. Julio Anhuaman (2018): No, porque lo que generan trafico ilicito es la delincuencia,
en mi opinidn la sociedad misma crea filtro y estan vulnerando la ley, y con ello se recae al

trafico ilicito inmobiliario.
Dr. Alexis Ochoa (2018): Nuestro sistema de transferencia de propiedad de bienes

inmuebles, dentro del registro, no estaria generando tréafico ilicito, porque solo ello se ve en
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reflejado en la delincuencia que ven la forma de filtrase y violar la ley, ya que si bien es

cierto en todo sistema siempre va ver filtros en la cual desean violar la ley.

Dr. Franas Viterbo (2018): Si, ello es producto de la falta de inscripcion de las
propiedades inmuebles, y solo se materializan en documentos privados. De tal manera ello
implica muchas transferencias con una mala informalidad y ello incurra a problemas
ilicitos.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Considero que las transferencias de inmuebles que se hacen
mediante minuta y escritura pablica (compra-venta, donacién, anticipo de legitima, dacién
en pago) o mediante cualquier instrumento protocolar (sucesion intestada, testamento) para
luego en merito a estos hacer el respectivo traslado de dominio; le otorgan al acto juridico
una formalidad ad solemnitaten y seguridad juridica al trafico de bienes pero estamos
hablando de inmuebles catastrados es decir con partida electronica o cédigo de predio mas
no es asi en los casos de inmuebles no matriculados donde no se puede acreditar el tracto
sucesivo en la traslacion de dominio de dichos inmuebles siendo susceptibles de estafa
aquellos potenciales compradores. ademas es importante agregar que en la actualidad
existe un control mas exhaustivo con respecto al origen de los fondos, dicha informacién
es remitida por las notarias a la unidad de inteligencia financiera con caracter de
obligatoriedad, y con respecto al impuesto a la renta este se inserta en la escritura pablica y
en caso de estar inafecto se inserta la declaracion jurada de no pago de impuesto, con
respecto al pago de alcabala se deja constancia en la escritura de dicho pago o de su

respectiva inafectacion..
PREGUNTA N°11:

Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Se puede mejorar vinculando la informacion via virtual, que
haya una interconexién con las notarias, también con el organismo de registro de identidad
(RENIEC), en vez de estar descentralizando, tiene que centralizar con alguno convenios
con todas la instituciones que se encuentren vinculadas a registros publicos, también se

podria establecer oficinas de defensa a la persona, ya que no hay ello en registros pablicos,
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solo se ve el area de orientacion, lo cual deberia de hacer aquellas oficinas como lo hay en
otras instituciones, ya que es la defensa de la persona y en este caso seria de su propiedad

inmuebles o muebles.

Dr. Ivan Carrion (2018): Principalmente estandarizar y unificar criterios de calificacion
incluso bajo responsabilidad del registrador, también minimizar los plazos de calificacion y
sistematizar el sistema de registro a nivel nacional a fin de que pueda ver sistema de

registros publicos en ciudades con oficinas unificadas.

Dra. Melissa San Martin (2018): A través de mecanismos alternativos y eficaces como
los que se vienen implantando ahora como es el de Alerta y Bloqueo registral. Aun asi

fomentando a inscripcion explicando los beneficios que esto genera.

Dr. Edgardo Vega (2018): En mi opinion como dije anteriormente se ha habido mejoria
se deberia que implementar otros mecanismos adicionales, pero si siempre hay situaciones
que van, ahora altimo ha habido los laudos arbitrales, antiguamente si se entregaban copias
certificadas, y de ahi tenian que llevarlas a registros puablicos, y también habian
falsificaciones, entonces iban por ese detalle, ahora Gltimo han normado ya los laudos
arbitrales, pero eso te da la realidad, hubo por ejemplo, creo que en la Oreyana, utilizaban
los laudos arbitrales, para hacer las trafas, entonces cuando hay eso recién regulan, mas
funciones van de acuerdo a la problematica que vaya surgiendo no. Son soluciones que se
toman a raiz de decisiones que se dan, y esas soluciones son lo que ellos implementar para

reducir esas acciones de terceros.

Dr. Julio Anhuaman (2018): Realizando medidas que puedan brindar una eficiente
seguridad juridica, es decir que haya un sistema interconectado con las notarias de todos
los departamentos, que se pueda crear capacitaciones para aquellas personas que no saben
coémo realizar alguna compra y venta, o alguna tramitacion legal, también que el Estado
pueda priorizar mas medidas efectivas para que las personas cumplan en inscribir sus

propiedades inmuebles y de esta manera evitar conflictos de intereses.

Dr. Alexis Ochoa (2018): EI mejoramiento seria canalizando proyectos de Ley, a través de
los organismos autorizados, ya que se puede mejorar aquellas consecuencias negativas,
también se podria mejorar mediante la capacitacion a la poblacion haciendo conocer sus

derechos.
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Dr. Franas Viterbo (2018): Brindando una seguridad juridica en la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles, puesto que se encuentre dentro del registro, para que de
esta manera eviten los problemas y sus derechos se encuentren respetados en nuestros

sistema declarativo, y no se necesite convertir en un sistema constitutivo.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Registros publicos no tiene responsabilidad de las
consecuencias negativas a la que hace mencién si no estas son producto de la falta de
formalizacion de la propiedad la cual la otorga en el caso de lima Cofopri, y en el callao la
municipalidad provincial del callao, es decir Sunarp ofrece seguridad pero para quienes

tienen inmuebles matriculados o catastrados.

PREGUNTA N°12:

¢Como considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Pera?

Respuestas:

Dr. Abraham Mejia (2018): Que el Estado realice convenidos con diferentes
instituciones, y también poder crear oficinas de defensa a la persona al administrado,
convenido con el Poder Judicial, a fin de que capacite a las personas o brinden un servicio
educativo a las personas que desconocen del Registro.

Dr. Ivan Carrion (2018): El Estado estaria mejorando ello, con la implicancia de varios
factores o entes como: Notarios, Abogados, Poder Judicial, Registros Publicos, Sunat ,
Municipalidades.

Dra. Melissa San Martin (2018): Deberia cambiar a un sistema netamente constitutivo
donde la inscripcion de las transacciones sea obligatoria, esto ayudaria al Poder Judicial a
tener menos procesos de fraude o mejor derecho de propiedad, tal como se da en algunos
paises latinoamericanos. EIl sistema constitutivo seria y la inscripcion obligatoria seria de

gran ayuda de proteger lo onerosamente adquirido.

Dr. Edgardo Vega (2018): Lo que podria mejorarse son las partes procedimentales, la
parte procedimental netamente esta referida a la parte notarial, la parte registral, entonces
entre ellas deben conectarse, para que los registros salgan bien, tendrian que darle méas en
el aspecto de la transferencia electrdnica, hoy en dia son mas que 30%, tendria que ampliar
un poco mas, mucho mas, es el 30% porque asi lo han establecido, las normas, pero hay

muchos actos que se pueden inscribir electrénicamente, para ello tendrian que ampliar la
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plataforma, porque no es un problema simplemente de ampliar, sino que ellos tienen que
ampliar toda la cuestion tecnoldgica, y ampliar la obligatoriedad de estos, para que las
notarias envien no, estamos todos obligados a un 30% pero se puede enviar hasta 50%,
pero no estamos obligados, eso es un proceso es poco a poco, con eso ya se puede mejorar
la seguridad no.

Dr. Julio Anhuaman (2018): Definitivamente el Estado deberia de visualizar todas las
problematicas que hoy en dia se encuentran y poder comparar las ventajas que tiene el
Sistema constitutivo como se establecen en otras legislaciones comparadas y poder aplicar
ello para nuestro sistema consensual, ya que se ve reflejado como un sistema muy debil,

que esta atravesando muchos problemas en la actualidad.

Dr. Alexis Ochoa (2018): El Estado tiene que determinar que todos los bienes inmuebles
se encuentren registrados, sin embargo ello se tomara decadas pero si se realiza ello, estaria

brindandonos seguridad juridica.

Dr. Franas Viterbo (2018): Se debe implementar mejores mecanismos para evitar las

tercerias y el trafico de terrenos, tanto en ambito judicial y registros publicos.

Dr. Ivo Erik Belogio (2018): Ya existen mecanismos seguros y eficaces en materia de
transferencia de inmuebles pero estos son ofrecidos por las notarias las cuales en su
mayoria trabajan con inmuebles con antecedente registral, la mejora que puede ofrecer el
estado es tratar de catastrar, registrar e inscribir esos titulos de propiedad en favor de esos

posesionarios que hasta la fecha no han podido regularizar su situacién informal.
Conclusiones de las Entrevistas:

Pregunta N°1: Se puede concluir que la mayoria de los entrevistados manifestaron que las
problematicas que surgen en el ambito inmobiliario es debido a que las propiedades
inmuebles no se encuentran debidamente registradas, ya que nuestro sistema consensual no
exige de manera obligatoria de que estas sean registradas, mediante la inscripcién
registral, por otro lado uno de los entrevistados indico que también surgen estas

problematicas debido al plazo excesivo al momento de la calificacion de un titulo.
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Pregunta N°2: Se puede concluir que todos los entrevistados indican de que nuestro actual
sistema de transferencia de bienes inmuebles se encuentra perjudicado y débil, ya que no
hay una adecuada transferencia de inmuebles tanto del transferente y el adquiriente debido
a que no aplican una formalidad juridica de por medio.

Pregunta N°3: Se puede concluir que la mitad de los entrevistados indican de que el
Estado no ha priorizado la seguridad juridica, debido a que su legislacién no exige de que
las propiedades se encuentren inscritas y es por ello que estas se encuentren perjudicadas
con delitos, fraudes, doble ventas, etc., pero por otro lado la otra mitad de los entrevistados
indican de que el estado esta otorgando medidas de seguridad en cuanto al sistema registral
como es a alerta registral, la inmovilizacion de partidas, apoyando con créditos y también

descentralizando oficinas, en diferentes sedes.

Pregunta N°4: Se puede concluir que todos los entrevistados manifiestan que las
problematicas que surgen en el ambito judicial son las tercerias, otorgamiento de escritura
publica, estafas, fraudes, etc., lo cual los procesos de esta indole tardan en resolver, es
decir son lentos y engorrosos, debido a la carga procesal que en la actualidad existe en

nuestro sistema judicial peruano.

Pregunta N° 5: Se puede concluir que todos los entrevistados manifiestan que las personas
involucradas en este tipo de problematicas que es la doble venta, fraude, suplantacion de
venta ya que hoy en dia se ven reflejados en el ambito judicial, se encuentran muy
afectadas, ya que muchas de ellas pierden sus propiedades, debido a la demora del sistema
judicial y también los gastos no solo por la economia sino también por el esfuerzo fisico y
la pérdida de tiempo, muchos de aquellos procesos se demoran hasta mas de medio afio,

especifican los entrevistados.

Pregunta N° 6: Se puede concluir que la mitad de los entrevistados indican de que la
normativa en procesos judiciales de terceria, no ha sido efectiva debido a la falta de
regulacion como proceso nuevo, ya que no son de forma de inmediata a la ahora de su
presentacion, es decir demora una gran parte de que se pronuncia el Juzgado de aquella
indole correspondiente. Por otro lado, la otra mitad de entrevistados indican de que si ha
sido efectiva la normativa en procesos de terceria porque con este tipo de proceso se ha
ayudado mucho a los propietarios, debido a que se les da la certeza del Principio de buena
fe.
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Pregunta N°7: Se puede concluir que todos los entrevistados indican de que no ha sido
efectiva la normativa en procesos de doble venta y fraude, debido a que en primer lugar no
se encuentra estipulado de manera adecuada nuestro sistema de transferencia de propiedad
de bienes inmuebles, ya que no exige de que aquellas propiedades se encuentra inscritas en
el sistema registral, y por otro lado debido a la falta de formalidad de nuestro sistema
registral ya que desde ahi recae las doble ventas que se derivan a fraudes inmobiliarios, con
la participaciones de dos mas acreedores.

Pregunta N°8: Se puede concluir que la mayoria de los entrevistados manifiestan que las
problematicas que existen en nuestro sistema registral es debido a las implicancias que
generan inseguridad juridica, ya que ello se ve reflejado a la falsificacion de documentos,
suplantacion de identidad, concurrencia de acreedores, lo cual si bien es cierto existe la
Ley N° 30313, pero de todas maneras no se ve reflejada la importancia de aquella Ley en
nuestro pais. Por otro lado unos dos entrevistados indicaron que no las problematicas que
surgen en el sistema registral, estan siendo mejoradas, ya que se ha implementado mas
medidas de seguridad en SUNARP, pero que no es lo suficiente solo se podria decir que es
un 30%.

Pregunta N°9: Se puede concluir que una mitad de los entrevistados manifiestan que si es
eficaz la funcion del registrador publico, ya que son personas con carencia profesional de
tal manera su calificacion es debidamente, aunque si bien es cierto incurren en alguno
otros errores siendo minimos. Por otro lado la otra mitad de los entrevistados indican de
que no es eficiente la funcion del registrador publico, ya que no salvaguarda la debida
calificacion, siendo aquellos que primero pueden calificar de una manera y después de otra

manera y ello amerita a una confusion, y se emplean documentos falsos y escrupulosos.

Pregunta N°10: Se puede concluir que una mitad de los entrevistados indican que nuestro
sistema registral si se encuentra generando tréafico ilicito inmobiliario debido a la falta de
inscripcidn de los bienes inmuebles, ya que si bien es cierto no se exige aquella inscripcion
registral, lo cual estaria generando los fraudes inmobiliarios y afectaciones a nuestra
sociedad. Por otro lado, la otra mitad de los entrevistados nos indica que no se genera
tréfico ilicito inmobiliario por parte del sistema registral debido a que los que generan ello,
son las mismas personas realizando actos ilicitos, y ellos mismos crean la delincuencia por

sus propios actos.
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3.2.

Pregunta N°11: Se puede concluir que la mayoria de los entrevistados manifiestan que
para mejorar las consecuencias negativas del sistema registral y sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles, debe existir mas alternativas adicionales, como la
canalizacion de proyectos de Ley, asi como también tener en cuenta las ventajas del
Sistema constitutivo mediante la legislacion comparada para que se eviten las

problematicas que hoy en dia estan perjudicando a la sociedad.

Pregunta N°12: Se puede concluir que todos los entrevistados manifiestan que el Estado
debe mejorar el sistema de bienes inmuebles con la intervencién de diferentes instituciones
que se vean reflejados al derecho de propiedad, derecho registral derecho de identidad,
también poder tener mayor intereses en cuanto a los bienes que se encuentran 0 no

registrados correctamente, conforme a la formalidad.

Descripcion de resultados de la técnica de analisis documental - jurisprudencial:

La aplicacién de la técnica de analisis documental — jurisprudencia. Respecto a 3

documentos que estdn basados en revista juridica, resolucion y casacion, con un enfoque

registral y judicial.

Objetivo General:

“Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario.”

Ficha técnica
Revista Juridica i
Denominacion: GACETA JURIDICA- LA LEY

Tema : La Reforma Registral contra el Fraude Inmobiliario.
Autor: Luis Aliaga Huaripata.

Fecha de publicacion : 04.06.201

Hechos relevantes:

“l..] El fraude inmobiliario, incorporando por primera vez la “oposicion” en el
procedimiento registral y la “cancelacion administrativa” del asiento registral (el
Reglamento General de los Registros Publicos ya la regulaba para otros supuestos) en
casos de “suplantacion de identidad” o  “falsificacion de documentos” notariales,
consulares, judiciales, administrativos y arbitrales, ademas de modificar los articulos 2013
y 2014 del Cddigo Civil y los articulos 4, 55 y la Quinta y Sexta Disposiciones

Complementarias Transitorias y Finales del Decreto Legislativo del Notariado.
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Andlisis del caso:

En mi opinidn respecto a este parrafo, en primer lugar si bien es cierto nuestro sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, es un sistema consensual lo cual solo se
expresa la voluntad de las partes para que el acreedor se convierta en propietario del bien
inmueble que se adquiere, es decir no se necesita la formalidad del sistema registral que es
la publicidad de lo que se adquiere, de tal manera mas que admitir la debilidad del sistema
registral, considero que el nuestro pais, mediante el Estado debe sincerar la realidad en la
lucha contra la falsificacion de documentos en todas sus instituciones y disponer medidas
para atacar el problema de raiz con el fortalecimiento de la Policia Nacional del Perd, el
Ministerio Publico, el Poder Judicial a efectos de que se evite el fraude inmobiliario.

Por tanto, para destacar esta problematica en el &mbito inmobiliario, es que no se debe ver
el sistema registral como un ente aislado de nuestra sociedad, no olvidemos que los titulos
presentado en Registros, por lo que el Estado en su conjunto no ha podido evitar la
produccién de documentos falsificados y no ha elaborado una verdadera politica contra la

falsificacion de documento.

Sin embargo, si bien es cierto estas problematicas que recaen en nuestra sociedad como se
menciono, han ido mejorando, ya que la Sunarp ha establecido mecanismos de seguridad
para evitar el ingresos de titulos falsos, como son el alerta registral y el Modulo de Sistema
Notario, mediante la Ley N° 30313 que regula la oposicion en la inscripcion de un titulo,
ademas también se implementd la inmovilizacién de temporal de partidas, siendo un
mecanismo con que cuenta el propietario para impedir que se inscriban actos de
disposicion, carga o gravamen voluntarios, en tal sentido, ello esta evitando la suplantacion
de identidad , ya que en nuestra actualidad, no encontramos ante aquellos problemas que

son frecuentes.

En conclusion mediante aquellas medidas de solucion, se busca impedir el fraude
inmobiliario, mas que todo referido a los actos voluntarios, lo cual la intencién de la ley es
buena pero las férmulas planteadas no tanto, pues la reforma debilita el Registro y genera
incertidumbre en el trafico juridico; lo que obligara al mercado a optar por el “seguro de
titulos” o “seguro de titulaciéon”, como alternativa para resarcir econdmicamente la

eventual pérdida de la inversion inmobiliaria por causas de “suplantacion de identidad” y
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“falsificacion de documentos” (muchas veces imposibles de detectar), al no ser suficientes
en el nuevo contexto normativo la fe y la seguridad brindadas por el Registro.

Andlisis que da comprobacion al supuesto general de la presente investigacion:

“Las problematicas que se genera en el sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario, se ve reflejado en la afectacion del &mbito judicial y
el &mbito registral, mediante el trafico inmobiliario y la economia del pais”.

De tal manera, dicha comprobacion se identifican mediante los datos de la investigacion,
conformado por los antecedentes, que tiene relacion con la tesis del autor Sacachipana
“Analisis del sistema de transferencia de propiedad inmueble y la seguridad juridica través
de la inscripcion registral”, asi como también con el marco teodrico, en el cual se sefiala al
derecho inmobiliario que esta regulado dentro de ello el derecho registral, los principios
registrales, la publicidad registral, la seguridad registral, ademéas en el &mbito judicial,

definiendo la evasion tributaria, el trafico inmobiliario, etc.

Objetivo Especifico 1:

“Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles segin el ambito judicial.”

Ficha técnica
CASACION 3671-2014 VII PLENO CASATORIO.
Entidad: Salas Civiles Permanente y Transitoria de la Corte Suprema de Justicia

Materia : Terceria de propiedad inmueble.

Interpuesto : Miryan Ivone Clavijo, representada por Gloria Esther
Contra : La Sentencia Quinta Sala Civil de Corte Suprema.
Fecha de publicacion : 05-11-2013

Hechos relevantes:

“[...] La Sala de mérito interpreta de manera errada la mencionada norma del articulo 2012
° del Cédigo Civil, por cuanto al haber operado la transferencia seguin lo dispuesto en el
articulo 949 del Codigo Civil, al tercerista le asiste oponer su derecho, siempre y cuando

haya sido inscrito su titulo en el Registro de Propiedad Inmueble”.
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Andlisis del caso:

En mi opinion, la quinta sala civil al declarar sentencia, mediante el caso de terceria,
indicando solo la proteccién del Articulo 949 del Codigo civil, mas no tomar importancia
el articulo 2012 y articulo 2013 del Cddigo Civil, estaria vulnerando los principios
registrales que se encuentran en la base normativa de la ley registral, es decir el
Reglamento General de Registros Publicos, ya que el fin de aquellos principios en brindar
la seguridad juridica a la sociedad, para evitar conflicto de interés entre el transferente y el

adquiriente.

Cabe resaltar, que los magistrados integrantes de las Salas Civiles Permanente y
Transitoria de la Corte Suprema de Justicia, mantienen la posicion del Sistema franceés
consensualita, lo cual la propiedad de bienes inmuebles se realicen mediante la transaccion
de la posesion, entonces no se tiene en cuenta a que nuestros sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles pueda tener la reforma registral, es decir ser de caracter
obligatorio, optando un sistema aleman, en la medida en que para los fines de transmision

de propiedad se exija la inscripcidn registral.

A modo de conclusion, no se le dio mayor importancia a los principios que respondan a la
inscripcidn registral, esto es, el principio de publicidad material (mediante el cual se
presume gue todos tienen conocimiento del contenido de las inscripciones), el principio de
legitimacidn (por el cual el contenido de la inscripcion se presume cierto) y el principio de
prioridad registral (mediante el cual la preferencia de los derechos lo otorga el registro) a
los que hay que acudir para solucionar estos conflictos, pues ello permite la circulacién de
bienes y la que brinda a los terceros y al Estado los respaldos necesarios para realizar los

negocios juridicos que se deban efectuar en la vida en relacion.

Analisis que da comprobacion al supuesto especifico primero de la presente investigacion:

“Las problematicas que se genera en el sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el ambito judicial, se determina por la existencia de la sobre carga procesal,
que se ve reflejado en fraudes, doble ventas, tercerias, desalojos, otorgamiento de escritura

publica, etc, produciendo que los procesos sean engorrosos y lentos”.
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De tal manera, dicha comprobacion se determina mediante los datos de la investigacion,
conformado por el marco tedrico sefialados por los autores Lino, Barron, Hinostroza,
definen las probleméticas que se presentan en el sistema judicial, en cuanto a la
transferencia de bienes inmuebles, estos el trafico inmobiliario, concurrencia de
acreedores, y terceria, lo cual aquellos autores nos defines cada una de aquellas
problematicas sefialadas y de qué manera pueden ser afectadas para los individuos y la

sociedad.

Objetivo Especifico 2:

“Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles segun el &mbito registral.”

Ficha técnica
Resolucion N°314-2013-SUNARP/SN
Entidad: Superintendencia Nacional de los Registros Publico.

Tema :”Regulacion del procedimiento para la inmovilizacion temporal de partidas.”

Autor : Mario Solari Zerpa (Superintendente Nacional de los
Registros Publicos.
Fecha de publicacion : 25-11-2013

Hechos relevantes:

“[...] La seguridad juridica que otorgan los Registros Publicos en la actualidad, se ve
amenazada por personas 0 grupos delincuentes que presentan documentacion
documentacion falsificada, a fin de obtener beneficios indebidos e ilegales, enervando la
oponibilidad que otorgan los Registros de caracter juridico y perjudicando a personas que

adquieren derechos confiando en la buena fe del transferente.

Analisis del caso:

En mi opinion SUNARP, ha buscado implementar un mecanismo de seguridad adicional,

denominado inmovilizacion de partidas que tiene por objeto , cerrar parcial y
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temporalmente la partida referida a predios, hasta cumplir con un procedimiento especial
de verificacion de la autenticidad de titulos, a fin de resguardar los derechos inscritos.

Sin embargo, a dicha situacion, se implementd Alerta Registral, que es un servicio gratuito
que permite advertir el correo electronico del titular registral de la presentacion de titulos,
respecto a su partida, a fin de que pueda tomar las medidas de seguridad que resulten

pertinentes.

A fin de que estas medidas actualmente estan implicando un esfuerzo significativo de
SUNARP, en la lucha frontal contra los grupos de delincuentes , sin embargo, se debe
resaltar que no resultan suficientes para eliminar en su totalidad la presentacion de los
titulos falsos o fraudulentos, los cuales algunos casos se inscriben ,sorprendiendo a los
Registradores Publicos, debido a la alta calidad de falsificacion, situacién que coadyuva en

que no se puede distinguir o detectar que estemos ante un titulo falsificado.

En conclusion, para dar una eficaz y segura solucion, es implementar las medidas,
causando una plena seguridad juridica a las personas, es decir tener un buen porcentaje, en
cuanto a la implementacion de un mecanismo especial de proteccion y verificacion de los
titulos presentados, a fin que el titular que ha solicitado la inscripcion de la inmovilizacion

obtenga una proteccion especial.

Anaélisis que da comprobacion al supuesto especifico segundo de la presente investigacion:
“Las problematicas que se genera en el sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el ambito registral, se establece por la inseguridad juridica mediante la falta
de formalidad al cumplimiento del sistema registral, debido a que la ley no exige de
manera obligatoria la inscripcion registral para las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles”.
De tal manera, dicha comprobacion se establece mediante los datos de la investigacion,

conformado por el marco tedrico sefialados por los autores Gonzales y Roca, definiendo

que es el derecho registral, sus funciones y caracteristicas conforme a la ley, asi como
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también los principios registrales sefialadas por el Reglamento General de Registros

Publicos, siendo aquellos primordiales para el sistema registral.

IV. DISCUSION.
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En presente capitulo se analizara y discutira los diferentes hallazgos observados en la
seccidn procedente en donde se aplicaran la guia de entrevistas y el analisis documental de
documentos con la finalidad de contrastarlo con cada uno de los objetivos propuestos de la
investigacion y de esta forma también con la informacion recopilada en cada seccion del
trabajo ya sea antecedentes, marco tedrico y por ultimo corroborar si corresponden o no a

los supuestos juridicos contenidos en el capitulo de método.
Con relacidn al objetivo general:

Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad

de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

e La investigacion ha demostrado que en nuestra actualidad las problematicas que
surgen en el a&mbito inmobiliario es debido a que los bienes inmuebles no se
encuentran debidamente registrados, y surgen también por el motivo de que el
sistema registral no acredita seguridad juridica, tal y como se observa en el
resultado de las entrevistas como gran parte de los entrevistados nos indican, por
tanto se tiene que tener en cuenta las consecuencias que se establece en el marco
tedrico que es el fraude inmobiliario, concurrencia de acreedores, doble venta,
terceria, delitos, etc.

e En merito a lo sefialado nuestro sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles es consensual, lo cual tan solo se necesita la voluntad o acuerdo de la

partes para que el acreedor sea propietario del bien inmueble, tal y como se
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encuentra en nuestro marco tedrico citando al articulo 949 del codigo civil, por
tanto, también se ve reflejado en los resultados de la entrevista como un sistema
Ileno de problemas, débil y afectado para la poblacién.

Asi también podemos observar que uno de los antecedentes Nacionales descritos en
el presente trabajo, se busca la seguridad juridica en el sistema actual de
transferencia de bienes inmuebles (Ramos 2015), lo cual en el resultado de la
entrevista, nos manifiestan una mitad que el estado no brinda seguridad juridica,
debido a que nuestra legislacion no exige de que las propiedades inmuebles sean
debidamente registradas y también por la falta de implementacion de medidas que
eviten los problemas ya que hoy dia se encuentran perjudicando a los individuos,
por otro lado la otra mitad de los entrevistados indican de que el estado esta
priorizando la seguridad juridica creando estrategias o instrumentos de seguridad
pero que no es un 100%, y que debe ir mejorando, sin embargo en el marco tedrico
citado por el autor (Caceres 1998) del presente trabajo nos dice que la seguridad
juridica a través de nuestro ordenamiento juridico tiene como fin proteger los

derechos fundamentales de los individuos.

Estos hallazgos descritos en lineas arriba han sido recopilados mediante informacion

de los trabajos previos, marco teorico y los resultados, lo cual se van podido identificar

aquellas problematicas del ambito inmobiliario, por la falta de regulacion de nuestros

sistema consensual, a través de nuestro codigo civil articulo 949 y a través de falta de

seguridad por parte del sistema registral, ya que si bien es cierto se estan vulnerando los

derechos de los individuos, siendo estos encontrandose en procesos registrales y procesos

judiciales, por los problemas que se presentan acerca del derecho por mayor propiedad y la

informalidad registral.

De acuerdo a los objetivos especificos propuestos tenemos:

Objetivo Especifico 1: Determinar las probleméticas que genera el sistema de

transferencia de bienes inmuebles en el ambito judicial.

Para un niamero de entrevistados consideran que las problematicas de propiedades
inmuebles que se encuentran en el ambito judicial, es en mérito a la carga procesal
que hasta en nuestra actualidad no se viene regulando ello, lo cual hace que los

procesos de terceria, delitos, etc., se encuentren lentos y engorrosos, sin embargo

97



en nuestro marco tedrico por los autores (Lino 2015) (Gonzales 2004) Y
(Hinoztroza 2008), que los principales problemas derivados del actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles se ven reflejados en aquellos procesos judiciales,
por tanto no deberian ser lentos o tediosos sino dar una solucion eficaz para que
muchas personas no se encuentren vulneradas de su derecho de propiedad.

Ademas, todos los entrevistados consideran que los procesos judiciales perjudican
de manera total a las personas y no tan solo en su derecho de propiedad sino que
también es el tiempo y los gastos econdmicos que tienen que realizar, sin embargo
en nuestro marco teorico se indica a través de nuestra Constitucion Politica (1993),
los derechos fundamentales que tiene una persona y que estos deben ser respetados,
maés que todo el derecho de propiedad, y ellos deben ser atendidos por organismos
rectores, para que se pueda usar, gozar, enajenar, disfrutar, ya que son el fin
supremo del Estado.

Asi también, tal y como nos manifiestan en el resultado de la entrevista, una mitad
de los entrevistados indican que el proceso de terceria no ha sido efectiva ya que
tarda resolver esta clase de procesos, y la otra parte de entrevistados indica que si
ha sido efectiva la normativa en procesos de tercerias, ya que muchas veces se ha
podido defender de esta manera su derecho de propiedad de las personas, aplicando
el principio de buena fe frente a la oponibilidad de terceros, ademas ello también se
establece en el marco tedrico el principio de fe pablica registral, protege al tercero
registral, ya que aquella inexactitud de los asientos registrales por nulidad,
anulacion o resolucion o rescision del acto que los origina, sobre la base de
aquellos citando al (Reglamento General de Registros Publicos 126-2012), asi
como también se indica en el marco tedrico, acerca de la terceria es decir que
busca detener cualquier proceso de venta de un bien hasta que se resuelva la
controversia con el tercerista (Gonzales 2004).

Por otro lado, en la presente investigacion podemos observar que todos los
entrevistados nos indican que la normativa no protege a los procesos de fraude
inmobiliario, y doble venta, debido a que no se exige que las propiedades se
encuentren inscritas y a la falta de informalidad registral que existe, y que los
juzgados no califican adecuadamente casos de esta indoles, sin embargo en nuestro

marco tedrico nos dice que se debe respetar el Principio de publicidad y el Principio
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de Legitimacion segln nuestro codigo civil, ya que tiene el fin de publicitar el

derecho de propiedad, y dar la legitimacion al titular registral.

Estos hallazgos descritos en lineas arriba han sido recopilados mediante informacion

de los trabajos previos, marco tedrico y los resultados, lo cual se van podido determinar

aquellas probleméticas del &mbito judicial, por la falta la carga procesal que hace que los

procesos sean engorrosos Y lentos, por la falta de uniformidad y regulacion por parte de la

legislacion y el sistema judicial, ya que no se tiene los derechos que se encuentran

vulnerando a los individuos, y a la afectacion a la inversion econémica.

Objetivo Especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles segun el ambito registral.

En la presente investigacion, conforme a los resultados de las entrevistas estas
problematicas surgen debido a las implicancias que surgen en nuestro sistema
registral, ya que ello se ve reflejado a la falsificacion de documentos, suplantacién
de identidad, concurrencia de acreedores, siendo problematicas que hoy en dia
surgen sucesivamente en el sistema registral. Por otro lado unos dos entrevistados
indicaron que no las problematicas que surgen en el sistema registral, estan siendo
mejoradas, ya que se ha implementado mas medidas de seguridad en SUNARP,
pero que no es lo suficiente solo se podria decir que es un 30%. Por otro lado en los
trabajos previos citando al autor (Sacachipana 2017), busca la solucionar las
implicancias del sistema de transferencia de propiedad a través de la seguridad
juridica, de tal manera, en el marco tedrico de presente trabajo se indica los
principios registrales, lo cual nos indica que deben ser respetados para que no se
incurra a ninguna informalidad, asi como también se sefiala la seguridad en el
derecho registral que garantiza su eficacia a través de efecto erga omnes, siendo la
cognoscibilidad general es un elemento fundamental para la organizacion del
sistema de oponibilidades en el derecho (Amoros 1998).

Asi como se ha podido observar en el resultado de la entrevista que una parte de lo
entrevistado indican de que la funcién del registrador no ha sido eficiente, ya que
muchas veces demora en calificar o también que califica de una manera y después

de otra manera lo cual ello con lleva a un confusién a los individuos y se crean la
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falsificacion de los titulos, por otro lado la otra parte de los entrevistados indican de
que ha sido eficiente la calificacion de los registrados ya que son personas
capacitadas, por tanto ello también se ve relacionado con los antecedentes que se
encuentran en este proyecto de investigacion en cuanto a la seguridad juridica que
se debe estar reflejado por el sistema registral (Ramos 2015), ya que si bien es
cierto en nuestro marco teorico definimos las caracteristicas y formalidades que

deben ser cumplidas por nuestro sistema registral citando al Tribunal registral.

Por otro lado en la presente investigacion conforme al marco tedrico nos define que
el trafico inmobiliario sucede cuando se realiza una venta de una propiedad sin el
respaldo normativo necesario y se vulnera nuestra sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles y el sistema registral (Lino 2015), sin embargo de
acuerdo a los resultados de la entrevista la mayoria de los entrevistados nos indican
que el trafico inmobiliario no es producto del sistema de registro, sino que es parte
de los mismo individuos que filtran el sistema para crear los delitos que se
sumergen en nuestro pais.

En merito a lo sefialado, conforme al analisis documental de la resolucion registral
conforme a la regulacién del procedimiento para la inmovilizacion temporal de
partidas, es brindar medidas para que nuestro sistema no se encuentre vulnerado y
esa manera poder dar una eficaz y segura solucidn, es implementar las medidas,
causando una plena seguridad juridica a las personas, es decir tener un buen
porcentaje, en cuanto a la implementacion de un mecanismo especial de proteccion
y verificacion de los titulos presentados, a fin que el titular que ha solicitado la
inscripcién de la inmovilizacion obtenga una proteccion especial, cabe resaltar que
los resultados de la entrevista la gran parte de los entrevistados también dan
conocer que falta mas medidas de seguridad para que se pueda evitar estos
problemas que intervienen a conflictos de intereses y que aquellas medidas sean
aplicadas a un 100 % por el bien de nuestra sociedad.

Finalmente, en la presente investigacion se ha determinado de que el Estado es
pieza fundamental para su intervencion con mayor interés, ya que es aquel quien

regula nuestras legislaciones, también el respeto de nuestros derechos
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fundamentales y quien nos protege nuestros derechos, por tanto conforme al
analisis documental se debe dar a cabo la reforma del sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles, para mejorar las problematicas que se encuentran a
travesadas en nuestros sistema registral y en el sistema judicial, con el fin de poder
mejorar la inseguridad juridica y la vulneracion del derecho de propiedad a través

de las problematicas que se encuentran en nuestra actualidad.

Estos hallazgos descritos en lineas arriba han sido recopilados mediante informacion
de los trabajos previos, marco teorico y los resultados, analisis documental, lo cual se van
podido establecer aquellas problematicas del ambito registral, por la falta de informalidad
registral es decir falta del cumplimiento de la legislacion de sistema registral y que esta no

exija de que sean inscribibles las propiedades inmueble.

De tal manera intervienen las problematicas entre los mismos vendedores y
compradores por tampoco conocer la formalidad de la legislacion o que esta le cause

incertidumbre juridica.
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V. CONCLUSIONES
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PRIMERO:

Con respecto a nuestro actual sistema de transferencia de bienes inmuebles, llegamos
a la siguiente conclusion como primer punto que el sistema de transferencia de propiedad
inmueble que ha adoptado nuestro pais (solo consensus de las partes), propio de los
sistemas juridicos francés e italiano no es adecuado para nuestro pais, no garantiza la
seguridad juridica, y mas aun si tenemos un sistema registral facultativo en nuestro pais, el
cual incrementa la problematica puesto que el sistema facultativo constituye una de las
principales limitaciones para acceso, desarrollo y actualizacién del Registro. Por tal
motivo, es vital contar con un Registro que inspire confianza y seguridad en la ciudadania,
a fin que ésta acceda al Registro y, por ultimo que sea un sistema de transferencia de
propiedad inmueble bajo el simple consenso, implica clandestinidad, desincentivo de

inversién econdmica, inseguridad, configurando al objetivo general del presente trabajo.

SEGUNDO:

Respecto a las problematicas que se encuentra en el sistema judicial, en cuanto a la
transferencia de bienes inmuebles surgen a raiz de la falta de regulacién de nuestra
legislacion peruana genera incertidumbre, ya que nos encontramos con la mayor parte de
problemas como doble venta, terceria, otorgamiento de escritura publica etc y aquellas
problematicas se demoran en ser resultas por los Juzgados correspondientes, es decir estos
procesos en vez de brindarnos una solucién justa y eficaz, se encuentran lentos vy

engorrosos debido a la gran carga procesal que tiene nuestro sistema judicial. Por otro lado,
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es necesario sefialar que la jurisprudencia y la doctrina generan posiciones contradictoras
en el juzgador al momento de resolver un caso de esta indole, lo que muestra
evidentemente que hace falta una regulacion que esté acorde a nuestra realidad,

configurando a nuestro objetivo especifico namero uno del presente trabajo.

TERCERO:

Las implicancias de desvirtuar los registro puablicos a través de las sentencias
contradictorias que emite el poder judicial genera inseguridad juridica por parte de la
poblacién, que ve en los registros publicos, el medio idéneo para una proteccion frente a la
interferencia o ataques de terceros, lo cual si no se opone el bien que se adquirio por lo
visto en registros, paralizaria las inscripciones, fomentando la informalidad, de tal manera
estancando el trafico de bienes inmuebles, con relacidn a nuestro objetivo especifico

namero uno del presente trabajo.

CUARTO:

Respecto a la proposicion de medidas para contar con un sistema de transferencia de
propiedad inmueble que genere mayor, decimos que existe una eminente necesidad de
establecer Sistema Transferencia de Propiedad basado en la inscripcion registral. Es
necesario tener un sistema registras constitutivo de derechos, asi la publicidad que en él se
ofrece, otorga presuncidn de certeza del derecho inscrito, es decir, lo que aparece en él, es
lo que en la realidad se presenta eso evitara problemas tan graves, como es el caso de la
doble venta, o del trafico de predios, pues como esta estipulado en nuestro ordenamiento
juridico actual, aguellos que adquieren de quien aparece con derecho para hacerlo en los
registros publicos, y no inscriben su derecho, corren el riesgo de que el primero vuelva a
contratar con un tercero sobre el mismo derecho, con relacion a nuestro objetivo especifico

namero dos del presente trabajo.
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VI. RECOMENDACIONES
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PRIMERO:

Con respecto a la conclusibn namero uno, se recomienda a los expertos
especializados en el ambitos inmobiliario realizar un estudio mas profundo a cerca de las
desventajas que trae consigo el sistema peruano actual de transmision de la propiedad
inmueble, para los adquirentes que no han realizado la inscripcion de sus titulos traslativos
de propiedad. Dando especial importancia a la inseguridad juridica generada a partir del
riesgo de perder el derecho de propiedad validamente adquirido, por no haberlo inscrito en
el Registro. Y analizando los motivos mas recurrentes de la omision registral por parte de

los acreedores.

SEGUNDO:

Con respecto a la conclusibn ndmero uno, se recomienda al poder legislativo
establecer un registro de caracter constitutivo de derechos puesto que asi es mayor la
seguridad juridica. Para ello, resulta recomendable y necesaria la modificacion de los
articulos 949 ° y 1529° del Cddigo Civil, por tanto se recomienda tomar todas las medidas
necesarias para poder adoptar un registro de caracter constitutivo de derechos, esto implica
trabajar en temas de catastro y habilitacion urbanos de la mano con institucién como
COFOPRI, entre otros

TERCERO:
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Con respecto a la conclusion nimero dos, se recomienda al Estado la elaboracion de
lineamientos generales que reconozcan expresamente, cuando menos, la formalidad
probatoria en el contrato de compraventa, a efectos de generalizar la inscripcion facultativa
y de este modo aumentar la seguridad juridica de los adquirentes, disminuyendo el riesgo
de confusién que podria estar generando la solucion actual a la concurrencia de acreedores,
contenida en el articulo 1135° del Codigo Civil, asi como otras problematicas como fraude

inmobiliario, doble venta, terceria etc., que se atraviesan en nuestro pais,

CUARTO:

Con respecto a la conclusion numero cuatro, se recomienda a Registros Publicos
realizar camparias de sensibilizacion sobre la necesidad de la inscripcion registral de los
derechos de propiedad inmueble, dando un especial tratamiento a los riesgos existentes en
una concurrencia de acreedores y su funcionamiento, toda vez que el nivel de
desconocimiento de estos temas es elevado, lo cual, sumado al caracter facultativo del
registro, aumenta la inseguridad juridica para los adquirentes de bienes inmuebles

mediante Compraventa

QUINTO:

Con respecto a la conclusion numero cuatro, se recomienda a la Poblacion, antes de
realizar la compraventa de alguna propiedad inmueble tener mucha diligencia de como se
encuentra el bien que se va adquirir, es decir realizar el estudio de la partida electrénica,
ficha o tomo, también realizar la lectura de titulos archivados, en Registros Publicos, para
la transferencia del bien inmueble, lo cual ello conlleva a que se obtenga la mayor
seguridad juridica y tranquilidad, ademas nos da a conocer si el bien inmueble que se va

adquirir no ha sido comprado por dos o mas personas distintas al titular.
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ANEXO 1
INSTRUMENTO

MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO DEL
TRABAJO DE
INVESTIGACION

Andlisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad

de bienes inmuebles en el &mbito inmobiliario

¢Cuales son las problematicas que genera el sistema de la

PROBLEMAS transferencia de propiedad inmueble en el &mbito inmobiliario?
GENERAL
¢Cuéles son las problematicas que genera el sistema de la
transferencia de propiedad inmueble segun el ambito judicial?
¢Cuéles son las problematicas que genera el sistema de la
PROBLEMAS transferencia de propiedad inmueble segun el ambito registral?
ESPECIFICO
Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia
OBJETIVO de propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.
GENERAL
Determinar las  problematicas que genera el sistema de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles segin el ambito
judicial.
OBJETIVOS
ESPECIFICOS Establecer las problemaéticas que genera el sistema de la transferencia
de propiedad de bienes inmuebles segln el &mbito registral.
Las problematicas que genera el sistema de registro de la transferencia
SUPUESTO de propiedad de bienes inmuebles se ve afectado al &mbito judicial y
JURIDICO registral, mediante el trafico inmobiliario y la economia del pais.
GENERAL
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Primer Supuesto Especifico

SUPUESTO Las probleméticas que genera el sistema de la transferencia de
JURIDICO propiedad de bienes inmuebles segun el &mbito judicial se determina
ESPECIFICO por la existencia de la sobre carga procesal, que se ve afectado en
fraudes, doble ventas, tercerias, otorgamiento de escritura publica, etc,
produciendo que los procesos sean engorrosos y lentos.
Segundo Supuesto Especifico
Las probleméticas que se genera en el sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el &mbito registral, se establece por
la inseguridad juridica mediante la falta de formalidad al
cumplimiento del sistema registral, debido a que la ley no exige de
manera obligatoria la inscripcion registral para las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles.
Enfoque: Cualitativa.
DISENO DEL Tipo de investigacion: Basica.
ESTUDIO Disefio de investigacion: Teoria fundamentada.
Nivel de investigacion: Explorativa.
CATEGORIAS - Sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles.

- Ambito inmobiliario

SUBCATEGORIAS

- Sistema Consensual
- Sistema Constitutivo
- Judicial

- Registral
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Esta adecuado a las leyes y
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investigacion.

4. ORGANIZACION
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3.ACTUALIDAD | necesidades  reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION | Existe una organizacién logica.

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales
Esta adecuado para valorar las

5. SUFICIENCIA

6. INTENCIONALIDAD

categorias. ‘
Se palda en fund )
7. CONSISTENCIA S G
: técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos
La estrategia responde una
9. METODOLOGiA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
10. PERTINENCIA 2 . A S A
investigacion y su adecuacion al
Meétodo Cientifico.

el MBI B R Y

. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con 4
los Requisitos para su aplicacion ,c\
- El Instrumento no cumple con

i

Los requisitos para su ap

IV. PROMEDIO DE VALORACION : ?j\ %

Tiima, 2. del 207~

Tercera validacion de instrumento. Fuente: Experto
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ANEXO 02.
Instrumento

Guia de entrevista

Titulo: Analisis de la problemética del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario.

Entrevistado:

Cargo / profesion / grado académico:

Institucion:

INTRODUCCION

1. ¢Cual ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?

2. Desde su experiencia (Como Ud. entiende la problematica que genera el actual

sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por
la labor que desemperia?

Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢(Considera Ud. que son las problematicas que genera el

actual sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito
Inmobiliario?



4. ;De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Perd?

5. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica
respecto de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

Objetivo especifico 1: Determinar las problematicas que genera el sistema de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles segun el ambito judicial.

6. ¢Cuales considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de
registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?
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7. Desde su experiencia ;Como Ud. entiende la problematica que atraviesan las
personas involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y
fraude en el Peru?

8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Per(?

9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos
de judiciales sobre doble venta y fraude en el Peru?
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Objetivo especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles segun el &mbito registral.

10. ¢Cuales considera Ud. que son las probleméticas que genera el actual sistema de
registro de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?

11. ;Considera Ud. que la funcién del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?

12. ¢Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera trafico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?
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13. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

Cierre:

14. ;Cémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Per(?

Alicia Marisol Castro Zavaleta Entrevistado
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ANEXO 4.
Transcripcion de entrevistas

PRIMERA ENTREVISTA

Instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el dmbito inmobiliario.

Entrevistado: (IS0 o Prhuorron Line

. deSon
Cargo / profesion / grado académico: A\D“SGC)O ée\o R'OCWOA"O Ae\o M\’\’/‘\c&?\\:\':ﬁi Pares

Institucion: MUﬂ\ClPO/\iCk:\ Cl@ Sen Yerha O\o \Ponos

INTRODUCCION

1. ¢Cual ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?

....... tameden w o

................ greeeeette L

2. Desde su experiencia ¢ Cémo Ud. entiende la probiematica que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que
desempefia?

.................................... Aascde. .. Fomnel idnpu'b’q‘dcc&;,\,am
avui.c’(mm\ra/u. kG NN (D QA . M AT O EonCIO

O oA F...... oa0A g0l .

Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebies en el ambito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las problematicas qt;e genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito Inmobiliario?
'Osem\rmc\e\d{doma\e‘wg\agm. Q&5 00 cs dedaen.....
ve e : %@e.@mﬁkqm&.
\a \\ slar AC (=g

weknlade de \os packes. » se.cslond. ¢ :
Q.‘.‘Qﬁ?mgQ.L.\Q.C.SX*.CX\.C&M.CQQ.\.\Q&Q.Q.Q%“%.mm% ne.rgisfon
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dc%thdx&:brbSqwmvenb«%AOT\nc ua’cm\\ew‘ao
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aeleralyuadctel.y.Se. Yo\ omonere. oPe cemdnaks, xueior

csenomncn. dal.eois. .

5. ¢Enqué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto
de las transferencjas de propiedad de bienes inmuebles?

Earenl oninen.en. p:fmv..\ﬁor.c\ﬁabdam\m%ﬁqd@txi..gs.}(aﬂfcr’*“‘c'\\o

o) .zc?mnomgé\odams..mquckodas.hs.pdo\acm.wmmcs*sas.
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Qish.cane2a0n. sus.deedes. ...
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on

esslerie.mmovees pemenos. zfgd'néaswﬂed. c.i\pfb:sc
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...L.s:r.\.r;uon.‘.*c.elg.ww\P\O

sendadebiecesimuelles,y dloen mmenie o aus o e sus e

Objetivo especifico 1: Determinar ias problematicas que genera el sistema de |a transferencia

de propiedad de bienes inmuebies segun el ambito judicial.

6. ¢Cudlesconsidera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?

emeR .mga.mgm\.m..@?ss‘shm.m@e\.tg.m?\‘aa.ga.quc.s:\\q...
Anelon Preeeses seenlentos. o exganesss. ay. ooy en sesaver,
derondon, do Yeaerios. enddie e, reockomacren
+ £330 LIOES05 a0e e cocoenkian m%;
2o S de ot @ ax ceston e por ello qw.sc.
2 Aopnaanctanen de Ao menday @ oo moees
...39...9.(.\.!:::..c.\.&uggqég.mm.q%.c.&h%xm.dc..pmb\e:
P005.40.09.5000. enlos. .

epinien agualles. poberolicos en ol ool Fod\, ceroen. sor
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7. Desde su experiencia (COmo Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas

involucradas en procesos judiciales por temas de tercerfa, doble venta y fraude en el
Peru?

.Z:Q.ﬁ.m(ms..\nunbcx.onbs.m.es)ta.‘é.QO..d.c:.pLacxﬂnsduchs.QlOS...ﬁf\m..

.33999.\999954%.\9.5.4.50-.9;3&5{\9&‘:&.335{@!.
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gl de formoddigelerie, | yo guermudhos. ersonca s,

Avese damnon de focomo 0bstrdo en vesduer Gn coso de ek vdde.

8. Desde su experiencia (En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Peri?
Nolb veo o,?cc\\'ug_.\.o" r\orm\o\\_.\p, conmo \o rmendene anderforrmenk

23308 Qrocesos eston siendo \endos y eraorvesas ) Heq0e per)edi-
£00.00002 e \os POTSENos. Que $6 encvendren. \nvsluerodles e

I

9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Peri?

Nlo estos.

Objetivo especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segiin el dmbito registral.

10. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el 4mbito registral?

Eanmioptit oguelles problenclicos teqsoles) <o esta-
o u@caslosscg\s*\tg@s
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11. ¢Considera Ud. que la funcion del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
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Aot o conoeor o voblctos loguehaem)
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1. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. ¢Coémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Peru?
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Alicia Marisol Castro Zavaleta Entrevistado
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ANEXO 5.
Transcripcion de entrevistas

SEGUNDA ENTREVISTA

instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Andlisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el dmbito inmobiliario.

Entrevistado: © dqongo Vo Vigey
Cargo / profesién / grado académico: '\?0*0‘?0 PJb\?QQ)
Institucién: N\ O+ARTA VEga Vesw

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectaria profesional?

....... Ao poofotenc. NO*Ar‘?O Lubiico . ok Le Nowcta.......
= Gy\lﬁy- R T T o e oS o T S AL G s

2. Desde su experiencia {Como Ud. entiende la problematica que genera el actuai sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por ia labor que
desempefia?

obJ@
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Objetive general: Identificar las probiematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el &mbitc inmobiliario.

3. Desdesu experiencia ¢Considera Ud. que son fas probiematicas que genera el actual sistema
de la transferencna de propiedad de bienes inmueb es en el @mbito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de propiedad

oy

’
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Objetivo especifico 1: Deten‘ninar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles segin el ambito judicial.

6. ¢Cudles considera Ud. gue son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el dmbito judicial?
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7. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de tercerfa, doble venta y fraude en el Perd?
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8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los procesos
de judiciales sobre terceria en el Per’?
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9. Desde su experiencia {En qué ha sido efectiva iz normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Per(:?
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Objetivo especifico 2: Establecer las problemdticas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebies segin el 4mbito registial.

10. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro de
la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el dmbito registral?
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11. éConsidera Ud. que la funcion del registrador publico ha sido eficiente a-efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en \a transferencia de bienes inmuebles?
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12. ¢Considera Ud. que nuestro sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles
genera trafico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?
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13. Desde su experiencia iDe qué manera l0s registres publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de Ia transferencia
de propiedad de bienes inmuebles? '
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Cierre:

14. ¢(Cémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de bienes
inmuebles en el Pery?
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Entrevistado /B

Alicia Marisol Castro Zavaleta
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ANEXO 6.
Transcripcion de entrevistas

TERCERA ENTREVISTA

Instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Andlisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario.

Entrevistado: Abrafhaw) Emiifo Megfe De Mg,

Cargo / profesion / grado académico:  otura da Munfdpal enposo {3ed © on frecien
Trem A oA

InﬂitUCEén:Hum%cifeJ‘\dQ:cL 800 Mowin A Prvun,

INTRODUCCION
1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?
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2. Desde su experiencia ¢ Cémo Ud. entiende la problematica que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que

desempefia?
..... cﬁz....m‘imao AL P
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Objetivo general: identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las problematicas que genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Perii?

5. ¢Enqué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto
de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Objetivo especifico 1: Determinar las probiematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segun el ambito judicial.

6. (Cudlesconsidera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?
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7. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y fraude en el
Peru?

8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Per(i?

o Toremga..... poctnma...... Do Tl a0, k@50, ... A a0 d .. Pratoen
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o ommetideiD......y hom.. .
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9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Peri?
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Objetivo especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtin el ambito registral.
10. ¢Cuéles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?
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11. ¢Considera Ud. que la funcién del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
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12. {Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera trafico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?
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1. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar ias
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. iComo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Per(i?
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15. ¢Qué desearia agregar?
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ANEXO 7.
Transcripcion de entrevistas

CUARTA ENTREVISTA

Instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Anlisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &ambito inmobiliario.

Entrevistado: Me\.\ssc Sen Verdhn Brocero
Cargo / profesién / grado académicoe: AstofO Su\dico CL) P"S shes Q.L\\Cos

Institucién: 8 OUNAR P

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?

2. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la probiematica que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que
desempefia?
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e POLQLIAS AN g, Mo Anf @ comelided)

Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el dmbito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las problematicas que genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmueblgs en el ambito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles ene quu?
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5. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto

de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Objetivo especifico 1: Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia
- de propiedad de bienes inmuebles segtin el &mbito judicial.

6. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el 4mbito judicial?

ArosioQes o o.a01 cmm ...... Mocion por “m\eo\gtmdo 1o
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7. Desde su experiencia ¢Cémo Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y fraude en el
Perd?

....... ) sisleccno se Qaer.poclo. qwe.
L2OMEBYeRINe. @ quizes|\o pcvmcomn\odcec&mm

8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Per(?

Eocort OEtnlch 1 on cedeco s doranant qgglg..pmm...quc..qn?cx
slor. e de.ese Yereor0, o ueces s, femeion, o) R
W%uao&\oo 'Rmc@'m' logedicd ) conle 0 acided g oo
emlorcerio se mscniao..g. ARY.G09NG PrIsRon,. O.USes se coludm
S0 operedomsacvahiores: deiwsheio on sk cose. copacls.
; voukabn.de

9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Pery?

Objetivo especifico 2: Establecer las probiematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtin el ambito registral.

10. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?
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........... V2o e).suete. Que comve-
Qe o3 ouseo ) sorgue (oo‘g Ao tente.

11. ¢Considera Ud. que la funcion del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?

c’or o mb

12. {Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera tréfico ilicito inmobiliario? ¢ Por que?

Aonaplee un gyen que
Lels\s

! (&;\pow\\\n T O o i 5

15. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. {Cémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Peri?
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ANEXO 8.
Transcripcion de entrevistas

QUINTA ENTREVISTA

Instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el ambito inmobiliario.

Entrevistado: 1IVO €K Belogito

Cargo / profesién / grado académico:  Abogedo b \a N orfa QonA Loz Reves
+6{10
Institucion: N o 4DrF0  RapnA IVZ Reye,
+EIQ.

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?

...... Mun pad. ek ..ol REmees .

2. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problematica que genera el actual sistema de
transferencia” de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que
desempefia?
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Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencna A‘é“

propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las probleméticas que genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Per?
...... ConaS Q. A o 1l ragad R Q.. el oA, ... e omuntan

5. ¢Enqué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto
de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Objetivo especifico 1: Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtin el ambito judicial.

6. ¢Cuales considera Ud. que son las probleméticas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?
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7. Desde su experiencia ¢Cémo Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y fraude en el
Peru?
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8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Pert?

9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Perd?

Objetivo especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtin el ambito registral.

10. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?

siaf...... q4u.. XNUNED.... 0. NG, . 2 D.... 006
... GL&AD.... O o lAaia..... 2 iRl | ah-
YOO VRN VU e SO VOO o . V% oV SO I 0 e e s SO

149



I T o VTS o o o o

....... SN N PN ek S G AR SOy iy, | TRk e T
o FSARROS...... M A0 . CnSA0D Y. 0. . SRS A

4RS00 gud Mee | o Sfoun

11. ¢Considera Ud. que la funcidon del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
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12. ¢Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera tréfico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?
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13. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. ¢éComo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Peri?
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ANEXO 9.
Transcripcion de entrevistas

SEXTA ENTREVISTA

instruments
Ficha de entrevista

Titulo: Analisis de la problemética del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario.

; N o 5 > hauea, .
Entrevictado: Lo Medtn  OUncO C%wﬁ
Cargo / profesién / grado académico: Abof)f,p[ D pod dfate M D IINO TS 1ea1d
Institucién: Umiurwidoc C 00~ \(olhgo

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?
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2. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problemética que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que
desempefia?
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Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el &mbito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las problematicas que genera el actual
sijﬁglma de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el dmbito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual siste%e regula la tra'ns%rencia de i e e
propiedad de bienes inmuebles en el Pery?
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5. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad ju;idica respecto
de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Objetivo especifico 1: Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segun el &mbito judicial.

6. (Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?
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7. Desde su experiencia ¢éComo Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y fraude en el
Peru?
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8. Desde su experiencia ¢éEn qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Perti?
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9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Perti?

G MRS .0, It 2. L a0, 0. R VD 2 prib ot oo
U0 CYORQ...... 2. N ARG MR ... ot . NG Gt A2 MG O
ALMGIAD B RN, ... Q.. D M. 0. MDA D,y QDL FQAD A
L02....... akesk crnlonda. ... damaanoto. . o.......

On.....miogeti.. ... 0UR.... Pto AUEGAG . RIS A I PORKOR....
IR0 1024 TS TiT PR YR D2 SN0 2.0 X M. Cve 1 OO 27 WO 7 10 e % e VX oW VO (=2 -

Objetivo especifico 2: Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtin el ambito registral.

10. ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
dela transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?

j%wn&:\m&ﬂcmwmmmd ..... omRiAa..... Lesatal,
A2t ST B A . pa 0o Dy . 0. LA AR N AR,
RALLAAMALD. ., 000 CLORSQ. .. O 0 B0, ELCOCAS ... O LIRS . ........

154



mia Vi N N0 0 LR VTN ali(-,;uL e IR T RS
Svvab\g

11. éConsidera Ud. que la funcién del registrador publico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
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12. ¢Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera tréfico ilicito inmobiliario? éPor qué?

.N.M-!:\-E‘«.....nJZ.a?!—'.-m....a\l..ﬁwa....d&.‘no‘ud.&....&...&Lm..ﬁm‘.‘r.: .....
GholT%..... k... COQUTER..y 09, . 80X .. Qtamraed .. 3101 LD ( BMpar

. 9
Tovndoledt . pin G AD..... Savne. L Ao, .. QMM N.... BONC

e AN Yoo S Qe N KA 1. . 30,0 01 A DA,
...S).E:....hks.....b;.&r.@a.....'.’.‘(!.

J].o....w...a.e‘.?mc: ..... 82 Qeander. 0. ok doxd:.. amiom... Saumn.. ke
Sk 00 avamale..... Ao, A, Yoo S0 MAD... R ... 08 X7 (0
IMAI0  SmadsiNiet0 .

13. Desde su experiencia ¢De qué manera los registros pulblicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. iCémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Perd?
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15. ¢Qué desearia agregar?
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ANEXO 10.
Transcripcion de entrevistas

SEPTIMA ENTREVISTA

Instrumento
Ficha de entrevista

Titulo: Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el ambito inmobiliario.

Entrevistado: Fran% \J %umo A”’%’J‘M
Cargo / profesion / grado académico: Aen . T4 S5

Institucién: Tmmabiifata 9 A.C

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a Io largo de su trayectoria profesional?
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2. Desde su experiencia ¢ Como Ud. entiende la problematica que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la fabor que
desempefia?
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Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de |a transferencia de

propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.

3. Desde su experiencia ¢Considera Ud. que son las problematicas que genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el Perii?
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AN QA AR DR CA SR, SR, S r
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5. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto
de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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T TR

Objetivo especifico 1: Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtn el ambito judicial.

6. ¢Cuales considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito judicial?
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7. Desde su experiencia ¢Como Ud. entiende la problematica que atraviesan las personas

involucradas en procesos judiciales por temas de terceria, doble venta y fraude en el
Peru?

ooy A&n My Ao
8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
procesos de judiciales sobre terceria en el Perti?

9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
judiciales sobre doble venta y fraude en el Per(i?

Objetivo especifico 2: Establecer las probiematicas que genera el sistema de la transferencia

de propiedad de bienes inmuebles segtn el &mbito registral.

10. ¢éCudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito registral?
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¢Considera Ud. que la funcién del registrador piblico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?

¢{Considera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles genera trafico ilicito inmobiliario? ¢ Por qué?

Desde su experiencia ¢De qué manera los registros publicos pueden mejorar las
consecuencias negativas que genera nuestro actual sistema de registro de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Cierre:

14. ¢Cémo considera Ud. el Estado podria mejorar el actual sistema de transferencia de
bienes inmuebles en el Per?
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ANEXO 12.
Transcripcion de entrevistas

OCTAVA ENTREVISTA

ANEXO 02.
Instrumento

Ficha de entrevista

Titulo: Andlisis de la problemética del sistema de transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el &mbito inmobiliario.

Entrevistado:

Cargo / profesién / grado académico:  Mseser  lega) GerosrahVo - AN“‘“ =2
Institucién: ~ DBOEODOS & EriPREIDS SAC

Jsesoc

INTRODUCCION

1. ¢Cudl ha sido su labor a lo largo de su trayectoria profesional?
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2. Desde su experiencia {Cémo Ud. entiende la problemdtica que genera el actual sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, desde su perspectiva por la labor que

desempedia? .
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Objetivo general: Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles en el mbito inmobiliario,

3. Desde su experiencia {Considera Ud. que son las probleméticas que genera el actual
sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito Inmobiliario?
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4. ¢De qué manera considera Ud. el actual sistema que regula la transferencia de propiedad
de bienes inmuebles en el Peri?

oy, Pocsprackiéa o ave... et Suredo ol rma idlide
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5. ¢En qué medida considera Ud. que el Estado ha protegido la seguridad juridica respecto
de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Objetivo especifico 1: Determinar las problemiticas que genera el sistema de la transferencia
de propledad de bienes inmuebles segun el dmbito judicial,

6. {Cudles considera Ud, que son las problemdticas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el dmbito Judicial?
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7. Desde su experiencia ¢Cémo Ud. entiende Ia problemitica que atraviesan las personas
involucradas en procesos judiciales por temas de tercerla, doble venta y fraude en el Per(?
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8. Desde su experiencia ¢En qué medida ha sido efectiva la normativa que regula los
precesos de judiciales sobre terceria en el Per(i?
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9. Desde su experiencia ¢En qué ha sido efectiva la normativa que regula los procesos de
Judiciales sobre doble venta y fraude en el Per?
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Objetivo especifico 2: Establecer las problemdticas que genera el sistema de la transferencia de
propiedad de bienes inmuebles segin el dmbito registral,

10, ¢Cudles considera Ud. que son las problematicas que genera el actual sistema de registro
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el mbito registral?
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11. éConsidera Ud. que la funcion del registrador piblico ha sido eficiente a efectos de
salvaguardar la seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles?
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12. ¢éConsidera Ud. que nuestro sistema de registro de la transferencia de propiedad de bienes
Inmuebles genera tréfico ilicito inmobiliario? ¢Por qué?

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

Mo padinamar... atvibur, J6. Tespansabilided a6 e
Aiets. ). sisfems. ..sio....v.ksglsm....42.:s}in......s.gg.......mhhn

........

B S insextbie,... Y0 teshmenc  quse
.....Y.(\.....&P.....Pf.m.m.i.’“......%.....R‘.‘..‘?"(Ls\ ..... Vadlos, | fequsidas  do

wofRemalded . g do case debemse  Simpldicr

A Avomt facwen pare o frans ferencie

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

13. Desde su experiencia ¢De qué manera los re
consecuencias negativas que genera nuestro
de propiedad de bienes inmuebles?

gistros publicos pueden mejorar las
actual sistema de registro de la transferencia

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

-galificadon,..iodiss. bade. (S pensabl fidod gl

Regusbradeor..

-:::}ii}xtnia%....Is.z......!?lam ...... de...Califguca . —

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

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

Cierre:

14. ¢{Cémo considera Ud. el Estado podria
inmuebles en el Per(?

R : \«h!q\mmkqaesc,p% ....................................................................

1R 009,88, 0. 00, \mr)lm
..... un&obmmmsmqconcqﬂ?n\luqm&odﬂm o.enteg

cwmlqsmghnmohb}sqsb)Mxl\sdfm',?%l:bm
i) MLy o onegalioledey.

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

mejorar el actual sisterna de transferencia de bienes

........... Prraaes

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



15. ¢Qué desearia agregar?

5 R [xmwn&ﬁsclo
AR o Monie

mAlniagalidad. | gvess

998, e Rde. los.. He- 0y
&:Mus d

SN, 20K, ercc bove Yy«

..%....debe.......oeﬁmxz.ec......e..l.. VAT
ey 4 oplitided

------

Alicia Mariso| Castro Zavalets

166




ANEXO 13.
Instrumento

GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo: “Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de
bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.”

Tema

OBJETIVO ESPECIFICO 1:

Si NO

ANALISIS:
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ANEXO 14.

GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL LLENA

Titulo: “Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de
bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.”

Ficha técnica
Revista Juridica
Denominaciéon: GACETA JURIDICA- LA LEY

Tema . La Reforma Registral contra el Fraude
Inmobiliario.

Autor : Luis Aliaga Huaripata.

Fecha de publicacién : 04.06.2015

Recuperado de . http://laley.pe/not/2523/la-reforma-registral-contra-el-

OBJETIVO GENERAL.:

“Identificar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.”

ITEM Si NO

“[...] El fraude inmobiliario, incorporando por primera vez la
“oposicion” en el procedimiento registral y la “cancelacion
administrativa” del asiento registral (el Reglamento General de los
Registros Publicos ya la regulaba para otros supuestos) en casos de
“suplantaciéon de identidad” o “falsicacion de documentos” X
notariales, consulares, judiciales, administrativos y arbitrales,
ademas de modificar los articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil y
los articulos 4, 55 y la Quinta y Sexta Disposiciones
Complementarias Transitorias y Finales del Decreto Legislativo del
Notariado

ANALISIS:

En mi opinidn respecto a este parrafo, en primer lugar si bien es cierto nuestro sistema de
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, es un sistema consensual lo cual solo se
expresa la voluntad de las partes para que el acreedor se convierta en propietario del bien
inmueble que se adquiere, es decir no se necesita la formalidad del sistema registral que es

la publicidad de lo que se adquiere, de tal manera mas que admitir la debilidad del sistema
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registral, considero que el nuestro pais, mediante el Estado debe sincerar la realidad en la
lucha contra la falsificacion de documentos en todas sus instituciones y disponer medidas
para atacar el problema de raiz con el fortalecimiento de la Policia Nacional del Perd, el
Ministerio Publico, el Poder Judicial a efectos de que se evite el fraude inmobiliario.

Por tanto, para destacar esta problematica en el ambito inmobiliario, es que no se debe ver
el sistema registral como un ente aislado de nuestra sociedad, no olvidemos que los titulos
presentado en Registros, por lo que el Estado en su conjunto no ha podido evitar la
produccion de documentos falsificados y no ha elaborado una verdadera politica contra la
falsificacion de documento.

Sin embargo, si bien es cierto estas problematicas que recaen en nuestra sociedad como se
menciono, han ido mejorando, ya que la Sunarp ha establecido mecanismos de seguridad
para evitar el ingresos de titulos falsos, como son el alerta registral y el Modulo de Sistema
Notario, mediante la Ley N° 30313 que regula la oposicion en la inscripcion de un titulo,
ademas también se implemento la inmovilizacién de temporal de partidas, siendo un
mecanismo con que cuenta el propietario para impedir que se inscriban actos de
disposicion, carga o gravamen voluntarios, en tal sentido, ello esta evitando la suplantacion
de identidad , ya que en nuestra actualidad, no encontramos ante aquellos problemas que

son frecuentes.

En conclusion mediante aquellas medidas de solucion, se busca impedir el fraude
inmobiliario, mas que todo referido a los actos voluntarios, lo cual la intencion de la ley es
buena pero las formulas planteadas no tanto, pues la reforma debilita el Registro y genera
incertidumbre en el trafico juridico; lo que obligara al mercado a optar por el “seguro de
titulos” o “seguro de titulacion”, como alternativa para resarcir econdmicamente la
eventual pérdida de la inversion inmobiliaria por causas de “suplantacion de identidad” y
“falsificacion de documentos” (muchas veces imposibles de detectar), al no ser suficientes

en el nuevo contexto normativo la fe y la seguridad brindadas por el Registro.

RECUPERADO:http://laley.pe/not/2523/la-reforma-registral-contra-el-fraude-

inmobiliario-/
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL LLENA

Titulo: “Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de
bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.”

Ficha técnica
Resolucién N°314-2013-SUNARP/SN
Entidad: Superintendencia Nacional de los Registros Publicos

Tema :”Regulacién del procedimiento para la
inmovilizacion temporal de partidas.”

Autor : Mario Solari Zerpa—(Superintendente Nacional de los
Registros Publicos.

Fecha de publicacién : 25-11-2013

Pronunciamiento . Superintendente Nacional de los Registros

D/ihlirAe

OBJETIVO ESPECIFICO 1:

“Establecer las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles segun el ambito registral.”

ITEM Si NO

“[...] Laseguridad juridica que otorgan los Registros Publicos en la
actualidad, se ve amenazada por personas o grupos delincuentes que
presentan documentacién documentacion falsificada, a fin de obtener X
beneficios indebidos e ilegales, enervando la oponibilidad que
otorgan los Registros de caracter juridico y perjudicando a personas
que adquieren derechos confiando en la buena fe del transferente.

ANALISIS:

En mi opinion SUNARP, ha buscado implementar un mecanismo de seguridad adicional,
denominado inmovilizacion de partidas que tiene por objeto , cerrar parcial y
temporalmente la partida referida a predios, hasta cumplir con un procedimiento especial
de verificacion de la autenticidad de titulos, a fin de resguardar los derechos inscritos.
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Sin embargo, a dicha situacion, se implementd Alerta Registral, que es un servicio gratuito
que permite advertir el correo electronico del titular registral de la presentacion de titulos,
respecto a su partida, a fin de que pueda tomar las medidas de seguridad que resulten
pertinentes.

A fin de que estas medidas actualmente estan implicando un esfuerzo significativo de
SUNARP, en la lucha frontal contra los grupos de delincuentes , sin embargo, se debe
resaltar que no resultan suficientes para eliminar en su totalidad la presentacion de los
titulos falsos o fraudulentos, los cuales algunos casos se inscriben ,sorprendiendo a los
Registradores Publicos, debido a la alta calidad de falsificacion, situacion que coadyuva en
que no se puede distinguir o detectar que estemos ante un titulo falsificado.

En conclusién, para dar una eficaz y segura solucion, es implementar las medidas,
causando una plena seguridad juridica a las personas, es decir tener un buen porcentaje, en
cuanto a la implementacion de un mecanismo especial de proteccion y verificacion de los
titulos presentados, a fin que el titular que ha solicitado la inscripcion de la inmovilizacion
obtenga una proteccion especial.

RECUPERADO DE: http://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/modifican-el-texto-
unico-ordenado-del-reglamento-general-de-resolucion-n-314-2013-sunarpsn-1019136-1/
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL LLENA

Titulo: “Analisis de la problematica del sistema de transferencia de propiedad de
bienes inmuebles en el ambito inmobiliario.”

Ficha técnica
CASACION 3671-2014 VIl PLENO CASATORIO.
Entidad: Salas Civiles Permanente y Transitoria de la Corte Suprema de Justicia

Materia : Terceria de propiedad inmueble.

Interpuesto : Miryan Ivone Clavijo, representada por Gloria
Esther

Contra : La Sentencia Quinta Sala Civil de Corte Suprema.
Fecha de publicacién : 05-11-2013

Pronunciamiento . Salas Civiles Permanente y Transitoria de la Corte

Ciinrama Ada Tiictiria

OBJETIVO ESPECIFICO 1:

“Determinar las problematicas que genera el sistema de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles segin el &mbito judicial.”

ITEM Si NO

“[...] La Sala de mérito interpreta de manera errada la mencionada
norma del articulo 2012 ° del Codigo Civil , por cuanto al haber
operado la transferencia segun lo dispuesto en el articulo 949 del

Caodigo Civil, al tercerista le asiste oponer su derecho, siempre y X
cuando haya sido inscrito su titulo en el Registro de Propiedad

Inmueble.

ANALISIS:
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En mi opinion, la quinta sala civil al declarar sentencia, mediante el caso de terceria,
indicando solo la proteccion del Articulo 949 del Codigo civil, mas no tomar importancia
el articulo 2012 y articulo 2013 del Codigo Civil, estaria vulnerando los principios
registrales que se encuentran en la base normativa de la ley registral, es decir el
Reglamento General de Registros Publicos, ya que el fin de aquellos principios en brindar
la seguridad juridica a la sociedad, para evitar conflicto de interés entre el transferente y el
adquiriente.

Cabe resaltar, que los magistrados integrantes de las Salas Civiles Permanente y
Transitoria de la Corte Suprema de Justicia, mantienen la posicién del Sistema francés
consensualita, lo cual la propiedad de bienes inmuebles se realicen mediante la transaccion
de la posesion, entonces no se tiene en cuenta a que nuestros sistema de transferencia de
propiedad de bienes inmuebles pueda tener la reforma registral, es decir ser de caracter
obligatorio, optando un sistema aleman, en la medida en que para los fines de transmision
de propiedad se exija la inscripcidn registral.

A modo de conclusion, no se le dio mayor importancia a los principios que respondan a la
inscripcion registral, esto es, el principio de publicidad material (mediante el cual se
presume que todos tienen conocimiento del contenido de las inscripciones), el principio de
legitimacidn (por el cual el contenido de la inscripcion se presume cierto) y el principio de
prioridad registral (mediante el cual la preferencia de los derechos lo otorga el registro) a
los que hay que acudir para solucionar estos conflictos, pues ello permite la circulacion de
bienes y la que brinda a los terceros y al Estado los respaldos necesarios para realizar los
negocios juridicos que se deban efectuar en la vida en relacion.

Recuperado:http://www.elperuano.com.pe/normaselperuano/2015/06/20/1253288-1.html
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CAUSA VS, CONSECUENCIA

La reforma registral contra el fraude
inmobiliario
N ==

Recientements, se publicd en el diario o¥cial El Peruano la Ley N® 30313 que busca “prevenir y
anular las acciones fraudulentas que afectan la seguridad juridica™, tales como el fraude
inmobiliario, incorporande por primera vez la “oposicion™ en el procedimiento registral y la
“cancelacion administrativa™ del asiento registral (el Reglamento General de los Registros
FPublicos ya la regulaba para otros supuestos) en casos de “suplantacién de identidad™ o

=4+ — G-+

“falsi¥cacion de documentos™ notariales, consulares, judiciales, administrativos y arbitrales,
ademas de modifi¥car los articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil y los articulos 4, 55 y Ia Quinta y
Sexta Disposiciones Complementarias Transitorias y Finales del Decreto Legisiativo del Notariado.

| N

R —

-

El fraude inmobiliario. gqué duda cabe. es un “nudo gordiano” social complejo que compromete a todos los

sectores y exige. por tanto. una solucién integral. Ellc pasa por definir (o redefinir) si la proteccion que

emana del principio de fe publica registral - consagrado en el articulo 2014 del Coédigo Civil y piedra sgales):
angular de nuestro sistema registral - alcanza a las adquisiciones derivadas de “suplantacion de identidad
y “falsificacion de documentos”. Esto. conforme a la posicién tradicional (Que equipara vicios a la “fala 1a
manifestacién de voluntad del agente” como causal de nulidad no advertida por el tercer adquirente, quien
solo perdera nroteccion si se nrieba iudicialmente s mala fe o la falia de los demas reauisiios leaales)y

nto por
2| tercer

& el trafico juridico? MNadie podria estar en contra de la proteccion y defensa de los propietarios victimas
del fraude inmobiliaric y del combate (y sancion) de las mafias que lo propician, pero la sclucion deberia
ser —reiteramos—, integral, lo que incluye el fortalecimiento de la funcién registral v la mejora de los
mecanismos de acceso de documentos al Registro.

Sin embargo, visto el problema desde el otro lado de la relacién juridica. es decir, desde los terceros
adguirentes, la solucidn propuesta por la ley resulta insuficiente. En efecto, a diferencia de la “falsificacion
de documentios”’, que exige ampliar el ambito del “estudio de titulos”™ mas alla del Registro, es decir, a las
autorndades que presuntamente expidieron o emitieron el documenito inscrito para wverificar su autenticidad
(o que implica el “cuestionamiento” sistematico de los asientos registrales y de su presuncion de exactitud
v wvalidez), jcomo pedria el tercer adguirente advertir, aun con la mayor diligencia posible, que en alguna
de las relaciones juridicas previas existio “suplantacion de identidad”™7

Creo que la ley. mas que encarecer el “estudio de titulos™ (gue en la practica siempre excedia a los “titulos
archivados™, a fin de asegurar la inversion y la viabilidad de los proyectos inmobiliarios) afecta el trafico
juridico. al equiparar innecesariamente a todos los terceros adguirentes. como si todos derivaran de

La intencion de la ley es buena pero las formulas planteadas no tanto, pues la reforma debilita el Registro
y genera incertidumbre en el traco juridico; lo que obligara al mercado a optar por el “seguro de titulos™ o
“seguro de titulaciéon” (fitle insurance), como alternativa para resarcir econémicamente la eventual pérdida
de la inversion inmobiliaria por causas de “suplantacion de identidad” y “falsificacion de documentos”
(muchas veces imposibles de detectar), al no ser suficientes en el nuevo contexto normativo la fe y la
seguridad brindadas por el Registro.

La reforma registral contra el fraude inmobiliario. Recuperado de:
http://laley.pe/not/2523/la-reforma-registral-contra-el-fraude-inmobiliario-/
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SUPERINTENDENCIA NACIONAL

DE LOS REGISTROS PUBLICOS

Modifican el Texto Unico Ordenado del
BEeglamento General de los Registros
Poblhicos v aprueban la Directiva

N® 08-2013-SUNARP-SN. "Directiva
que regula €] procedimiento para la
inmovilizacion temporal de las partidas
de predios"

RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACTONAL
DE LOS REGISTROE PUELICOS
N9 314-2013-5UNARP/EN

Lima 213 de noviembras de 2013

Viste, 2] Informe I° 030-2013-5UNARP-DTE, v el
provects de reselucion elevades por la Dirsccion Técnica
Foegiztral, as1 como &l Memorsndum M6502-2013-
SUNARP-OCEAT emnitido por 1z Oficina Ceneral d2 Azesaria
juridica ¥ el Memorandun 2°1308-2013-5UNARP-OGTI
emitido por la Oficina Gensral de Tecnologtas da Iz

CONSIDERANDO:

phi B enge Hanional S lo:

dal Sector justicia, fiens por objeto dictar laz pulrtl.ca_
técnicn administrarivas de los Ragistros Fiblicos,
astando encargeda da planificar, ulg.amza: TLOTHEAR,
dirigir, coerdinar v supervizar 1a mecripcion v publicidad
da los actos v contratos en los Fegisres Pablices que
imtesran ] Sizt=ma Macional, en el marco de un proceso
de simplificacion, mtsgracicn v medamizacion da los
Femizros;

Cme, 13 SUNARE para cumplir adecuadamante s
rol v funcionss, dabe estar comrectaments organizado v
debidaments dotade de los mstrumentos legales, v de owe
orden, que rezultan necesarios para penmitr €] desarrollo
de un sistema agil, seguro, de costos razonables v acords
con 2l dezarrollo econcmice;

(e, ziendo la mizion de 1z SUMARP otorgar sezuridad
juridica v brindar certidumbre rezpecto a la tinalaridad de
loz diferenres derschos que =n 2l == registran, & dichos
afecios, debs brindar a la ciudadaniz facilidades v
mecanizmos a fin de proteger los derechos patrimoniales
adguiridos;

Que, la seguridad juridica qoe otorzan los Fegistros
Paklicos 2n la acmalidad, ze ve amenazads por perzonas
o gropo: delincusnciales que pressntan documentacion
falzsificada, a fin de obt=ner beneficios mdsbidos e ilsgales,
anervando la oponibilidad gue otorzan los Fegistroz de
caracter juridico ¥ perjudicando a perzonss que adquieren
darechos confiando en 1a buens f= del ransferante;
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Que, la SUMARE ha buzcado implementar un
mecanizmo de seguridad adicionsl, denominado
inmovilizacitn de partidas gue tisne par objetivo, cerrar
parcial v temporzlments la partida registral refaridz 2
predios, hasta cumplir con un procedimisnto azpacial de
varificacion de la sutanticidad de titalos, 3 fin da rasguardar
loz derachos mscritos;

Que, para una debidz aplicacidn dz la noma s
axpedirss, &2 necszario modificar el artcule 297 dal Texto
TUnico Ordenado dal Feglamente Gensral de los Fegistros
Pablicos;

e, 2l Conzsjo Diractive d2 la 3UNTARP, an su
zesion de fecha 21 de noviembre del 2013, snuzo de la
atribucion contemplada en el literal by dal articalo 7% del
Feglamento da Organizacion v Funciones de la SUITARER,
acordd, per unanimidad, aprobar la Directiva qus ragula
ol procedimiento de inmovilizacion de partidas regiztrales
aplicabls en unz primera stapa para el Fagismo de
Pradioz, autorizo a su ves para que el Supsrintendsnta
Nacional pusda ampliar dirsctamente la aplicacion de la
prezante Dhirectiva 2 otroz Fagistro: en forms progresiva,
2zl come emitir lineamisntos sobre dicha norma;

Contsndo con Ia visacidn de 1a Sacretaria Genaral,
Oficing CGreneral de Asesoria Jurldice v Direccion Técnica
Faziziral de 1z Sade Cantral;

Eztando a lo acordado v, de conformidad con la facultad
conferida por 2l litersl x} del articule 07 dal Raglamento de
Organizacien v Funciones de la SUNARP, aprobado per
Dedeto Supramo M= 012-2013-jUE;

SE RESUELVE:

<l Pri ) ) )

e P er® ) el arviculo 297 del Texto Unico
Ordenade dal Feglamento Creneral de los Fegistros
Pablicos de acuerdo a la ziguiente redaccion:

°f) Cuando no se pusds inscribir o anotar
preventivamante ws tule, por la anotacion d=l blogueo
por Presunta Falzificacidn de Documentos o coando los
Fagizstraderss efectien las consultas en 2l marco de la

Articulo Segundo - Aprobar la Ddirscriva 197 08-
edirmianto

2013-SUNARP/SH, que regula =l proc para
1a immovilizacion tempeorsl de las parcidas rezistrales de
pradios.

Articulo Tercero - Lo dispussto =n la presente
Directiva antrara =n vizencia a bos 20 dias habiles
a =
Articalo Cuaarto - La Oficine General de Tecnologias
d= la Informacién de 1a Sade Canrral d= la SUTTARP
coordinacidn con las Areas de Informarica de las Zonas
Ferimrales, efecruaran, antes da la enrada en vigencia
= la Dizsctiva aprobada por la pressats Pesclucidn, las
ciones o adecusciones pertinentes al Sistema
Informarico Fegistral v alaborarin los prosramas
nmacesarios. =n =l plazc de 15 dis: hibile: de emutida la
pressmis ResoluciSn, a fin que cada una de las Oficinas
Fagiswalas com las di dela

Fagistrase, comuniquese ¥ publiquase

MARIC SOLARI TERDA
Supermrendente Macional ds lo: Begiswos Fiablicos

Resolucién del superintendente nacional de los Registros Publicos N° 314-2013.
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madificada por omo precedents ; Tercero.- Qua, enrs loz
diverzos expedientss elavades sn cazacion ants aste

Supramo Tribunzl e ha advertido que, de forma continma

+ reiterada, los diverses arganes junsdiccionalss dal pats,

inclwidasz la: salas coviles de este Supremo Tribunzl, qus

=2 gvocan sl conocimisnto: de procezos de terceria dz

propiadad, astan resolviende, espacificaments en lo

concamients & 1a aplicacidn de la altima parts del articulo

2022 del Codize Civil, con critertos distintos v hasta
contradictorios, referides a =i debe o no primar o imponsrse
1a propiedad no inscrita frente 2l embarze nscrito, 13l camo
z2 evidancia dal analiziz d= las Cazaciones nimeros:
3262-2001-Lima; 2472-2001-Lima; 1253-2002-Tca; 3
2002-Arsguips; 2103-2008-Lima; 808-Z008-Araquipa;
3687-2000-Cuzce; 5552-2009-Lambavequs; 720-2011-
Lima; 2420-2000-Lima; 403-200 1-Piura; 333-2003-
Lambaysque; 448-2010-Arequipa; 117-2011-Lima; 5133-
2000-Callao, entrs ptras, en laz qua no e verifics que
axistan criteries d2 interpretacion unifonme ol consenso

respecio al conflicto antes mencionado; Coarto.- Jus,

2l presente caso 2 (rata de un proceso de tercera de
propizdad, en 2l gue &l tema materia de cazacion implica
dilncidar =i un derecho d= propiadad no inscrito debe o
no imponarze frente 8 un ambarao mecrito d= facha
POSIETION, COSE QUE DECesariamente presupone sstablecer
1oz alcances de lo prascrite en la ultima parie del articule
2022 del Codige Civil; en consecuencis, resulta neceszario
astablecer pautas inperpretativas con efsctos vinoulantes,
para las decizionss que en &l famro adopten los drzanes
jurizdiccionales del pais sobra 2l mizme tama; por lo tanto,
25 impertoso convecar 3 un Pleno Cazatorio da las Sala:
Civiles d2 1z Corie Suprama de Justicia de 1a Republice,
de conformidad con lo precaptuado an 2l articulo 400 del
Cadigo Procesal Civil; en concordancis con o establacide
en &l arriculo 141 de la Constitucidn Politica del Estada, v
all arricnlo 32, incizo a), dal Texto Unico Ordenado de la
Lav Orzanica dz] Poder Tudicial. Eztando 2 lo expussto v
2n atencion a la rascendencia 2 importancia d2 lo: plenos
cazatorios,  ie respelve: DEJAR SIN EFECTO la facha de
vista de la causs fijada para 2l dis 25 de junio del presante
afio;y  CONVOCAR alos mtzgrantzs de las Salas Civiles
Penmanents ¥ Transitornia de la Corts Suprema ds Tusticia
dz 13 Repiblica parz el Plene Cazatoria que 52 realizans
2l diz 17 de julio del afic en curse, a heoras 10:00 am.,
an la 3ala de Turamento:, ubicads en &l sagunde pizo
dal Palacio Macional de Justicia, mereso principsl =ito en
A Pazeo da |z Repiblica :/n Lima; en consecusncia:

FIJARON &l mizmo dia v hora para la vista de la camsa

en audisncia piblica para resclverze sobre &l fonde

da la cazacion, ds conformidad con lo dispuesto 2n 2

iltimo parrafo del armiculo 321 del Cadizo Procesal Civil

v &l tarcer parrafo dal articule 400 del mizmo cusrpe

normative;  DISPUSIERON le notificacion a las partss

con la presente rasolucion; ORDENAF.CON ze publiqus

13 prasente resolucion =n 2l Diario Ofictal "El Paruzne”;

notificindoze.-

55,
WALDE JAUREGUI

DEL CARFIO RODRIGUEZ
MIRANDA MOLINA
CUNYA CELI

CALDERCN PUERTAS
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Casacion N° 3671-2014

I WUILE SUPLCIIY U JUSLICLE Be Ll
Republica para el Pleno Casatorio a
realizarse el dia 17 de julio de 2013

CORTE SUFREMA DE JUSTICIA DE LA REFUELICA
SALA CIVIL FERMANENTE
CASACTON N° 3671-2014
LInA
TERCERTA DE BPROFIEDAD
Lima once de junio del dos mil quince -

AUTDE Y VISTOS; Y ATENDIENDO: Primero.- Qus,
conforme lo establece el artioulo 384 del Codizo Procesal
Civil, el recurzo de cazacion tiene por fines la adecuada
aplicacion del deracho objetivo al caso concrato v la
uniformidad ds 1a jurisprodencia nacional por Iz Corts
Suprama da Justicia de la Republica, acords con la
doctrina clazica. Die ezs mode, nuestro ordansmisnto
proceszal reconoce expresaments como fines o fmcionss
principales de dicho recurso a la nomofilactica, sunads
a la funcidn uniformadors da la jurisprudencia; pues no
zolo &= necesario controlar 1a corracta intsrpratacion
v gplicacidn da la noma juridics al caso comcrato, sino
que debe salvaguardarse el interes zeneral dando
certidumbra 2 ignaldad en la aplicacion o fntarpratacicn
dial derecho, con miras a zuunidad v racionalidad.

Ambaz funcione:s tisnen &l mizmoe fundamento, et ex,

2l de propender a la seguridad juridica a ravés da la

simplificacion de los diversos aitarios de interpretacion.

realizados por los drganes jurisdiccionales; Sezundo.-
e, con el fin de coadyuvar al cumplimienio ds los fines
nemefilcticos ¥ uniformadore:, nusstra nonma procasal

ha dotado a 1z sede cazatoria de una herramienta que

pemmits astablecer Imeas jurisprudenciales predecibles

para Iz solucion ds causss similares. A= tenemos qua

2l articulo 200 del Cadizo Procezal Civil, medificado por

Lev }® 28384, estahlace que la Sala Suprema Civil poede

comvocar al plene de oz mazizrados suprames civiles

a efertos de srmitir zentencia qus constitaya precedante

judicial, la mizeea que 2 tomard an mavoria absohia

da loz asistentas al Plano Cazatorio v vinculara a loz

177



U CV ACTA DE APROBACION DE ORIGINALIDAD DE

UNIVERSIDAD
CESAR VALLEJO TESIS

‘\l“

Versién
Fecha
Pagina

Cédigo

FO6-PP-PR-02.02
s 07

. 15-01-2017

: 1del

Yo, Joe Oriol Olaya Medina, docente de la Facultad de Derecho y Escuela
Profesional de Derecho de la Universidad César Vallejo - Lima Norte, revisor (a) de

la tesis fitulada

“Analisis de la problematica del sistema de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en el Ambito inmobiliario.”, del estudiante ALICIA MARISOL, CASTRO

ZAVALETA, constato que la investigacion tiene un indice de similitud de 26%

verificable en el reporte de originalidad del programa Turnitin.

El suscrito analizé dicho reporte y concluyé que cada una de las coincidencias
detectadas no constituyen plagio. A mi leal saber y entender la tesis cumple con
todas las normas para el uso de citas y referencias establecidas por la Universidad

César Vallejo.

Lima, 09 de Julio de 2018

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

oe Oriol Olaya Medina
DNI: &/¢/258125°

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

Representante de la Direccién /
Revisé | Vicerrectorado de Investigacion y
Calidad

Direccién de

Elaboré : o5
Investigacion

Aprobd

Rectorado
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