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Presentacion

Sefiores miembros del jurado calificador:

En cumplimiento con el Reglamento de Grados y Titulos para la elaboracion y la
sustentacion de la Tesis de la seccion de Pregrado de la Universidad “César Vallejo”, para
optar el grado de Abogado, presento ante ustedes la tesis titulada: “Analisis de la
inscripcion registral y la seguridad juridica en la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Sunarp 20177, la misma que someto a vuestra consideracion; asimismo la
citada tesis tiene la finalidad de determinar la influencia relevante de las inscripciones
registrales en la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles
en Sunarp 2017.

La presente tesis consta de seis capitulos: el primer capitulo denominado introduccion, en
donde se precisa la aproximacién tematica, se desarrollan los trabajos previos o
antecedentes, las teorias relacionadas o marco teérico; estableciendo en dicho capitulo el
problema de investigacion, los objetivos y los supuestos juridicos generales y especificos.
En el segundo capitulo se describe el marco metodoldgico en el que se sustenta la presente
tesis, acotando que nuestra investigacion esta enmarcada en el enfoque cualitativo, con un
tipo de estudio basica orientada a la comprensién, asimismo se desarrolla el disefio de
investigacion, la muestra, las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, el rigor
cientifico, el plan de analisis o trayectoria metodoldgica, la caracterizacion de sujetos, el

escenario de estudio, el analisis cualitativo de los datos y los aspectos éticos.

Acto seguido, se detallaran los resultados en el tercer capitulo, que permitirdn realizar la
discusion (cuarto capitulo) para arribar a las conclusiones (quinto capitulo) y finalmente
efectuar las recomendaciones (sexto capitulo), todo ello con los respaldos bibliograficos y

las evidencias contenidas en los anexos del presente trabajo de investigacion.

El autor
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RESUMEN

La presente Tesis tiene la finalidad de determinar la relevancia de las inscripciones
registrales en la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles
en Sunarp, 2017; y es en virtud a tal objetivo que a lo largo de la presente investigacion se
podrd evidenciar un amplio desarrollo sobre el tema de la inscripcion registral y la
seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles, con respecto al
enfoque se aplico fue el método cualitativo y el tipo de investigacion fue una investigacion
bésica, para lograr nuestros objetivos se entrevistd a abogados especialistas en la materia
de derecho notarial y registral de lima metropolitana, la muestra fueron 5 abogados que
laboran en las distintas notarias de lima metropolitana, 1 ex registrador publico y 4
abogados especialistas en derecho notarial y registral los cuales efectuaron una opinién
acerca de nuestra investigacion. Los instrumentos que se utilizaron en la presente tesis
fueron la guia de entrevista y la guia analisis documental llegando a concluir que la
inscripcion registral es relevante y determinante en la seguridad juridica de las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que protege el derecho de propiedad
de una persona mediante la oponibilidad y publicidad registral que brindan los registros
publicos es por ello que la inscripcién registral es importante y fundamental para la
seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles.

Palabras Claves: Inscripcion Registral, Seguridad Juridica y Transferencia de Propiedad.



SUMMARY

The purpose of this thesis is to determine the relevance of registration registrations in the
legal security of property transfers of real estate in Sunarp, 2017; and it is in virtue of such
objective that throughout the present investigation it will be possible to demonstrate a wide
development on the subject of the registration and the legal security of the transfer of
ownership of real estate, with respect to the approach applied was the method qualitative
and the type of investigation was a basic investigation, to achieve our objectives we
interviewed lawyers specialized in the area of notarial law and registry of metropolitan
Lima, the sample were 5 lawyers working in the different notaries of metropolitan Lima, 1
former registrar public and 4 lawyers specialized in notarial and registry law who made an
opinion about our investigation. The instruments used in this thesis were the interview
guide and the document analysis guide, concluding that the registration is relevant and
determinant in the legal security of transfers of real estate property, since it protects the
property right of a person through the registrability and publicity provided by public
records is therefore why registration is important and fundamental to the legal security of

the transfer of ownership of real estate.

Key Words: Registration, Legal Security and Transfer of Property.
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1. Aproximacion tematica

En Perq, la inscripcion registral de las transferencias de propiedad de bienes inmueble no
es obligatorio, esto quiere decir que la transferencia de propiedad de bienes de inmuebles
es facultativo apoyandonos el sistema registral frances. Al respecto los hermanos Mazeud
(1965), “manifestaron que la voluntad de las personas es todopoderosa para sin ninguna

formalidad transmitir derechos reales”. (p. 323).

En la actualidad la ley manifiesta que la propiedad es cedible, transferible, enajenable para
asi facilitar que otro sujeto adquiera la propiedad de la cosa que se compra, no se requiere
de formalidad alguna y ninguna solemnidad documentaria es exigible. Tampoco es

necesario la tradicién salvo en caso de bienes muebles.

Dia a dia podemos percatarnos de la gran cantidad de compraventas de bienes, donde la
mayoria de ellas son transferencias de propiedad de bienes inmuebles siendo celebradas
bajo el solo acuerdo del comprador y vendedor, lo cual esta regulado en el codigo civil.

En la transmision de propiedad basta con el consenso entre las partes, que en muchas
oportunidades se realizan a través de acuerdos privados, lo cual conlleva a que el
adquiriente no tenga la certeza de que el bien inmueble que esta comprando haya sido
vendido a otra persona ya que no tienen la obligacién de inscribir en registros publicos y

esto genera inseguridad juridica.

Con respecto a la Seguridad Juridica, esta ligada a la Publicidad que brinda toda instancia
Registral, ha existido una permanente discusion y debates con la intencién de hacer
efectiva, a fin de evitar conflictos en sede Judicial; siendo ello asi, como garantizar
eficazmente la compra venta juridica de una propiedad inmueble, es por eso que
encontramos una problematica que esta lleno en contra de la seguridad juridica y es el
sistema de transferencias el cual es un sistema declarativo el cual no obliga a la inscripcion

registral y es por ello que deberiamos adoptar el sistema constitutivo.

Es por ello que nuestro trabajo de investigacién tuvo como objetivo determinar la
relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles, y determinar si las inscripciones declarativas eran

suficientes para garantizar la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de
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bienes inmuebles o se tenia la necesidad que adoptar las inscripciones constitutivas para
garantizar las transferencias de propiedad de bienes inmuebles.

Finalmente, planteamos las siguientes preguntas orientadoras, que como su mismo nombre
lo indica, servirdn como guia para la mejor comprension y entendimiento de lo que se

pretende abarcar en la presente tesis, a saber:

¢Cual es la importancia de la inscripcion registral en la seguridad juridica de las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

¢De qué manera las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

¢De qué manera las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad

juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?

Es menester precisar que, antes de desarrollar las teorias relacionadas a nuestro tema de
investigacion, es sustancial identificar y describir todos aquellos antecedentes que guarden
relacién con la inscripcion registral y la seguridad juridica en la transferencias de
propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017, en ese sentido, pasaremos a mencionar los
trabajos previos consistente en tesis y articulos tanto a nivel internacional como nacional

elaboradas por diversos autores.

Antecedentes a nivel Nacional

A continuacion presentamos, en relacion al ambito nacional, los estudios e investigaciones
que se aproximan a tratar la inscripcion registral y la seguridad juridica en las
transferencias de propiedad inmueble; siendo alguna de ellas, la Tesis, para obtener el
grado de abogada en Derecho, titulada “Inseguridad Juridica por la falta de Inscripcion
obligatoria de la Transferencia de Bienes Inmuebles en la Oficina Registral de Huanuco
— 20147, elaborada por Caycho (2017), el cual menciono lo siguiente:

[...] La falta de inscripcién obligatoria de la transferencia de bienes inmuebles en los Registros
Pdblico influye de manera determinante en el incremento de la inseguridad juridica por lo que
se debe modificar el Sistema Registral Facultativo, por el Sistema Registral Constitutivo, con
la implementacién de un Catastro nacional debidamente actualizado y clasificado. (2017, p.
96).
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De la cita expuesta se puede concluir que el autor sostiene que la inscripcion registral en
las transferencias de bienes inmuebles al no ser obligatoria influye en el incremento de la
inseguridad juridica y por ello es que tenemos que adoptar un sistema registral constitutivo
a su vez manifiesta que se deberia crear conciencia en los usuarios de registros publicos
sobre lo importante que es inscribir su derecho en sede registral, ya que si realizan la
inscripcion le daria mayor seguridad juridica evitdndose que le interpongan una demanda

judicial.

Por otro lado, es menester acotar la tesis, para optar el grado de abogado, titulada
“Analisis del sistema de transferencia de la Propiedad inmueble y la Seguridad Juridica
a través de la Inscripcion Registral”. Elaborado por Sacachipana (2017), en el cual el
investigador llego a la conclusién de que el actual sistema de transferencia de bienes
inmuebles que adopto el Per( es el sistema declarativo, el cual no es pertinente para
nuestro pais ya que no nos garantiza una seguridad juridica, sobre todo porque contamos
con un sistema registral facultativo, el cual aumenta la inseguridad juridica porque dicho
sistema forma parte de los principales problemas que da este sistema actual. Por ello es
urgente tener un registro que nos de tranquilidad y seguridad juridica, es por eso que el
autor recomienda que debemos adoptar el sistema constitutivo porque brinda presuncion
de certeza del derecho inscrito, ya que lo inscrito es lo que pasa en la realidad, esto

evitaria los fraudes inmobiliarios. (p. 92)

Otro trabajo de investigacion es la Tesis denominada “La Desnaturalizacion de la
Finalidad del Registro de Propiedad Inmueble en el Perii”, cuya tesis tiene el propdsito
de otorgar el grado de abogado por la Pontifica Universidad Catolica del Peru a favor de
Aliaga (2012), el cual menciona que el registro de propiedad tiene como fin otorgar
seguridad juridica a través de la inscripcién registral en los registros de predios ya que al

inscribir el derecho de propiedad genera oponiblidad a cualquier tercero.

Comprobaron que en la actualidad hay una problematica con respecto al registro de
inmuebles, a consecuencia de costos y requisitos los cuales ocasionan un desinterés por

parte del usuario para la realizacion de tramites registrales. (p.255)

Aunado a ello, cabe mencionar el trabajo de investigacion elaborado por Lino (2015), en su
trabajo de investigacion, para optar el titulo profesional de abogado por la Universidad

Privada Antenor Orrego, la cual lleva el nombre de “El Establecimiento del Cardcter
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Constitutivo de Inscripcion sobre Transferencia de Bienes Inmuebles en el Registro de
Predios Garantiza la Seguridad Juridica”. En ella el citado autor, plantea que las
transferencias sobre bienes inmuebles se completa con la inscripcion en los registros

publicos y por ello deberiamos contar con un sistema de inscripcion registral constitutivo.

También manifiesta que la ausencia del sistema constitutivo conlleva a que los usuarios no
tengan la obligacion de inscribir su propiedad en los registros publicos y generan un

problema con respecto a los asientos registrales.

Por ultimo, manifiesta que la transferencia de propiedad inmueble se deberia finalizar con
la inscripcion en los registros publicos, lo cual brindaria una mayor seguridad juridica. (p.
115)

Cabe mencionar la Tesis para optar el grado de abogado titulada “Seguridad en el Sistema
Actual de Transferencia de Bienes Inmuebles en el Peru”. realizada por Ramos (2015),
mediante el cual, concluyo que en la actualidad nuestro sistema de transferencias de bienes
inmuebles se encuentra desfasado porque brinda mucha inseguridad juridica con respecto a
las transferencias de bienes inmuebles, ya que para transferir un bien inmueble basta con el
acuerdo de voluntades sin la necesidad de alguna formalidad, si bien es cierto que el
acuerdo de voluntades en el derecho se plasma en un contrato, esto genera mucha
inseguridad juridica debido a que no se exige formalidad alguna con respecto a la
transferencia de un bien inmueble. Por ello es necesario reformar el articulo 949 del cédigo
civil dado que ahi se encuentra la problematica, la cual no obliga la inscripcién registral y
esto genera muchos conflictos sociales como la doble compra venta, el trafico inmobiliario

y un sin nimero de problemas que puede generar esto.

Otro trabajo de investigacion es la Tesis denominada “La Seguridad Juridica Del
Propietario En Un Sistema Dual De Transferencia De Inmuebles”, realizada por Che
(2016) cuya tesis tiene el propoésito de otorgar el grado de abogado por la Universidad
Privada Antenor Orrego, donde concluyen que nuestro sistema de transferencia de
propiedad no exige la inscripcion registral en Sunarp y brinda que los propietarios
dispongan con facilidad su inmueble y manifiesta que en la actualidad nuestro sistema no
brinda seguridad juridica, ya que a pesar de que se si bien los propietarios tienen la libertad

de su derecho de propiedad, estos no se encuentran protegidos si no son registrados en
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Sunarp y por ello propone que adoptemos un sistema constitutivo para garantizar la
seguridad de los derechos de los propietarios.

Cabe mencionar la Tesis para optar el grado de abogado titulado “Mejor derecho de
propiedad en transferencia de bienes inmuebles y seguridad juridica” realizada por
Marchan (2014), quien realiz6 dicha tesis en la Universidad Privada Antenor Orrego, llego
a la conclusion de que en nuestro pais hemos adoptado un sistema declarativo con respecto
a las transferencias de propiedad en donde la inscripcidn registral es facultativo y no
constitutivo y recomendd que se debera revisar el articulo 949 del codigo civil para hacer
algunas modificaciones agregando que las propiedad finalice con la inscripcion en los
registros publicos y que no basta con el acuerdo de voluntad de las partes ya que esto

genera mucha inseguridad juridica.

Por otro lado, cabe mencionar el trabajo de investigacion elaborado por Mamani (2017), en
su trabajo de investigacién, para optar el titulo profesional de abogado por la Universidad
Andina de Cusco, la cual lleva el nombre de “Sistema registral de la propiedad inmueble,
declarativo y constitutivo: Estudio comparado para establecer su pertinencia en el
sistema registral Peruano”. En ella el citado autor llega a la conclusion de que el sistema
de transferencia peruano con respecto a la propiedad de bien inmueble segun el articulo
949° del codigo civil de 1984, es un sistema consensual, esto quiere decir que solo se
necesita la voluntad de las partes para realizar la transferencia de un bien inmueble. A su
vez concluyo que nuestro sistema adoptado esta basado en el sistema francés, en el cual la
inscripcion registral es facultativa. También manifiesta que el sistema constitutivo nace
con el contrato y se finaliza con la inscripcién en los registros, de tal forma que en este
sistema de transferencia la inscripcion es obligatoria, por ese motivo, este sistema es
adoptado por muchos paises europeos (Alemania y Suiza), al final el investigador
recomienda que en el Peru deberiamos adoptar el sistema constitutivo debido a que brinda
mayor seguridad juridica, en consecuencia este obligaria a las partes a inscribir su
transferencia de propiedad inmueble en los registros publicos, también recomienda que

adoptemos progresivamente este sistema que lucha contra el trafico inmobiliario.

Cabe mencionar que en el articulo titulado “La Transferencia de Propiedad de Bienes
Inmuebles y Los Procesos de Terceria de Propiedad ”. Realizada por Paredes (2015), el

cual menciono lo siguiente:
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[...] Es preciso indicar que los problemas en la transferencia de bienes inmuebles es también
consecuencia de nuestro Sistema Registral eminentemente declarativo, por lo que no se podria
argumentar una presuncion iure et de iure del contenido de registros; toda vez que no siempre
plasma las situaciones juridicas del inmueble acorde con la realidad extra-registral, al no existir
una obligatoriedad en la inscripcién; siendo de esta manera incierto el determinar en la mayoria
de los casos no solo quien es el titular del predio, sino también las condiciones y situaciones en
las que se encuentra, por lo que tal desconocimiento conlleva a las superposicion de areas, la
duplicidad de partidas registrales con inscripciones incompatibles, la reconstruccion de fichas,
titulos, etc. a nivel registral; y a procesos de terceria de propiedad, mejor derecho de propiedad,
rectificacion de areas y linderos, entre otros, a nivel judicial; que a la larga significa un cimulo

de gasto, tiempo, y procedimientos largos y engorrosos. (2015, p. 24)

De la cita expuesta se puede colegir que el autor sostiene que la problematica de las
transferencias de bienes inmuebles sin duda alguna es el sistema facultativo que rige aca en
el Per(, ya que al no ser obligatoria la inscripcién en los registros publicos los enajenantes
no registran la transferencia de propiedad y esto genera los procesos de terciaria de
propiedad, mejor derecho de propiedad en la via judicial asi mismo manifiesta que los
registros publicos no solo deben tener la finalidad de brindar informacion a través de la
publicidad, sino también, seguridad juridica a los usuarios que adquieren un bien inmueble

de buena fe.

Por otro lado, el articulo “El Sistema de Transferencia de la Propiedad Inmueble en el
Derecho Civil Peruano” realizada por Vidal (s.f.), aca el autor del mencionado articulo
analiza el sistema de transferencia de la propiedad inmueble en el derecho civil peruano,
comenzando definiendo los conceptos generales, luego de ello analiza las diferentes
posturas de grandes juristas de nuestro pais con respecto al sistema de transferencia que
mas se adecue a nuestra sociedad, habiendo muchos de ellos que estan conformes con el
actual sistema declarativo, asi como también hay otros que manifiestan que urge un cambio
de sistema de transferencia, y al final el autor llega a la conclusion que si hay una
deficiencia con respecto al articulo 949 del cddigo civil el cual regula al derecho de
propiedad, pero sin embargo no esta de acuerdo con adoptar el sistema constitutivo ya que
él cree que hay otros articulos o normas que otorgan la garantia para solucionar los
inconvenientes que tiene este articulo del cdédigo civil, de manera que no se necesita

adoptar el sistema constitutivo.
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En conclusién y ante todo hay que resaltar el gran avance que ha realizado los diferentes
investigadores a nivel nacional, conforme a lo descrito en nuestros antecedentes; siendo
ello asi, advertimos una preocupacion por la inscripcion registral y la seguridad juridica en
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles, la cual en nuestro pais no es
obligatoria ya que adoptamos el sistema facultativo el cual no te obliga inscribir en los
registros publicos cuando adquieres un bien inmueble generando mucha inseguridad
juridica por falta de inscripcion registral obligatoria, es por ello que la mayoria de los
autores manifiestan la necesidad de realizar un cambio a nuestro ordenamiento juridico con

respecto a nuestro sistema registral.
Antecedentes a nivel Internacional

En el &mbito internacional, se ha logrado advertir que el material bibliografico relacionado
a los investigadores han abordado mucho la investigacion con respectos a los distintos
sistemas registrales, por esos motivos se ha verificado algunas investigaciones
aproximadas al problema de investigacion, lo cual nos ayudara al desarrollo de la presente

Tesis.

Siendo ello asi, El autor Blanco (2015), brindaron algunas luces de la problematica a
tratar, en su tesis, para optar por el titulo profesional de Abogado, titulada “Andlisis de
derecho comparado de los sistemas registrales en relacion con el sistema
guatemalteco”, puesto que abordaron ciertas aproximaciones en el tema, conforme a lo

siguiente:

[...] El sistema Registral Australiano o Torrens es el que mejor se aplica a las necesidades de
Guatemala, debido a la practicidad que representa y seguridad juridica que otorga los titulares
de la propiedad o derechos reales sobre ésta. La inscripcion efectuada en este sistema es de
caracter constitutivo, emitiendo un titulo inatacable que goza de la seguridad juridica que se
necesita al manejar la propiedad y los derechos inherentes a esta. Con el nuevo sistema a
implementar, en Guatemala, se resolverian problemas relativos a la inseguridad juridica
que aquejan los negocios juridicos en los que se transmite la propiedad. Por otra
parte la inscripcion de los actos relativos a inmuebles daria validez a estos, en vez de ser la

inscripcion solo un acto declarativo™. (2015, p. 77 — 78)

De lo citado en esta investigacion el autor analiza los diferentes sistemas registrales en
relacion al sistema de su pais Guatemala y finalmente llego a la conclusion de que el

sistema que mas se le acomoda a su realidad es el sistema registral australiano o torrens,
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ya que este sistema es de caracter constitutivo el cual obliga la inscripcion del acto para
que nazca el derecho y emite un titulo el cual le brinda seguridad juridica a las
transferencias de propiedad por ello es que deben dejar de usar el sistema registral espafiol

y comenzar aplicar el sistema australiano

Por otro lado, podemos mencionar a la Tesis para optar el Titulo de Abogado, titulado
“Derecho Registral”; en el cual se basé en los diferentes sistemas registrales del mundo
realizada por Fuentes (2015), en la cual el investigador analizo los distintos sistemas
registrales que existen y concluyé que con el que mas se asemeja es el sistema espafiol, ya
que en ambos se le asigna un folio a los bienes en donde se hace constar su estado juridico
segun las consecuencias de la inscripcion, generalmente son declarativos con excepcion de
la hipoteca, ya que este derecho real es constitutivo y se rige bajos los distintos principios

registrales.

Asi mismo el autor en su investigacién marca la principal diferencia entre el sistema de
Guatemala con el sistema espafiol es su descentralizacion y centralizacion ya que Espafa
es un pais cuatro veces mas grande que Guatemala, cuenta con mas registros de propiedad
organizados en base a distritos hipotecarios, por lo que opera de manera descentralizada
mientras que Guatemala en el registro de propiedad de la zona central tiene a su cargo los
registros de las demas zonas y esto deja sin registro propio alguno a los demas registros de

propiedad por ello es que es un sistema registral centralizado. (p. 108 — 109)

El siguiente articulo denominada “Sistemas Registrales: La Propiedad Inscrita como la
Propiedad Protegida”, realizada por Pretel (s.f.) donde el autor analiza los distintos
sistemas de transferencias que existen en el mundo, menciona que la institucion registral
tiene que brindar tanto la proteccién debida como la seguridad juridica respectiva que
tiene que tener toda institucion registral, tiene que velar por el derecho del titular registral,
asi que es por ello que el sistema registral debe ser publica para que todos estén enterados
de lo que pasa, y no solo el estado, también menciona que la inscripcion registral debe ser
completa esto quiere decir que despueés de que se realice el acto juridico este debe ser
inscrito en el registro correspondiente, de esta manera el autor concluye que el mejor
sistema registral es el sistema constitutivo ya que este se concluye con la inscripcién del

derecho para que este sea valido.
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Cabe mencionar la Tesis para optar el titulo de abogado titulada “Los registros en el
derecho comparado”, realizada por Mazariegos (2015), mediante el cual el autor llego a
la conclusion que el derecho registral se deriva del derecho civil, por ello en su
investigacion donde analizo a los distintos paises pudo notar que en el pasado el derecho
registral se tipifico en los respectivos cddigos civiles, menciona que en la actualidad su
pais Guatemala es el Unico pais que aun sigue regulando la materia registral dentro de su
codigo civil, mientras los demas paises ya cuentan con leyes especiales las cuales son

exclusivamente para regular la materia registral.

A su vez, también analizo los distintos sistemas registrales que existen y concluyo que con
respecto a los efectos que generan las inscripciones en los paises que estudid tienen
efectos declarativos, con la salvedad de que el derecho ya existe antes de su inscripcién,
pero que al inscribir podria hacer prevalecer dicho derecho frente a terceros y con respecto
a la forma de la inscripcion, se puede deducir que todos los paises siguen un sistema de
folio real, es por ello que al final recomienda que Guatemala deberia adoptar un sistema
similar al australiano el cual para muchos autores es el sistema mas seguro de todos ya que

cuenta con la intervencion del estado.

Por otro lado, es menester acotar la tesis, para optar el grado de abogado, titulada “La Fe
Publica Registral Enfocada en la que se Ejerce en el Registro de la Propiedad”,
elaborada por Arroyabe (2014), en la cual el autor investigd sobre la Fe Publica Registral,
Guatemala, llego a la conclusion de que el derecho registral lo que busca en fortalecer la
seguridad juridica con respecto al trafico de inmuebles que se viene dando en dicho pais,
lo cual se lograria a consecuencia de la atribucion de los efectos registrales a los asientos
registrales. Asi como también llego a la conclusion de que la fe publica registral se

encuentra dentro del cédigo civil de Guatemala.

En conclusion y ante todo hay que resaltar el gran avance que ha realizado los diferentes
investigadores a nivel internacional, conforme a lo descrito en nuestros antecedentes,
podemos notar que muchos de los investigadores analizaron los distintos sistemas registral
del mundo y al final la mayoria concluyo que la mejor opcién para un sistema registral
optimo es adoptar un sistema constitutivo el cual obliga la inscripcion registral para que se

dé el nacimiento del derecho real, el cual también brinda mucha mayor seguridad juridica
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que el sistema declarativo el cual solo exige el acuerdo entre las partes mas no las
inscripcion obligatoria.

Después de haber descrito los antecedentes tantos nacionales como internacionales,
realizados por diferentes investigadores, tesistas, pasaremos a abordar todas las teorias
relacionadas al tema de investigacion de nuestra presente tesis, puesto que ello nos
ayudaré a resolver y llegar a nuestros objetivos planteados el cual es analizar la inscripcién

registral y la seguridad juridica en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles.

1.2. Marco Teorico

Gonzales (1994), sefiala que:

[...] En el marco tedrico el autor proporciona una perspectiva de las causales, consecuencias,
limites y explicaciones de las interpretaciones que presenta, para ello el investigador debe tener
los conocimientos previos de fuentes directas como libros, revistas, o documentos que resalten

la informacién que se quiere dar a conocer”. (p. 145).

A continuacion, con lo acotado es momento de ingresar al tema de manera concreta y
desarrollar los conceptos mas importantes, para ello es necesario el uso de marco

normativo, jurisprudencia, doctrina y otros instrumentos necesarios para la presente.
Sistema Registral

La definicion es el conglomerado de reglas y principios los cuales se encuentran unidos
entre estos y que se encarga de reglamentar una establecida organizacién registral. Segln
lo que se puede encontrar en la doctrina, Los diferentes sistemas se Ilaman por el nombre
del pais en donde se originaron, pero lo que si esta definido es que no existen sistemas

puros ya que siempre unos influyen a otros.

Podemos deducir por sistema registral el grupo de normas que regulan la publicidad
registral de un pais, segun Avendafio (2001), dice que los derechos reales son regulados
por el sistema registral el cual otorga publicidad registral a través de la inscripcion de los

bienes.

A su vez Guevara (1996, p. 28), menciona como definicion del “Sistema Registral que es
el compuesto de normas racionalmente unidos entre si, que rigen en cada pais

determinado, los sistemas registrales segun la doctrina se llaman por la denominacion del
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pais que le dio inicio, como son los casos del sistema aleman, francés, australiano, espafiol
hasta inclusive el sistema registral peruano, los cuales se explicaran mas adelante dentro
de esta investigacion, asi mismo podemos decir que no hay sistemas puros, puesto que

cada uno se ve influenciado en otros sistemas.”

El sistema registral peruano es un reflejo de publicidad registral, a pesar de los problemas
que existe en nuestro actual sistema. Una prueba clara de los problemas que tiene nuestro
sistema actual lo podemos encontrar en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles,

ya que a pesar del tiempo que ha pasado sigue siendo cuestionado.
Finalidad

Asi mismo Beltran (2011, p. 57), sefiala que finalidad que tiene el sistema de registral son

las que mencionamos a continuacion:

- Tiene como principal finalidad brindar seguridad juridica

- Permite que la circulacion de la economia crezca y que sea facil contratar

- Apoyar a la circulacion de bienes con la finalidad de cumplir con las necesidades
de las partes.

Principios Registrales
Segun Yépez (2014), los principios registrales son los siguientes:

Principio de Publicidad Material: La inscripcion brinda publicidad registral a todos los
derechos o actos registrados. La definicion de inscripcion se puede entender también a las
anotaciones preventivas. Lo comprendido en las partidas registrales perjudica a los terceros

a pesar de que estos no supieran lo que contenian estas partidas.

Principio de Publicidad Formal: La inscripcion registral es publico. Este principio
asegura que todo sujeto tenga acceso al contenido de las partidas registrales con el fin de
que tenga informacion certera del archivo registral. Los registros publicos no podran
prohibirle a nadie que acceda al contenido del archivo registral, salvo que tenga alguna

prohibicion que esté definido.
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Principio de Rogacion: Este principio conocido también como principio de instancia y
quiere decir que las inscripciones registrales se extienden a pedido de la parte interesada y

no de oficio.

Principio de Especialidad: Cada inscripcién registral tendrd una partida registral propia
donde se hard la primera inscripcion y posteriormente se inscribiran los actos o derechos

que se den més adelante.

Principio de Legalidad: En este principio se refiere a que toda inscripcion registral tiene
que pasar por una calificacion registral obligatoria, donde los registradores calificaran la

legalidad del titulo.

Principio de Tracto Sucesivo: Este principio es conocido como previa inscripcién ya que
para que se pueda inscribir algin acto o derecho este tiene que derivar de un derecho que

ya esté inscrito, de tal manera que haya una sucesién ordenada.

Principio de Legitimacidon: Las inscripciones registrales se presume que cierto y produce
todos sus efectos y protege al titular registral para actuar conforme a ellos, mientras no

sean anuladas o rectificadas.

Principio de Fe Publica Registral: Este principio protege al tercero registral de buena fe

que adquiere a titulo oneroso un derecho y que este se encuentre inscrito en los registros.

Principio de Prioridad Preferente: Se prioriza el titulo que ingresa primero a los
registros de acuerdo a la fecha y hora de este, ya que tiene preferencia y tiene que ser

inscrito antes que los que se presentaron después de este.

Principio de Prioridad Excluyente: No se podré anotar ningun titulo diferente con otro
que ya se inscribio o que este pendiente de inscripcion, a pesar de que sea con fecha

anterior.
La Inscripcion

Segun Gonzales ( 2012, p.5), la inscripcion viene hacer el asiento registral, esto quiere
decir que es aquella informacion que se encuentra inscrita en los registral publicos y se
encuentra disponible para cualquier persona pero antes de esto tuvo que haber pasado

distintos filtros para poder ser calificado, cada uno de los asientos registrales contiene
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informacion respecto al acto que se viene realizando frente a cada caso en concreto para la
presente tesis se tuvo como referente todo respecto a inmuebles; que posteriormente pasan

a ser difundidos a través de Sunarp

La inscripcion brinda publicidad registral a todos los derechos o actos registrados. La
definicién de inscripcion se puede entender también a las anotaciones preventivas. Lo
comprendido en las partidas registrales perjudica a los terceros a pesar de que estos no
supieran lo que contenian estas partidas ya que la inscripcion de un derecho brinda la
seguridad necesaria para protegerlo de los terceros, es por ello que existe la necesidad de
que todas las personas inscriban su derecho de propiedad en los registros publicos para
evitar futuros conflictos.

Inscripcion Registral

La inscripcion Registral es un recurso que brinda seguridad juridica al titular registral a
través de la publicidad registral, lo cual es la publicidad registral que ofrece los registros

publicos.

Vivar (1994, p. 101), menciona que “cuando se refiere a inscripcion registral podemos ver
gue se trata de un derecho que se trata de inscribir en los registros publicos pero que
previamente tiene que pasar por una denominada calificacion registral la cual consiste en
una revision previa por parte de un registrados el cual la realiza de manera cuidadosa,
primero se verifica si el derecho real que se desea inscribir tiene compatibilidad con los
antecedentes registrales esto quiere decir si se ha cumplido con el tracto sucesivo, segundo
que el derecho que se desea inscribir sea licito y conforme a lo que se encuentra regulado

en laley”.

Cabanellas (1981, p. 431), siguiendo las demas definiciones, dice: “Que la inscripcién
registral con respecto a las hipotecas es necesario inscribirlo en los registros publicos para
que se constituya el derecho mientras que con respecto a la compra de bienes inmuebles es

nuestro ordenamiento es facultativo.”

Segun Paredes (s.f., p.13), manifiesta que “la inscripcidon registral otorgara seguridad
juridica al titular de la transferencia inmobiliaria, ya que siempre que acceda a los

registros publicos este ubicara quien es el propietario del inmueble”.
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Segun Lino (2015, p.31), senalé que “Al tener inscrito en los registros algiin derecho esto
genera oponibilidad frente a terceros, ya que los registros publicos brindan publicidad y
por ello permite poner en conocimiento sobre tu propiedad a otros ciudadanos de tal
manera que estos sepan quien el propietario actual de un determinado bien protegiéndolo

de futuras controversias o conflictos”.

Salvat (1931, p. 391), menciona “El concepto de inscripcion registral significa el traspaso
que se realiza en los libros del registro de los derechos que se ingresaron a los registros
publicos con las finalidad de que este tenga una firmeza permanente y que el sujeto que
constituyo la inscripcion tenga la seguridad juridica de su derecho frente a terceros que le

puedan generar problemas”
Inscripcion Declarativa

Segun Flores (1998), manifiesta que la inscripcion declarativa, aprueba la existencia del
acto sin necesidad de la inscripcién, solo reciben titulos de origen notarial o judicial, y esta
Opera extra registralmente y estos derechos se inscriben pre constituidos, sin necesidad de
que se convalide en el registro a pesar de que la inscripcion registral reforzaria la

presuncion de legitimidad que ya emana de su origen genuino.

Las inscripciones declarativas se encargan de dar publicidad al acto efectuado sobre un
derecho real, un ejemplo en el Peru son las transferencias de propiedad inmuebles ya que
es facultativo su anotacion en los registros ya que no es obligatorio que la parte interesante
lo inscriba en Sunarp, por ello es que hay diferentes problemas con la seguridad juridica
con respecto a la transferencia de bienes inmuebles, ya que cualquier otra persona podria
inscribir en los registros publicos este derecho de propiedad y asi apropiarse de tu
inmueble, perjudicando al propietario que compro de buena fe pero no llego a inscribir su

transferencia en los registros publicos.
Inscripcion Constitutiva

Flores (1998), con respecto al concepto de inscripcion Constitutiva manifiesta que es
necesario la anotacion en los registros publicos para que puedan admitir la existencia de
un acto, en este tipo de inscripcion no se inscriben titulos sino derechos ya que el titulo

crea el asiento registral, esto origina un mayor analisis y responsabilidad por parte del
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registrador con respecto a la calificacion registral, como consecuencia a la inscripcion

constitutiva queda perfeccionada la transmision o constitucion del derecho real.

La inscripcion registral constitutiva a diferencia de la declarativa el derecho nace con la
inscripcion un ejemplo en el Perd, es la hipoteca ya que para que surta efectos este

derecho real es necesario inscribirlo en Sunarp.
Derecho registral

Guevara (1996, p.13 -15), manifiesta que, al separar el derecho registral se dio a conocer
en Espafia y tuvo como primer nombre derecho hipotecario, ya que el primer derecho real

que necesito que se realice la inscripcion registral es la hipoteca.

Es la rama del derecho que tiene como funcién la regulacién de las normas registrales
tanto su modificacion como su extincion ya sea de modo primero e inmediato, asi mismo

se encarga de regular la organizacion y funciones de los registros publicos.

Gonzales (2012, p. 28), subraya que es te derecho viene hacer el conglomerado de normas
y principios registrales que tienen como objetivo regular el poder que tiene los registros

publicos.

El derecho registral inmobiliario, también denominado derecho registral hipotecario, tiene
como finalidad la proteccion del inmueble para otorgar certeza y confiabilidad al
administrado para su péstuma publicidad, otorgado asi la seguridad juridica publicitada
por la SUNARP sobre el predio inscrito, asi mismo seria considerado como una rama del

derecho registral.
Publicidad Registral

Freyre (2007), la publicidad registral viene hacer el punto mas importante y esencial de la
seguridad juridica con respecto a la constitucion, extincion y modificacion de los derechos
reales sobre bienes inmuebles, asi mismo cumple con las expectativas de la seguridad
juridica a través de la proteccion de los derechos ya creados los cuales deben ser

debidamente inscritos en los registros.

La publicidad registral forma parte de la seguridad juridica dentro del sistema de

transferencias de propiedad idoneo, ya que pone en conocimiento a los terceros para que
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sepa a quien le pertenece el derecho que desean adquirir y asi no incurrir en problemas,
este también es un medio que facilita la informacion de quien es propietario de un
determinado bien como también permite saber con qué tipo de gravamen cuenta la
propiedad, es por ello que a través de la publicidad registral que brindan los registros
publicos los propietarios son los més beneficiados ya que tienen su derecho protegido
frente a terceros ya que este se encuentra inscrito en los registros y con respecto a los
posibles compradores los orienta para que tengan conocimiento sobre el propietario
inscrito del bien que quieran adquirir de este modo aseguran de manera efectiva la
seguridad juridica de ambas partes de la relacién juridica es por eso de la importancia de la
publicidad que brinda los registros publicos para con las personas que acuden a solicitar

Sus servicios.
Procedimiento registral.

Después de haber definido los conceptos de derecho registral, inscripcion registral en los
parrafos anteriores, es importante también analizar el tema del procedimiento registral lo
cual se refiere al proceso que tiene que pasar todos los actos que se deseen inscribir para lo
cual debera pasar distintas etapas calificadoras para que al final se concrete la inscripcién

registral de dicho derecho respecto al acto juridico celebrado (Gonzales, 2012, p.5).
Publicidad juridica - publicidad juridica registral.

Para tener un mejor entendimiento respecto a publicidad se va a detallar lo referente a
publicidad juridica y publicidad juridica registral. Y es que la publicidad es totalmente lo

contrario a la clandestinidad

El objetivo es la de probar la preexistencia, prolongacion y restricciones con los que
cuenta el derecho que se inscribid asi como también se encarga de que el Unico que puede
aprestar este derecho es el titular registral. La publicidad de los derechos inscritos es asi
una publicidad juridica en cuanto se convierte en un mecanismo juridico el cual faculta el
desarrollo del derecho inscrito con el fin de agilizar el trafico juridico. (Amado, 2012, p.
110).

27



En referencia a lo mencionado en el anterior punto se preceptla de que cuando estemos
ante cualquier tipo de publicidad, siempre se tendra como objetivo de que aquella

informacion llegue a ser conocida por todos (Avila, 2012, p. 44).
Sistema Registral Peruano

El sistema registral peruano nacid0 mediante ley del 2 de enero de 1888, donde se
implemento el proceso de inscripcion de hipotecas que provenian de Espafia, por ende se

creod para combatir la clandestinidad de dichas hipotecas. (Amado, 2011).

En el Perl nuestro sistema registral era paupérrimo ya que a pesar de que habian
transcurrido mas de cien afios, esto seguia realizandose igual que antes, esto quiere decir
que seguian con las misma técnica, a pesar de que la realidad ya habia cambiado ya que en
ese entonces eran pocas las propiedades que existian y no habia mucho tréafico

inmobiliario como lo hay en el presente.

En el tiempo actual en nuestro pais nuestro sistema registral esta sistematizado por la
SUNARP vy existe la partida electronica registral, las cuales tienen una codificacion las
cuales se actualizan cuando se realiza alguna inscripcién posterior, dejando de esta manera
siempre el registro de los antecedentes asi como la posibilidad de algln tipo de variacion

de la partida registral.

Por altimo, nuestro sistema registral cuenta con muchos mecanismos los cuales protegen
la informacidn registral que se encuentra en cada partida registral, lo cual viene brindando
cierta seguridad juridica a los titulares registrales que logran inscribir su derecho de
propiedad en los registros publicos, es por ello que es necesario que la poblacién tome

conciencia y siempre inscriba su propiedad en sunarp.

Con respecto a nuestro sistema adoptado, el sistema adoptado en nuestro pais es el mixto
ya que para algunos derechos es constitutivo y para otros declarativos, Constitutivos como
la hipoteca ya que para nazca el derecho es necesaria la inscripcion registral, declarativo
como la transferencia de bienes inmuebles que solo basta con el consentimiento de las
partes sin necesidad de inscribirlo en los registros. Si bien es cierto se ha mejorado

enormemente el sistema registral peruano aun hay algunos riesgos que se toman como por
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ejemplo el dejar a voluntad de las partes la inscripcion de la compraventa de bienes

inmuebles.
Desventajas del sistema consensual

Este sistema se encuentra basado en el principio individualista de la revolucién francesa el
cual se encuentra regulado en el cddigo de napoledn, las cuales tienen como ventajas
tedricas la facilitacion de las transferencias inmobiliarias, asi como la circulacion de la
economia y la debida seguridad al comprador, no llegan hacer suficientes para otorgar un
sistema mas seguro y eficaz en la transferencia de bienes inmuebles. EI comprador esta
expuesto a varias dificultades y desventajas para poder comprobar quien es el duefio de un
determinado bien y cuéles son las afectaciones que puede tener este determinado bien,

debido a esto este sistema cuenta con muchas desventajas. (Ramos, 2010)

Otra de las desventajas es que no se puede conocer con ciencia cierta el duefio de un
inmueble ni las hipotecas que pueda tener una propiedad. Con relacion al primer
cuestionamiento, el posible comprador puede realizar la busqueda en los registros publicos
y ver todos los antecedentes registrales asi como ver quién es el actual propietario del
inmueble, pero los problemas se dan a consecuencia de que muchas veces la posesion del
bien la tiene otra persona distinta a la que sale en los registros publicos, lo cual con lleva a
muchos problemas ya que no se sabe quién es el real propietario del bien inmueble. Con
respecto al segundo punto, si bien es cierto que la inscripcion registral es obligatoria y el
derecho nace con la anotacion en los registros pablicos, muchas veces la hipoteca no tiene
manifestacion posesoria, de esta manera es poco probable contar con algun sistema de
publicidad registral que constituya una singularidad del principio consensualita.

A pesar de que el vendedor muestre que cuenta con su derecho inscrito de propiedad y que
no se realice una doble venta, es probable que en cualquiera de las ventas anteriores no se
alla anotado en sunarp, de tal manera que esta ultima venta pueda ser anulada o resuelta lo

cual con lleva a una inseguridad juridica.

Si las compraventas de bienes inmueble se realizan mediante el solo consentimiento de las
partes (sin la obligacién de la inscripcion registral), puede haber mucha probabilidad de
que algun tercero ya sea de buena o mala fe pueda solicitar la restitucion de la propiedad,

ya sea por contar con un mejor derecho de propiedad o poder solicitar la prescripcion
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adquisitiva de dominio si es se encuentra como poseedor del inmueble, lo cual seria

perjudicial para la persona que adquirio de buena fe el bien pero no lo llego a inscribir.
Registro de Propiedad Inmueble

Segun Soria (2012), menciona lo importante son los registros publicos ya que brindan
servicios de publicidad registral y esto brinda seguridad juridica asi como ayuda a la
organizacion desarrollo econémico del pais. Ademéas de ello el registro de propiedad
inmueble lucha en contra del trafico mercantil, inmobiliario y nos protege de la

inseguridad juridica.

El registro de propiedad inmueble es un establecimiento administrativo el cual tiene como
finalidad regular la publicidad oficial de la posicion juridica por ello se podria deducir que

el registro de propiedad inmueble es un registro de unidades inmobiliarias (Diaz, 1964)
Seguridad Juridica

El concepto de Seguridad Juridica es sinébnimo de confianza, certeza y estabilidad, por ello
este concepto significa la busqueda de amparo con respecto algunas amenazas. Otra
busqueda es la tranquilidad de un estado y confianza que debe existir entre los integrantes

de una sociedad.

Ortecho (2010), define a la seguridad juridica como el equilibrio de un ordenamiento
juridico que regula a un estado, el cual debe estar formado por leyes que cumplan con
cierta estabilidad y que cuiden la estabilidad con respecto a los integrantes de la sociedad y
el estado. (p. 17)

En ese sentido Caceres (1998), manifiesta que la seguridad juridica es un principio que
brinda certeza y estabilidad que tiene como principal finalidad velar por ordenamiento
juridico y que pretende avalar la correcta aplicacion de las leyes que tienen como fin cuidar

los derechos de la sociedad. (p. 51)

También, Cardenas (2010), dice que la seguridad juridica puede interpretarse como la
confianza que deben sentir los miembros una sociedad con respecto a la proteccion de sus
derechos que el estado le debe brindar para que estos puedan desenvolverse sin ningun tipo

de inconvenientes. (p. 52)
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Otra definicion doctrinaria es la de Arrazola (2014), precisa que la seguridad juridica es un
principio que tiene que brindar confiabilidad al derecho con respecto a las leyes aplicables
en un suceso en concreto y también con respecto a la interpretacion de las normas por
partes de los jueces tienen que brindar seguridad y esto esta regulado con el principio de

igualdad ante la ley. (p. 7)

Por otro lado Castellanos (2005), define que la seguridad juridica brinda una proteccion a
los bienes y derechos de una persona determinada, y si estos son atacados tienes que estar
protegidos por el estado y la sociedad, es por eso que el estado debe brindar y otorgar
seguridad juridica tanto como al comprador como al vendedor para que estos puedan

realizar la operacion sin ningun problema. (p. 4)

Bien ahora que analizamos todas las definiciones anteriormente expuestas se definir como
concepto personal que la seguridad juridica, es un principio constitucional regulado en
nuestro ordenamiento juridico el cual es protegido por parte del estado frente a cualquier
problema o amenaza para que estos puedan vivir en paz social, asi como para vivir en

armonia individual y colectiva.
Aspectos de la seguridad juridica

Aspecto Objetivo: en cuanto al aspecto objetivo de la seguridad juridica alude a la
capacidad de comprension y conocimiento de las personas en cuanto a las consecuencias y
resultados que tendran sus actos si no se habla de una norma se entiende como objeto a la

comprension generalizada de todo el ordenamiento juridico. (Avila 2012, p.141).

Aspecto subjetivo: 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. (Ortecho, 2010, p. 50)
Organos del estado encargados de garantizar la seguridad juridica

El encargado de garantizar la seguridad juridica es el Estado, la cual la otorga o brinda a

través de los siguientes organismos:
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El Poder Ejecutivo tiene la facultad de emitir normas, ya sean decretos legislativos,
decretos de urgencia u otras leyes administrativas, asi mismo esta facultad debe manejarla

dentro los limites los cuales deben ser respetados para poder generar seguridad juridica.

El Poder Judicial, tiene como actividades corroborar los hechos que sucedieron y fueron
realizado en el pasado por las partes del proceso y por ello debe motivar bien sus
resoluciones las cuales tienen que garantizar la seguridad juridica. (Avila, 2012, p. 135)

El Poder Legislativo, el cual se encarga de promulgar leyes, en consecuencia otorga
seguridad juridica a la sociedad creando leyes, este poder lo conforma el congreso por ello
para que brinde una buena seguridad juridica debe emitir y explicar leyes claras y

equitativas.

El Ministerio Publico, se encarga de la seguridad juridica vigilando los procesos penales y

a veces civiles. (Ortecho, 2010, p. 34).
El Jurado Nacional de Elecciones electoral, otorga seguridad en materia electoral.

El Tribunal Constitucional, estd encargado de dar seguridad juridica ya que tiene como fin
el control constitucional, por ello tiene que proteger los derechos fundamentales. (Ortecho,
2010, p. 32).

Importancia de la seguridad juridica

Es muy importante para una sociedad, ya que es una proteccion que tiene que tener las
personas que integran una sociedad, de acuerdo a lo descrito lineas arriba se puede

entender como merito que toda sociedad necesita.

Segun Avila (2012), sefiala que la seguridad juridica apoya a cumplir con los derechos
fundamentales de la propiedad y la libertad ya que se necesita estabilidad para que con
ello los sujetos de derecho de una sociedad puedan aplicar su derecho sin ningun tipo de

inconveniente ni restriccion alguna. (p. 580).

Por ello, concluimos que la importancia que tiene la seguridad juridica para una sociedad
es necesaria ya que sirve para la organizacion de una sociedad para que puedan

desenvolverse en armonia.
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Elementos de la seguridad juridica:

Ortecho (2010), desarrolla los siguientes elementos los cuales constituyen la seguridad

juridica dentro de una sociedad:

La certeza juridica: quiere decir que existe un entendimiento claro, expreso y
generalizado sobre todas las leyes vigentes y actuales, las cuales rigen dentro de

una sociedad.

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.

La ausencia de arbitrariedad: el autor afirma que la aplicacion de las leyes vigentes
no debe tener bajo ninguin concepto un enfoque inclinado hacia un lado de las
personas en controversia, sino que debe prevalecer la razon y la justicia, todo esto
quiere decir que dentro de una sociedad debe prevalecer un equilibrio sin

discriminar a nadie.

Avila (2012), 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
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(2012), alude a la capacidad de comprension y conocimiento de las personas en
cuanto a las consecuencias y resultados que tendrén 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.
Concepto de Derecho Real

Derecho real es el que nos corresponde de manera inherente sobre una cosa, debido al
dominio natural y a la conveniencia del titular, lo cual puede ser el uso, disfrute y goce o
solo algunos de ellos.

El derecho real viene hacer el vinculo directo o indirecto que una persona tiene sobre una
cosa, lo que se entiende de este concepto es que el titular podra usar, disponer, etc. de su
bien de la manera que desee sin ningln tipo de restriccion y sin solicitar autorizacién de
nadie. (Gonzales, 2012, p.20-25).

Lo anterior, en un sentido evidentemente critico respecto al sistema de transferencia por el
solo consentimiento, no quiere decir que tenemos la intencidén de decir, tacticamente o
explicitamente, que la tradicion constituye el sistema de transferencia 6ptima debido a que

muchas de las deficiencias que son directamente aplicables a la misma.
Criterio de movilidad

Que fue desde Roma el factor determinante para distinguir muebles e inmuebles, no podia
aplicarse a los bienes incorporales. En efecto, solo las cosas, o bienes corporales, pueden
ser catalogadas en razon de si pueden moverse 0 no. Pero los bienes incorporales o
derechos, que modernamente pueden ser objeto de los derechos reales, no son moviles ni
inmoviles. Como ejemplo podemos sefialar los derechos de la propiedad industrial,

propiedad intelectual. (Avendafio, 2001, p.10).
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Dando un andlisis de nuestro ordenamiento juridico en cuanto al criterio de movilidad,
vemos que el legislador ha considerado en la enumeracion de los bienes tanto muebles
como inmuebles en razdn de las garantias reales que son susceptibles a constituirse sobre
unos y otros. No basta con el simple punto de vista del desplazamiento del objeto (bien) ya
que estos pueden ser registrados segin estén incorporados 0 no a cierto registro de
caracter legal.

La Propiedad

Segun Ramirez (2007), la propiedad como concepto etimoldgico deriva de la palabra
latino propietas, la cual deriva de propium y que significa “lo que pertenece a una

persona” (p. 93).

Gonzales (2012), manifiesta que la propiedad es un derecho real que se encuentra
ordenado en nuestro codigo civil, asi mismo otorga distintas facultades a su titular las
cuales pesan sobre un bien determinado, los cuales estdn dentro de su contenido y son
usar, gozar, reivindicar y disponer. (p. 332)

La propiedad se encuentra regulada en el codigo civil en el articulo 923 donde lo define de
la siguiente manera, “La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de
los limites de la ley”, lo cual es un derecho regulado también en la constitucién como un

derecho fundamental.

Con respecto al concepto que brinda el codigo civil peruano el doctor Gonzales (2013),
sefiala que lo regulado en el cédigo civil no es un concepto sino mas bien son las
facultades que brinda la propiedad, ademés de ello manifiesta que el articulo 923 regulado
en el cddigo civil se encuentra incompleto ya que no menciona todas las facultades que
cuenta el derecho de propiedad como por ejemplo, la de constituir garantias reales tales

como la garantia, asi como actos de mera administracion.

La propiedad es el conglomerado de derechos, poderes, libertades y deberes. Poderes que
tienen sobre el bien que les permite realizar cambios o transferencias de la cosa como
enajenar, donar e hipotecar sobre este. Libertades como la de recibir frutos, construir o

modificar sobre su propiedad
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Asi mismo Gonzales (2013), manifiesta que la propiedad es un conglomerado de poderes,
derechos, libertades y deberes. Derechos como el no impedimento de usar y disfrutar de su
bien, libertades como la de construir en el terreno, recibir frutos y sobre todo utilizar el
bien, Poderes como producir cambios como por ejemplo tener la facultad para vender,
donar, constituir hipoteca sobre este mismo, y deberes como desempefiar su derecho sobre
cefirse a los puntos que regule el bien comun. (Pp.797-798).

Bien en el sector econdmico Pérez, manifiesta que la propiedad es la facultad que tiene su
propietario para usar y explotar un determinado bien, donde este a su vez también puede
impedir que otros puedan explotar o usar este bien, que en términos econdmicos se conoce

como exclusion. (p.1)

Con respecto al ambito constitucional Gonzales (2012), define a la propiedad como el
derecho fundamental y social donde todos los integrantes de la sociedad tienen acceso sin
ningun tipo de restriccion. (p.322), el cual se encuentra regulado en el articulo 2° incisos 8
y 16 de la constitucion politica del Pert de 1993 en conjunto con la declaracién universal
de los derechos humanos el cual en su articulo 17 menciona que toda persona tiene
derecho a la propiedad individual y colectivamente. Nadie sera privado arbitrariamente de

su propiedad.

Ahora que después de analizar los distintos conceptos de los diferentes autores con
respecto a la propiedad, podemos definir como concepto propio, que la propiedad es un
derecho fundamental que brinda al titular distintas facultades las cuales recaen sobre un
determinado bien donde sus principales facultades son las de gozar, usar y disponer de

este mismo.

Es por este motivo que luego de haber definido a la propiedad, podemos deducir que este
es un derecho de suma importancia, ya que aparte de ser considerado el derecho real mas

importante esta reconocido por nuestra constitucion y por otras leyes internacionales.
Derecho de Propiedad

Gonzales (2013), Define a la propiedad como el conglomerado de derechos, poderes,

libertades y deberes. Poderes que tienen sobre el bien que les permite realizar cambios 0
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transferencias de la cosa como enajenar, donar e hipotecar sobre este. Libertades como la
de recibir frutos, construir o modificar sobre su propiedad.

En el derecho civil la propiedad se encuentra regulada en el articulo 949°, en donde no se
puede percibir notorios errores ya que para enajenar la propiedad en nuestro sistema no es
obligatorio la inscripcion registral es algo facultativo, la propiedad se encuentra dentro de
los derechos reales, ya que otorga a su titular muchas facultades las cuales pesas sobre este

su bien.

En materia constitucional el derecho de propiedad tiene como definicién que es un
derecho fundamental y social que toda persona tiene accesibilidad sin discriminacion

alguna.

Bien ahora de acuerdo a los conceptos sefialados arriba podemos decir que el derecho
propiedad es un derecho muy importante para la sociedad ya que brinda muchas facultades

sobre un bien mueble o inmueble que tiene un titular.
Contenido del derecho de Propiedad

Alessandri (1974, p. 165), manifiesta que el derecho de propiedad es un derecho muy
amplio el cual tiene varias facultades las cuales son muy importantes para su estudio y que

mencionamos y explicamos a continuacion:
Uso

El titular del derecho de propiedad tiene la facultad de usar a su bien mueble o inmueble a

su disposicion, con la condicién de no alterar la paz social.
Goce

El titular del derecho tiene la facultad de disfrutar de los frutos que genera su bien
inmueble 0 mueble asi como también puede explotar su bien para recibir las utilidades que

este pueda generar.
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Disposicion juridica

La persona que tiene su derecho de propiedad tiene la libertad de enajenar o donar su
derecho de propiedad, asi como también constituir garantias o hipotecas hacia cualquier

tercero.
Reivindicacion

El titular del derecho de propiedad tiene esta facultad que en nuestra opinion es un
derecho de defensa que se le atribuye, ya que cuando el bien se encuentre en posesion de

un tercero, este puede pedir se le reivindique su derecho de propiedad.
Poseer

Esta facultad es la mas importante ya que para realizar las facultades anteriores explicadas
lineas arriba, este necesita tener la posesion de su bien inmueble para poder gozar y

disfrutar.

Segln Avendafio (2001), 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.

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. (Amado, 2011).

Asimismo, sefiala el doctor Arrazola (2014), 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 publica”. (p. 70)

Para el autor Ramirez (2007), “el contenido de la propiedad-funcion se resume en dos

vertientes: la primera radica en que el propietario tiene la facultad de emplear las
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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)
Transferencia de propiedad de bienes inmuebles

En nuestro sistema como se sabe contamos con un sistema declarativo y que basta con el
consentimiento de las partes para enajenarse la propiedad, pero esto no quiere decir que la
inscripcion registral no tenga importancia, al contrario en necesario inscribir tu derecho de
propiedad en los registros publicos para otorgarle publicidad registral para que la parte que
adquirio el bien tenga seguridad juridica que ningun tercero ajeno a la relacién comercial

se pueda oponer.

Rubio (2011), manifiesta que con respecto a la transferencia de propiedad de los
inmuebles, pueden ser transferidas de diversas maneras, en el presente caso, teniendo en
cuenta la contraprestacion o precio, puede ser a titulo gratuito (Ej. Donacion, Anticipo de
legitima, Legados etc.) O a titulo oneroso (Ej. la Compraventa, la Dacion en pago, la
Permuta y otros). (pp. 311-334)

Con respecto a la regulacion de las transferencias de inmuebles, son diferentes con
respecto a las transferencias de bienes muebles, ya que para el caso de la transferencia de
bienes muebles nuestro ordenamiento exige la inscripcion registral lo cual es todo lo
contrario para la transferencia de inmuebles, es por esto que se eligi6 como materia de
investigacion las transferencias de bienes inmuebles ya que la legislacion vigente tiene
serios problemas ya que no otorga seguridad juridica a las personas que compran
inmuebles, ya que nuestra legislacién actual solo exige el acuerdo entre las partes para
hacerse propietario de un determinado bien inmueble, dejando de lado la entrega del bien y

dejando a criterio de las partes la inscripcién de la compraventa que realizaron.

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. (Gonzales, 2012, p.40)

En efecto el autor afirma que mas alla de un contrato se necesita realizar la movilizacién o

adquisicion efectiva del inmueble.
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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 (2012), “la transmision de participacion se realiza en virtud al acuerdo de las
partes, lo cual conlleva a que contamos con 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 ya que al no ser obligatoria su inscripcion
lo deja a voluntad de las partes la inscripcion generando esto una gran inseguridad juridica

ya que otro tercero podria inscribir la propiedad a su hombre.
Finalidad

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

fines:

- 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 funcién econémica e incentiva la inversion.

- Brindar seguridad juridica: el sistema de transferencias tiene como finalidad 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 non domino: esta finalidad hace referencia a la
seguridad de los intereses de los propietarios que adquieren de buena fe un

determinado bien inmueble.
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:

- La propiedad necesita estar reconocida en el derecho positivo a fin de que pueda

disfrutar y usar el bien.
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- 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.

- legales ante transferencias realizadas por terceros (no propietarios) de buena fe.

Con respecto a lo descrito lineas arriba, nuestra posicion es de que todo sistema de
transferencia de propiedad para que sea eficiente debe cumplir con ciertos requisitos donde
los més importantes deben ser generar la circulacién de la riqueza y sobre todo brindar
seguridad juridica a todas las partes de la transferencia.

Principales problemas derivados del actual sistema de transferencia de propiedad

inmueble
Tréfico llicito Inmobiliario:

Segin Lino (2015), “El trafico 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

Gonzales (2004), dice que “la concurrencia de acreedores se experimenta cuando existe un
conflicto de dos o mas titulos de adquisicién 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 0 méas persona generando un conflicto de

intereses el cual debera ser resuelto de manera judicial.
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Aca podemos visualizar que la inseguridad juridica que hay por falta de inscripcion
obligatoria ya que cualquier tercero puede inscribir la propiedad a su nombre y de esta

manera perjudicar a la persona que adquirié el bien de buena fe.
La terceria:

Gonzales (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 obligacién 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.

Constitucion Politica del Peru

Articulo 2°.- Toda persona tiene derecho:
16. A la propiedad y a la herencia.

Nuestra constitucion politica del Perd, reconoce al derecho de propiedad como uno de los
mas importantes ya que todo sujeto tiene este derecho solo por el hecho de ser persona.

Los derechos regulados en nuestra constitucion, son muy importantes y tienen que ser
respetados por las personas, el derecho de propiedad es privado y o puede ser vulnerado
por ningn motivo, este derecho le da las facultades a la persona de poder usar, disfrutar y
disponer del bien objeto del derecho asi mismo es un derecho que jamas se va extinguir.

Por ultimo se puede decir que este derecho es muy importante e inherente a la persona, el
cual le brinda diferentes facultades a la persona es por ello que este derecho debe ser

respetado y no podra ser vulnerado.
Cadigo Civil Peruano
Articulo 949°.- Transferencia de propiedad de bien inmueble

En este articulo regulado por el cédigo civil expresa la manera en la que se realiza la
transferencia de bienes inmuebles en el Per(, en la actualidad nuestro sistema de

transferencia es meramente consensual y para que se concluya con la transferencia solo se
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necesita la enajenacion del bien inmueble esto quiere decir que solo basta con el solo

acuerdo entre las partes.

Como se puede ver este articulo no brinda la seguridad juridica necesaria a las personas ya
que no es necesaria su inscripcién en los registros publicos para que se realice la
transferencia de propiedad, si bien es cierto este sistema facilita las transferencias de
propiedad ya que no exige la inscripcion registral del bien inmueble pero por otra parte

genera inseguridad juridica para las personas que compren un determinado bien inmueble.
Articulo 2019°.- Actos y derechos inscribibles

En el siguiente articulo se encuentra regulado cuales son los actos y derechos que deberian
ser inscritos en su registro correspondiente, donde podemos encontrar los derechos que
transmiten derechos reales (transferencia de bienes inmuebles) cuyos son de mucha
importancia y deberian ser inscritos en su registro correspondiente para generar mayor

seguridad juridica

Asi mismo en este articulo se puede visualizar que si bien es cierto el articulo 949 del
codigo civil no exige la inscripcion registral de una transferencia de bienes inmuebles

tampoco te prohibe que inscribas la transferencia de propiedad.

Se puede finalizar que el codigo civil peruano precisa que actos y contratos deben de ser

inscritos, los cuales al efectuarse brindan seguridad juridica.
Seguridad juridica en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles

Segln manifiesta Bullard (2009), “El principio de seguridad juridica, quiere decir que la
transferencia de un determinado bien debe contar con la proteccion necesaria para que
ambas partes que participan en la operacion juridica tengan la seguridad juridica necesaria,
de tal manera que desarrolle con facilidad y sin ningun inconveniente la transferencia de
propiedad. (p. 165).

De esta manera, con respecto al propietario de un inmueble, la seguridad juridica viene
hacer las protecciones que se le otorga a este, ya sea que los inmuebles que adquirid o los
derechos adquiridos no sean objetos de perturbaciones, lo cual quiere decir que la

seguridad juridica tiene como finalidad la debida garantizarian del derecho de propiedad el
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cual le otorga al titular del derecho la facilidad de oponer su derecho frente a terceros y

ejercer todas sus facultades inherentes.

Proteccién a terceros de buena fe - Gonzales (2013), dice que la proteccion en con
respecto al tema civil abarca a todas las personas que compran de buena fe un determinado
bien, lo cual quiere decir que se brinda seguridad tanto como al que compra la propiedad

asi como al que vende.

Oponibilidad frente a terceros — Gonzales (2013), este concepto viene hacer la garantia
que se le brinda a los compradores de un determinado bien contra futuros problemas que se
puedan dar después de haber realizado la compra y que se encuentren protegidos por las

normas vigentes de nuestro ordenamiento juridico.
La seguridad juridica en el sistema registral peruano

En el Perd, la publicidad registral tiene poco tiempo todavia, acaba de cumplir un siglo de
vigencia, el cual ha realizado distintos cambios de organizacion, de normas brindando un
servicio muy particular, de tal nivel que es considerado como uno de los sistemas
registrales mas importantes del mundo, este ha realizado muchas modificaciones debido a

la revolucién de la tecnologia.

Nuestro sistema registral era paupérrimo ya que a pesar de que habian transcurrido mas de
cien afos, esto seguia realizandose igual que antes esto quiere decir que seguian con las
misma técnica, a pesar de que la realidad ya habia cambiado ya que en ese entonces eran

pocas las propiedades que existian y no habia mucho trafico inmobiliario.

Hace unos afios, a ninguna persona le era facil solicitar informacion de los registros
publicos desde su computadora, ya sea desde el lugar que quiera (casa, oficina, etc.), pero
lo que nunca se pensé es que esta informacidn que se solicite sea una informacion certera 'y
confiable. (Garazatua, 2011, pags. 169-186)

En este sentido la seguridad juridica tiene un valor importante para los registros ya que su
creacion se fundamente ante la necesidad que tiene una sociedad con respecto al orden y
confianza del trafico juridico de bienes inmuebles para que este tenga un desarrollo

tranquilo y en armonia. (Garazatua, 2011, pags. 169-186)
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La seguridad juridica con respecto al servicio publico que brinda registros publicos, es un
beneficio que sunarp brinda a todas las personas que accedan a esta enditad, si bien es
cierto cuando una persona solicita el servicio ya sea para solicitar una copia literal,
inscripcion, etc. Lo que realmente estd solicitando es una tutela juridica lo cual le debe

brindar seguridad juridica. (Garazatua, 2011, pags. 169-186)

Por ultimo debemos manifestar que el sistema registral peruano no brinda la seguridad
juridica necesaria ya que contamos con un sistema registral mixto que para ciertos
derechos son constitutivos y para otros declarativos, dejando abierta la posibilidad que los
derechos que sean declarativos no se inscriban en los registros publicos, debido a que la
inscripcion de estas quedan a voluntad de las partes.

Sistemas Registrales Internacionales
Sistema Aleman

Segun Pardo (1966), el sistema Aleméan se desarrolla de forma final en el codigo civil de
1990, apoyandose en dos principios fundamentales: el catastro y el registro territorial, esto

uiere decir gue en Alemania predomina “Ausflassung”.
g

En este sistema se dividia en dos procesos, el primero era celebrar el contrato de
compraventa y el segundo proceso era la inscripcion registral haciéndose asi un sistema
constitutivo y teniendo como requisito principal la inscripcion en los registros para que se

logre constituir los derechos reales.

El sistema registral aleman dio inicio al sistema de separacion de contrato, donde primero
las partes acordaban en un contrato privado las obligaciones de cada uno donde uno pagaba
el precio y otro entregaba el bien y luego para concluir con este traspaso cerraban el

contrato traslativo que quiere decir que inscribian en los registros publicos la propiedad.

Una figura de particular importancia y relevancia juridica con respecto transferencia de
propiedad de bienes inmuebles es que se necesita la enajenacion voluntaria y la inscripcién
de las transferencia los registros puablicos, ya que la inscripcion es una condicion
importante para poder realizar la transferencia de propiedad y para la formacion de los
derechos reales con respecto a los inmuebles. Si no se realiza la inscripcidn, solo habra

obligaciones personales las cuales no cuentan con efectos reales.
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En conclusion podemos notar que el Sistema Registral Aleman adopto la inscripcion
registral constitutivo en donde los derechos reales nacen con cuando se concluye la
inscripcion en los registros publicos, es por ello que no solo se necesita el acuerdo entre las
partes la las constitucion de los derechos reales sino que se necesita de la inscripcion

registral para que se constituyan.
Sistema Australiano O Torrens

Segtn Vivar (1998), menciona que “el sistema australiano también conocido como Acta
Torrens, fue creado por Sir Robert R. Torrens, el cual ocupaba el cargo de Registrador
General de Australia del Sur a mediados del siglo X1X. Consider6é que era una necesidad

vital de centralizar todas las operaciones del Registro.”

El sistema constitutivo tiene como caracteristica principal en el sistema australiano que se
divida el contrato privado y los efectos juridicos en el acto juridico en la transferencia de
propiedad de inmuebles. El procedimiento de la inscripcion, finaliza con un titulo inscrito

inatacable.

Segun Amado (2012), el sistema registral australiano lo mas importante es el principio de
publicidad registral puesto que es constitutivo absoluto, ya que no existen derechos reales
si no se han inscrito debidamente en los registros, por lo que quien acceda al mismo tendra
un derecho inatacable. Lo que se encuentra inscrito en el registro predomina siempre sin

hacer distinciones de ninguna clase.

Para muchos autores el sistema mas seguro es el australiano ya que el estado participa en
la transferencia de la propiedad para subsanar cualquier defecto que tenga la propiedad y

luego pueda pasar al nuevo propietario.

Eduardo (2001), menciona que sus principales caracteristicas del sistema registral

australiano son:

e Inscripcion constitutiva, el cual obliga que la transferencia de propiedad se inscriba
en los registros.
e El caracter constitutivo de propiedad se otorga con las inscripciones.

e Con respecto a la seguridad juridica es completa.
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e Féacil movilizacion de la propiedad ya que la transmision y el gravamen es un

tramite sencillo.

Sistema Francés

Fue constituido originalmente por la Ley de Transcripciones de 1855, constituia un
Registro de caracter personal, A pesar de los cambios que ha surgido sigue manteniendo el
criterio clasico de la transferencia consensual que quiere decir que la cosa enajenada se
transmitira al adquiriente por el solo acuerdo de las partes sin la necesidad de las

inscripcion en los registros publicos.

El derecho de propiedad en el sistema francés es absoluto, ya que las leyes no pueden
constituir restricciones para este derecho ya que se califica por preponderancia del titulo,
esto quiere decir que predomina la voluntad de las partes para modificar, crear, enajenar o
transmitir los derechos sobre bienes inmuebles, llegando a un acuerdo entre las partes sin
la necesidad de la inscripcion registral, por lo que esto hace un sistema riesgoso ya que la
publicidad registral es el principal fundamento de los registros publicos.

Las grandes problematicas de este sistema como se puede notar es su naturaleza

individualista, consensual, absoluto y sobre su falta de inscripcién obligatoria.

Punto a parte con respecto a este sistema registral clasico descrito lineas arriba, es el
sistema que adopto nuestro pais, en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles ya

gue no es obligatorio inscribir la propiedad en los registros pablicos. (Vivar, 1998)
Sistema Espaiiol

El Sistema Registral Espafiol durante todo este tiempo ha tenido diferentes modificaciones
para que se adecue a los cambios sociales y econdémicos, se origind con la ley hipotecaria
de 1861.

La inscripcion registral en este sistema es que el asiento crea efectos declarativos, otorga
publicidad al derecho que se encuentra inscrito, pero encontramos una excepcion dentro de
este sistema el cual es la hipoteca, donde la inscripcion de este derecho es constitutivo ya

que para que nazca este derecho se tiene que inscribir en los registros.
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Guevara (1996), manifiesta que la inscripcion, la que crea los efectos de presuncion tan
solo de derechos para todos y de pleno y absoluto derecho para el tercero que compra bajo

fe del registro.

Bien luego de haber analizado los principales sistemas registrales, llegamos a la conclusion
y basado en los comentarios de distintos autores, de que el sistema méas seguro es el
Australiano ya que el estado participa en la transferencia de la propiedad para subsanar
cualquier defecto que tenga la propiedad, a pesar de ello nuestra posicion es que para
nuestra sociedad deberiamos adoptar un sistema similar al aleman ya que este obliga la
inscripcion de la transferencia para que nazca el derecho similar al de la hipoteca que solo

es valido cuando se encuentra inscrito en los registros publicos.
Posicidn de los doctores Alfredo Solf y Muro y Pedro Oliveira

Estos autores propusieron la adposicion del sistema constitutivo, sin embargo manifestaron
que ese se debia adoptar de a pocos, para ello sostuvieron que debian dividirlos en dos
clasificaciones los que ya se encontraban inscritos y a partir de ese momento sea

obligatoria su inscripcion si se enajenaban, y los que aln no estaban inscritos.

Los inmuebles que se encontraban inscritos, a partir de la fecha sera obligatorio su
inscripcion cada vez que haya alguna modificacién ya sea por alguna venta o algun
gravamen, con respecto al segundo punto estos bienes mientras no se inscriban seguiran

siendo regidos con la norma vigente la cual se encuentra regulada en el condigo civil.

Esta propuesta es interesante ya que de a pocos estariamos modificando nuestro sistema

registral y estariamos adoptando uno similar al aleman. (Vidal, s.f)
1.3.  Formulacion del problema de investigacion
Problema general

¢De qué manera la inscripcion registral garantiza la seguridad juridica de las transferencias

de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017?
Problema especifico 1

¢De qué manera las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad juridica

en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
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Problema especifico 2

¢De qué manera las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad

juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles?
1.4. Justificacion del estudio

Teorica.- La presente investigacion es importante desde un enfoque tedrico, porque
desarrollara todos los conceptos relacionados a la inscripcion registral constitutiva y
declarativa, asi como la normatividad vigente tanto nacional como internacional lo cual

sera un instrumento atil que contribuira con la sociedad y comunidad académica.

Metodologico.- la investigacion también es importante desde un enfoque metodoldgico,
ya que mediante la adecuada aplicacion de las normas, procedimientos y técnicas
metodoldgicas, se podra efectuar una investigacion correcta de la problemaética planteada,
la misma que se sustentara en diversos recursos, tales como revistas, periodicos, paginas

web, leyes, cadigos, libros, sentencias e Informes.

Practica.- Desde un enfoque practico, el trabajo de investigacion realizado, permitira
conocer la realidad problemética que afronta la seguridad juridica con respecto a las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que el estudio sustenta su
justificacién en la falta de inscripcion registral obligatoria de las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles, por ello es que creemos que es necesario aplicar el sistema
registral constitutivo y por ende la modificatoria del articulo 949° del codigo civil donde

incluya que el derecho se concluye con las inscripcion en los registros.

Relevancia.- La presente investigacion tiene relevancia social, ya que el derecho de
propiedad es un derecho fundamental reconocido por la constitucién politica del Perd
regulado en el articulo 2 inciso 16, y es por ello que la transferencia de bienes inmuebles
es muy importante para la sociedad quienes se veran beneficiados por los resultados de
esta investigacion y servird como base para futuras investigaciones ya que es un derecho

fundamental.

Contribucidn.- La presente investigacion generara contribuciones tanto tedrico como
practico ya que proponemos la modificacion del articulo 949 del Cédigo Civil Peruano

agregando unas lineas las cuales mencionen que la inscripcién registral sea obligatoria y
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dejar de ser declarativa, para asi brindar y otorgar una seguridad juridica a los titulares y
adquirentes de estos derechos, por ello es que de esta trataremos de resolver este problema
muy trascendental sobre las transferencias de bienes inmuebles y los efectos que generan

la inscripcion en el registro.
1.5. Objetivos y Supuestos del trabajo.
Objetivo General

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp, 2017.
Objetivo Especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad juridica en

las transferencias de propiedad de bienes inmuebles
Objetivo Especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica en

las transferencias de propiedad de bienes inmuebles
Supuesto General

La inscripcion registral si es relevante para la seguridad juridica de las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles puesto que protege nuestro derecho de propiedad frente a

terceros.
Supuesto especifico 1

Las inscripciones registrales declarativas no garantizan la seguridad juridica en las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que la inscripcion de dichas

transferencias es facultativo.
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Supuesto especifico 2

Las inscripciones registrales constitutivas si garantizarian la seguridad juridica en las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, puesto que obliga que en todas las

transferencias de manera obligatoria sean inscritas en los registros pablicos.
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Il. METODO
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2.1.- Disefio de Investigacion

Con respecto al disefio de investigacion, es bueno manifestar que el enfoque aplicado en la
presente investigacion es el enfoque cualitativo, donde se estudia la realidad en su entorno
natural y como esta se suscitd, obteniendo e interpretando fendbmenos conexos con las

personas implicadas.

El enfoque cualitativo segin Herndndez, Ferndndez y Baptista (2014, p. 9), es que el
investigador utiliza técnicas con la finalidad de recolectar fichas técnicas y datos los
cuales son entrevistas abiertas y revision de documentos, etc. En pocas palabras no existe

utilizacion ni modificacion de la realidad.

Otra particularidad es que en este tipo de investigacion es netamente humano, teniendo
como objetivo el tener conocimiento de las relaciones sociales, los problemas etc. De esta

manera podemos manifestar que es flexible y emergente.

Es menester mencionar que la investigacion cualitativa tiene como fin la expansion o
dispersion de los datos e informacion, es por ello que nuestro método de investigacion se

sustenta en dicho enfoque.

De acuerdo a los siguientes a los autores Hernandez, Fernandez y Baptista (2014, p. 384),
los tipos béasicos de los Disefios de la Investigacién Cualitativa son formas de abordar el
fendmeno, los mismos que deben ser flexibles y abiertos, sefialando que estos Disefios
son: Teoria fundamentada, etnograficos, fenomenoldgicos, investigacion — accién y
narrativos. En el enfoque cualitativo, el disefio se refiere al abordaje general que habremos

de utilizar en el presente proceso de investigacion.

Bien por lo expuesto lineas arriba, el presente trabajo de investigacion le corresponde el
Disefio de la Investigacion Cualitativa de la teoria fundamentada, donde los siguientes
autores Strauss & Corbin (2015, p.14), indican que la teoria fundamentada es una
metodologia donde posibilita una posible relacion de manera ordenada de datos a través de
una investigacion. Es decir, los datos estan relacionados entre si y la teoria surge a partir
de esa interaccion de informaciones. Sandoval (2014, p.71), advierte que este tipo de
disefios trata de desarrollar una teoria a partir de la informacion que son analizados por
medio de una investigacion conceptual. Tal como lo afirma, y compartimos esta definicion

brindada por Murillo (2016, p.25), al indicar que la teoria fundamentada logra una
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estrecha relacion entre la informacion y la investigacion a fin de lograr la obtencion de un

resultado que puede ser positivo o negativo dependiendo

En resumen, se aplico el disefio de la teoria fundamentada, debido a que las posibles
conclusiones a las que se llegaran en una etapa de desarrollo estaran basadas en aquellos
datos recogidos a lo largo de la investigacion, asi como informacion recogida de las
teorias relacionadas al tema asi mismo todo investigador que realice este tipo de disefios
tiene que tener en cuenta que es posible la aparicion de un escenario sin que exista una
teoria previa, por lo que, la observacion y las interrogantes a plantearse permitiran obtener

hipdtesis en el campo de investigacion a realizar.
Tipo de investigacion

El enfoque cualitativo consiste en el conglomerado de investigaciones; a pesar de que
estas sean muy parecidas no todas tienen la misma finalidad por ello, Sierra Bravo (citado
en Carruitero, 2014, p. 180), en la Revista Juridica “Docentia et Investigatio” de la
Universidad Nacional Mayor de San Marcos, es el que ha desarrollado de mejor manera
todos los tipos de investigacion social. Con respecto a la finalidad estas se pueden dividir

en dos basica y aplicada.

Por su parte Carrasco (2009), en su libro “Metodologia de investigacion cientifica: Pautas
metodologicas para disefar y elaborar el proyecto de investigacion”, respecto del tipo de

estudio Basica, sostiene lo siguiente:

[...] Es la que se realiza con la finalidad de producir nuevos conocimientos para ampliar y
profundizar las teorias sociales, no esta dirigida al tratamiento inmediato de un hecho concreto,
ni a resolver una interrogante factica, sino que Unicamente es una investigacion para
profundizar la informacién sobre las relaciones sociales que se producen en el seno de la
sociedad. (2009, p. 49).

En ese sentido, el tipo de estudio seleccionado de la presente investigacion, es basica
orientada a la comprension, ya que “el principal fin es la de obtener un mejor
conocimiento y comprension de los fendbmenos sociales, es por ello que se denomina

béasica ya que es el principal fundamento de toda investigacion” (Sierra, 2014, p.180).

Asi mismo con respecto a investigacion basica Zorrilla (2015, p. 43), establece que la

investigacion de tipo basica busca alcanzar un progreso de caracter cientifico logrando
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aumentar la teoria sin involucrarse en escenarios netamente practicos. Por otro lado,
Alvitres (2014, p.68), indica que la investigacion bésica siempre va a buscar la descripcion
y la explicacion sobre un suceso fenomenologico capaz de ser susceptible en tiempo y

espacio.

Partimos de la necesidad de mejorar, optimizar o perfeccionar el funcionamiento de los
sistemas, normas Yy procesos técnico-juridicos vigentes, en concordancia con las
necesidades de nuestra sociedad. Se busca investigaciones de tipo basico con la finalidad

de sustentar y enriquecer el caracter aplicativo, utilitario y practico de nuestro trabajo.

Ademas, cabe precisar que, es necesario ver el alcance que tendrd nuestro proyecto de
investigacion. Es por ello que es necesario manifestar que los alcances del enfoque
cualitativo y cuantitativo se diferencian de acuerdo al Gltimo enfoque, ya que este solo se

puede hablar de un enfoque correlacional.

Con los resultados obtenidos por la presente, se logre acrecentar los conocimientos y
teorias relacionadas a las categorias objeto del presente estudio; asimismo, mediante la
comprobacion de los supuestos juridicos se logre dar respuesta al problema de

investigacion propuesto inicialmente (Andrade, 2005, pags. 21-22)
Nivel de investigacion

El nivel de investigacion es descriptivo. Babbie (2015, p.68), advierte que la investigacion
descriptiva siempre va a utilizar un método para hallar la respuesta en analisis porque es a
través de este nivel de investigacion que llega a obtener una caracterizacion de un objeto

de estudio.
2.2. Método de Muestreo

En la investigacion cualitativa, las muestras son de caracter no probabilisticos porque
busca informantes idoneos, en consecuencia, los muestreos son de manera teorica y las
unidades de muestreo son los conceptos de sus definiciones. EIl tamafio de la muestra
puede ser menor y de forma no representativa debido a la obtencién de la informacion. De
acuerdo a los autores mencionados los tipos de muestras se utilizan en las investigaciones
de enfoque cualitativo las de caracter no probabilistica la cual tiene como finalidad la no

generalizacion en términos de probabilidad, pues la eleccion de los elementos depende de
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razones relacionadas con las caracteristicas de la investigacion, es decir, que al ser no

probabilistica el investigador es quien selecciona la muestra.

Cabe precisar que la muestra, en la presente investigacion estard conformada de la

siguiente manera:

e 5 abogados especialistas en derecho registral y derecho civil

e 5 abogados y trabajadores de distintas notarias de Lima

Escenario del Estudio

El escenario de estudio para esta investigacion, se realizara conforme al espacio fisico
donde se realizara la entrevista es por ello que existe la necesidad de determinar a las
personas calificadas para contestar las preguntas de la entrevista si como el lugar donde

seran entrevistadas.

Al respecto, cabe precisar que el escenario de la entrevista se desarrollara, para el caso de
los abogados especialistas en derecho registral y derecho civil, en el lugar de su eleccion,

dado que, al ser los sujetos a ser entrevistados se debe procurar su mayor comodidad.

Asimismo, en cuanto a los abogados y trabajadores de distintas notarias de Lima, la
entrevista se llevara a cabo en el lugar que los mismos entrevistados sefialen, procurando

que el escenario sea en la misma notaria donde laboran.

Finalmente, los trabajadores de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
seran entrevistados en el lugar de su eleccién, procurando que el escenario sea en la misma

oficina donde laboran.
Caracterizacion de Sujetos

La caracterizacion de sujetos consiste en “definir quiénes son los participantes de la
historia 0 suceso, las descripciones de los participantes, arquetipos, estilos, conductas,

patrones, etc.” (Abanto, 2014, p. 66).

Los sujetos del presente trabajo de investigacion seran en primer lugar abogados
especialistas en derecho registral y derecho civil que tienen amplio conocimiento sobre

este tema y que hayan podido tener casos en concreto sobre este tema.
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Asimismo, es necesario contactar a trabajadores de las distintas notarias de Lima, ya sean
tanto como abogados o personal de la misma notaria, con una experiencia mayor de 5
afios, quienes podran consolidar los conocimientos necesarios a fin de emitir un

pronunciamiento sobre el tema de nuestra tesis.

Igualmente se ubicara al personal que labora en los registros publicos que son las personas
que estdn mas relacionadas con nuestro tema y que dichos actores nos ayudaran a

dilucidar el tema tratado.
Por lo que nuestra estructura queda definida de la siguiente manera:

Tabla 1
Lista de entrevistados

NOMBRE Y PR%I;IE:[I)(C))N Y INSTITUCION A LA ANOS DE
APELLIDOS ACADEMICO QUE PERTENECEN EXPERIENCIA
Crlsthlan Abogado Notaria Paino 5 afios
Martinez
Julissa Chavez Abogada Privado 5 afios
Joel Garcia Abogado Privado 10 afios
st_Augurto Abogado Ex — Registrador Publico 23 afos
Villegas
Miguel Chong Abogado Notaria Shikina 5 afios
Flor Allcca Abogado Notaria Paino 7 afios
José Cisneros Abogado Notaria Zevallos 11 afios
Juan Llerena Abogado Notaria Gomez 3 afios
Yuri Rafaele Abogado Privado 5 afos
Claudio . ~
Aldonate Abogado Estudio Iza stoll 10 afios

Fuente: Elaboracién Propia
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Plan de Analisis o Trayectoria Metodoldgica

El plan de andlisis, es el procedimiento que se va a desarrollar la investigacion, ya que
como es de enfoque cualitativo basada en la teoria fundamentada, es el método idoneo,
porque permite extraer la informacion (datos relevantes, fichas, sefiales, signos, etc) que
van a permitir interpretar y analizar la investigacion, siendo un mejor entendimiento para

mi tema de investigacion.

Es la forma metodologica que se realiza toda investigacion, esto implica, y depende el
disefio de investigacion que se ha utilizado. De acuerdo a este proyecto, se han planteado
en lineas anteriores la parte metodoldgica que se llevara a cabo y que permitira obtener los

resultados que se desea alcanzar.

Luego, se procedera a ordenar y clasificar la informacion recolectada, haciendo uso de un
criterio personal que, para la investigacion en cuestion, se tomaré en cuanta y de forma

prioritaria, los datos que se obtengan de la entrevista y del analisis documental.

Seguidamente, se procedera a reducir la informacion recolectada, seleccionando lo datos
que se requieran para alcanzar los objetivos generales y especificos de la investigacion, y
asi poder organizarlos sistematicamente y poder generar la sintesis de resultados, que

implicara la formulacién de conclusiones y recomendaciones finales.
2.3. Rigor Cientifico

En toda investigacion cualitativa es considerable la utilizacion del rigor cientifico. El rigor
cientifico se encuentra comprendido por las reconstrucciones tedricas y por la busqueda
una logica en las interpretaciones de hechos y dubitablemente posee caracteristicas
similares al sistema de validez y confiabilidad de una investigacion cuantitativa. Algunos
criterios que evalla este aspecto son: la dependencia, la credibilidad, la auditabilidad y la

aplicabilidad. (Hernandez, Fernandez y Baptista, 2010)

Técnicas e Instrumentos de recolecciéon de datos

Segun el autor (Carrasco, 2009), nos dice respecto a las técnicas de recoleccion de datos
que son “[...] aquellas técnicas que permiten obtener y recopilar informacion contenida en

documentos relacionados con el problema y objetivo de investigacion” (p.275).
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Hernandez et al. (2014), expresa que la recoleccién de datos en un estudio cualitativo, se
sustenta en métodos de recoleccién de datos no estandarizados ni predeterminados
completamente, puesto que persigue obtener datos de personas, o situaciones, etc., que
luego se convertiran en informacion. Estos datos son recolectados con el objetivo de
analizarlos y comprenderlos, para obtener respuestas a las preguntas de investigacion y
generar conocimientos (p. 397).

Cabe sefialar que en el presente proyecto se emplearan, las siguientes técnicas:
Entrevista

Esta es una Técnica de recoleccion de datos, las mismas que son definidas por los autores
Hernandez, Fernandez, Baptista y (2014), como “Las entrevistas implican que una persona
calificada [entrevistador] aplica el cuestionario a los participantes; el primero hace las
preguntas a cada entrevistado y anota las respuestas. Su papel es crucial, es una especie de
filtro [...]” (p.239).

Guia de entrevista

Este instrumento de recoleccion de datos estd compuesto de 9 preguntas abiertas,
formuladas a partir de la realizacion de preguntas al problema general y sub-preguntas a

los problemas especificos, teniendo como horizonte los supuestos de la investigacion.
Andlisis Documental

A través de esta técnica se busca recolectar informacién de distintas fuentes documentales

como por ejemplo libros, revistas, articulos, Informes, etc.
Ficha de analisis de fuente documental

Este instrumento nos permitio analizar los distintos sistemas registrales que han adoptado
en los distintos paises de américa latina asi como algunos paises europeos y con ello

podremos ver cudl es el sistema que mas se acomoda a la realidad de nuestro pais.

Ahora, bien, al respecto de los instrumentos de recoleccion de datos, es menester sefialar
que todo instrumento debe reunir requisitos esenciales, entre los que se encuentran la

confiabilidad y la VALIDEZ la cual “esta basada en la adecuada representacion de esas
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construcciones mentales que los participantes en la investigacion ofrecen al investigador”
(Cortés, 1997, p. 78). Esto quiere decir, que el instrumento logre reflejar aquello que con
la categoria se pretenda observar.

Al respecto, cabe sefialar que la validez se ha desarrollado por seis asesores expertos de la
materia de los cuales 3 expertos validaron la guia de entrevista y los otros 3 expertos
validaron la guia de andlisis documental, otorgando la validacién de mis instrumentos que
conforman la guia de entrevista y el analisis documental — derecho comparado, las cuales
se detallan a continuacion:

Tabla 2

Validacion de instrumento (Guia de entrevista)

César, ISRAEL Docente de la Universidad 90%
BALLENA César Vallejo - Lima Norte
Betty, HUARCAYA Docente de la Universidad 90%
RAMOS César Vallejo - Lima Norte
Pedro Pablo Lo
' Docente de la Universidad
SANTISTEBAN ] i . 95%
LLONTOP César Vallejo - Lima Norte
PROMEDIO 91%

Fuente: Elaboracion Propia
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Tabla 3

Validacion de instrumentos (Guia de anélisis documental)

Elias Gilberto, CHAVEZ Docente de la Universidad

, . . 90%
RODRIGUEZ César Vallejo - Lima Norte
Rosas Job, PRIETO Docente de la Universidad 95
CHAVEZ César Vallejo - Lima Norte 0
Pedro Pablo . .
' Docente de la Universidad
SANTISTEBAN , . . 95%
LLONTOP César Vallejo - Lima Norte
PROMEDIO 93%

Fuente: Elaboracion Propia

.2.4. Andlisis Cualitativo de los Datos

Es un proceso de manera dindmica, interactiva, reflexiva, creativa, metodica y sistematica.
Asi mismo, requiere la organizacién de materiales disponibles como la recoleccion de
datos. La profundidad de los analisis s6lo dependera si la investigacion a realizar se hara

bajo los enfoques exploratorios, descriptivos o interpretativos.

Los analisis obtenidos se pueden trabajar de manera inductiva a nivel individual con cada
testimonio, seguidamente de un andlisis colectivo, con la meta de comprender la situacion
de estudio. Asi mismo, este aspecto de puede realizar con programas de computadora
como Atlas TI siempre y cuando los datos son de gran volumen. Como se mencion6 en
lineas anteriores, los modelos de analisis se desarrollaran dependiendo del enfoque del

disefio escogido por el investigador.
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En esta tesis se recolecto la informacion de los sujetos que participaron en los
instrumentos los cuales fueron utilizados y asi se pudo obtener distintos paradigmas y
perspectivas del tema que se habia seleccionado Es importante resaltar que esta
informacién pudo ser variada por las constantes experiencias en la carrera de derecho
permitiendo obtener variantes en los resultados. Esto logro aumentar la investigacion y
hacer que sea méas fructifera para determinar si los objetivos planteados tenian algln

efecto positivo en el ambiente escogido para su investigacion.
2.5. Aspectos Eticos

La presente tesis se ha efectuado tomando conocimientos y acatando las normas vigentes,
de tal manera que durante el transcurso los resultados no se han vistos afectados ni
involucrados a las personas que participaron y mucho menos a terceros, ya sea de manera
directa o indirecta. También es bueno decir que el uso de los instrumentos de recoleccion
de datos, fueron realizados con el conocimiento de los participantes, de tal manera que se
mantiene la privacidad, asi como garantizar cualquier otro derecho que pueda haber sido

vulnerado por esta investigacion.

Por otro lado, los datos (fuentes de informacion) que se han empleado en la presente tesis,

fueron debidamente citados como corresponda, respetando los derechos de autor.
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I11. DESCRIPCION DE RESULTADOS
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3.1. Descripcion de resultados
3.1.1 Descripcidn de resultados de la entrevista

En esta parte del trabajo de investigacion, describiré los resultados que se han obtenido
después de la aplicacion de los instrumentos de recoleccion de informacion detallados
lineas arriba, los mismos que fueron validados por especialistas tematicos y metodélogos
cuya confiabilidad valida los resultados que se expondran en la presente tesis.

Segun Bernal (2016, p. 10), la descripcion de resultados debe realizarse con la finalidad de
interpretar los resultados obtenidos de la aplicacion del instrumento, esto siempre
concordante con el problema de investigacion, los objetivos propuestos y los supuestos
planteados. Asimismo de acuerdo con las teorias desarrolladas en el marco tedrico, lo que
se debe tomar en cuenta es que se cumpla con evaluar si los resultados del estudio

confirman las teorias, o no las confirman o que generan debates con la teoria ya existente.

En ese sentido, a continuacion se describe y analiza la informacién obtenida de las
entrevistas realizadas comprendidas durante los meses de setiembre y noviembre del afio
en curso, mencionando, que la informacién obtenida constituye la fuente primaria mas
importante para demostrar los supuestos juridicos especificos de esta tesis, partiendo de
que cada objetivo consta de 3 preguntas cada uno, siendo un total de 9 preguntas, segln se

detalla a continuacion:

Entrevista dirigida a abogados especialistas en derecho civil, notarial y registral.

Objetivo General: Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la
seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

En cuanto al objetivo general se realizaron las siguientes preguntas:

1. Segun su opinidn ¢cudl es la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

Segun su opinién ¢cudl es la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
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Segun el Dr. Martinez (2018), sefiala que La posibilidad de conocer el estado fisico legal
de un bien al momento de la consulta (actual).

Segun la Dra. Chavez (2018), manifest6 puntualmente la “Certeza del derecho”, es decir,
la garantia dada al individuo por el estado de modo, que su persona, sus bienes y sus
derechos no seran violentados, o que si esto Gltimo llegara a producirse le seran

asegurados, protegidos y reparados

Segun el Dr. Garcia (2018), la inscripcion registral ofrece publicidad cierta, veraz respecto

a la titularidad de los diferentes derechos que en él se registren.

Segan el Dr. Augurto (2018), una vez inscrito el derecho real sobre el inmueble en el

registro, su titular puede oponerlo a cualquiera.

Segun el Dr. Chong (2018), principalmente, la seguridad que brinda registros es publicitar
al titular, ultimo adquiriente, ya sea de forma originaria o derivada. Ello con la finalidad
que quien pretenda adquirir sepa que su posible transferente es aquel que ha registrado su

derecho real.

Segun la Dra. Allcca (2018), el poder de conocer la situacion legal del inmueble, desde si
el inmueble tiene cargas o gravamenes y al titular registral, es un mecanismo idéneo de

publicidad y legitimidad.

Segun el Dr. Cisneros (2018), la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral la
publicidad registral que le brinda al titular, esto con la Gnica finalidad que quien pretenda

adquirir tenga conocimiento de que su posible transferente es el duefio del inmueble.

Segun el Dr. Llerena (2018), la seguridad juridica que proporciona la inscripcion registral
es absoluta, ya que SUNARP es la entidad que te garantiza que tu figures ante la sociedad

como Unico propietario del bien inmueble.

Segun el Dr. Rafaele (2018), la inscripcion registral brinda publicidad registral al

propietario de un determinado bien inmueble asi mismo protege tu derecho sobre terceros.

Segun el Dr. Aldonate (2018), no es absoluta, la tranquilidad que otorga el registro en el
Per( es relativa, sin embargo, es lo mas cercano a lo que se conoce como seguridad
juridica en el trafico de inmuebles. Su mayor beneficio es la publicidad y oponibilidad,

con los defectos que mantiene a lo largo de los afios.
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2. En su opinién ¢cuales son los problemas que trae consigo la falta de inscripcién
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a la

seguridad juridica?

Segun el Dr. Martinez (2018), la inseguridad juridica es consecuencia de no formalizar las

propiedades, esto genera que las transacciones se detengan

Segun, la Dra. Chavez (2018), manifestd Al carecer de inscripcion registral, carecera

también de publicidad la misma que produce efectos especiales frente a terceros.

Segun el Dr. Garcia (2018), que cualquier persona pueda inscribir derechos sobre su

propiedad y pueda transferirte, utilizando mecanismos de falsedad para dicho fin.

Segun el Dr. Augurto (2018), si no se registran los derechos sobre inmuebles dan pie a que
pueda consumarse estafas porque el vendedor puede hacerle a muchos compradores
sorprendiendo a aquellos que obran de buena fe.

Segun el Dr. Chong (2018), la falta de inscripcion generaria incertidumbre respecto al real
titular de dominio del bien inmueble a transferir, no existiria forma de conocer si es que

aquel propuesto como transferente es el real propietario a la fecha de celebracion del acto.

Segun la Dra. Allcca (2018), dificulta la seguridad juridica en el trafico y la circulacion

inmobiliaria, impidiendo hacer valer nuestro derecho frente a terceros.

Segun el Dr. Cisneros (2018), la falta de inscripcion generaria que cualquier persona pueda
inscribir derechos sobre su propiedad y esto ocasionaria incertidumbre respecto al real

titular de dominio del bien inmueble a transferir.

Segan el Dr. Llerena (2018), los problemas que trae son las estafas, las dobles ventas,
trafico de terrenos. Una de las organizaciones criminales mas sonadas de los dltimos

tiempos fue la de Orellana, encargado de estafar en ventas inmobiliarias.

Segun el Dr. Rafaele (2018), la falta de inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles
genera conflictos al propietario de un determinado bien que nunca inscribi6 su propiedad

en los registros publicos.

Segun el Dr. Aldonate (2018), falta de publicidad, dificulta el proceso de transmision de

inmueble, oponibilidad relativa, juicios sobre otorgamiento de escrituras publicas.
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3. Segun su criterio ¢cudl es la importancia de la inscripcion registral de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

Segun el Dr. Martinez (2018), la transparencia y la posibilidad de conocer bien en todo lo

que voy adquirir sin problema alguno.

Segun la Dra. Chavez (2018), manifestd lo siguiente que si bien el Per( la inscripcion
registral es voluntaria, esta perfecciona la transmision, constitucion y extincion o cualquier
derecho real sobre los bienes inmuebles; lo que la convierte en muy importante y

fundamental

Segun el Dr. Garcia (2018), te ofrece veracidad y seguridad al momento de transferir

derechos reales entre personas naturales y/o juridicas.

Segun el Dr. Augurto (2018), es fundamental porque con la inscripcion se consolida el

derecho real.

Segun el Dr. Chong (2018), es el de brindar seguridad a las transferencias de bienes
inmuebles, facilitando la circulacién de bienes en el mercado, lo cual es un avance de corte
econdmico, un pais que brinda este servicio es atractivo para cualquier inversionista, llame

este empresa constructora o demas, pues asegura el derecho a quien pretenda adquirirlo.

Segun la Dra. Allcca (2018), permite conocer la situacion legal del inmueble y evita las

estafas, trafico de propiedades.

Segun el Dr. Cisneros (2018), la importancia que tiene la inscripcion registral es la de
otorgar seguridad juridica a los transferentes de una transferencia de bienes inmuebles,

facilitando la circulacién de bienes en el mercado.

Segun el Dr. Llerena (2018), la importancia es absoluta, ya que la inscripcion registral
garantiza que se resguarde el derecho de propiedad de las personas.

Segun el Dr. Rafaele (2018), la importancia de la inscripcion registral es la seguridad que
brinda en las transferencias de bienes inmuebles ya que al inscribir tu propiedad en los

registros publicos esta se encuentra segura frente a cualquier tercero.

Segun el Dr. Aldonate (2018), genera cierta seguridad juridica en el trafico de inmuebles.

Su mayor beneficio es la publicidad y oponibilidad. Si bien se trata de un sistema
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imperfecto, ante la mayoria de la poblacion la inscripcion registral genera seguridad.

Objetico Especifico 1: Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan

la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

Respecto al objetivo especifico | se plantearon las siguientes interrogantes:

4. ¢Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica en
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su respuesta.

Segun el Dr. Martinez (2018), si, es la expresion méaxima de transparencia y buena fe para

el propietario y el tercero.

Con respecto a esta pregunta la Dra. Chavez (2018) manifestd los siguiente, no, en la
practica se ha demostrado que la sola inscripcion declarativa, legitima al propietario
mientras no se declare judicialmente la nulidad de dicha inscripcion, puesto que la

inscripcion declarativa solo perfecciona la transmision del inmueble.

Segun el Dr. Garcia (2018), no, en la préctica se ha demostrado que no garantiza la
seguridad juridica ya que no solo basta con el acuerdo entre las partes para garantizar la

transferencia de propiedad sino que se tiene que inscribir en los registros publicos.

Segun el Dr. Augurto (2018), si, porque obtienen un alto nivel de oponibilidad solamente

superada por las prescripcién adquisitiva.

Segun el Dr. Chong (2018), si, por que sin limitar la forma de transferir un bien inmueble,
esto es por la simple voluntad de las partes, otorgan oponibilidad y seguridad a los
adquirientes que desean formalizar sus actos. Incentiva a las partes a buscar la seguridad en

la celebracion de sus contratos.

Segun la Dra. Allcca (2018), si, porque la transferencia de los inmuebles se da en mérito de
la minuta de compra venta (salvo pacto en contrario) y la inscripcidn es para dar publicidad
de este acto efectuado sobre un derecho real, ayuda a que el derecho del propietario sea

oponible frente a terceros.

Segun el Dr. Cisneros (2018), no, ya que no solo se basta con el consenso entre las partes
para garantizar la seguridad juridica de la transferencia de bienes inmuebles, sino que se

necesita inscribir esta en los registros publicos.
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Segun el Dr. Llerena (2018), no, ya que se deja solo a voluntad de las partes la decision de
transferir el inmueble como ellos decidan, que puede ser verbalmente o solo un contrato

privado, es decir no garantiza nada la seguridad juridica del comprador.

Segun el Dr. Rafaele (2018), no, porque no basta con el acuerdo entre las partes, ya que

esto no brinda seguridad juridica tanto como al propietario como al comprador.

Segun el Dr. Aldonate (2018), las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica si,
pero relativa, la falta de verificacion de elementos que conlleven a que la inscripcién
responda a la realidad y se materialice en un acto constitutivo de derecho, genera un

porcentaje de incertidumbre en nuestro sistema registral.

5. ¢Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles

en Registros Publicos?

Segun el Dr. Martinez (2018), el aspecto negativo, si se da la expresa, es que no se dé

mucho, ya que no hay exigencia y mucho desconocimiento por parte de los usuarios

Sobre la pregunta planteada, la Dra. Chavez (2018), manifest6 los siguiente uno de los
aspectos mas resaltantes es la pluralidad de propietarios de un inmueble. Debido a la falta
de publicidad que brinda una inscripcion registral frente a terceros, vulnerando asi el

derecho del adquiriente frente a otros.

Segun el Dr. Garcia (2018), el aspecto negativo que ha generado es la pluralidad de
propietarios de un bien inmueble debido la falta de inscripcion obligatoria.

Segun el Dr. Chong (2018), los aspectos negativos, en mi opinién, va por la forma de
formalizar la inscripcion de distintos actos o formas de transferir un bien inmueble, un
ejemplo de ello es la transferencia de acciones y derechos en las cuales las partes
determinar o convienen en sefialar un espacio fisico. Lamentablemente, la practica
demuestra que al calificar estos actos, el “criterio” de algunos registradores es observar ello
como un obstaculo a la inscripcion que nada tiene que ver con su reglamento y sus
facultades de calificacion, mas que una simple incertidumbre de como inscribir dicho acto.
Siendo tan simple acotar que sujeto A, transfiere 50% de acciones y derechos a sujeto B.

Sobre el fondo del asunto, no considero aspectos negativos en que la inscripcion sea
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declarativa.

Segin el Dr. Rafaele (2018), el aspecto negativo que ha venido desarrollando las
inscripciones declarativas es la pluralidad de propietarios de un bien inmueble, ya que al
no ser obligatoria la inscripcion este corre el riesgo de que un tercer inscriba su propiedad a

su nombre.

Segun la Dra. Allcca (2018), ninguno, porgue permite una mayor circulacion de propiedad,

maximizando los ingresos econémicos.

Segun el Dr. Cisneros (2018), el aspecto negativo mas relevante que genera las

inscripciones declarativas es la pluralidad de propietarios de un mismo bien inmueble.

Segun el Dr. Llerena (2018), que se esta fomentando cada vez mas la informalidad, cada
dia crece més las propiedades que no son inscritas en registros publicos.

Segln el Dr. Aldonate (2018), la duplicidad de partidas, en muchos casos existe un
alejamiento entre la posesion y la propiedad.

6. En su opinion ¢cuales son los problemas que trae consigo la inscripcién
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto

a la seguridad juridica?

Segun el Dr. Martinez (2018), no deberia tener problemas es un tema de voluntad del

usuario y apoyo Yy facilidad del estado

Con respecto a esta pregunta la Dra. Chavez (2018), dice que la vulnerabilidad a la que se
expone el adquiriente del inmueble respecto de los derechos del bien transferido, ya que,
como indique mas adelante al existir algin conflicto frente a un tercero que también
adquirié el mismo bien, lo Gnico que legitimaria el derecho del propietario seria una

sentencia judicial.

Segun el Dr. Garcia (2018), el problema que trae consigo las inscripciones declarativas es
la falta de inscripcion obligatoria ya que al no obligar al propietario a inscribir la nueva

transferencia este corre el riesgo de que otra persona inscriba el bien a su nombre.

Segun el Dr. Chong (2018), desde mi punto de vista, ninguno, la seguridad juridica es un
concepto que utilizan algunos teoricos del derecho para cuestionar todo tipo de cambio

70



normativo, que contradictoriamente se realiza para mejor. Sefialar que una inscripcion
declarativa es menos segura que una constitutiva parte de la idea que la primera no asegura
que el titular publicitado sea el real propietario, seria asumir que el ciudadano peruano no
esta en la capacidad de reconocer el acto que esta realizando, aunado a ello la mala practica

de algunos abogados.

Segun la Dra. Allcca (2018), que no obliga a los compradores a perfeccionar su derecho
ante registro pablicos generando desfases en el tracto sucesivo y brindar una publicidad

registral exacta.

Segun el Dr. Cisneros (2018), el problema de las inscripciones declarativas es que no
brinda la seguridad juridica ya que la inscripcion registral no es obligatoria y cualquier

tercero puede inscribir el bien a su nombre.

Segun el Dr. Llerena (2018), en que el vendedor, si tuviera intenciones turbias podria
realizar como varios contratos privados entre varias personas Yy perjudicarlas

econdmicamente.

Segun el Dr. Rafaele (2018), el problema que trae consigo las inscripciones declarativas es
la pluralidad de propietarios y la falta de inscripcion registral obligatoria.

Segln el Dr. Aldonate (2018), la duplicidad de partidas, en muchos casos existe un

alejamiento entre la posesion y la propiedad.

Objetivo Especifico 2: Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian

la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

Las interrogantes propuestas para el siguiente objetivo son las que se detallan a

continuacion:

7. En base a su experiencia ¢(De qué manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles?

Segun el Dr. Martinez (2018), porque reviste de mayor armas actuales respecto a la

revision de un predio en la actualidad
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Segin la Dra. Chavez (2018), dice que cabe resaltar que sumada a la inscripcion
constitutiva esta ligada a la publicidad registral, la misma que estd amparada por la fe
publica registral, es decir que garantiza que dicha transferencia del bien inmueble es de
conocimiento publico por lo tanto cualquier derecho registral ejercido sobre el mismo es de

conocimiento de terceros interesados.

Segun el Dr. Garcia (2018), garantizarian la seguridad juridica a través de la inscripcion
registral obligaria de las transferencias de propiedad y asi se evitaria la pluralidad de

propietarios.

Segun el Dr. Augurto (2018), una inscripcidn constitutiva o declarativa genera el mismo

impacto, oponibilidad de derechos

Segun el Dr. Chong (2018), en la actualidad en Lima, es muy dificil que una persona
realice transferencias de forma privada, el peruano promedio ahora consulta y se asesora.
Sin pensarlo, en la practica la inscripcion se ha convertido en algo constitutivo desde el
punto de vista del usuario ¢Quién compraria una casa que no esté inscrita en registros?, al

menos en Lima, no creo que sea algo que se decida de forma sencilla.

Segun la Dra. Allcca (2018), si, pero impediria la circulacion de los inmuebles, limitaria el

derecho de propiedad a la inscripcion, lo haria mas onerosa.

Segun el Dr. Cisneros (2018), las inscripciones constitutivas garantizarian la seguridad
juridica a través de la inscripcion registral ya que esta dejaria de ser facultativo y pasaria

hacer obligatorio.

Segun el Dr. Llerena (2018), porque en la notarias se puede visualizar a través del sistema
registral si realmente el vendedor es propietario del inmueble.

Segun el Dr. Rafaele (2018), las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la
seguridad juridica ya que este pasaria hacer obligatoria y dejaria de ser facultativa

obligando a los usuarios a inscribir la transferencia de propiedad.

Segun el Dr. Aldonate (2018), evitaria la necesidad de solicitar el otorgamiento de
escrituras publicas en aquellos casos donde solo existieron contratos privados de

transmision de propiedad. Existiria una mayor correlacion entre la posesion y la propiedad.

8. ¢Cuales son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
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respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles?

Con respecto a esta pregunta la Dra. Chavez (2018), dice que ademés de brindar seguridad
juridica, la certeza de este derecho facilita la adquisicion de créditos bancaros en forma de

hipoteca, créditos, etc. En suma beneficia el movimiento econémico.
Segun el Dr. Martinez (2018), Informe inmediato y actual.

.Segun el Dr. Garcia (2018), la ventaja que trae consigo es que la inscripcién de una
transferencia de un bien inmueble ya no sera facultativo sino sera obligatorio y esto
contribuiria mucho con la seguridad juridica ya que combatiria el trafico inmobiliario y la

pluralidad de propietarios.

Segun el Dr. Chong (2018), ventajas, desde el punto tedrico, en asegurar al comprador que
quien se publicita como titular es el Unico y real propietario, para que exista ello tendria
qgue modificarse el cddigo civil y cambiar la forma de transferencias de propiedad, lo cual

es algo posible también, pero a mi modesto entender innecesario.

Segun la Dra. Allcca (2018), que todos estarian obligaos a inscribir su derecho de
propiedad para hacerlo oponible frente a terceros y no habria desfase de informacion o
publicidad registral, sino que seria un registro actualizado pero oneroso.

Segun el Dr. Cisneros (2018), las inscripciones constitutivas traerian la ventaja de que la
inscripcion registral sea obligatoria y esto ayudaria a combatir la inseguridad juridica que

existe en la actualidad con respecto la transferencia de bienes inmuebles.

Segun el Dr. Rafaele (2018), la ventaja que trae consigo es que ya no habria una pluralidad
de propietarios ya que al ser obligatoria la inscripcidn, cada vez que se realice una

transferencia esta tendra que ser inscrita en los registros publicos obligatoriamente.

Segun el Dr. Llerena (2018), seguridad juridica a todos los ciudadanos, futuras posibles

estafas y dobles ventas.

Segun el Dr. Aldonate (2018), reduccion de litigios sobre mejor derecho de propiedad u

otorgamiento de escrituras publicas.

9. ¢Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Codigo Civil, donde la
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inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su

respuesta.

Segun el Dr. Martinez (2018), todo cambio les brinda armas legales a los usuarios para

verificar el estado de un predio, siempre sera bienvenido, eso garantiza la buena fe.

Con respecto a esta pregunta la Dra. Chavez (2018), dice que definitivamente Si, como
abogada recomiendo a mis clientes realizar la respectiva inscripcion en registros publicos a
pesar de no ser una obligacion, por seguridad juridica y para la facilidad en la obtencion de

un crédito bancario, si existiese la necesidad en el futuro.

Segun el Dr. Garcia (2018), si, porque al ser la inscripcion registral obligatoria se acabaria
con la pluralidad de propietarios, ya que al momento de que una persona realice una

transferencia de algun bien mueble estaria obligado a inscribirla en los registros publicos.

Segun el Dr. Augurto (2018), asi como esta esta bien habria que modificar méas bien el

articulo 2014 del codigo civil.

Segun la Dra. Allcca (2018), si, bien podria generar certeza en la publicidad registral sobre
el estado del inmueble, seria oneroso e implicaria frenar la transferencia de inmuebles, en
tanto los costos de inscripcion sean elevados seria una barrera burocrética y limitativa al

derecho de propiedad.

Segun el Dr. Cisneros (2018), si, considero de vital importancia la modificacion del
articulo 949, ya que no garantiza la seguridad juridica de las personas, es importante que el
estado este vigilante ante este suceso ya que a lo largo de mucho tiempo han existido
fraudes, dobles ventas, etc.

Segun el Dr. Chong (2018), en la practica por mas regulacion que exista no existe norma
que evite el riesgo del fraude o la estafa, aun fuese el acto constitutivo, si existiera una
transferencia en un mismo dia de un inmueble en diferentes notarias. Esto es A le vende a
B alas 10 de la mafiana, y luego A le vende a C a las 2 de la tarde. {Qué sistema existe
para demostrar que B compré a las 10, primero que C? ;Qué sucederia si la notaria que
tramito el contrato de C, ingreso primero el titulo que la notaria que tramito el contrato de
B?
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El riesgo existe en ambos sistemas, y en ambos, en un supuesto acto de estafa,
perjudicarian tanto a B como C del ejemplo. Lo importante es identificar el punto de error
en las transferencias y trabajar en ello. Por ejemplo, el bloqueo registral se ha convertido
en una herramienta atil, que aungue no tiene que ver con el antecedente de real dominio, si

brinda seguridad al adquiriente, al menos.

Segun el Dr. Llerena (2018), si ya que el articulo mencionado, no garantiza el derecho
constitucional del derecho de propiedad, se tiene que obligar a las partes inscribir la

transferencia del bien inmueble.

Segun el Dr. Rafaele (2018), si el derecho de propiedad es un derecho constitucional, que
mediante los reglamentos actuales no se ve protegido, considero que debe regularizarse de
manera urgente el articulo 949 del cddigo civil, ya que deja a las partes la libre decision de
la transferencia inmobiliaria, lo cual puede una persona con desconocimiento de la norma,
comprar un terreno que ya tiene otro duefio, lo cual genera un perjuicio moral y

econdmico.

Segun el Dr. Aldonate (2018), incorporar la inscripcion como requisito seria una
alternativa positiva, pues el mencionado articulo hace referencia a que la sola obligacion de
enajenar un inmueble hace al acreedor propietario del mismo, sin embargo, esta
disposicion deberia ser muy trabajada y complementada mediante normas especiales, pues
existen diversas situaciones juridicas y modalidades contractuales en la realidad, casos
especiales como la transferencia de bienes futuros, que requieran ser independizados, en
planos, o simplemente imposibilitados de ser registrados cuando una persona desea

adquirirlos, lo que tendria un efecto negativo en el trafico comercial.
3.1.2. Descripcion de resultados del Andlisis Documental

En el presente instrumento, se ha considerado que los siguientes documentos son aquellos
que responderdn de manera Optima a nuestros objetivos, por lo que pasamos a

desarrollarlos:
Se han analizado los siguientes documentos que pasamos a detallar:

Analisis de marco normativo

Constitucién Politica del Peru
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Articulo 2°.- Toda persona tiene derecho:
Inciso 16. A la propiedad y a la herencia.

Nuestra constitucion politica del Perd, reconoce al derecho de propiedad como uno de los

mas importantes ya que todo sujeto tiene este derecho solo por el hecho de ser persona.

Los derechos regulados en nuestra constitucion, son muy importantes y tienen que ser
respetados por las personas, el derecho de propiedad es privado y o puede ser vulnerado
por ningun motivo, este derecho le da las facultades a la persona de poder usar, disfrutar y

disponer del bien objeto del derecho asi mismo es un derecho que jamas se va extinguir.

Por ultimo se puede decir que este derecho es muy importante e inherente a la persona, el
cual le brinda diferentes facultades a la persona es por ello que este derecho debe ser

respetado y no podré ser vulnerado.
Articulo 70°.- EIl Derecho de Propiedad

A efectos de justamente dar una mejor proteccion al derecho de propiedad es que se busca

la seguridad juridica como herramienta de dicho derecho.

Por ello si se brindara seguridad juridica se podria recurrir a cualquier mecanismo de
seguridad juridica por parte de Registros Publicos para salvaguardar el derecho de

propiedad.
Cadigo Civil Peruano
Articulo 949° - Transferencia de propiedad de bien inmueble.

La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él,

salvo disposiciéon legal diferente o pacto en contrario.

En este articulo regulado por el codigo civil expresa la manera en la que se realiza la
transferencia de bienes inmuebles en el Perl, en la actualidad nuestro sistema de
transferencia es meramente consensual y para que se concluya con la transferencia solo se
necesita la enajenacion del bien inmueble esto quiere decir que solo basta con el solo

acuerdo entre las partes.

76



Como se puede ver este articulo no brinda la seguridad juridica necesaria a las personas ya
gque no es necesaria su inscripcién en los registros publicos para que se realice la
transferencia de propiedad, si bien es cierto este sistema facilita las transferencias de
propiedad ya que no exige la inscripcion registral del bien inmueble pero por otra parte
genera inseguridad juridica para las personas que compren un determinado bien inmueble
ya que estos no saben con certeza si a la persona que le estan adquiriendo la propiedad es
el propietario actual o si este no a vendido el bien inmueble a otras personas pudiendo ser

victimas de estafas.
Articulo 2019° - Actos y derechos inscribibles

En el siguiente articulo se encuentra regulado cuales son los actos y derechos que deberian
ser inscritos en su registro correspondiente, donde podemos encontrar los derechos que
transmiten derechos reales (transferencia de bienes inmuebles) cuyos son de mucha
importancia y deberian ser inscritos en su registro correspondiente para generar mayor

seguridad juridica

Asi mismo en este articulo se puede visualizar que si bien es cierto el articulo 949 del
codigo civil no exige la inscripcion registral de una transferencia de bienes inmuebles

tampoco te prohibe que inscribas la transferencia de propiedad.

Se puede finalizar que el cddigo civil peruano precisa que actos y contratos deben de ser
inscritos, los cuales al efectuarse brindan seguridad juridica ya que al estar inscritos estos

generan oponibildad frente a terceros.
Analisis de derecho comparado
Tratamiento de la transferencia de propiedad inmueble en el derecho comparado.

A efectos de llevar a cabo el siguiente analisis se tom6 como referencia el sistema aleman,

francés.

El sistema registral aleman dio inicio al sistema de separacion de contrato, donde primero
las partes acordaban en un contrato privado las obligaciones de cada uno donde uno pagaba
el precio y otro entregaba el bien y luego para concluir con este traspaso cerraban el
contrato traslativo que quiere decir que inscribian en los registros publicos la propiedad.
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Una figura de particular importancia y relevancia juridica con respecto transferencia de
propiedad de bienes inmuebles es que se necesita la enajenacion voluntaria y la inscripcion
de las transferencia los registros puablicos, ya que la inscripcion es una condicion
importante para poder realizar la transferencia de propiedad y para la formacién de los
derechos reales con respecto a los inmuebles. Si no se realiza la inscripcion, solo habra

obligaciones personales las cuales no cuentan con efectos reales.

En conclusion, en Alemania podemos notar que el Sistema Registral Aleman adopto la
inscripcion registral constitutivo en donde los derechos reales nacen con cuando se
concluye la inscripcion en los registros pablicos, es por ello que no solo se necesita el
acuerdo entre las partes la las constitucién de los derechos reales sino que se necesita de la

inscripcion registral para que se constituyan.

Con respecto al sistema Australiano también Ilamado también Acta Torrens, fue creado por
Sir Robert R. Torrens, el cual ocupaba el cargo de Registrador General de Australia del Sur
a mediados del siglo XIX. Considerd que era una necesidad vital de centralizar todas las

operaciones del Registro.”

El sistema registral australiano lo méas importante es el principio de publicidad registral
puesto que es constitutivo absoluto, ya que no existen derechos reales si no se han inscrito
debidamente en los registros, por lo que quien acceda al mismo tendra un derecho
inatacable. Lo que se encuentra inscrito en el registro predomina siempre sin hacer

distinciones de ninguna clase.

A diferencia del sistema Aleman en este sistema cuenta con la intervencion del estado para
que este subsane todos los defectos que cuente el inmueble antes de que pase a nombre del

nuevo propietario.

En Francia, Fue constituido originalmente por la Ley de Transcripciones de 1855,
constituia un Registro de caracter personal, A pesar de los cambios que ha surgido sigue
manteniendo el criterio clasico de la transferencia consensual que quiere decir que la cosa
enajenada se transmitira al adquiriente por el solo acuerdo de las partes sin la necesidad de

las inscripcidn en los registros publicos.
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El derecho de propiedad en el sistema francés es absoluto, ya que las leyes no pueden
constituir restricciones para este derecho ya que se califica por preponderancia del titulo,
esto quiere decir que predomina la voluntad de las partes para modificar, crear, enajenar o
transmitir los derechos sobre bienes inmuebles, llegando a un acuerdo entre las partes sin
la necesidad de la inscripcion registral, por lo que esto hace un sistema riesgoso ya que la
publicidad registral es el principal fundamento de los registros publicos.

Las grandes problematicas de este sistema como se puede notar es su naturaleza

individualista, consensual, absoluto y sobre su falta de inscripcion obligatoria.

Punto a parte con respecto a este sistema registral clasico descrito lineas arriba, es el
sistema que adopto nuestro pais, en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles ya

gue no es obligatorio inscribir la propiedad en los registros publicos.

Con respecto a Ecuador, podemos ver que en comparacion con la legislacion peruana estas
se tienen regulado la transferencia de propiedad inmueble de la misma manera, la
diferencia que se pueda dar entre estas dos legislaciones es que el cddigo civil de Ecuador
se expresa de manera mas clara el tema de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles, en Ecuador se encuentra con tradition mientras que en Peru se encuentra con

transferencia de propiedad inmueble.

En México, su sistema registral esta regulado por el Registro Publico de Propiedad el cual
cuenta con un sistema declarativo es decir que no hay necesidad de inscribir la
transferencia de propiedad en los registros simplemente basta con el consenso entre las
partes, solo cuando desean proteger su derecho frente al tercero inscriben su propiedad en
los registros. La semejanza que existe con el Per( es que en ambos se regula la primera

inscripcion de un titulo con respecto a la transferencia de propiedad inmueble.

Con respecto a Honduras poder ver que al igual que en Peru la transferencia de la
propiedad se da con la tradicion que viene hacer la entrega del inmueble o por la venta del
bien, asi mismo con la entrega del bien inmueble ya se transfiere la propiedad al
comprador, por ello podemos manifestar que el sistema registral que se maneja en
Honduras es el sistema registral declarativo ya la inscripcion en los registros no es

obligatoria y solo bata con el consenso entre las partes legislacion similar a la de Perd.
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Por ultimo, para la legislacion de Argentina, sus sistema registral los efectos que este tiene
son declarativos, por tanto protege tanto al titular del derecho como aquel tercero de buena

fe, pero ellos consideran para que el acto sea amparado y perfeccionado debe de realizarse

la inscripcion.
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IV. DISCUSION
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La discusion conlleva a sefialar qué ensefianzas se aproximaron con el estudio y si los
hallazgos sostuvieron o no, el conocimiento previo, ademas de proporcionar medidas a

tomar en cuenta.

Daymon citado por Hernandez Sampieri et al (2014, p. 522), sefiala que en esta seccion se
derivan conclusiones, explicitan recomendaciones, analizan implicancias, se determina
como se respondieron las preguntas formuladas en la investigacion y si es que se llego a
alcanzar con los objetivos propuestos, se relacionan los resultados con los antecedentes y

se discuten los resultados obtenidos, entre otros.

Para este capitulo se dispuso considerar los resultados obtenidos en los antecedentes
nacionales e internacionales, los conceptos tedricos del marco teorico, las entrevistas
realizadas y el analisis de normas nacionales y el derecho comparado, analizados en el

presente trabajo de investigacion, de la siguiente forma:

OBJETIVO GENERAL

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp, 2017

SUPUESTO JURIDICO GENERAL

La inscripcion registral si es relevante para la seguridad juridica de las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles puesto que protege nuestro derecho de propiedad frente a

terceros.

En cuanto a la inscripcion registral con relacion a la seguridad juridica de las transferencias
de propiedad de bienes inmuebles, se desprende que los entrevistados Cisneros, Chong,
Garcia, Chavez y Llerena (2018), afirman que la inscripcion registral proporciona
seguridad juridica absoluta ya que SUNARP es la entidad que garantiza que una persona
figure ante la sociedad como Unico propietario de un determinado bien inmueble, asi
mismo manifiestan que la seguridad juridica que otorga los registros publicos es dar
publicidad al titular registral esto con la unica finalidad que quien pretenda adquirir una

propiedad tenga conocimiento de que su transferente sea quien registro este derecho real.

Asi mismo Martinez y Allca (2018), entrevistados en el presente trabajo afiaden que la
inscripcion registral otorga la posibilidad de conocer la situacion legal del inmueble esto
quiere decir que se puede conocer el estado fisico legal del bien inmueble al momento de la

consulta de esta manera se puede saber si el bien inmueble cuenta con algin tipo de
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gravamen o carga es por ello que la inscripcion registral es importante para la seguridad

juridica.

Por el contrario Aldonate y Augurto (2018), entrevistados en el presente trabajo
manifiestan que la seguridad juridica que brinda los registros publicos nos es absoluta ya
que la tranquilidad que brinda los registros publicos en el Peru es relativa, pero a pesar de
ello manifiestan que esto es lo méas cercano con respecto a la seguridad juridica, y también
afilade que el mayor beneficio que brinda los registros puablicos es la publicidad y
oponibilidad, asi mismo afiaden que una vez que el derecho real sea inscrito en los

registros publicos el titular registral podria oponerlo contra cualquiera.

Bien, con respecto a la falta de inscripcion registral de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles con respecto a la seguridad juridica Chong et al. (2018), entrevistados en
el presente trabajo manifiestan que esta falta de inscripcion generaria incertidumbre
respecto a que no se sabria si aquel propuesto como transferente es el real propietario a la
fecha de celebracion del acto, es por ello que el entrevistado en el presente trabajo
Augurto (2018). Manifiesta que al no inscribirse los derechos en los registros publicos
estos dan pie a que se pueda realizar una estafa ya que el vendedor podria vender la misma
propiedad a diferentes compradores, sorprendiendo a aquellos que obran de buena fe es
por ello que existe la necesidad de inscribir la transferencia de propiedad de un inmueble

en los registros publicos.

Con respecto a la importancia de la inscripcion registral de la transferencia de propiedad de
bienes inmuebles Augurto et al. (2018), Entrevistados en el presente trabajo opinan que la
inscripcion registral es muy importante y fundamental, importante porque brinda seguridad
juridica a las partes de una transferencia de bienes inmuebles facilitando la circulacion de
bienes en el mercado, y fundamental porque con la inscripcion registral de la transferencia
de propiedad de bienes inmuebles se consolida el derecho real asi mismo esta inscripcion

registral genera oponibilidad frente a terceros.

Lo expuesto por los primeros entrevistados, se sustenta en nuestro andlisis de norma
nacional, ya que la Constitucion Politica del Pert, 1993, articulo 2° menciona que toda
persona tiene derecho a la propiedad es por ello que este derecho es muy importante e
inherente a la persona asi mismo en la Constitucién Politica del Perd, 1993, articulo 70°

menciona que el estado estd obligado a garantizar la inviolabilidad del derecho de
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propiedad, pero al no ser obligatoria la inscripcion registral de bienes inmuebles el estado

no viene garantizando la seguridad juridica de la transferencia de bienes inmuebles.

En ese sentido, conforme a los resultados obtenidos y recabados en la presente
investigacion, se desprende que resultan ser similares a la Tesis titulada “Inseguridad
Juridica por la falta de Inscripcion obligatoria de la Transferencia de Bienes Inmuebles
en la Oficina Registral de Huanuco — 2014”, cuya autoria corresponde a Caycho en el afio
2017, donde el autor concluyo que la inscripcion registral en las transferencias de bienes
inmuebles al no ser obligatoria influye en el incremento de la inseguridad juridica y por
ello es que tenemos que adoptar un sistema registral constitutivo a su vez manifiesta que se
deberia crear conciencia en los usuarios de registros publicos sobre lo importante que es
inscribir su derecho en sede registral, ya que si realizan la inscripcion le daria mayor

seguridad juridica evitandose que le interpongan una demanda judicial.

Con respecto al marco tedrico Paredes (s.f., p.13), manifiesta que la inscripcién registral
brinda seguridad juridica al titular de la transferencia de bienes inmuebles ya que cuando
cualquier persona quiera acceder a los registros publicos este ubicara quien es el
propietario del inmueble, asi mismo Lino (2015, p.31), sefiala que al inscribir un derecho a
los registros publicos este genera oponibilidad frente a terceros ya que los registros
publicos brindan publicidad y es por ello que esto permite saber quién es el propietario

actual de un determinado bien inmueble.

Después de haber analizado los instrumentos, antecedentes y marco tedrico podemos
manifestar que la inscripcion registral si es relevante y determinante para la seguridad
juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles puesto que protege el
derecho de propiedad frente a terceros mediante la oponibilidad que brinda los registros
publicos a tu derecho inscrito, asi mismo la inscripcion registral otorga seguridad juridica
absoluta ya que le brinda publicidad registral al titular del derecho, como hemos apreciado
en la discusion del objetivo general, podemos notar que la falta de inscripcion registral
trae consigo muchos problemas ya que genera una incertidumbre para aquella persona que
desea adquirir un bien inmueble de buena fe es por ello que al no ser obligatoria la
inscripcion registral de un bien inmueble este no tiene la certeza de que aquel que le esta
vendiendo el bien inmueble es el propietario es por ello que la inscripcion registral de un

bien inmueble es importante y fundamental para la seguridad juridica es por ello que
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inscripcion registral de la transferencia de propiedad un bien inmueble deberia dejar de ser
facultivo y pasar hacer obligatoria para asi salvaguardar el derecho de propiedad de cada

persona.

Después de haber comprobado nuestro supuesto general y logrado nuestro objetivo
general, es momento de comenzar con la discusion correspondiente al objetivo especifico

1, de la siguiente forma:

OBJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad juridica

en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

SUPUESTO JURIDICO ESPECIFICO 1
Las inscripciones registrales declarativas no garantizan la seguridad juridica en las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que la inscripcién de dichas

transferencias es facultativo.

En referencia a si las inscripciones registrales declarativas vienen garantizando la
seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles se desprenden
que los entrevistados Chavez, Cisneros, Llerena, Rafaele, Garcia (2018), manifestaron que
las inscripciones declarativas no brindan seguridad puesto que no solo basta con el
consenso para garantizar la seguridad juridica de la transferencia de bienes inmuebles ya
que es necesario realizar la inscripcion registral en SUNARP para garantizar la seguridad
juridica de las transferencias de bienes inmuebles asi mismo las inscripciones declarativas
deja a voluntad de las partes la decision de transferir el inmueble como ellos decidan, que
puede ser verbalmente o solo un contrato privado, es decir no garantiza en nada la

seguridad juridica del comprador.

Asi mismo, el entrevistado del presente trabajo Aldonate (2018), manifiesta que si bien es
cierto las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica en las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles esta seguridad que brinda es relativa, ya que la falta de
verificacion de elementos que conlleven a que la inscripcion responda a la realidad y se
materialice en un acto constitutivo de derecho, puesto que al ser facultativo la inscripcion
registral esto deja a criterio de las partes inscribir su transferencia de un bien inmueble lo

cual lleva a generar un porcentaje de incertidumbre en nuestro sistema registral

Por el contrario los entrevistados del presente trabajo Augurto, Martinez, Chong, Allca
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(2018) manifestaron que las inscripciones registrales declarativas si garantizan la
seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles, porque no limitan
la forma de transferir un bien inmueble, esto es por la simple voluntad de las partes,
ademas de ello incentiva a las partes a buscar la seguridad en la celebracion de sus

contratos.

Bien en cuanto a los aspectos negativos que ha ido desarrollando las inscripciones
declarativas respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles Chavez et al. (2018), entrevistados en el presente trabajo manifestaron que el
aspecto mas resaltante que se viene dando es la pluralidad de propietarios de un mismo
inmueble ya que al no ser obligatoria la inscripcién registral la persona que adquirié un
inmueble y no la inscribid en los registros pablicos corre el riesgo de que la persona que le
vendio el inmueble se la vende a otra persona y este si la inscriba en los registros publicos
generando publicidad y oponibilidad frente a terceros es por ello que en muchos casos

existe un alejamiento entre la posesion y la propiedad.

Asi mismo el siguiente entrevistado de este trabajo Allca (2018), menciona que el
problema que trae consigo las inscripciones declarativas de la transferencia de propiedad
de bienes inmuebles es que no obliga a los compradores a perfeccionar su derecho
(inscripcidn registral) ante registro pablicos lo cual viene generando desfases en el tracto

sucesivo y brindar una publicidad registral exacta.

En el andlisis de derecho comparado, Argentina, México, Honduras, Ecuador adoptaron el
modelo del sistema registral francés con respecto a la transferencia de bienes inmuebles,
esto quiere decir que predomina la voluntad de las partes para modificar, crear, enajenar o
transmitir los derechos sobre bienes inmuebles, llegando a un acuerdo entre las partes sin
la necesidad de la inscripcion registral, por lo que esto hace un sistema riesgoso ya que la

publicidad registral es el principal fundamento de los registros publicos.

En ese sentido, conforme a los resultados obtenidos y recabados en la presente
investigacion, se desprende que resultan ser similares a la Tesis titulada “La Seguridad
Juridica Del Propietario En Un Sistema Dual De Transferencia De Inmuebles”, cuya
autoria corresponde a Che (2016), donde concluyen que en las transferencias de propiedad

de bienes inmuebles en el Perd no se exige la inscripcion registral en Sunarp y manifiesta
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que en la actualidad nuestro sistema no brinda seguridad juridica, ya que a pesar de que se
si bien los propietarios tienen la libertad de su derecho de propiedad, estos no se
encuentran protegidos si no son registrados en Sunarp y por ello propone que la inscripcion
registral sea obligatoria con el fin de garantizar la seguridad juridica de los derechos de los

propietarios.

Con respecto al marco tedrico Ramos (2010) manifiesta referente a las inscripciones
declarativas que el comprador estd expuesto a varias dificultades y desventajas para poder
comprobar quien es el duefio de un determinado bien y cuéles son las afectaciones que
puede tener este determinado bien, las grandes problematicas de las inscripciones
declarativas como se puede notar es su naturaleza individualista, consensual, absoluto y

sobre todo su falta de inscripcién obligatoria.

Después de haber analizado los instrumentos, antecedentes y marco tedrico podemos
manifestar que las inscripciones registrales declarativas no garantizan la seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que la inscripcién registral de
dichas transferencias es facultativo y deja solo a voluntad de las partes la decision de
realizar la inscripcion registral de su bien inmueble, es decir que las partes no se
encuentran en la obligacion de inscribir la transferencia de propiedad de un inmueble en
los registros publicos lo cual esta yendo en contra de la seguridad juridica que se le debe
brindar a la sociedad, asi mismo podemos notar que las inscripciones declarativas trae
consigo muchos conflictos siendo las principales la duplicidad de propietarios y las
estafas, ya que hay personas que adquieren un determinado bien inmueble por medio de
un contrato privado y no lo inscriben en los registros publicos, entonces el vendedor si
tuviera intenciones turbias podria realizar varios contratos privados entre diferentes
personas e imaginemos que alguno de ellos inscriba su propiedad en los registros publicos

los demas compradores de buena fe saldrian perjudicados.

Después de haber comprobado nuestro supuesto especifico 1 y logrado alcanzar nuestro
objetivo especifico 1, es momento de comenzar con la discusion correspondiente al

objetivo especifico 2, de la siguiente forma:

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica

en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

SUPUESTO JURIDICO ESPECIFICO 2
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Las inscripciones registrales constitutivas si garantizarian la seguridad juridica en las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, puesto que obliga que todas las

transferencias de manera obligatoria sean inscritas en los registros publicos.

Sobre si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles se desprende que los entrevistados Chavez
et al. (2018), manifiestan que la la inscripcién constitutiva estd ligada a la publicidad
registral, la misma que esta amparada por la fe publica registral, es decir que garantiza que
dicha transferencia del bien inmueble es de conocimiento publico por lo tanto cualquier
derecho registral ejercido sobre el mismo es de conocimiento de terceros interesados asi
mismo garantizaria la seguridad juridica a traves de la inscripcion registral obligatoria de
las transferencias de propiedad y asi se evitaria la pluralidad de propietarios.

Por otro lado Allcca (2018). Entrevistado en el presente trabajo Manifiesta que si bien es
cierto que las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles esta impediria la circulacion de los
inmuebles ya que limitaria el derecho de propiedad a la inscripcion y de ese modo lo haria

mMas onerosa.

Con respecto a las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con respecto a
la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles Garcia et al.
(2018), Entrevistados en el presente trabajo manifiestan que la ventaja que trae consigo es
que la inscripcion de una transferencia de un bien inmueble ya no sera facultativo sino sera
obligatorio y esto contribuiria mucho con la seguridad juridica ya que combatiria el trafico
inmobiliario y la pluralidad de propietarios, asi mismo asegura a que el comprador que
quien se publicita como titular es el Gnico y real propietario. Ademas de ello todos estarian
obligados a inscribir su derecho de propiedad para hacerlo oponible frente a terceros y no

habria desfase de informacidn o publicidad registral, sino que seria un registro actualizado

Bien en cuanto a la modificacion del articulo 949 del Codigo Civil, donde la inscripcién
sea un requisito para las transferencias inmobiliarias Aldonate et al. (2018), entrevistados
en el presente trabajo manifiestan que incorporar la inscripcion como requisito seria una
alternativa positiva, pues el mencionado articulo hace referencia a que la sola obligacion de
enajenar un inmueble hace al acreedor propietario del mismo, sin embargo, esta

disposicion deberia ser muy trabajada y complementada mediante normas especiales, asi
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mismo mencionan que el derecho de propiedad es un derecho constitucional, que mediante
los reglamentos actuales no se viene garantizando la seguridad juridica, y consideran que
debe regularizarse de manera urgente el articulo 949 del cddigo civil, ya que deja a las
partes la libre decision de la transferencia inmobiliaria, o cual puede una persona con
desconocimiento de la norma, comprar un terreno que ya tiene otro duefio, lo cual genera

un perjuicio moral y econdémico.

En el analisis de derecho comparado, podemos notar que el Sistema Registral Aleman y
Australiano adoptaron las inscripciones registrales constitutivas en donde los derechos
reales nacen cuando se concluye la inscripcion en los registros publicos, es por ello que no
solo se necesita el acuerdo entre las partes para las constitucion de los derechos reales sino
que se necesita de la inscripcion registral para que se constituyan, la diferencia que existen
entre ambos es que en el sistema registral Australiano cuenta con la intervencion del
Estado para que este subsane todos los defectos juridicos que pueda contar el inmueble, es

por ello que en la doctrina se menciona que es el sistema més seguro.

En ese sentido, conforme a los resultados obtenidos y recabados en la presente
investigacion, se desprende que resultan ser similares a la Tesis titulada “El
Establecimiento del Caracter Constitutivo de Inscripcion sobre Transferencia de Bienes
Inmuebles en el Registro de Predios Garantiza la Seguridad Juridica”, cuya autoria
corresponde a Lino (2015), donde el citado autor, plantea que las transferencias sobre
bienes inmuebles se completa con la inscripcién en los registros publicos y por ello
deberiamos contar con un sistema de inscripcion registral constitutivo, también manifiesta
que la ausencia del sistema constitutivo conlleva a que los usuarios no tengan la obligacion
de inscribir su propiedad en los registros publicos y generan un problema con respecto a
los asientos registrales y por ultimo manifiesta que la transferencia de propiedad inmueble
se deberia finalizar con la inscripcién en los registros publicos, lo cual brindaria una mayor

seguridad juridica.

Con respecto al marco tedrico Flores (1998), con respecto a la inscripcion Constitutiva
manifiesta que es necesario la anotacién en los registros publicos para que puedan admitir
la existencia de un acto y con respecto a la seguridad juridica Ortecho (2010), la define

como el equilibrio de un ordenamiento juridico que regula a un estado, el cual debe estar
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formado por leyes que cumplan con cierta estabilidad y que cuiden la estabilidad con
respecto a los integrantes de la sociedad y el estado.

Después de haber analizado los instrumentos, antecedentes y marco tedrico podemos
manifestar que las inscripciones registrales constitutivas si garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles, puesto que obliga a que en
todas las transferencias de bienes inmuebles de manera obligatoria sean inscritas en los
registros publicos y dejaria de ser facultativo, asi mismo podemos decir que la
inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica toda vez que
otorga mayor certeza y estabilidad juridica en las transferencias de la propiedad de bienes
inmuebles ya que al inscribir la transferencia de un bien inmueble en los registros pablicos
este obtiene un alto nivel de oponibilidad y de esta manera el titular registral puede
oponerlo ante cualquiera y asi mismo combatiria con el trafico inmobiliario y la

pluralidad de propietarios.
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V. CONCLUSIONES
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Las conclusiones que a continuacion se presentan, son expuestas de acuerdo a cada uno de
los objetivos que se han establecido en la presente tesis y que, a la misma vez, brindan
respuesta a las preguntas formuladas de investigacion, cuyas conclusiones se han
determinado en base a las entrevistas, analisis documental, y revision de los antecedentes

expuestos en la presente tesis, las cuales se mencionan a continuacion:

PRIMERO

La inscripcion registral es relevante y determinante para la seguridad juridica de las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que protege el derecho de propiedad
de una persona mediante la oponibilidad y publicidad registral que brindan los registros
publicos es por ello que la inscripcion registral es importante y fundamental para la

seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles.
SEGUNDO

Las inscripciones registrales declarativas no garantizan la seguridad juridica en las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya que la inscripcién registral de dichas
transferencias es facultativo y deja solo a voluntad de las partes la decision de realizar la
inscripcion registral de su bien inmueble lo cual trae consigo muchos conflictos siendo los

principales la duplicidad de propietarios y las estafas.
TERCERO

Las inscripciones registrales constitutivas si garantizan la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, puesto que obliga a las partes a realizar la
inscripcion registral de las transferencias de bienes inmuebles en los registros publicos

brindando mayor certeza y estabilidad juridica.
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VI. RECOMENDACIONES
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Después de haber expuesto nuestras conclusiones, surge la necesidad de formular las

siguientes recomendaciones:

1. Que la inscripcion registral de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles
debe pasar a ser obligatoria y dejar de ser facultativo para asi salvaguardar el
derecho de propiedad de cada persona y crear seguridad juridica.

2. Que las personas que desean adquirir un bien inmueble primero acudan a los
registros publicos y se cercioren que realmente la persona que le quiere vender el
inmueble sea el verdadero propietario y esté debidamente inscrito para asi evitar
posibles conflictos en el futuro.

3. La modificacion del art. 949 del codigo civil en el extremo de que la inscripcion
registral de un bien inmueble sea constitutiva y asi no dejar a voluntad de las partes
la inscripcidn registral de la propiedad de un inmueble que adquieren.
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ANEXO 1-MATRIZ DE CONSISTENCIA

Titulo del Trabajo de
Investigacion

Problema General

MATRIZ DE CONSISTENCIA

“Analisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017”

¢De qué manera la inscripcion registral garantiza la seguridad
juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles en
Sunarp 2017?

Problema ¢De qué manera las inscripciones registrales declarativas garantizan

Especifico 1 !a seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Problema ¢De qué manera las inscripciones registrales constitutivas

Especifico 2 garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad

de bienes inmuebles?

Objetivo General

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en relacién
a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles en Sunarp, 2017

Objetivo Especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la
seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles

Objetivo Especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la
seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles

Supuesto La inscripcion registral si es relevante para la seguridad juridica de
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles puesto que
General !
protege nuestro derecho de propiedad frente a terceros.
Supuesto Las inscripciones registrales declarativas no garantizan la seguridad
especifico 1 juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles, ya
que la inscripcion de dichas transferencias es facultativo.
Supuesto Las inscripciones registrales constitutivas si garantizarian la
especifico 2 seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles, puesto que obliga que todas las transferencias de manera
obligatoria sean inscritas en los registros publicos.
Enfoque Cualitativo
Disefio de

investigacion

Teoria Fundamentada
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Muestra

Categorizacion

Cabe precisar que la muestra, en la presente investigacion estara

conformada de la siguiente manera:

v' 5 abogados especialistas en derecho registral y derecho civil

v’ 5 abogados y trabajadores de distintas notarias de Lima

C1: Inscripcion Registral

C2: Seguridad Juridica en las Transferencias de Propiedad.

Categorias

Inscripcion Registral

Definicion Conceptual

Subcategorizacion

En Derecho el concepto de
inscripcion  se  refiere  al
asentamiento o traslado que se
hace en los libros del Registro,
del contenido de los titulos
presentados a las oficinas
registrales, con el fin de que
mediante el mismo adquiera un
caracter de permanencia y la
persona a cuyo favor se realiza
la inscripcion goce de la
proteccion de su derecho frente
a eventuales perturbaciones.

v" Inscripciones Registrales
Declarativas
v’ Inscripciones Registrales

Constitutivas

Seguridad Juridica en
las Transferencias de
Propiedad

La seguridad juridica de la
transferencia de propiedad viene
hacer las garantias que permitan
al adquirente a sentirse seguro de
la operacién de compra de un
derecho, favoreciendo asi el
trafico 'y la  circulacion
econdmica de los bienes (y, en el
fondo, la reasignacién de los
recursos a Sus UsoS mas
valiosos).

v Oponibilidad frente a
terceros
v" Proteccion al acto de

buena fe

TECNICA DE
RECOLECCION DE
DATOS

Entrevistas - Guia de Entrevista

Derecho Comparado — Guia de Analisis Documental
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

-
Objetivo Especifico I: Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad juridica en las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles

\

\

7

.

Objetivo Especifico Il: Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles

N

“ANALISIS DEL DERECHO COMPARADQO”

ARTICULO 949° DEL CODIGO
PAIS NORMA TEMA TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD CIVIL PERUANO
Art. 686.- La tradicién es un modo de adquirir el
ECUADOR CODIGO DE LA dominio de las cosas, y consiste en la entrega que el
CIVIL TRADICION N
duefio hace de ellas a otro (...).
Articulo 949° - Transferencia de
DE LA FORMA . propiedad de bien inmueble
CODIGO | DEL CONTRATO Articulo 2316 .- El contrato de compra-venta no La sola obligacion de enajenar un
MEXICO CIVIL DE COMPRA - | "équiere para su validez formalidad alguna especial, inmueble determinado hace
VENTA sino cuando recae sobre un inmueble. al acreedor propietario de él, salvo
disposicién legal diferente o pacto
CODIGO DE LA Articulo © 698.- Se llama tridente la persona que por en contrario.
HONDURAS CIVIL TRADICION la tradicion transfiere el dominio de la cosa
entregada porel (...).
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Articulo 1323.- Habra compra y venta cuando una

CODIGO DEL CONTRATO de las partes se obligue a transferir a la otra la
ARGENTINA DE COMPRA - . ) . -
CIVIL propiedad de una cosa, y ésta se obligue a recibirla
VENTA o i
y a pagar por ella un precio cierto en dinero.
Articulo 873° Para la transmisién de la propiedad
TRANSEERENCI de_ una fln,ca, para instaurar una carga sobre una
CODIGO finca, asi como para transmitir dicha carga es
ALEMANIA A DE . :
CIVIL necesario el acuerdo del interesado y de la otra parte
PROPEIDAD . . L .
y la inscripcion del cambio juridico en el Registro
de la Propiedad (...).
] o S .
TRANSEERENCI Articulo 1971 Todo_derecho cuya co_nst!t,ucmn esté
CODIGO legalmente subordinada a una inscripcién en el
AUSTRALIA A DE . : .
CIVIL PROPEIDAD registro de la propiedad no existe como derecho real

si esta inscripcion no se efectua.
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YALIDACION DE INSTRUMENTO
L DATOS GENERALES
I'1. Apeilidos y Nombres:.... HURCAYA  RA HoS 5. BETTY

1.2. Cargo e inslitucion donde laborc...... .. Dotenvrg . MEOOWOGICY | Bnv. LA VQV.
1.3. Nombre de! instrumente motivo de evaluacion:..... .. MATRZZ,  ENTRRUISIA

L4, Avtor(A) de Instrumento: Brian Gianmarco Vega Solis

I ASPECTOS DE VALIDACION

B IMINIMAMENTE,
INACEPTABLE :
CRITERIOS INDICADORES GRYT ACEPTABLE | ACEPTABLE

40 145 | 50 155 160 | 65170 | 75 | R0 | 85 1 90 | 95 [100

Esta formulado con  lenguaje
1. CLARIDAD ;
comprensible:

Esta adecuado a ias leyes vy

S il

2. OBIETIVIDAD ’ g T
principios cientiticos.

fista adecuado a los objetivos v fas
3 ACTUALIDAD | necesidades  reales de I
investigacion.

4. ORGANIZACION | EXiste una organizacion 1ogica. |

Toma en cranta los aspectos

5. SUFICIENCIA

metodaldgicos esencialus

Esta adecuade para valorar las
6 INTENCIOMALIDAD i
categorias.,

Se respalda  en  fundamentos

7. CONSISTENCIA ks Giia it
1écnicos y/o cientificos. -

Existe  coherencia entre  los

~2 |4 %< = [ =<

8. COHERENCIA problemas, ohietives, supuestos !
Jjuridicos ’
; La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para Jograr veriticar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
2B W enire los  componentes  de  la \/\ ;
10. PERTINENCIA | . ML : oz
investigacion y su adecuacion al
i Método Cientifico. ‘
1II.  OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con l— e ]
los Requisitos para su aplicacion ‘L__ﬂ@ ’_ !
- Ellnstrumento ne cumple con |
Los requisitos para su aplicacion 1 ’
IV.  PROMEDIO DE YALORACION : !

FIRMA DT

DMNMQQ
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

I DATOS GENERALES J
1.1. Apellidos y Nombres:. .. “—""M
1.2. Cargo ¢ institucién donde labora. . i
1.3. Nombre del insrrumento motivo de evaiuacion:. .
1.4, Autor(A) de Instrumento: Brian CGisnmarce Veg.'z Solie

II.  ASPECTOS DE VAL ll)‘\( l()’\'

I\J ACEPT I‘nBL%

. MarREL,

MINIMAMENTE
ACEPTABLE

e ol e T S—
CRITERIOS INDICADORES A y
: 40 [45 150
Esta forn ulado  con lenguaje !
1. CLARIDAD ' i
comprensible. !

| 55

S Daxiineen

()’J ()s

7() 75 | 80

ACEPTABLE
i9c 95100

Esta adscuado a las leyes y;
2. OBIETiVIDAD ]

principios cientificos.

|
|
i
!

Esta adecuado o {os obietivos y ias

necesidades reales de la

3. ACTUALIDAD
j investigacion.

4. ORGANIZACION Existe una ()rvdu'zauén lnglca

Toma en cuanta ios aspectos
5. SUFICIENCIA

metodelogicos esenciales

Esta adecvado para valorar fas
o INTENCIONALIDAD 5 -
categorias.

Se
técnicos v/o cientificos.

respalda  en  fundamenios

7. CONSISTENCIA

SN X XX XX

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados

para iograr verificar los supuestos.

El insttumento muestra la relacion i

entre  los  componentes de la

10 PERTINENCIA

investigacion y su adecuacion al

Mérodo Cientitico.

Existe  coherencia  entre  ios :
8. COHERENCIA problernas, ohjetivos, supuestos }
Jjuridicos
R estrategia  responde  una N _ i

=~

B

1. OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
IV.  PROMEDIO DE VALORACION :
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

L DATOS GENERALES

1.4. Autor(A) de Instrumento: Brian Gianmarco Vega Solis

1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE S
INACEPTABLE : ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES : T aceprapLe | AC
40 [45 1[50 [55T60 65|70 75| 80 | 85 90 : 95 100
Esta  formulado con lenguaje
1. CLARIDAD ;
comprensible.

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes v

principios cientificos.

3. ACTUALIDAD

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

4. ORGANIZACION

Existe una organizacion logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos

metodoldgicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias.

(N LTR AL ANATY

9. METOROLOGIA

Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA - P

técnicos y/o cientificos.

Existe  coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos

juridicos

La estrategia responde una

metodologia y disefio aplicados
para jograr verificar los supuestos.

N

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la relacion

entre los componentes de la

investigacion y su adecuacion al
Meétodo Cientifico.

v,
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres: CHAYEY, RODRIGUEY  ELIAS
1.2. Cargo e institucién donde labora: RGENTE
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Analisis Documental
1.4. Autor(A) de Instrumento: Brian Gianmarco Vega Solis

Il.  ASPECTOS DE VALIDACION:

' : : ; oS e MINIMAMENTE, L S
CRITERIOS . INDICADORES INA(.M"TABLE ACEPTARLE ACEPTARLYE
; : : : 401,45 |50 |55 (60 [ 6570175 80 (185 190 |95 IiOO
Responde a la formalidad de la L
1. PRESENTACION

investigacion.

Esta adecuado a las leyes y

2. OBIETIVIDAD st v
principios cientificos.

Considera informacion
actualizada, acorde a Jas
necesidades reales de la
investigacién.

3. ACTUALIDAD

Estd adecuado .para valorar las

4, INTENCIONALIDAD .
categorias.

Existe  coherencia entre Jos
objetivos y supuestos juridicos.

5. COHERENC1A

La estrategia responde a una
6. METODOLOGIA | metodologia .y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de Ia
7. PERTINENCIA . b ;
Investigacién y su adecuacién al
Meétodo Cientifico.

NN | XY N|x

Il OPINION DE APLICABILIDAD
- Elinstrumento cumple con ‘_1

los requisitos para su aplicacién S//

- Elinstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién

IV. PROMEDIO DE VALORACION: 9 O %

Lima, \Z/é"// de 2018
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
L DATOS GENERALES
/
1.1. Apellidos y Nombres: ﬂe/l: %Wj @ Y] &VZ
1.2. Cargo e institucién donde labora: On(f,\/}?é-

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Analisis Documental
1.4. Autor(A) de Instrumento: Brian Gianmarco Vega Solis

IL. ASPECTOS DE VALIDACION:

MINIMAMENTE ‘
. INACEPTABLE Sl ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE

40 [ 45 |50 | 55160 | 65|70 | 75 | 80 | 85 |90 |95 |1C0

Responde a la formalidad de la
investigacion.
Esta adecuado a las leyes y

1. PRESENTACION

2. OBJETIVIDAD o g 5% s /
principios cientificos.
Considera informacion

3 ACTUALIDAD actualizada, acorde a las

’ necesidades  reales de la 4
investigacion.
Estd adecuado para valorar las

4. INTENCIONALIDAD ’
categorias.

Existe coherencia entre los

5. COHERENCIA o s P
objetivos y supuestos juridicos.

La estrategia responde a una
6. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacién
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al 2
Método Cientifico.

X\\

7. PERTINENCIA

I1Il. OPINION DE APLICABILIDAD
- Elinstrumento cumple con S =
los requisitos para su aplicaci6n L

- El instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién

IV. PROMEDIO DE VALORACION: 95 %

Lima,97 ﬁdgﬁéxe de 2018

DNINo. Y67 /3.98.... Teltuemnooanarnnnn
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Norabres: - SANTISTERAM

LIONTOP |, Pedeo PRV

1.2. Cargo e institucién donde labora:

Do ENTR

1.3. Nombre del instrumento motivo de evatuacion: Guia de Andlisis Documental
1.4. Autor(A) de Instrumento: Brian Gianmarco Vega Solis

.  ASPECTOS DE VALIDACION:
; { i MIMIMAMENTRE X
INACEPTASBLE R 3 ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES. i 8 ACLRFARLE, : Ty
o 40 145150 |55 160 | 65 [ 70/ 75 |80 |85 ;90 195 1100
! ] Responde a la formalidad:de la 5
3 PRESENTACION | . © /]
investigacion. | d
- 2 Esta ~adecuado a ias leyes y
2. OBIETIVIDAD o S o Rl et vl
principios cientiticos.
Considera informacion
5 TR actualizada, acorde a las
' ’ necesidades reales  de  la |
investigacion.
Estd adecuado para valorar las
4. INTENCIONALIDAD | : P z
categorias.
: . . | Existe coherencia entre los
5. COHERENCIA b A /
objetivos y supuestos juridicos.
La estrategia responde a una g
6. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados &
para lograr verificar los supuestos. »
El instrumento muesira la relacion
entre los componentes de la /
7. PERTINENCIA 5 ot o 7]
investigacién y su adecuacién al :
Métode Cientifico.
1. OPINION DE APLICABILIDAD
- Elinstrumento cumple con
los requisitos para su aplicacion g/
- Elinstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
IV. PROMEDIO DE VALORACION: ) %
Lima, _2[ - (0 de 2018

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
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@ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Analisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017

Entrevistado CLAUDIO ALDONATE PINTO.
Cargo/Profesién/Grado Académico ABOGADO — ABOGADO - SUPERIOR
Afios de trayecteria laboral 10 ANOS

Institucion IZA STOLL S. CIVIL DERL.

Objetivo general

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de
las transferencias de preopiedad de bienes inmuebles

1. Segln su opinidn 4cual es la seguridad juridica que cofrece la inscripcion registral

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

NO ES ABSOLUTA, LA TRANQUILIDAD QUE OTORGA EL REGISTRO EN EL
PERU ES RELATIVA, SIN'EMBARGOQ, ES O MAS CERCANO A LO QUE SE
CONOCE COMO SEGURIDAD JURIDICA EN EL TRAFICO DE INMUEBLES.
SU MAYOR BENEFICIO ES LA PUBLICIDAD Y OPONIBILIDAD, CON LOS
DEFECTOS QUE MANTIENE A LO LARGO DE LOS ANOS.

2. En su opinién ¢ cudles son los problemas que trae consigo fa falta de inscripcion
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a
la seguridad juridica? ‘

- FALTA DE PUBLICIDAD. .

-- DIFICULTA EL PROCESO DE TRANSMISION DE INMUEBLE.
OPONIBILIDAD RELATIVA.

- JUICIOS SOBRE OTORGAMIENTO DE ESCRITURAS PUBLICAS.
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3. Segln su criterio ¢cudl es la importancia de la inscripcion registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

GENERA CIERTA SEGURIDAD JURIDICA EN EL TRAFICO DE INMUEBLES. SU
MAYOR BENEFICIO ES LA PUBLICIDAD Y OPONIBILIDAD. SI BIEN SE TRATA
DE UN SISTEMA IMPERFECTO, ANTE LA MAYORIA DE LA POBLACION LA
INSCRIPCION REG!STRAL GENERA SEGURIDAD.

Objetivo especifico 1

Determinar si las iﬁscrip.ciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4 ¢(Considera usted que las . inscripciones declarativas brindan seguridad juridica en las
transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su respuesta.

LAS INSCRIPCIONES DECLARATIVAS BRINDAN SEGURIDAD JURIDICA S|,
PERO RELATIVA, LA FALTA DE VERIFICACION DE ELEMENTOS QUE
CONLLEVEN A QUE LA INSCRIPCION RESPONDA A LA REALIDAD Y SE
MATERIALICE EN UN ACTO CONSTITUTIVO DE DERECHO, GENERA UN
PORCENTAJE DE INCERTIDUMBRE EN NUESTRO SISTEMA REGISTRAL.

5. ¢(Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?

- LA DUPLICIDAD DE PARTIDAS.
- ENMUCHOS CASOS EXISTE UN ALEJAMIENTO ENTRE LA POSESION Y
LA PROPIEDAD. il o
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6. En su opinién ¢cuéles son los problemas que trae consigo la inscripcién
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto
a la seguridad juridica? )

- LA DUPLICIDAD DE PARTIDAS.
- ENMUCHOS CASOS EXISTE UN ALEJAMIENTO ENTRE LA POSESION Y
LA PROPIEDAD.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ¢De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

EVITARIA' LA NECESIDAD DE SOLICITAR EL OTORGAMIENTO DE
ESCRITURAS PUBLICAS EN AQUELLOS CASOS DONDE SOLO EXISTIERON
CONTRATOS PRIVADOS DE TRANSMISION DE PROPIEDAD.

EXISTIRIA. UNA MAYOR CORRELACION ENTRE LA POSESION Y LA
PROPIEDAD.

8. ¢(Cuadles son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

 REDUCCION DE LITIGIOS SOBRE MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD U

OTORGAMIENTO DE ESCRITURAS PUBLICAS.
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9. ¢ Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Codigo Ci\(ii, donde la
inscripcion sea un requisitobﬁara las transferencias inmobiliariaé, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

INCORPORAR LA INSCRIPCION COMO REQUISITO SERIA UNA ALTERNATIVA
POSITIVA, PUES EL MENCIONADQ ARTICULO HACE_REFERENCIA A QUE LA
SOLA OBLIGACION DE ENAJENAR UN INMUEBLE HACE AL ACREEDOR
PROPIETARIO DEL MISMO, SIN EMBARGO, ESTA DISPOSICION DEBERIA SER
MUY TRABAJADA Y COMPLEMENTADA MEDIANTE NORMAS ESPECIALES,
PUES EXISTEN DIVERSAS SITUACIONES JURIDICAS Y MODALIDADES
CONTRACTUALES EN LA REALIDAD, CASOS ESPECIALES COMO LA
TRANSFERENCIA DE BIENES FUTUROS, QUE REQUIERAN SER
INDEPENDIZADOS, EN PLANGS, O SIMPLEMENTE IMPOSIBILITADOS DE SER
REGISTRADOS CUANDO UNA PERSONA DESEA ADQUIRIRLOS, LO QUE
TENDRIA UN EFECTO NEGATIVC EN EL TRAFICO COMERCIAL.

Firma del entrevistador Firma del entrevistado
) CLAUDIO ALDONATE PINTO
e :
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Andlisis de la inscripcién registral y la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017

Entrevistado \é the F(\\Q.MGGQ ... ‘oMo

Objetivo general

Determinarla ~ RELEVANCEA  de las inscripciones registrales en la seguridad
juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segun su opinién ¢ cudl es la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

&\ ponJ‘( coneoceX (o privacdn uc‘o\ del
mmveble | desde siel tmmuclle Tieme X N\ap
© O\souamemop w ol —trvlax \ec\\s*tso,\ e VN
meconsm o idonen de oklicy ',(Q.C\},\'Y\W\\dod_

2. En su opinién ¢ cuéles son los problemas que trae consigo la falta de inscripcion
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a
la seguridad juridica?
Debiau g Aeas idad Auuidico on e\‘\on,Le,o
Y o areula eadn inomo bewig ; |mp\d\e/v\oli)

"oeur veler vwoestro dexeche B ente QU
—JonCX T
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3. Seglin su criterio ¢cudl es la importancia de la inscripcion registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

/Yasmue Ny (-0. ATvecdn &C\CL\ &el

Womnueble Y evite. (oo esto€an | ,T‘Q&Lco
de p:ogxedodeo

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ;Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica

en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

S, poGue o twamo€eveman de les tomuebles e
en W\@xub de lo. minuto de compsa Jermmita
(ea\ve £O.C e ConTianid) Y Lo \mc,upu.eﬂ 20 poxa.
dax oo\ouudaé de enste acto efe dunolosabye

L eteddio (el ,apuda e guve el dixeolio def
% g\am\o Aea Beon\ Lies Ygente [ERN T P e\
5. ¢Qué

spectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas

respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?

Nineuo 4 porg\so, AR R Ge PNOEOY

~

Q,qemﬂci.@n de’ ptep\e_&qd maﬁ\‘m\;{o/nck
) inaxesecs o coMmEYNL COS |
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6. En su opinién jcuales son los problemas que trae consigo la inscripcion

declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto
a la seguridad juridica?

HBoe no oklico o bs compicdaces oL
PQ:(fe/cM'\r\c\::Y S0 Qh.,u.)ch‘,o Ot e (Zo,gm_o’\‘(af
Thlico aemenomde “Nofe s er of

XSS S BsiU O L bvndas Ovol Lobli Sdad
@\gjuftvei Shocal.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ¢De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en ias transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

51, pexo  impeduiia Lo eheunloodn de Los
\\Y\W‘\UQ\Q\,QD, lomitossia el docecliq dQ
pwopiedad o la ooupoiem, 0 Jhasvia mds
‘()Y\Q.NOSOO

8. ¢Cudles son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

@.nf\ic&os 5L i am okohrs&eﬁ,os a Two edbiy
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9. ¢Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cadigo Civil, donde la
inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

S biem pockmc\. o\mexowc Sulexa em @ po&ahuc&u&
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Firma del entrevistador Firma del entrevistado
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Analisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017

RRECOR DC 15 DIQEcaw DEL
Cargo/Profesion/Grado Académico.....ARCHEND, | POTAEAY . [ By - REGZUM e Pumw)

Anos de trayectoria laboral........7>... oo B S I S S5 ST A S P RS
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Obijetivo general

Determinar la = RELEVAN 18 de las inscripciones registrales en la seguridad
juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Seguin su opinién ¢ cual es la seguridad juridica que ofrece la inscripcién registral

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

Una ez wnserids el dereche sl Sl el
wmmuelde en el rze}{isﬁw So ’\"\4-»\\4;— puede
O’ch\cr(,o a C/Uﬁk( C‘qufCA- \

2. En su opinién ¢ cudles son los problemas que trae consigo la falta de inscripcion
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a

la seguridad juridica?
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3. Segun su criterio ¢cudl es la importancia de la inscripcion registral de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

Ec —Q)néamen‘{'&( hO('OIUP Conm (6\ InSCr rDC:o-\

e CDV\&‘&dﬁ- e/l do_f!’_cllorﬁa\,(l

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ¢ Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

=1 pocae oL he~on Un a (4o mve(cfaopomé;(u&(}
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5. ;Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?
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6. En su opinién ¢cudles son los problemas que trae consigo la inscripcion
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto
a la seguridad juridica?

Hioepwe.

Obijetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ;De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

_Uﬂé\]rxf(npopa &r\_f*/\-/u un« © Cl&c u».o(\f<
?-b\e/rr— d mysS mo I’T\HQQJ“ O/?.on)és) La{ J
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8. ¢Cuales son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?
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9. ¢(Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cadigo Civil, donde la
inscripcién sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la

seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta,

AS,‘ lomo *e/&‘{“C:,, e/JTQ-/ L}en J ['\&/af‘r—\ Pe o WJ,.J/[_“Q%
s bren el arF 2214 ded Csdsp. CI/ v

Firma del entrevistador Firma del entrevistado
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Titwio: Analisis de la imscripeidn regisiral v iz sagundad juridica en ko
transferencia de pmpledae! 20 bignes mnmed:ﬂ»atc e Sunaep 2017
Fale' i

Entrevistado....." ’b‘\-w»‘w fl‘r-r:f‘!ff!iff-f@z? m"{\;’:‘ PRV N I

i
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Objetivo general
Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segln su opinidn joudl es 2 sogurddad juridica que ofrece fa inscripcidn
registral de 2 transfensncia Ele propiedad de bieres inmeablas?
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2. En su opinidn ¢ cudles son les problamas que trae consigo la faita de inseripsite
registral de |2 transferencia de i propiedad de blenes inmusbies con respecto 2
la swyuridad juridics?
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3. Seglin su criterio ceudl es la importancia de Ia inscripcién registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

3? bien on of @t 0, J’mcﬁpdém (Z@j‘i&w es \)o(,v\rd'gﬁa'
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Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan Ia seguridad
juridica en Ias transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ;Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
enlas transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su

respuesta,
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5. ¢ Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes

inmuebles en Registros P(blicos?
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6. En su opinién ¢eudles son los problemas qQue trae consigo la inscripcién
declarativa de Ia transferencia de Ia propiedad en los registros publicos con
respecto a la seguridad juridica?

lo Quineabstedod a la gwe se pxpome of adquicent df
lavvelle \fs?eclo de (os c&efegLLcs do btm;x‘;v&m_&aé.ﬁ.}%L
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Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ;De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad Juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?
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8. ;Cudles son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes’
inmuebles?
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9. ¢ Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cédigo Civil, donde la
inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.
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]

GUIA DE ENTREVISTA !
| Titulo: Anéll'.is'is, dé la'_?-i:'{s;c"‘.ripéiic"ar; r_cgiétral v ﬁé-.segur'idad'jufidica en la
transferencia de propiedad de bienes inmusebles en Sunarp 2017

" Entrevistado........... S wengisrme Miguel Chong Chauca .......... iy S —

- Cargo/Profesion/Grado Académico...................:ABOGRAO. e e .

ARos de trayectoria laboral............ ...

Institucion. . o wseese . NOtaria Shikina

. 2ojetivo.general

Determinar |a reievancia de ias insctipciones regisirales en la seguridad juridica de
ias transferencias de propiedad de bienes inmuebles

Segtin su opinién g,qué! es la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? o 0

Principaimente, ia sequridad qus brinda registros es publicitar al tifular, uitimo

adquiriente, va sea de forma criginaria o derivada. Elle con la finalidad gue quien

' pretenda adauirir sena que su cosible transferente es aquel cue ha registrado su

derecho reai.

. En su opinién ;cudles son {os problemas que trae consigo la falta de inscripcion

registrai de ia transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respectc a
la seguridad juridica?

La falta de inscripcion generaria incertidumbre respecto al real titular de dominio

del bien inmueble a transferir, no existiria forma de conocer si s que aguel
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propuesto como transferente es el real propietario a la fecha de celebracién del

acto.

3. Segun su criterio 4cual es la importancia de la inscripcion registral de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

Es el de brindar sequridad a las transferencias de bienes inmuebles, facilitando

la circulacién de bienes en el mercado, lo cual es un avance de corte econdémico,

un pais que brinda este servicio es atractivo para cualquier inversionista, llame

este empresa constructora o demds, pues asegura el derecho a quien pretenda
adquirirlo.

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ;Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

Si. por que sin limitar la forma de transferir un bien inmueble, esto es por la simple

voluntad de las partes, otorgan oponibilidad y seguridad a los adquirientes que

desean formalizar sus actos. Incentiva a las partes a buscar la sequridad en la

celebracién de sus contratos.

5. ¢ Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?

Los aspectos negativos. en mi_opinién, van por la forma de formalizar la

inscripcion de distintos actos o formas de transferir un bien inmueble, un ejemplo

de ello es la transferencia de acciones y derechos en las cuales las partes
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determinar o convienen en sefalar un espacio fisico. Lamentablemente, la

practica demuestra que al calificar estos actos, el “criterio” de algunos

registradores es observar ello como un obstéculo a la inscripcién que nada tiene

que ver con su reglamento y sus facultades de calificacién, mas que una simple

incertidumbre de como inscribir dicho acto. Siendo tan simple acotar que sujeto

A, transfiere 50% de acciones y derechos a sujeto B. Sobre el fondo del asunto,

no considero aspectos negativos en que la inscripcién sea declarativa.

6. En su opinién ;cudles son los problemas que trae consigo la inscripcion
declarativa de |a transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto
a la seguridad juridica?

Desde mi punto de vista, ninguno, la seguridad juridica es un concepto que utilizan

algunos tedricos del derecho para cuestionar todo tipo de cambio normativo, que

contradictoriamente se realiza para mejor. Sefialar que una inscripcién declarativa

€s menos segura que una constitutiva parte de la idea que la primera no asegura

que el titular publicitado sea el real propietario, seria_asumir_que el ciudadano
peruano no esta en la capacidad de reconocer el acto que esta realizando, aunado
a ello la mala practica de algunos abogados.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ;De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

En la actualidad, en Lima, es muy dificil que una persona realice transferencias de

forma privada, el peruano promedio ahora consulta y se asesora. Sin pensarlo, en

la practica |a inscripcion se ha convertido en algo constitutivo desde el punto de vista
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del usuario ; Quién compraria una casa que no esté inscrita en registros?, al menos

en Lima, no creo que sea algo que se decida de forma sencilla.

8. ¢Cuadles son !as ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Ventajas, desde el punto teérico, en asegurar al comprador que quien se publicita

como titular es el Unico y real propietario, para que exista ello tendria que

modificarse el cédigo civil y cambiar la forma de transferencias de _propiedad, lo cual

es algo posible también, pero a mi modesto entender innecesario.

9. ¢ Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cadigo Civil, donde la
inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

En la practica, por mas regulacién que exista no existe norma que evite el riesgo del

fraude o |a estafa, aun fuese el acto constitutivo, si existiera una transferencia en un

mismo dia de un inmueble en diferentes notarias. Esto es A le vende a B a las 10

de la mafiana, y luego A le vende a C a las 2 de la tarde. ; Qué sistema existe para

demostrar que B compré a las 10, primero que C? ; Qué sucederia si la notaria que

tramito el contrato de C. ingreso primero el titulo que la notaria que tramito el

contrato de B?

El risgo existe en ambos sistemas, v en ambos, en un supuesto acto de estafa,

perjudicarian tanto a B como C del ejemplo. Lo importante es identificar el punto de

error en las transferencias y trabajar en ello. Por ejemplo, el bloqueo registral se ha

convertido en una herramienta Util, que aunque no tiene que ver con el antecedente

de real dominio, si brinda sequridad al adquiriente, al menos.

Firma del entrevistador Firma/69Y entrevistado
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Titulo: Anéiiéis de la inscripcion registral y la seguridad juridica enla
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017
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Objetivo general

Determlnar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segun su opinién ;cual es la seguridad juridica que ofrece la i m%cnpuon reglstra!

de Ia tran ferenma de propledad de bieneq inmuebles?

La segunoad jurldlca que ofrece la inscripcion registral la publicidad registral que
le brinda ai titular, esto con la Unica finalidad que quien pretenda adquirir tenga
conocimiento de que su posible transferente es el duefio del inmueble.

2. En su opinion ¢cudles son los problemas que trae consigo la falta de inscripcion
registral de la transferencia de la prop:edad de bienes inmuebles con respecte a

la seguridad juridica?

La falta de inscripcion generaria que cualquier persona pueda inscribir derechos
sobre su propiedad y esto ocasionaria incertidumbre respecto al real titular de

dominio del bien inmueble a transferir.
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3. Segun su criterio scual es la importancia de la inscripcion registral de la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

Laimportancia que tiene la inscripcion registral es la de otorgar seguridad juridica
a los transferentes de una transferencia de bienes inmuebles, facilitando Ila
circulacion de bienes en el mercado.

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ¢Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
~en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
_respuesta.

No, ya que no solo se basta con el consenso entre las partes para garantizar la
seguridad juridica de la transferencia de bienes inmuebles, sino que se necesita
inscribir esta en los registros publicos.

5. ({Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?

’

El aspecto negativo mas relevante que genera las inscripciones declarativas es
la pluralidad de propietarios de un mismo bien inmueble.
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6. En su opinién ¢cudles son los problemas que trae consigo la inscripcion
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con
respecto a la seguridad juridica?

El problema de las inscripciones declarativas es que no brinda la seguridad
juridica ya que la inscripcién registral no es obligatoria y cualquier tercero puede
inscribir el bien a su nombre.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ;De que manera las inscripciones constitutivas
&

garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes

inmuebles?

Las inscripciones constitutivas garantizarian la seguridad juridica a través de la
inscripcion registral ya que esta dejaria de ser facultativo y pasaria hacer obligatorio.

8. ¢(Cuadles son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Las inscripciones constitutivas traerian la ventaja de que la inscripcion registral sea
obligatoria y esto ayudaria a combatir la inseguridad juridica que existe en la
actualidad con respecto la transferencia de bienes inmuebles.
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9. ¢Considera usted que la modificacién del articulo 949 del Cédigo Civil, donde la

inscripcién sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la

seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su

respuesta.

Si. Considero de vital importancia la modificacién del articulo 949, ya' que no

garantiza la seguridad juridica de las personas.

Es importante que el estado este vigilante ante este suceso ya que a lo largo de

mucho tiempo han existido fraudes, dobles venta, etc.

"

Firma del entrevistador

Firma
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| evistado
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Objetivo general :

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segun su oplmon i rual es Ia segurldacl jJr'dzca que otrece lai |nscr|pc10n reglstral
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

La inscripcion registral ofrece publicidad cietta, veraz respecto a la tituleridad de

los cme entes dore\,hoe que en é! se registren.

2. En su opinién ¢ cudles son los problemas que trae consigo la falla de inscripcién
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a
la seguridad juridica?

Que _cualquier persona pueda inscribir derechos sobre su propiedad y pueda

transferirte, utilizando mecanismos de falsedad para dicho fin.

3. Segun su criterio ;cual es la .importancia de la inscripcion registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

Te ofrece veracidad y seguridad al momento de transferir derechos reales entre

personas naturales y/o juridicas.
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Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. (Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

No, en la practica se ha demostrado que no garantiza la seguridad juridica ya que

no solo basta con el acuerdo entre las partes para garantizar la transferencia de

propiedad sino que se tiene que inscribir en los registros publicos.

5. (Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Plblicos?

El aspecto negativo que ha generado es la pluralidad de propietarios de un bien
inmueble debido la falta de inscripcién obligatoria.

6. En su opinién ¢cudles son los problemas que trae consigo la inscripcion

declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con
respecto a la seguridad juridica?

El problema que trae consigo las inscripciones declarativas es la falta de

inscripcion obligatoria ya que al no obligar al propietario a inscribir la nueva

transferencia este corre el riesgo de que otra persona inscriba el bien a su

nombre.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles
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7. En base a su experiencia ¢De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Garantizarian la seguridad juridica a través de la inscripcion registral obligaria de

las transferencias de propiedad y asi se evitaria la pluralidad de propietarios.

8. ¢(Cuales son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

La ventaja que trae consigo es que la inscripcién de una transferencia de un bien

inmueble ya no sera facultativo sino sera obligatorio v esto contribuiria mucho con

la_seguridad juridica ya que combatiria el trafico inmobiliario v la pluralidad de
propietarios.

9. ¢ Considera usted que la modificacién del articulo 949 del Cadigo Civil, donde la
inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

Si, porque al ser la inscripcién registral obligatoria se acabaria con la pluralidad de

propietarios, ya que al momento de que una persona realice una transferencia de

algun bien mueble estaria obligado a inscribirla en los registros publicos.

Firma del entrevistador Firma del entrevistado

=y

138




@ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Andlisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en la
- transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017

Entrevistado JUAN CARLOS LLERENA SALAZAR
Cargo/Profesién/Grado Académico ABOGADO: -
Afios de trayectoria laboral 3

Institucion NOTARIA GOMEZ ANAYA - COMAS

Objetivo general

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en ia seguridad juridica de
las fransferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Seguin su opinidn ¢ cual es la seguridad juridica que ofrece la inscripcidn registral
de la transferencia de propiedad de:bienes inmuebles?
La Seguridad Juridica que proporciona la inscripcion registral es absoluta, ya que
SUNARP es |z entidad que te garantiza que tu figures ante; la sociedad como
Unico propietario del bien inmueble.

2. En su opinién 4cuales son los problemas gue trae consige la falta de inscripcion
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a
la seguridad juridica?

Los problemas que trae son las estafas, las dobles ventas, trafico de terrenos.
Una de las Organizaciones criminailes mas sonadas de los Gltimos tiempos fue la
de Orellana, encargado de estafar en ventas inmobiliarias.
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3. Seglin su criterio ¢cudl es la importancia de la inscripcidn registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

La importancia es absoluta. Ya que la inscripcion registral garantiza que se
resguarde el derecho de propiedad de las personas.

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ¢Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

No, ya que se deja solo a voluntad de las partes la decision de transferir el
inmueble como ellos decidan, que puede ser verbalmente o solo un contrato privado
, €s decir no garantiza nada la seguridad juridica del comprador.

5. (Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la tramsferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Plblicos?

Que se esta fomentando cada vez mas la informalidad, cada dia crece mas las
propiedades que no son inscritas en registros plblicos.
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6. En su opinién ¢jcudles son los problemas que trae consigo la inscripcién

declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros publicos con respecto
a la seguridad juridica?

En que el vendedor, si tuviera intenciones turbias podria realizar como varios
contratos privados entre varias personas y perjudicarlas econémicamente.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia (De que manera las inscripciones constitutivas

garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Porque en las notarias se puede visualizar a través del sistema registral si reaimente
el vendedor es el propietario del inmueble

8. ¢Cudles son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles? '

Seguridad Juridica a todos los ciudadanos, futuras posibles estafas y dobles ventas.
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9. ¢Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cédigo Civil, donde la
inscripcion sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

Si, ya que el articulo mencionado, no garantiza el derecho constitucional del derecho
de la propiedad.

Se tiene que obligar a las partes inscribir la transferencia del bien inmueble.

g
H)’xadel entrevistador Firma de, rado
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Titulo: Analisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp 2017
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Institucion...... OT ...... ?b ................................................................
Chjetivo general
Determinar la RELEUANCIA . . de las inscripciones registrales en la seguridad

juridica de las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segun su opinién ¢cual es la seguridad juridica que ofrece la inécripcién registral
de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?
lo_Rombilidee di cono ol estods 510 (o) 4 un b ol memel
" d lo Gosulle (ockel )

2. En su opinién 4 cudles son los problemas que trae consigo la falta de inscripcion
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a
la seguridad juridica?

{q /’Uq’uﬂdxp [utfﬁll CR g5 (Sew < OL 7o F—LM/Y'( éq lv—.fxe‘#vé
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3. Segln su criterio jcudl es la importancia de la inscripcion registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

‘Z&%&ﬂ[ﬂg@m( yé fe&éﬂ{o[e/é vawe/)/élm ZAM— L%wzuof'

50’9’3&17—”/ Si r?"-JL“ vj'/\: ‘

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ¢ Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica

en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta. ’

Sf; &l %QS‘{J;&‘-« woande '{’fmeouwic v e ﬂ@ pere Ql v G_{ —&(m .
1 5

5. {Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas

respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de hienes
inmuebles en Registros Publicos?

el G»pack nm(¢, e, 5i cok b RRpR~ ;g que ns Sooqe V‘r\\KJ)‘A/ V< 9=
Yis \»\, el [UVL \1 vrwdhs ]wﬂarﬂbe,;wt W ba,‘[: L,,V) VIVHIN .

144




&l UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

6. En su opinién ;cudles son los problemas que trae consigo la inscripcion
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros pablicos con respecto
a la seguridad juridica?

~ Ne J.,(omc, +mcf pwgbllz,\,.a_, & Uy,»lawa clz VOWMJJ Ugves \/ ‘1/””\7'7
{},u)lo{qu & gy{‘““"

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

3 -

7. En base a su experiencia ¢De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

P qN' vl e W‘;w Crmnen c-cﬂlwéq \(mpaﬂ- (a YeVisi i & o~ Pﬂﬂ\:
an !.e oa*’Uf-/ldt‘J

8. ¢Cuales son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

- ’n’fwmb’ mwuo(v[: 7cc/v~Q .
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9. ¢ Considera usted que la modificacién del articulo 949 del Cédigo Civil, donde la
inscripciéon sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.
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Objetivo general

Determinar la relevancia de las inscripciones registrales en la seguridad juridica de
las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

1. Segun su opinién ¢ cudl es la seguridad juridica que ofrece la inscripcion registral

de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles?

Lainscripcion registral brinda publicidad registral al propietario de un determinado

bien inmueble asi mismo protege tu derecho sobre terceros.

2. En su opinién ¢ cuales son los problemas que trae consigo la falta de inscripcién
registral de la transferencia de la propiedad de bienes inmuebles con respecto a

la seguridad juridica?
La falta de inscripcién de la transferencia de bienes inmuebles genera conflictos

al propietario de un determinado bien que nunca inscribié su propiedad en los

registros publicos.
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3. Segun su criterio ¢cual es la importancia de la inscripcion registral de la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles en los registros publicos?

La importancia de la inscripcion registral es la seguridad que brinda en las
transferencias de bienes inmuebles ya que al inscribir tu propiedad en los

registros publicos esta se encuentra segura frente a cualquier tercero.

Objetivo especifico 1

Determinar si las inscripciones registrales declarativas garantizan la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

4. ¢Considera usted que las inscripciones declarativas brindan seguridad juridica
en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta.

No, porque no basta con el acuerdo entre las partes, ya que esto no brinda
seguridad juridica tanto como al propietario como al comprador.

5. ¢{Qué aspectos negativos ha ido desarrollando las inscripciones declarativas
respecto a la seguridad juridica de la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles en Registros Publicos?

El aspecto negativo que ha venido desarrollando las inscripciones declarativas
es la pluralidad de propietarios de un bien inmueble, ya que al no ser obligatoria
la inscripcion este corre el riesgo de que un tercer inscriba su propiedad a su
nombre.
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6. En su opinién ;cuales son los problemas que trae consigo la inscripcion
declarativa de la transferencia de la propiedad en los registros ptblicos con respecto
a la seguridad juridica?

El problema que trae consigo las inscripcionés declarativas es la pluralidad de
propietarios y la falta de inscripcion registral obligatoria.

Objetivo especifico 2

Analizar si las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad
juridica en las transferencias de propiedad de bienes inmuebles

7. En base a su experiencia ;De que manera las inscripciones constitutivas
garantizarian la seguridad juridica en las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

Las inscripciones registrales constitutivas garantizarian la seguridad juridica ya que
este pasaria hacer obligatoria y dejaria de ser facultativa obligando a los usuarios a
inscribir la transferencia de propiedad.

8. ¢Cuales son las ventajas que trae consigo las inscripciones constitutivas con
respecto a la seguridad juridica de las transferencias de propiedad de bienes
inmuebles?

La ventaja que trae consigo es que ya no habria una pluralidad de propietarios ya
que al ser obligatoria la inscripcién, cada vez que se realice una transferencia esta

tendra que ser inscrita en los registros publicos obligatoriamente.
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9. ¢Considera usted que la modificacion del articulo 949 del Cédigo Civil, donde la
inscripcién sea un requisito para las transferencias inmobiliarias, garantizaria la
seguridad la transferencia de propiedad de bienes inmuebles? Fundamente su
respuesta. ’ ‘

Si. El derecho de propiedad es un derecho oonétitucional, que mediante los
reglamentos actuales no se ve protegido.

Considero que debe regularze de manera urgente el articulo 949 del cédigo civil, ya
que deja a las partes la libre decision de la transferencia inmobiliaria, lo cual puede
una persona con desconocimiento de la norma, comprar un terrero que ya tiene otro
duerio, lo cual le generara un perjuicio moral y econémico.

/Eifm?ﬂlel e\ntre{istador Firma d/éyentrevistado
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