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Resumen

Esta investigacion tuvo por finalidad Analizar de qué manera la disposicion de
bienes de la unién de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente no
participante en el distrito de Comas, 2020; debido a que se advirtio la realizacion
de contratos de compraventa y escrituras publicas unilaterales, a pesar de la
existencia previa de la unidn de hecho; situacién producida por el actuar de mala fe
de uno de los convivientes, que figuraba como Unico titular en la partida registral y
en condicion de soltero; asimismo, el adquirente de buena fe y del notario, no
realizaban actos de verificacion del registro personal; solo observado por el
registrador publico, quien al advertir la existencia de la unién de hecho previo al
acto, ordenaba la ratificacion de la escritura; ratificacion que nunca ocurria, siendo
al final tachado el titulo. La investigacion tuvo un enfoque cualitativo, asimismo, los
resultados de las entrevistas, observacién y fuente documental, fueron analizados
y contrastados mediante la triangulacion de datos; lo que, permitié concluir que la
normativa vigente no exige la revision del registro de personas al notario, ni al
adquirente de buena fe; asimismo no regula mecanismos efectivos de prevencion
frente a actos de disposicion unilaterales en la union de hecho, que otorguen
seguridad juridica al derecho de propiedad del conviviente no participante.

Palabras claves: Union de hecho, derecho de propiedad, disposicion de bienes.
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Abstract

The purpose of this research was to analyze how the disposition of common-law
assets affects the property rights of the non-participating partner in the district of
Comas, 2020; due to the fact that unilateral purchase and sale contracts and public
deeds were carried out, despite the prior existence of the de facto union; situation
produced by the act of bad faith of one of the cohabitants, who appeared as the only
owner in the registry entry and in the condition of bachelor; likewise, the purchaser
in good faith and the notary, did not perform acts of verification of the personal
record; only observed by the public registrar, who upon noticing the existence of the
de facto union prior to the act, ordered the ratification of the deed; ratification that
never happened, the title being crossed out at the end. The research had a
qualitative approach, likewise, the results of the interviews, observation and
documentary source, were analyzed and contrasted by means of data triangulation;
This allowed to conclude that current regulations do not require the notary to review
the registry of persons, or the purchaser in good faith; Likewise, it does not regulate
effective prevention mechanisms against acts of unilateral disposition in the de facto
union, which grant legal security to the property rights of the non-participating

partner.

Keywords: de facto union, property rights, disposition of assets.
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I. INTRODUCCION

La union de hecho, como institucion juridica data su reconocimiento desde la
Constitucion de 1979; actualmente reconocida en el articulo 5° de la Carta Magna
de 1993, que establece la unién de dos personas de sexo opuesto, las cuales no
presentan impedimento matrimonial y que da lugar a la sociedad de gananciales y

regulada con mayor profundidad en el articulo 326° del Codigo Civil.

Es asi que, la realidad problematica de esta investigacion, versoé en el analisis
de la institucion juridica de la union de hecho, en relacion a la proteccion del
derecho de propiedad del conviviente no participante, durante la disposicién de
bienes, especificamente abarcamos los actos juridicos onerosos como los
contratos de compraventa, no extendiéndonos a los actos de liberalidad como la

donacion entre otros.

Los contratos de compra venta regulados en los articulos 949°, 1352° y 1529°
del Cédigo Civil, se perfeccionan con la obligacién de transferir el bien por parte del
vendedor y el pago por parte del comprador; el cual puede tener un soporte
material, digital u oral; sin embargo, en lo general dicho acto juridico se establece
en una minuta de contrato de compraventa, el cual a su vez, se perfecciona con la
transferencia de la propiedad mediante la escritura publica y cuya obligacion

esencial corresponde al vendedor segun el articulo 1549° del cédigo acotado.

Es asi que, en el argot cotidiano el vendedor y comprador acudian a la Notaria
a fin de perfeccionar la transferencia de la propiedad y solicitaban que la minuta de
contrato de compra venta se eleve a escritura publica; por lo cual, ambas partes
eran atendidos por el abogado de la notaria, quien les solicitaba la minuta de
compraventa debidamente firmada por las partes y un letrado, la copia literal, los
DNI y el autoavaluo; a fin de verificar el contenido del contrato, los datos de
identificacion de las partes contratantes, el estado civil, el precio, el area y la
ubicacion del bien; de encontrar alguna observacion, las partes solian subsanarlo

en el dia.

De no haber ninguna observacion, la minuta se elevaba a escritura publica en

el plazo de 2 dias habiles como maximo; posteriormente, las partes a fin de obtener



oponibilidad registral, solian solicitar la inscripcion de la escritura a Sunarp, para lo
cual, el Notario remitia un parte notarial que contendria los documentos sefialados
en el parrafo anterior; sin embargo, el problema sucede cuando el registrador a
través de su base de datos del registro personal, advierte que el vendedor registra

una unién de hecho.

Es asi que, Registros Publicos emitia una esquela de observaciéon, mediante el
cual, solicitaba la participacion del conviviente de la unién de hecho que no intervino
en la suscripcion del contrato, caso contrario no se proseguiria con el tramite
registral de la escritura publica, en aplicacion extensiva del articulo 315° del C.C.,
aplicable al matrimonio; puesto que, prescribe la participacién de ambos conyuges
para la grabacion y disposicion de bienes sociales, salvo poder especial; siendo
que, en muchos casos dicha escritura publica no se elevaria a los registros

publicos.

Tramite notarial que ademas, no se pondria en conocimiento al conviviente no
participante, el cual tomaria conocimiento Unicamente cuando el comprador haria
uso o disposicién del bien, quedando su derecho expedito, para hacerlo valer
mediante la nulidad del acto juridico, via proceso de conocimiento, el cual seria lato
y dificil probar la mala fe; por lo que, sumado a que la normativa no exige la
presentacion de la constancia negativa de union de hecho a los solicitantes de la
escritura pubica o la revision por parte de la notaria de dicho certificado, en muchos
casos se veria perjudicado el derecho de propiedad del conviviente que no intervino

en la compra venta.

Es asi que, ante los vacios legales e insuficiencia normativa, surgio la necesidad
de investigar esta realidad problemética, en la que uno de los convivientes de la
unién de hecho, actia de mala fe y aprovecharia la carencia normativa para el
trafico comercial, vulnerando el derecho de propiedad del conviviente, que no
participa en el acto de disposicion de bienes muebles e inmuebles inscritos o no
inscritos en Registros Publicos; dado que, la inscripcidén de la unién de hecho en el
registro personal, seria insuficiente para garantizar, la proteccién de los bienes

adquiridos.



De igual modo, los problemas que se generan relacionados a la disposicion de
bienes en la unién de hecho se generan dentro un contexto social y familiar en el
cual la pareja se estd separando de hecho (no de manera formal), ya sea por
infidelidades o desinterés, lo que generaria que uno de ellos a expensa del otro
realice la venta de un bien mueble o inmueble de manera unilateral, lo que se
dedujo del andlisis documental, de las esquelas de observacion de Registros
Publicos, no han sido ratificados por el conviviente no participante, razon por lo
cual, se emitieron las correspondientes tachas a los titulos presentados; de lo que
se evidenciaria la mala fe del actuar de uno de los convivientes; mientras que por
el contrario cuando se trata de desconocimiento normativo, suelen ratificar de

manera inmediata la escritura publica.

Situacion distinta sucede en el matrimonio, que tiene reconocimiento en el
estado civil y se inscribe en el Reniec, bajo la condicion de casado, situacion que
no sucede en la unién de hecho, ya que, el DNI del conviviente a pesar de tener
una union registrada, no podria registrar como un estado civil en el RENIEC, si no
como soltero, quedando Unicamente a la buena fe de las partes que durante la
suscripcion del contrato de compraventa, informe a la otra parte que presenta unién
de hecho; situacion que no ocurriria de registrarse en el estado civil la union de
hecho; lo que, permitiria advertir tanto al comprador; asi como, a la notaria si un
bien perteneceria a dos personas por la sociedad de bienes, cautelando asi el
derecho a la propiedad del conviviente no participante, al momento de adquirir y

elevar la minuta de compraventa a escritura publica.

En esa linea de ideas, el contexto detallado abarc6é como problema general la
interrogante: ¢ De qué manera la disposicion de bienes de la union de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de Comas,
20207, del mismo modo, como problema especifico 1: ¢(De qué manera la
normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no
participa, en los actos de disposicion de bienes dentro de la unién de hecho en el
Distrito de Comas, 20207 y como problema especifico 2: ¢ De qué manera la union
de hecho inscrita en los Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no
participante en los actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad

juridica, en el distrito de Comas 20207.



De igual forma, esta investigacion tuvo como justificacion tedrica se centré en
destacar la insuficiencia normativa (vacio cientifico), que proteja adecuadamente el
derecho a la propiedad del conviviente no participante de la union de hecho, en la
disposicion de bienes; por lo que, ante la carencia normativa especifica, en esta
investigacion se analizé de manera sisteméatica los diversos articulos cientificos,
antecedentes y teorias con los resultados, procedimiento que permitié dar solucion

de manera parcial ante la insuficiencia normativa.

Del mismo modo, la justificacion practica de esta investigacion, verso en el
analisis procedimental y de fondo de esquelas de observacion de Registros
Publicos (casos practicos), con la finalidad de brindar recomendaciones a los
problemas generados, por la disposicion de bienes cuando uno de los convivientes
de la union de hecho en su condicion de vendedor actia de mala fe,
recomendaciones de solucidén que podrian extenderse al procedimiento notarial y
registral; asi como, un acto minimo de corroboracion por parte del comprador de
llegarse a registrarse en la RENIEC, en cuyo estado civil, seria facil de observarse
si se encuentra dentro de una unién de hecho y por ende, dicho acto juridico de
compraventa deberia tener el consentimiento de ambos miembros, garantizando

asi la proteccion al derecho de propiedad.

Por ultimo, la investigacion abarcé una justificacibn metodoldgica, puesto
que, el método utilizado, resultd, viable, confiable y valido; asimismo, permitio la
obtencién de resultados decisivos, a través del empleo de técnicas en la
investigacion, las cuales fueron: la entrevista y el analisis documental; asimismo,
las respuestas de los entrevistados quienes son abogados especialistas en el
ambito registral y notarial que desde su experiencia practica y conocimiento, dieron
a resaltar la carencia normativa en la disposicion de bienes y cuyo resultado
lesionaria el derecho de propiedad del conviviente no participante en la unién de

hecho, asi como la seguridad juridica en el trafico de bienes.

Asimismo, se consider6 como objetivo general: Analizar de qué manera la
disposicion de bienes de la unidon de hecho afecta el derecho de propiedad del
conviviente no participante en el distrito de Comas, 2020; del mismo modo, se
consider6é como objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la normativa

vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa,
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en los actos de disposicion de bienes dentro de la union de hecho en el Distrito de
Comas, 2020 y como objetivo especifico 2: Analizar de qué manera la union de
hecho inscrita en los Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no
participante en los actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad

juridica, en el distrito de Comas 2020.

De otro lado, se consider6 como supuesto general: La disposicion de bienes
de la unién de hecho se ve afectada por que tiene un marco normativo supletorio e
insuficiente, que vulnera el derecho de propiedad del conviviente que no participa
en los actos de disposicion de bienes, en el distrito de Comas, 2020 asimismo,
como supuesto especifico 1: La normativa vigente no regula ni protege de manera
efectiva, el derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de
disposicion de bienes en la union de hecho, puesto que el marco juridico no
contempla normas especificas para la union de hecho en relacion a la disposicion
de bienes y supletoriamente se aplica la normativa vinculada al matrimonio, la cual
no contribuye a salvaguardar el derecho de propiedad del conviviente no
participante; mientras que, como supuesto especifico 2: La unién de hecho
inscrita en Registros Publicos protege parcialmente la propiedad del conviviente no
participante en los actos de disposicidon de los bienes, en razén a que la SUNARP
es la unica entidad que cuenta con esta informacién en el registro de persona
natural; sin embargo, si el sistema registral en linea decae, no existiria otro
mecanismo que permita corroborar el reconocimiento de la unién de hecho, es decir

la sociedad de bienes.



Il. MARCO TEORICO

La presente investigacion se cimentd en antecedentes nacionales; es asi que,
Yarleque (2019) en su investigacidbn denominada “El registro de las uniones de
hecho y la proteccion juridica de los derechos patrimoniales” concluyo, que el
reconocimiento de la unién de hecho, representa una garantia patrimonial; a raiz
del reconocimiento de la union convivencial y su posterior inscripcion registral, lo
que permitiria, que los bienes adquiridos durante su vigencia, formen parte de los
bienes sociales, que al ser inscritos en el Registro de Propiedad Inmueble

generarian oponibilidad frente a terceros.

Desde el punto de vista registral Valera (2019), en su investigacion denominada
“Publicidad registral y seguridad juridica en la Oficina Registral Chimbote, 2018”
asevero sobre la necesidad de implementar mecanismos de proteccion del derecho
de propiedad y seguridad juridica en los actos de disposicion de bienes, como lo
son el programa de alerta registral, permitiria dar a conocer al propietario del bien
cuando se registre una partida sobre el mismo; a fin de que pueda comunicar la
irregularidad del mismo a Registros Publicos paralice la inscripcién; dicha
recomendacion podria extenderse a la figura de la unién de hecho; siempre que,
figure como titular del bien inmueble registrado; situacién que no se presenta en la
mayoria de casos, donde la persona que aparece como titular del bien tiene la
condicion de soltero; por lo que, se propone, como exigencia normativa la
presentacion de parte o visualizacién de oficio del certificado negativo de union de
hecho, como uno de los requisitos para elevar a escritura publica, lo que nos

permitiria evitar posibles estafas o actos de mala fe.

Asimismo, Diaz (2018) en su tesis denominada “El reconocimiento de la unién
de hecho propio como estado civil en el RENIEC como mecanismo de prevencion
de futuras celebraciones de contratos que resulten invalidos” concluyo, que el
reconocimiento en la union de hecho deberia estar consignada en el estado civil de
RENIEC, el cual seria un mecanismo de facil acceso para la prevencién de futuras
celebraciones de contratos, evitando de esa manera la invalides de los mismos,
sobre todo, ante la carencia de normatividad que regula la union de hecho
contenida en el articulo 326° del Codigo Sustantivo; dicha modificatoria deberia

darse en el articulo 32° inciso f y el 44° de Ley 26497 que sefiala que en el DNI, se
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debe consignar el estado civil y los actos modificatorios (resoluciones
administrativas o judiciales) del referido estado civil; es asi que, la union de hecho
como estado civil, serviria como un acto inicial, para corroborar el estado civil de
una persona, amparada en su declaracion jurada al momento de actualizar su DNI,
sin embargo, en la practica muchas personas omiten dicha condicion por lo que su
estado civil figuraria como soltero; del mismo modo, resultaria necesario que
RENIEC necesariamente aplique la interconexion de su base de datos con el
registro personal de SUNARP, de esa manera cotejaria la informacion brindada por

el ciudadano al momento de actualizar sus datos.

Por su parte, Hernandez (2018), en su investigacion titulada “Factores
determinantes para la vulneracién de la seguridad juridica de bienes inmuebles no
inscritos en la zona registral de Zarate 2018”, concluy6 que existiria una vulneracion
de la seguridad juridica de los bienes inmuebles no inscritos, en la zona registral
del Distrito de Zarate en el afio 2018 y que para afrontar la afectacion a la seguridad
juridica en posibles actos de estafa o frente a la informalidad en el registro de
predios, seria recomendable la implementacion del sistema constitutivo en nuestra
normativa, a fin de que se perfeccionen la transferencia de los bienes inmuebles
con la inscripcidn registral, procedimiento que otorgaria seguridad juridica al
comprador; el sistema proclamado por Hernandez, resulta aplicable a nuestra
investigacion; ya que, en todos los actos juridicos de transferencia de inmuebles no
inscritos, al registrarse de manera obligatoria en los Registros publicos para
perfeccionar la transferencia, permitiria advertir la condicién del vendedor al
momento de celebrar la compraventa; y, en el caso de encontrar que el periodo de
registro de la unién de hecho coincide con la fecha de adquisicion del bien por parte
del vendedor, podria Registros Publicos solicitar la ratificacion del acto, para lo
cual deberia notificar copia del parte notarial al conviviente no participante, a fin de
que ratifique el acto, con la suscripcion del contrato o por el contrario interponga
judicialmente la nulidad de acto juridico, al quedar desvirtuada la buena fe del

comprador.

En otra perspectiva Meléndez (2018) concluyé en su investigacion denominada
“Vulnerabilidad de la Seguridad Juridica en el Trafico Comercial de bienes sociales

por falta de actualizacion del estado civil de los contratantes, en las sentencias de



los juzgados civiles de Arequipa, 2012 -2016” que nuestro ordenamiento juridico no
protege efectivamente al conyuge no participante, tampoco al tercero de buena fe;
en los casos de disposicion por parte de uno de los consortes, de un bien social,
qgue aprovecha que su DNI aparece con la condicidon de soltero; en ese aspecto
detalla el investigador, que el articulo 315° del C.C. no ha regulado ninguna sancion
a quien dispone de forma unilateral los bienes sociales; tal problemética sefialada
es un simil con nuestra investigacion puesto que el articulo 315° del C.C., se aplica
de manera supletoria a la unién de hecho y efectivamente, la normativa acotada,
no regula ninguna sancion al conviviente que realiza un acto unilateral sobre los
bienes sociales, tampoco la normativa conexa establece acciones preventivas o de

control.

Asimismo, Apaza (2017) en su investigaciéon denominada “La falta de inscripcion
de la transferencia de la propiedad en Registros Publicos y la inseguridad juridica”
concluyo que la inscripcion predial en nuestro pais versa en un sistema declarativo;
por lo que, los actos juridicos, ostentan un criterio de valor juridico propio,
(constitucion, modificacion, transmision y extension), no obstante la carencia de
inscripcion en el registro de transferencia de propiedad, traeria como consecuencia
la pérdida del derecho de propiedad y menoscabo en la seguridad juridica; de otra
forma, la propuesta de la obligatoriedad de la inscripcion registral, demanda la
implementacion del catastro tanto urbano como rural, a fin de determinar la

ubicacion de los bienes inmuebles y determinar sus caracteristicas.

En la misma perspectiva, se recab6 diversos antecedentes internacionales,
gue reforzaron el problema de investigacion; en ese sentido, Dominguez (2016), en
su investigacion denominada “La Union de Hecho como estado civil y sus
consecuencias juridicas y sociales, respecto a la sociedad de bienes en el Cantén
Riobamba dentro del periodo 2014 -2015” en el marco internacional de Ecuador,
concluy6 que la union de hecho al haberse registrado dentro del estado civil en la
cédula de ciudadania, generé un cambio trascendente, que evita que uno de los
convivientes contraiga otro vinculo con una tercera persona; hecho que
anteriormente (antes del 2014) uno de los convivientes que tenia la condicion de
soltero, divorciado o viudo, podia casarse con otra persona; en ese aspecto el

reconocimiento de la unién de hecho, como un estado civil en Ecuador, no solo a



evitar que se contraiga un doble vinculo, si no que extiende sus efectos a la
transferencia de bienes; por lo que, evitaria de esa manera el fraude en los
contratos de la compraventa, dado que, tendrian que participar ambos miembros

de la unién de hecho, salvo poder expreso de representacion.

Desde otra Optica, Posada (2018), en su tesis denominada “Ruptura de la pareja
de hecho: La influencia de la doctrina del Tribunal Constitucional sobre los derechos
y deberes de los convivientes” sobre el ambito espafiol concluyd, que ante un
posible desequilibrio patrimonial que se advierta a la finalizacion de la convivencia,
se podria demandar el enriquecimiento sin causa, en latin “conditio por inversién o
expensas”, cuya finalidad seria proteger al conviviente desfavorecido
patrimonialmente; dicha institucion se encuentra contemplado en nuestro pais en
el articulo 1954° del C.C., referido al enriquecimiento indebido en desmedro de otro,
y cuya finalidad es la indemnizacién; para lo cual, la ventaja patrimonial en
desmedro de otro, existencia entre la conexion de enriqguecimiento y del
empobrecimiento; finalmente el injustificado enriquecimiento, requisitos que deben
cumplirse segun la Casacién N° 513-2008 Piura. No obstante esta investigacion, no
se dirige a las acciones legales, que se pueda realizar frente a un acto
defraudatorio, por el contrario, se encuentra dirigida a la prevencion, es decir que a
pesar de que la unién de hecho tiene asidero en la voluntad de las partes, esta debe
encontrarse regulado respecto a los bienes, estableciéndose normativas que evite
gue uno de los miembros inscriba la escritura publica, sin el consentimiento del otro

conviviente.

Desde otro analisis, Salas (2017), en su investigacion denominada “Aplicaciéon
de la doctrina Probable de la Corte Suprema de Justicia sobre el estado civil en la
union de hecho” concluy6 que en Colombia, seria innecesaria la creacion de una
norma que regule el estado civil de la union marital; puesto que, la gran mayoria de
Notarios en Medellin, acogen la jurisprudencia vinculante del alto Tribunal
promulgado el 18/6/2008, el cual interpret6 el articulado 1, de la Ley 54 de 1990,
bajo la indicacion que: “la inscripcion de la declaratoria, en la union marital en el
libro de varios (registros) generaria un estado civil de un comparfero permanente”,
esa interpretacion deberia ser compartida en nuestro pais, lo que significaria que

el notario, observe el registro de la union de hecho, como condicionante al momento



de elevar un contrato de compraventa a escritura publica, al ser condicionante de
un estado civil, evitando de esa manera que se perfeccione la transferencia del

bien, si faltare la firma de uno de los convivientes.

Anido (2017), en su investigacion denominada “De los bienes adquiridos por un
concubino a costa del esfuerzo o caudal comun” concluyé que el caudal comun
significa una comunidad de bienes entre los concubinos, titularidad que ofrece el
registro del mismo; por lo que, la adquisicion de un bien por uno de los concubinos,
se veria integrada al caudal comun; siendo que, los bienes adquiridos a expensas
de dicho caudal necesitan de un reconocimiento de los bienes, se pueden realizar
de manera expresa o tacita; en esa perspectiva, el solo consentimiento convalidaria
el acto, previo al conocimiento del conviviente no participante; en ese sentido,
nuestra investigacion apunta a un rol preventivo, bajo la 6ptica que el notario
necesariamente deba requerir en la elevacion a escritura publica de las compra
ventas de inmueble el certificado negativo de union de hecho, caso contrario de
oficio extraer dicho certificado y comunicar al conviviente no participante, la compra
venta a fin de que convalide la omision de firma o en su defecto realice las acciones

correspondientes, evitando de esa manera que se eleve a escritura publica.

Asimismo, en Uruguay Trobo (2016), en su tesis denominada “Régimen
econémico de la Unién Concubitaria en el derecho Uruguayo”. Universidad de
Zaragoza concluyé que, la unidén concubinaria, se da desde los 5 afios de
convivencia bajo el mismo sistema de registro; sin embargo, establece de que los
convivientes pueden acordar el régimen de bienes es decir separados o sociedad
de gananciales; por lo que, la problematica de la venta del inmueble en
desconocimiento del otro, no suele darse muy seguidamente; situacion distinta
sucede en el Peru, puesto que, al generarse solo la sociedad de bienes, ambos son
beneficiarios de los bienes adquiridos dentro de la unién de hecho; por lo que, suele
darse la venta por parte de uno de los convivientes a expensas del otro, situaciéon

gue merece una regulacion preventiva.

A continuacién abordaremos las teorias y enfoques conceptuales, como
primera categoria: La disposicion de bienes, de lo sefialado por Castro (2014),
se colige la existencia de una situacion preocupante, al momento de realizar los

actos de disposicion de bienes, sean gratuitos como la donacidn u onerosos como
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la compraventa, que muchas veces ha dado pie a diferentes estafas y actos
juridicos fraudulentos; por lo que, resulta necesario revestir de seguridad juridica,
los actos de disposicion de bienes que se realizan. Asimismo, la jurisprudencia
nacional se ha pronunciado respecto de la disposicion de bienes indicando que,
ante la compra unilateral del bien en determinados plazos, bajo la institucion de
reserva de propiedad, acreencia que se cancelaria dentro de la relacion de hecho,
correspondera a un bien social en el supuesto que se reconozca judicial o
notarialmente. No obstante, en el supuesto de compra de propiedad unilateral sin
reserva de bien, el cual se cancela dentro de la convivencia se entendera por bien

propio.

En inicio, dentro de la investigacion se precis6 como primera subcategoria: La
union de hecho, en palabras de Villa (2017), desde sus inicios surgié como una
unién informal que en algunas culturas se denomind concubinato, sociedades
domésticas de hecho o uniones de hecho; desde la perspectiva legal se describen
como hechos juridicos licitos o fuentes originarias de familias, que preceden a la
institucién del matrimonio; sin embargo, reciben una proteccion y otorgamiento de
derechos distintos por el ordenamiento juridico, debido a la distinta naturaleza
constitutiva de ambas figuras, a pesar de tener efectos sociales y biologicos

similares.

De otro lado la Ley N° 29560 modifico el articulo 1 de la Ley N.° 26662,
incorporando el reconocimiento de la unién de hecho, como asunto no contencioso
ventilado via notarial; es asi que, Marcelo (2015), precisé que el ordenamiento
juridico no estipula equipararla con el matrimonio (siempre este régimen tendrd mas
derechos); si no por el contrario busca otorgar una proteccién respecto a la

sociedad de bienes.

Quispe (2016), preciso que bajo los alcances del articulo 326° del C.C., los
convivientes comparecen de manera voluntaria ante el notario, quien en su
condicion de funcionario reconozca (de fe publica) la union de hecho; siempre que,
cumpla los requisitos sefalados en la referida normativa. Para lo cual, los
convivientes deben reconocer de manera expresa una convivencia ininterrumpida

de 2 afos, la cual se acreditara con la presencia de 2 testigos.
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De otro lado, la union de hecho de manera doctrinaria, presenta diversas
Teorias, las cuales son la teoria de la uniformidad, la teoria de la retraccion, del
equilibrio y la apariencia, sin embargo, para esta investigacion se dio relevancia a
la teoria del equilibrio, que en palabras de Escobar (2019), destalla una
comparacion juridica entre el matrimonio y la union de hecho; puesto que, tienen
un origen comun en el Derecho de Familia, en ese sentido se propone, de que la
unién de hecho, tenga los mismos efectos patrimoniales y personales, que estén
revestidos de seguridad juridica, para lo cual ante el vacio normativo, debera
aplicarse las reglas conyugales a la unién de hecho, sobre todo, cuando existen
actos de disposicion de manera unilateral por uno de los convivientes, protegiendo

de esta manera al conviviente no participante.

Se tuvo como segunda subcategoria: Sociedad de bienes, sostiene Vega
(2002) que el régimen patrimonial obligatorio en la unidon de hecho, recae en la
sociedad de bienes (sociedad de gananciales); siempre, que esté previamente
reconocida en la via notarial o judicial, se precisa ademas, que los convivientes
carecen del derecho a eleccidon o sustitucion del régimen patrimonial, al ser un
régimen establecido por mandato imperativo de la ley (emitido por el legislador),
con la finalidad de proteger al conviviente perjudicado con la ruptura de la relacion

convivencial y sefialado en el articulo 326° del Cédigo Civil.

Varsi (2011), por su parte, refiri6 que la sociedad de bienes 0 mas
apropiadamente la sociedad de gananciales, como se denomina a la que se crea
con la formalizacion de la union de hecho, es importante sefialar que existe una
creencia que el objeto de la union de hecho, significa permanecer ajeno a los
deberes y obligaciones maritales; por lo que, lo logico seria que los bienes
adquiridos no estén comprendidos dentro de la sociedad de gananciales; y, por
ende corresponder la separacién de patrimonios. No obstante, el legislador peruano
ha estipulado de manera obligatoria, solo un régimen para la union de hecho la cual
es la sociedad de gananciales, ello con la finalidad de evitar perjuicios en la

disposicion de bienes y al momento de la separacion de la referida union.

Asimismo, Zuta (2018), resalta lo sefialado por Vari, al precisar que el Codigo
Sustantivo, establecié para la unidon de hecho, el régimen de sociedad de

gananciales; unidon que para ser pasible de derechos patrimoniales previamente
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debe estar reconocida por el Notario o via judicial; asimismo, los miembros de la
union de hecho, no pueden elegir o variar de régimen patrimonial; puesto que, la
finalidad normativa es la proteccion de la parte mas débil en la relacion de

convivencial.

En la union de hecho segun Castro (2014), es imprescindible determinar una
fecha cierta para los bienes; por lo cual, basta el reconocimiento de la unién de
hecho notarialmente y se declarada la existencia de la sociedad de gananciales; es
decir que la sociedad de bienes se forma desde la fecha sefialada en el registro, en
favor de ambos convivientes, dando paso a la formacién del inventario judicial
valorizado de todos los bienes; cabe sefialar que la finalidad de la liquidacion de la
sociedad de bienes, corresponde a la distribucion equitativa entre los miembros de
la convivencia, sin dar lugar al enriquecimiento sin causa, en desmedro de uno de

los miembros de la union de hecho o en perjuicio de sus acreedores.

Cabe sefialar, que Vargas (2018), precisa que, cuando se presentan los
supuestos de disposicidn de bienes sin la intervencién de uno de los conyuges, el
articulo 219° del Cadigo Civil, prescribe que estos actos juridicos son nulos, puesto
que, carece de la manifestacion de voluntad, requisito esencial del acto juridico, en
concordancia del articulo 315° del Cdédigo Civil, que exige como requisito para
disponer de bienes que pertenecen a la sociedad de gananciales el consentimiento
de ambos coOnyuges; cabe sefialar que ambos conceptos son recogidos
adicionalmente en la Casacién N° 3006-2015 — Junin.

Asimismo, el articulo 3° de la Ley del Notariado Decreto Legislativo N° 1049,
prescribe que el actuar del Notario se rige por el principio de autonomia teniendo
como limite el ordenamiento juridico, es decir su actuar libre en sus funciones no
debe afectar el marco legal existente, en ese sentido, el articulo 16, inciso j de la
referida ley, prescribe como obligaciones del Notario la imparcialidad, la diligencia
y el respeto a la dignidad de los derechos de las personas, de lo que se colige, que
al presentarse una compraventa que requiera los servicios del notario para elevarse
a escritura publica el notario necesariamente tendra que revisar el registro de
personas, a fin de verificar que no sea una venta unilateral (Decreto Legislativo
1049, 2008, art. 16); ello debido, a que su funcién de elevar minutas a escritura

publica debe ser de acorde al ordenamiento juridico que en el articulo 326° del CC
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seflala que la union de hecho genera la sociedad de bienes sociales y que su
disposicion, debe ser por ambos convivientes, bajo sancion de nulidad conforme el
articulo 315° CC; dicha accion se enmarca dentro del rol de imparcialidad, ya que

el notario no puede parcializarse con los solicitantes.

Asimismo, el notario tiene la obligacion de actuar con diligencia, es decir debe
ser precavido, por la facultad especial que tiene de otorgar fe publica, teniendo que
realizar actos de control previos sobre las minutas a elevar por las partes que eviten
fraudes o actos de mala fe, dentro de su notaria; actos que colisionen con el
derecho de propiedad del conviviente no participante (respeto a la dignidad de los
derechos de las personas) en especifico a la propiedad; acto de prevencion y
supervision que generalmente no realiza el notario, a pesar que los principios que

rigen las obligaciones del Notario dentro de su actuar le exigen.

Por otro lado, la VIII Sentencia Plenaria Civil, emitida el 20 de septiembre de
2020, segun Trujillo (2020) consistio en delimitar si el acto juridico de disposiciéon
de bienes correspondiente a la sociedad de gananciales, fue realizado por uno de
los conyuges sin la anuencia o participacion del otro, resulta nulo, anulable o
ineficaz; delimitando de esa manera el los alcances del articulo 315° del Cédigo
Civil; por otro lado, como segunda vertiente se analizé si la nulidad, ineficacia o
anulabilidad era oponible al tercer adquirente de buena fe, en ese sentido, la
referida sentencia plenaria, a cogié lo regulado en el 315° del Cédigo Civil, que
prescribe nulo de pleno derecho el acto de disposicion de bienes que no se realiza
por ambos cényuges, al carecer de un requisito de valides del acto juridico es decir
manifestacion de voluntad; y solo, los actos ultravires (realizados excediendo el

poder otorgado) serian ineficaces.

Lo acotado en los dos parrafos precedentes, es extensible a la figura de la unién
de hecho en virtud del articulo 326° del C.C. que recoge la teoria del equilibrio,
puesto que, se aplica de manera supletoria la normatividad del matrimonio a los
bienes patrimoniales de los convivientes; en ese sentido, al realizarse un acto
juridico de disposicién de bienes con ausencia de participacién de uno de los
convivientes el acto juridico devendria en nulidad; sin embargo, dicha situacion
cuando se eleva a escritura publica, y se traslada a SUNARP para su inscripcion,

segun Villavicencio (2019), en aplicacion de los numerales 31° y 32° del
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Reglamento General de los Registros Publicos, el registrador procede a evaluar la
validez y naturaleza inscribible del acto, asi como la capacidad de los otorgantes,

para lo cual accede a la base de datos del Reniec y de la misma entidad.

De encontrarse observacion, en aplicacion del articulo 315° del Cadigo Civil y
de los articulos antes mencionados el registrador procede a requerir al notario la
ratificacion del acto (compra-venta) por parte del conviviente que no participo;
otorgandole en lo general un plazo de 90 dias, de no levantarse dicha observacion
se tacha el parte notarial. En ese sentido, la idea que inspira este trabajo de
investigacion surgié de observar, como en varios negocios patrimoniales, los
convivientes excluyen a su pareja, vulnerando sus derechos y es imperativo regular
eficientemente esta conducta, el derecho como todas las ciencias del saber se

reformula, los paradigmas cambias y con ellos la regulacién de conductas.

De otro lado, Ortiz (2018) concluy6 que la anulabilidad en la union de hecho,
resultaria una forma menos gravosa de invalidez del acto juridico, porque a
diferencia de la nulidad, supone que la irregularidad del acto juridico afecta el
interés de una de las partes que lo celebra; es asi que, el autor sugirié una
modificatoria del articulo 315° del Codigo Civil, para que el conyuge inocente con
el acto juridico desarrollado por su esposo(a), sea beneficiado econémicamente;
de forma que, el acto juridico quede confirmado de manera expresa y se otorgue
seguridad juridica (articulo 2014° del C.C.) al adquirente de buena fe, sumado al
derecho de oponibilidad registral (articulo 2022° del C.C.); lo esbozado por el autor,
sobre la anulabilidad del acto juridico por falta de manifestacién de voluntad del
conviviente no participante, generaria la ratificaciéon del contrato de compraventa
(convalidacion), al perfeccionarse con la voluntad (vendedor) y el precio
(comprador); sin embargo, en la actualidad Registros Publicos no notifica al
conviviente no participante sobre la venta de su inmueble por no estar dentro de
sus funciones; por el contrario solo comunica las observaciones al vendedor y
comprador; situacion que no permitiria acceder a este mecanismo de ratificacion y
mucho menos proteger el derecho de propiedad relacionado a la transferencia; ya

gue, no se podria accionar sobre lo desconocido.

Del mismo modo, como tercera subcategoria: La seguridad juridica, que

segun Arrazola (2014), existiria un concepto consensual amplio de la seguridad
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juridica, basado en brindar certeza y previsibilidad de la actuacion del Estado y de
los sujetos de derecho; asimismo, tendria como efecto generar una estabilidad en
el ordenamiento juridico; en ese sentido, se puede optar por un sistema declarativo;
mediante el cual, los actos juridicos como la compraventa, se eleven a escritura
publica y posteriormente la misma, se registre a los Registros Publicos, generando
de esa manera seguridad juridica y oponibilidad frente a terceros, a fin de evitar

actos juridicos fraudulentos.

La segunda categoria: Afectacion del derecho de propiedad, con respecto
a esta categoria Varsi (2018) en referencia al C.C define a la propiedad como: “...
el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien”;
sefalando en términos parecidos a la Constitucién que “Debe ejercerse en armonia
con el interés social y dentro de los limites de la ley”. Pero el derecho de propiedad
no es uno solo, sino que son varios derechos entre los que se encuentra el derecho
del propietario de reivindicar la propiedad. Esta facultad permite al propietario
defender la propiedad, constituyendo la defensa del contenido del derecho de

propiedad.

En el margen constitucional el articulo 70° de la Carta Magna, consagra la
inviolabilidad del derecho de propiedad, como garantia de inviolabilidad frente a
terceros, siendo la Unica excepcion la expropiacién por necesidad publica y con el
pago de un justiprecio (Const., 1993, art.70); es asi que el Estado garantiza este
derecho; siempre que, se ejerza con armonia dentro de los margenes establecidos

en el ordenamiento juridico.

En ese orden de ideas, la primera subcategoria: atributos de la propiedad,
desde una linea de analisis sistematico entre normas del C.C., en su articulo 923°,
se define como el uso, disfrute, disposicidn y reivindicacion de un determinado bien,
en armonia con el interés social y dentro de los limites del ordenamiento juridico,
siendo necesario definir de manera suscinta los atributos antes mencionados. Es
asi que, el uso, en palabras de Diaz (2015), es aquella facultad que tiene el
propietario de un determinado bien (mueble o inmueble), para poder utilizar o
servirse de una cosa, en satisfaccion de sus necesidades, los titulares del bien

pueden ser personas naturales y juridicas.
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De otro lado, el disfrute en palabras de Arias (2011), se entiende como la
satisfaccion o ius fruendi, se entiende como el aprovechamiento del bien; es asi
que, el propietario tiene el derecho de beneficiarse de los productos que emanen
del bien e inclusive el consumo del mismo, cuando devienen en comestibles;
asimismo, la disposicién segun Da Silva (2014), es aquel atributo que permite al
propietario sobre un bien, enajenarlo, bajo cualquier titulo, (donacién, compraventa
y permuta), destruirlo, consumirlo, gravarlo frente a terceros, etc; por ultimo la
reivindicacion segun Arias (2011) regulada en el articulo 927° del Codigo Civil,
permite al propietario la recuperacion del bien y evita la intromision de extrafios o

terceros (accion judicial de reivindicacién y reconocimiento de propiedad).

Se otro lado, se tuvo como segunda subcategoria: la propiedad inscrita,
sefala Lucenay Tengan (2014) sefialan que deviene en aquellos bienes inmuebles
gue se inscriben en el registro de propiedad de inmueble de los Registros Publicos,
a fin de que se les otorgue publicidad y sean oponibles frente a actos juridicos
(compraventas, hipotecas, donacion, etc) realizados por terceros; en ese sentido,
el registro de propiedad otorga seguridad juridica frente al trafico de bienes
inmuebles dado que te permite ver las cargas y gravamenes que posea el bien,
asimismo, reduce los costos de transaccion ya que permite el acceso a informacion
relacionada a los titulares de la propiedad, disminuyendo la incertidumbre de las
partes contratantes.

En ese marco de ideas Aguilar (2018), precisé que el contrato de compraventa,
se da cuando una de las partes denominada vendedor se compromete u obliga,
frente a un comprador a otorgar la titularidad de un determinado bien, a cambio de
un pago econdmico; dicho contrato se ampara bajo la autonomia de la voluntad,
asimismo la sola obligacibn de enajenar hace propietario al acreedor de
conformidad con el 949° del C.C.

Asimismo, como tercera subcategoria: propiedad no inscrita, serian aquellos
bienes que se dispusieron, mediante, compraventa, donacion, entre otros actos
juridicos existentes, los cuales no han sido inscritos al Registro Publico; ya que,
segun el articulo 949° del C.C., prescribe que la sola obligacion de enajenar hace
propietario al acreedor; es asi que, nuestro marco normativo acoge una teoria

declarativa de los bienes, para ser propietario no es necesario inscribir la

17



transferencia al Registro Publico (Decreto Legislativo 295, 1984, art. 949); sin
embargo, lo recomendable es inscribirlo a fin de obtener seguridad juridica, es decir
que, el adquirente reviso todos las cargas gravamenes y requisitos visibles en el
registro por lo que, se eliminaria la duda que se pueda transferir dicho bien a
terceras personas; asimismo, proteges tu derecho de propiedad frente a terceros
con derechos frente al bien (oponibilidad).
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IIl. METODOLOGIA

La presente investigacion, abarcé un enfoque cualitativo, cuyo objetivo, en
palabras de Hernandez (2014) versa en estudiar los fendmenos, desde la
perspectiva subjetiva de los expertos entrevistados, quienes se encuentran
inmersos de manera directa con la problemética de investigacion; especificamente
los entrevistados fueron abogados especialistas en procedimientos notariales y
registrales de Disposicion de bienes, quienes desde su experiencia como abogados
de despachos notariales y jefe del area registral de Registros Publicos, brindaron
sus respuestas, en las que enfatizaron la importancia del regular la normatividad de
la disposicién de bienes correspondiente a la union de hecho, a fin de proteger el
derecho de propiedad del conviviente no participante y la seguridad juridica del

adquirente de buena fe.

3.1 Tipo y disefio de investigacion

Tipo de estudio

Del mismo modo, por su fin esta investigacion en esencia fue de tipo basica,
segun Hernandez (2014), se le conoce también como pura o tedrica, la cual se
caracteriza en razén a su propadsito de incrementar los conocimientos cientificos y
teorias preexistentes, (citadas en el marco teérico), sin la necesidad de contrastarlo
en la practica; motivo por el cual, en esta investigacion se indago sobre las nuevas
teorias, relacionadas a la disposicion de bienes, que garanticen la proteccién del
derecho de propiedad del conviviente no participante y la seguridad juridica
respecto al contrato de compraventa en la que participa el adquirente o comprador

de buena fe.

Disefio de Investigacion

De otro lado, el disefio vendria a ser el estudio de la problematica; lo que
implico analizar los casos concretos, no abstractos; es decir, que suscitaron en un
delimitado espacio y tiempo; en ese sentido, esta investigacion tuvo como disefio
la teoria fundamentada definida segun, Cabezas, Andrade y Torres (2018) como
aguella metodologia genérica destinada a una teoria amparada en la recoleccion y

analisis de datos, como son el analisis de datos y la entrevista.

19



3.2 Categoria, Subcategorias y matriz de categorizaciéon

En el decurso de esta investigacion, se empled las categorias de a)
Disposicion de Bienes de la union de hecho y b) Afectacion del derecho de
propiedad; dichas categorias a su vez, se dividieron en subcategorias, conforme

se visualiza en la siguiente tabla:
Tabla 1

Categorias y Sub Categorias

Categorias Sub Categorias

- Unién de Hecho

- Sociedad de bienes
Disposicién de
P - Seguridad juridica
Bienes de la union

de hecho

Afectacion del - Atributos de la propiedad
derecho de - Propiedad inscrita
propiedad - Propiedad no inscrita

3.3 Escenario de estudio

Cabezas, Naranjo y Torres (2018), definieron al escenario de estudio, como
aquel lugar geografico, donde se circunscribe el fenébmeno estudiado; asimismo,
en dicho espacio interactian los sujetos entrevistados; en ese sentido, el
escenario de estudio que abarcé esta investigacion, fue en el Distrito de Comas,
en el cual se ubica la Notaria, lugar donde se realizan las transferencias de bienes,

escrituras publicas y su elevacion a los Registro Publicos.

3.4 Participantes

Los sujetos de estudio entrevistados fueron 6 abogados especialistas en

temas notariales y registrales, quienes dentro de sus funciones se encargan del
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procedimiento de disposicion de bienes en la unién de hecho; de otro lado, la
muestra utilizada; se equipard, al total de la poblacién en estudio; conformado por

6 abogados especialistas.

3.5 Técnicas e Instrumentos de recoleccion de datos

De otro lado, las técnicas son aquellos métodos sistematizados,
operativizados con la finalidad de dar soluciones a problemas practicos; en ese
sentido, Vargas (2011) sugiere seleccionar el empleo de dos técnicas, como son la
entrevista, el analisis documental, con la finalidad de obtener informacion que luego

se procederia a realizar con la triangulacion de datos.

Asimismo, en esta investigacion, se utilizo la técnica de la entrevista, segun
de Hernandez (2014) técnica tradicional de la investigacion cualitativa, que versa
sobre la comunicacion intrapersonal, la cual tiene como finalidad la recoleccién de
datos por medio de la conversacion y el empleo de preguntas realizadas por el
investigador al experto (entrevistado); del mismo modo, esta técnica busca recabar
la informacion desde el conocimiento y experiencia del entrevistado, con la finalidad

de aclarar y resolver el problema de investigacion.

Del mismo modo, el instrumento utilizado fue la guia de entrevista; ello con
la finalidad de darle credibilidad a la investigacion; asimismo, se utilizé el analisis
documental, que en palabras de Dulziades (2014), precis6 que el analisis
documental es una operaciéon intelectual, cuya finalidad consiste en detallar y
describir, los documentos a través de la unificacion de los mismos, lo cual permitié
sintetizar el contenido a fin de extraer, solo los aspectos mas relevantes; para esta
investigacion; por lo que se utilizd como instrumento, la guia de analisis
documental, lo que nos permitid sintetizar y organizar la documentacion recopilada
relacionada a documentos protocolares de compraventa de bien inmueble los
cuales presentaban observaciones por parte de la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos. De otro lado Seguel y Arteaga (2016) sefiald (...) que la
triangulacion de datos, tiene como finalidad comparar el aporte de la guia de
entrevistas, andlisis de observacién y analisis documental con los antecedentes y

teorias.
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Tabla 2

Técnica e instrumento empleado

Técnicas Instrumento Procedimiento

Entrevista Guia de entrevista Recoger informacion sobre la regulacion de
la disposicion de bienes en la unién de hecho
y si la normatividad actual protege el derecho
de propiedad del conviviente que no participa
y la seguridad juridica del adquirente de
buena fe.

Analisis Guia de analisis Versa en la recopilacion de informacion y

Documental documental datos relacionados al problema de

investigacion, con la finalidad de sintetizar el

contenido y puntualizar los elementos

esenciales para la investigacion.

3.6 Procedimiento

El procedimiento desarrollado de manera inicial en la investigacion fue: 1) La
Matriz de Categorizacion la cual incluyé que el planteamiento del problema, los
objetivos, las categorias y subcategorias; 2) Se eligid a 6 expertos en materia
notarial y registral, 3) se realizo “la guia de entrevista”, priorizando las preguntas
relacionadas a la matriz de categorizacién, 4) posterior a la revision y aprobacion
del asesor de tesis, se efectud la entrevista a los 6 expertos; 5) del mismo modo,
se empled el analisis documental, por el cual, se recopilé Kardex notariales que en
su momento fueron observados por Registros Publicos, informacion que estaba

relacionada a la Disposicion de bienes de la union de hecho.

3.7 Rigor cientifico

Posteriormente, a las entrevistas recibidas, antecedentes recopilados,

teorias y referencias del marco teérico; asi como, las técnicas empleadas (andlisis
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documental y entrevista), se aplicé la técnica de triangulacién, con la finalidad de
analizar los resultados, para establecer las semejanzas y diferencias entre las
mismas; al respecto, Benavidez y Gomez (2005) precisaron, que la triangulacion
constituye el uso de multiples estrategias que permiten analizar un determinado
fenomeno, en ese sentido esta técnica permitio profundizar y expandir los

resultados que se obtuvieron en la entrevista.

3.8 Método de analisis de datos

El proceso metodoldgico en esta investigacion, se ejecutd en tres etapas:
primeramente a raiz de mi cargo de asistente notarial, estuve vinculada de manera
directa, con la problematica de estudio; asi como con los sujetos otorgantes
(comprador y vendedor), relacionados al proceso elevacion de escritura publica de
disposicion de bienes que en lo general suele ser contratos de compraventa, para
posteriormente elevarlo a los Registros Publicos; del mismo, se empled el analisis
documental, mediante el cual se recopilé6 documentacién importante relacionada a
las observaciones presentadas por SUNARP, cuando no se ha presentado el
certificado negativo de unién de hecho; acto seguido, se utilizé la planificacion del
trabajo de campo; que consistid en construir y disefiar las herramientas de
obtencién informacién; para luego proceder a ejecutar el trabajo de campo (lugar
de estudio en Comas); el cual verso en la aplicabilidad de herramientas a la unidad
de andlisis, ello con la finalidad de sintetizar las respuestas de la entrevista y

emplearla triangulacién de datos.

Planificacion del trabajo de campo, en esta etapa, comprendié desde la
elaboracion del boceto y de las herramientas destinadas a obtener la informacion,
las cuales fueron las guias (de entrevista, analisis documental y los formatos de
cada herramienta; la cual fue realizada desde un disefio metodolégico propio del
estudio de casos; la cual se coordind de manera anticipada con los abogados

especialistas en temas notariales y registrales del Distrito de Comas.

Del mismo modo, la ejecucién del trabajo de campo, se llevé a realiz6 entre
los meses de octubre del 2020 a enero del 2021; del mismo modo, la categorizacion
se realiz6é en los mismos meses; siendo que, la triangulacion de datos se realizé en

el mes de febrero de 2021.
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En ese sentido Izcara (2014) puntualizé que la triangulacion es aquel método
de corroboracion de los resultados obtenidos de la realidad; esencia, que consolida
a la investigacion cualitativa; del mismo modo Larrinaga y Rodriguez, (2010),
quienes citaron el concepto de triangulacién esbozado por Campbell y Fiske (1959),
donde sefialaron que su objeto consiste en integrar y juntar la evidencia relacionada
a cada caso, ello a partir de una variedad de métodos y fuentes de informacion

combinando metodologias, a fin de analizar un determinado fenémeno.
3.9 Aspectos éticos

Esta investigacion parti6 desde la objetividad e imparcialidad de los
resultados obtenidos, asimismo de la veracidad de los mismos; por lo que, se
respetod los derechos de autor, asi como la confidencialidad, de los participantes,
respetando la disponibilidad en el tiempo y asequibilidad de cada uno de ellos; en
abundamiento Florencia (2013), precisé que la ética ciencia que analiza y estudia
la conducta humana, tiene repercusion dentro de las investigaciones cientificas, en
tres pilares fundamentales, conforme lo citado en el informe Belmont de 1979, que
detallé el respeto, beneficio, y justicia; respecto al primer principio, dentro de la
investigacion a entrevistados, se les informo el fin de la investigacion; del mismo
modo, los entrevistados dieron su consentimiento en las entrevistas, documento
gue se encuentra dentro de los anexos de esta investigacion; asimismo, el beneficio
perseguible, fue que la regulacion de una normatividad expresa sobre transferencia
de bienes en unién de hecho, se encuentra destinada a proteger el derecho de
propiedad del conviviente no participante y la seguridad juridica del adquirente de
buena fe; resultado, conclusiones y recomendaciones que serian publicadas en el
repositorio de la universidad ello para beneficio de la comunidad juridica; del mismo
modo, la tesis en su totalidad estuvo conformada por antecedentes y teorias las
cuales, fueron citadas bajo la normativa Apa 7ma Edicidn; asimismo, la tesis fue
verificada en el sistema turnitin, conforme a la Disposicion N° 7.4 de la Resoluciéon
de Vicerrectorado de Investigacion N° 008-2017-VI/UCV: Directiva para la

aplicacion de la herramienta Turnitin.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Este capitulo abarcé los resultados, que se obtuvieron mediante el uso de los
instrumentos de recoleccién de datos de la guia de entrevista que se realiz6 a
expertos entrevistados, quienes fueron 6 profesionales en el ambito notarial y
registral y el otro instrumento usado fue la guia de analisis documental. En cuanto

a la guia de entrevistas los resultados son los siguientes:

En relacion al Objetivo General: Analizar de qué manera la disposicion de
bienes de la unién de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente no
participante, en el distrito de Comas, 2020, cuya primera pregunta fue ¢En su
opinion la disposicidbn de bienes de la unién de hecho afecta el derecho de

propiedad del conviviente no participante?.

Los Abogados Sigilefias (2021), Alvarez (2021), Alarcon (2021), Solis (2021),
Carrillo (2021) y Cahfari (2021), respondieron con similitud al concordar que, si
afecta el derecho de propiedad del conviviente que no participa en el acto de
disposicion, ya que la unién de hecho se rige por la sociedad de gananciales y con
la disposicion de bien de forma unilateral se le estaria desconociendo y despojando

de los bienes adquiridos por ambos durante la convivencia.

Con respecto a la segunda pregunta del objetivo general: ¢De acuerdo a su
conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de manera adecuada la

disposicion de bienes de la union de hecho?.

Los Abogados Siglefias (2021), Alarcon (2021), Carrillo (2021), concordaron al
responder que la union de hecho como institucion debe tener la misma proteccién
gue el matrimonio o en su defecto deberia tener su propio marco legal, en razén a
que la unién de hecho esta regulada por la mayoria de la normas aplicadas al
matrimonio mas no por todas, razén por la que la union de hecho no genera un
estado civil, siendo esta importante a la hora del trafico comercial para evitar a
futuro actos fraudulentos. En oposicion a estas respuestas tenemos a los abogados
Solis (2021), Cafiari (2021), Alvarez (2021) al responder que la unién de hecho esta
bajo el amparo de las normas aplicadas al matrimonio y por lo tanto esta protegida

por dicho marco legal.
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En cuanto a la tercera pregunta del objetivo general: ¢De acuerdo a su
conocimiento y experiencia nos podria comentar de algun caso en el cual la
disposicion de bienes de la union de hecho afecto la propiedad del conviviente no
participante?, los abogados Sigiiefias (2021), Alvarez (2021), Alarcon (2021),
Carrillo (2021) y Cafari (2021), respondieron que si tuvieron casos y que tomaron
conocimiento de otros casos en el trabajo que desempeian, en todos los actos
referidos a la disposicion de bien, se realizé tomando en cuenta la informacion del
documento nacional de identidad y copia literal de la propiedad como unico titular
del bien con el estado civil de soltero, como consecuencia de la perfeccion con la
escritura publica y enviados a registros publicos fueron observados, requiriendo el
registrador una ratificacion de acto por parte del conviviente que no intervino. Y por
su parte el abogado Solis (2021), responde que no ha tenido un caso y no ha

tomado conocimiento de alguno en su area laboral.

En sintesis la mayoria de los entrevistados sefalados, concordaron que la
disposicion de bienes por un conviviente de la unidon de hecho, afecta el derecho
de propiedad del conviviente no participante, ello debido a que no existen
suficientes mecanismos de prevencién que protejan el derecho de propiedad,;
asimismo, por ejemplo no existe una exigencia normativa taxativa que obligue al
notario revisar en el registro personal si los intervinientes cuentan con una union de

hecho y tampoco a las partes contratantes.

Respecto al Objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la normativa
vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa
en los actos de disposicion de bienes de la union de hecho en el Distrito de Comas,
2020, la cuarta pregunta absuelta fue: ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia
considera usted que la normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad
del conviviente que no participa en los actos de disposicion de la union de hecho?;
siendo que los abogados Sigiiefias (2021), Alvarez (2021), Alarcon (2021), Carrillo
(2021) y Cadari (2021), coincidieron que los mecanismos de proteccion para la
prevencion de actos de disposicion de bienes unilaterales de la union de hecho
son minimas, debido a que no esta regulado el estado civil de la unién de hecho, la
falta de interconexion y cruce de informacion, en el Reniec, de otro lado no hay

coordinacion de sistemas de Registros Publicos y las Municipalidades que permita
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advertir de manera inmediata el registro personal donde obre la unién de hecho;
sumado a la falta de rectificacion de calidad de bien de la titularidad en registros
publicos, situaciones que generan una vulneracion al derecho de propiedad de los
convivientes. Por otra parte, el abogado Solis (2021), respondié que al aplicarse el
régimen de sociedad de gananciales a la union de hecho, hay requisitos validos
para la contratacién y acciones para cautelar el derecho de propiedad en caso de

lesion.

En relacion a la quinta pregunta del objetivo especifico 1: ¢ En su opinion,
se deberian implementar modificaciones a la normativa vigente relacionados a los
actos de disposicién de bienes muebles e inmuebles de la unién de hecho? Los
Abogados Sigiiefias (2021), Alvarez (2021), Alarcén (2021), Carrillo (2021) y Cafiari
(2021), respondieron que los mecanismos de proteccion deben ser reforzados la
interconexion entre RENIEC vy registros publicos y la asignacion del estado civil a
la unidn de hecho jugaria un rol preponderante en la actos de trafico comercial, al
contar con esta informacion en el DNI seria visible al momento de identificarse, se
puede evitar vulnerar derechos del conviviente o terceros. De otro lado, Solis
(2021), respondi6 que para obtener seguridad juridica respecto a sus bienes no se
deberia optar por la unidon de hecho; si no, que se deberia recurrir a la institucion

del matrimonio.

Es asi que, los seis entrevistados concertaron en el sentido de sus
preguntas; puesto que, sefialaron que la normativa vigente regula y protege el
derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion
de bienes de la union de hecho, ello en razén a que no existen mecanismos de
prevencion que pongan en conocimiento al conviviente no participante de la
inscripcién de las escrituras publicas o celebracion de actos juridicos sin su
participacion; mas aun si al percatarse de alguna observacion el Notario de la
Minuta de compraventa solo se lo comunica a los solicitantes, mas no al conviviente
gue no participa, a pesar de tener su direccion y demas datos, generalmente a fin

de ahorrarse el costo por notificacion, que saldria a expensas del notario.

En el extremo de la sexta pregunta del objetivo especifico 2: Analizar de
qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos protege la

propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion del bien a fin
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de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020. ¢ De acuerdo a su
conocimiento y experiencia la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion del
bien a fin de garantizar la seguridad juridica? Los Abogados Sigiefias (2021),
Alvarez (2021), Alarcén (2021), Solis (2021), Carrillo (2021) y Caifiari (2021),
coinciden en responder que la uniéon de hecho al ser un acto inscrito en registros
publicos, es un acto publicitado y por tanto es oponible a terceros, la importancia
de la revision del registro personal previo al acto de disposicion es de vital
importancia para prevenir actos de disposicion de manera unilateral, asi

salvaguardando el derecho del conviviente que no participa y la de los terceros.

Con respecto a la séptima pregunta del Objetivo especifico 2: ¢Cuales
son las propuestas de mejora normativa, aplicables al ambito notarial y registral,
gue garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de bienes, por parte
de uno de los convivientes de la unién de hecho? Los Abogados Siguefias (2021),
Alvarez (2021), Alarcon (2021), Carrillo (2021), responden que la unién de hecho
como un estado civil, la interconexion entre RENIEC y registros publicos y la
obligatoriedad de solicitar el certificado negativo de unién de hecho o busqueda de
unién de hecho en el sistema de publicidad registral en linea por parte de la notaria,
serian de gran importancia. Por su parte el abogado Solis (2021) y Cafiari (2021)
refieren que la union de hecho al estar inscrita y esta ser publicitada por registros
publicos presta la respectiva seguridad juridica a los convivientes y a terceros por

lo que seria suficiente.

En cuanto a la octava pregunta del objetivo especifico 2: ¢Considera
usted que previo a los actos de disposicidén de bienes de una persona con el estado
civil “soltero” es relevante contar con la informacién del registro de personas
naturales - registro personal (SUNARP) relacionado al reconocimiento de la union
de hecho? Los Abogados Sigiiefias (2021), Alvarez (2021), Alarcon (2021), Solis
(2021), Carrillo (2021) y Cafari (2021) responden que este mecanismo de
seguridad es de real importancia la previa verificacion en el sistema de publicidad
registral en linea, para desvirtuar la condicién de titularidad del vendedor y permite

corroborar la fecha de inicio de la convivencia para los efectos patrimoniales.
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Es asi que los entrevistados antes sefialados concluyeron que la unién de hecho
inscrita en los Registros Publicos no protege de manera efectiva la propiedad del
conviviente no participante en los actos de disposicion del bien y tampoco se
garantiza la seguridad juridica; situacion que se origina porque el registrador, no
notifica la esquela de observacion al conviviente no participante, limitAndose
Unicamente a comunicarles a las partes; a pesar de tener la logistica necesaria para
realizar dicha notificacion, omisién que genera un desconocimiento al conviviente
que no participd, solo pudiendo develarse a raiz de un desalojo o cuando el

comprador ejerza la posesion del bien.

Respecto a las guias de andlisis de fuente documental se recabaron
resultados, que permitieron dilucidar el objetivo general: Analizar de qué manera
la disposicion de bienes de la unidon de hecho afecta el derecho de propiedad del

conviviente no participante en el distrito de Comas, 2020.

En ese sentido, se analizé la esquela de observacion de Registros Publicos N°
P1 073, del titulo N° 2020-01193973, en la cual, el registrador publico al momento
calificacién del instrumento publico de compraventa observé la falta de participacién
de un conviviente, emitié la esquela de observacion en la que ordend la ratificacion
del acto por el conviviente no participante; puesto que, la unién de hecho se
inscribié con fecha anterior a la fecha del otorgamiento de la escritura publica
(5/3/2020) por lo que, se otorgd un plazo de 90 dias, para la ratificacion del acto
juridico mediante escritura publica; tal situacion nos permite colegir que el Notario
a pesar de tener dentro de sus principios en la Ley del Notariado articulo 16 inciso
J, el deber de no ser parcial, actuar dentro de los limites de la ley, diligencia y
respeto al derecho de los demas, no realiza actos de corroboracién, lo que perjudica
al conviviente no participante, razdn que permite inferir que la disposicion de vienes
en la union de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente que no

participo.

De otro lado, se analiz6 la esquela de observacion de Registros Publicos N°
P51171507, de titulo N° 2020-1300372 en la que se advirtié que la adquisicién de
un bien mueble solo puede ser realizada por uno de los conyuges a favor de la

sociedad conyugal, mas no puede transferirse entre miembros de la unién de hecho
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gue sucedio en el titulo, documento que se elevé a escritura publica, por lo que el

registrador publico emitié una esquela de observacién rechazando la misma.

De lo analizado en los instrumentos sefialados nos permite colegir que la
disposicion de bienes de la unidon de hecho afecta el derecho de propiedad del
conviviente no participante, debido a que en la mayoria de los casos los
participantes de dichos actos juridicos actuan de manera unilateral, basados
generalmente en que en el DNI tienen el estado civil de soltero y en la copia literal
de los inmuebles figuran como Unico propietario del bien y bajo la condicién de
soltero; por lo que se observa que no existen mecanismos suficientes de prevencion
que protejan el derecho de propiedad; asimismo, a la carencia normativa taxativa
que obligue al notario revisar en el registro personal la unién de hecho y tampoco

alas partes contratantes.

En cuanto al objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la normativa
vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa
en los actos de disposicion de bienes de la union de hecho en el Distrito de Comas,
2020.

Se analizo la Anotacion de Tacha emitida de Registros Publicos, esquela N° 2
del titulo N° 2020-1300372, de la partida N° 51171507-ABO530; asi como de la
Anotacion de Tacha emitida de Registros Publicos N° Pl 073, del titulo N° 2020-
01193973, de la partidas N°12549059, en las cuales se determind que la sola
verificacion del DNI no es suficiente, la falta de un estado civil para la unién de
hecho conlleva a que no se tenga la informacion veraz del conviviente en cuanto a
su estado civil, culminando los tramites con la Tacha registral mediante el cual se
dejé sin efecto el titulo y por consiguiente no se inscribe la propiedad en los
registros publicos. Lo cual se debe a tres aristas: a) El comprador desconocia la
existencia no realiza actos minimos de corroboracion en el registro personal de la
union de hecho; b) El notario a pesar de que el articulo 16 inciso j, del DL.N° 1049
exige obligaciones de imparcialidad, respeto de los derechos de las personas y
diligencia y actuar dentro del margen de la ley, no revisa el Registro personal y
evitar de esa manera que se den actos fraudulentos al inscribir como escritura
publica un acto juridico unilateral a pesar de existir una unién de hecho; vy, c) La

normativa vigente de la ley del notariado y el Cédigo civil no exige de manera
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taxativa la revision del registro personal a fin de visualizar la existencia de la unién

de hecho y evitar posibles fraudes.

Situacién algo distinta ocurrié en la Anotacion de Tacha emitida de Registros
Publicos N° PI 005, del titulo N° 2019-01661302, de las partidas N°13844341 vy
13844342, en el cual, el registrador publico mediante la calificacion determind que
no es posible la inscripcion de actos de transferencia de propiedad entre
convivientes porque la union de hecho se rige por la sociedad de gananciales, al
aplicarse la normativa del matrimonio y de acuerdo al cédigo civil los cényuges no
pueden transferirse propiedades entre si; por lo que corresponde una rectificacion
de calidad de bien; puesto que, la uniéon de hecho se inscribi6 el 1/5/2017 antes de
la fecha del otorgamiento de la escritura publica (1/7/2019).

De las tachas sefialadas y examinadas en este instrumento para este objetivo
especifico 1, nos permitié advertir que la normativa vigente no regula, ni protege
el derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion
de bienes de la unién de hecho, situacién producida a la carencia de exigencia
normativa al Notario y a las partes de la no revision del registro de personas a fin
de verificar la existencia de la union de hecho, resultado que se coindice en mayoria

con las respuestas de los entrevistados.

En relacién al objetivo especifico 2: Analizar de qué manera la unién de hecho
inscrita en los Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no
participante en los actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad
juridica, en el distrito de Comas 2020

Se analiz6 la Anotacién de Tacha emitida de Registros Publicos N° 2 del titulo
N° 2020-1300372, de la partida N° 51171507-AB0O530 y la Anotacion de Tacha
emitida de Registros Publicos N° P1 073, del titulo N° 2020-01193973, de la partidas
N°12549059 ; lo que permitio colegir la realizacidén de actos juridicos con ausencia
de una de los miembros de la union de hecho; asimismo, que el registrador publico,
a pesar de haber detectado una union de hecho y tener acceso al Registro de
Reniec, donde figura su domicilio Real, lo que permite inferir que no se notifica al

conviviente que no participa, o que genera una ausencia de conocimiento, que
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impediria accionar al conviviente agraviado frente al acto realizado de mala fe en

proteccion de su derecho de propiedad.

Situacion distinta ocurre en la Anotacion de Tacha emitida de Registros Publicos
N° PI 005, del titulo N° 2019-01661302, de las partidas N°13844341y 13844342 en
la cual, el registrador publico emitié el registrador rechazo, la escritura publica
porque en nuestra legislacién no es viable la transferencia de propiedades entre

miembros de la unién de hecho.

Finalmente en relacion al objetivo especifico 2, las tachas emitidas por el
Registrador Publico permitié advertir que la unién de hecho inscrita en los Registros
Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de
disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, puesto que, el
registrador a pesar de advertir la existencia de una unién de hecho previa a la
celebracion del acto juridico y emitir la tacha del titulo, al no ser ratificada, no notifica
al conviviente no participante; tal situacion le impediria ejercitar las acciones legales
pertinentes a fin de proteger su derecho de propiedad, Unicamente tomando
conocimiento a raiz de un eventual lanzamiento o posesion del comprador,
resultado que se coindice en mayoria con las respuestas de los entrevistados,
quienes sefalaron que dicha problematica se ocasionaba por falta de una
normativa que obligue la notificacion al conviviente no participante, a pesar de no

tener condicién de solicitante, en respeto a su derecho constitucional de propiedad.

A continuacion se procedera a desarrollar la discusion en el siguiente parrafo,
se analizo el objetivo general, los objetivos especificos y las conclusiones con los
resultados, las cuales se obtuvieron, mediante el empleo de las entrevistas, asi

mismo, se analizo las ideas centrales propuestas en los antecedentes.

Seguidamente se va exponer la discusion respecto a los resultados obtenidos
en el empleo de la entrevistas en relacion al objetivo general: Analizar de qué
manera la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho de
propiedad del conviviente no participante, en el distrito de Comas, 2020.

En ese sentido, Siguefias (2021), Alarcén (2021) y Marcelo (2021), coincidieron
gue la regulacién normativa actual, en el supuesto de la disposicion de bienes por

uno de los convivientes (de manera unilateral) en la union de hecho, en principio no
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cautela el derecho de propiedad, especificamente el de disposicion; puesto que,
para dicho acto no se exige como requisito observable a las partes dentro de la
celebracion del contrato el certificado negativo de union de hecho, a efectos de
verificar si existe la misma; y, no vulnerar asi la manifestacion de voluntad del
conviviente que no participa; del mismo modo la normativa actual no exige al
Notario, que requiera a los solicitantes o realice la busqueda en el sistema de
registro de personas sobre la existencia o no de una unién de hecho, falta de
regulacion que generaria que no se realicen acciones preventivas destinadas a
cautelar el derecho de propiedad del conviviente no participante en la union de
hecho.

Regulacion normativa preventiva, que en palabras de Diaz (2018) deberian
estar orientadas al reconocimiento de la unién de hecho como estado civil, el cual
seria, un mecanismo de facil acceso para la prevencion de futuras celebraciones
de contratos, evitando de esa manera la nulidad de los mismos o la observacion de
las escrituras publicas en el registro; ya que, se advertiria antes de la celebracion
del contrato la ausencia de manifestacion de voluntad de uno de los convivientes;
asi mismo, se desvirtuaria la buena fe del comprador o vendedor, que a pesar de
visualizar una unién de hecho en el DNI de la otra parte, prosigue con la celebracién

del acto juridico (contrato de compraventa).

Es entonces que con los resultados se confirma el supuesto general donde se
concluye que la regulacion actual de la disposicion de bienes de la uniéon de hecho
afecta el derecho de propiedad del conviviente no participante; puesto que, no
genera mecanismos de proteccion preventivos al momento de la compraventa y

elevacion a escritura publica.

En cuanto a la discusién del objetivo especifico 1: Determinar de qué manera
la normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que
no participa en los actos de disposicion de bienes de la union de hecho en el Distrito
de Comas, 2020.

En ese sentido los expertos entrevistados, Alarcon y Marcelo, arribaron a la
conclusién esbozada en la tesis, puesto que, sefialaron, que la normativa vigente

no protege de manera efectiva el derecho de propiedad del conviviente que no
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participa en los actos de disposicién de bienes; y que para superar dicha carencia
normativa, es necesario reconocer a la union de hecho como un estado civil,
situacion que permitiria advertir al comprador respecto de un acto de mala fe (falta
de manifestacién de voluntad de una de las partes) al participar solo uno de ellos
en el acto de disposicion de bienes (contrato de compraventa); situacion extensible
al notario al revisar el DNI de las partes que solicitan la elevacion de la minuta de
compraventa a escritura publica; dicha reforma permitiria prevenir actos
fraudulentos que lesionen el derecho de propiedad del conviviente que no patrticipa,
asi como su inscripcion; ya que, de hacerlo caeria en un supuesto de nulidad
conforme lo sefala el 315 del Cédigo Civil, por otro lado, Siglefias (2021), sefial
gue adicionalmente a una regulacion normativa, era necesario una coordinacioén en
el procedimiento administrativo y registral; es decir que, la Notaria tenga acceso de
manera gratuita y rapida al registro de personas de SUNARP lo que evitaria advertir

algun acto unilateral lesivo.

Lo sefialado anteriormente, tiene correlacion con lo esbozado por Dominguez
(2018) quien desde la perspectiva Ecuatoriana que reconoce a la union de hecho
como estado civil, concluyé que la union de hecho al registrarse en la cédula de
ciudadania como un estado civil en el Ecuador, generé un cambio trascendental,
que evita que uno de los convivientes contraiga otro vinculo con una tercera
persona; asimismo, sus efectos se extienden a la transferencia de bienes; por lo
que, de la revision de la cédula (similar al DNI) se advertiria si presenta el estado
civil de union de hecho, evitando de esa manera el fraude en los contratos de la
compraventa, dado que, tendrian que participar ambos convivientes, salvo poder
expreso de representacion.

De los resultados obtenidos se confirma el supuesto Especifico 1 que La
normativa vigente no protege de manera efectiva el derecho de propiedad del
conviviente que no participa en los actos de disposicién de bienes de la unién de
hecho, puesto que la misma no se encuentra reconocida como un estado civil, que
permitiria advertir futuros actos fraudulentos y desvirtuaria la buena fe del

comprador o vendedor que tendria que realizar los actos minimos de corroboracion.

Sobre la discusion del objetivo especifico 2: Analizar de qué manera la union de

hecho inscrita en los Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no
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participante en los actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad
juridica, en el distrito de Comas 2020.

Los expertos entrevistados Siguefias(2021), Alarcon (2021) y Marcelo (2021);
sefalaron que cuando un parte notarial es enviado a los registros publicos, el
registrador realiza un cruce de informacién en el registro personal, siendo que, al
advertir una unién de hecho, coteja la fecha de inicio de convivencia y la fecha de
inscripcidn del acto; de estar comprendido en dicho periodo la observa otorgando
un plazo para que dicho acto sea ratificado, es decir que el conviviente no

participante suscriba una escritura publica de ratificacion de acto.

Dicha observacion registral no es suficiente segun Valera (2019), quien asevero
la necesidad de implementar mecanismos de proteccion del derecho de propiedad
y seguridad juridica en los actos de disposicion de bienes, similares al programa de
alerta registral, que permitirian dar a conocer al propietario del bien cuando se
registre una partida sobre el mismo; a fin de que pueda comunicar la irregularidad
del mismo a Registros Publicos para que paralice la inscripcion; recomendacion
que podria extenderse a la figura de la unién de hecho; lo que permitiria evitar que
el conviviente que figure como titular del bien con la condicidn de soltero realice
actos de disposiciéon; por lo que, propone, como exigencia normativa la
presentacion de parte o visualizacidon de oficio del certificado negativo de unién de
hecho, como uno de los requisitos para elevar a escritura publica y que ademas se
notifique la observacién y los actuados que la conforman al conviviente no

participante, lo que nos permitiria evitar posibles estafas o actos de mala fe.

En base a los resultados obtenidos se confirma el supuesto especifico 2 que la
unién de hecho inscrita en los registros publicos no protege en su totalidad el
derecho de propiedad del conviviente no participante, en los actos de disposicion
de bienes; toda vez que, el registrador al momento de calificar la escritura publica
y observar la existencia previa de la union de hecho en el registro personal ordena
la ratificaciébn del acto, ratificacion que nunca sucede ya que no se notifica al
conviviente que no participa generandose asi ausencia de conocimiento que
impediria accionar legalmente de manera anticipada frente al acto realizado de

mala fe.
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V. CONCLUSIONES:

1. La regulacion actual de la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el
derecho de propiedad del conviviente no participante; puesto que, no regula
mecanismos de proteccion preventivos al momento de la compraventa y

elevacion a escritura publica.

2. Lanormativa actual no exige como requisito para la suscripcion de los contratos
privados de compraventa, ni para la elevacion de la minuta a escritura publica,
la presentacion por parte de los solicitantes o la revision por parte del notario
del registro personal, donde conste la unién de hecho; tal vacio normativo
generaria una vulneracion sobre el derecho de propiedad (disposicion) del
conviviente no participante; al realizarse contratos y escrituras publicas de
manera unilateral, con ausencia de uno de los convivientes de la union de
hecho, a pesar de que el articulo 315° del cédigo Civil, prescribe que la
disposicion de bienes deben participar ambos convivientes, bajo sancién de

nulidad.

3. Los registros Publicos no protege en su totalidad el derecho de propiedad del
conviviente no participante, ni la seguridad juridica, en los actos de disposicion
de bienes, toda vez que, al momento de calificar la escritura publica revisa en
sus registros de personas si las partes presentan una unién de hecho, de
presentar tal condicion, emite una esquela de observacion a fin de que dicho
acto sea ratificado por el conviviente que no participd, debido a que los bienes
adquiridos son bienes sociales; sin embargo dicha observacion no se natifica,
ni se pone en conocimiento al conviviente que no participa, lo que genera una
ausencia de conocimiento, que impediria accionar de manera anticipada frente

al acto realizado de mala fe.
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VI. RECOMENDACIONES

1. Modificacién de la Ley Organica del Registro Nacional de Identificacion y
Estado Civil, a fin de incorporar la union de hecho en el Registro Nacional de
Identidad, como un estado civil, para lo cual se debera actualizar de manera
automética el DNI, actualizacion que permitiria evitar futuros actos
fraudulentos; ya que, los contratantes podrian verificar el referido documento
y advertir la existencia de una union de hecho, evitando asi un acto la
suscripcion de un acto unilateral al realizar este acto minimo de
corroboracion.

2. Modificacién normativa de la Ley del Notariado, a efectos de incorporar como
requisito obligatorio para la elevacion de escrituras publicas, la verificacion
en el registro de personas de la union de hecho, la cual podré ser de oficio
0 sujetarse a la presentacion del certificado negativo registral por los
contratantes.

3. Modificacion de la Ley de Competencia Notarial en Asuntos No
Contenciosos, precisando que en el tramite de reconocimiento de la union
de hecho, dentro de la solicitud se debe realizar una relacion de los bienes
muebles e inmuebles registrables adquiridos desde el inicio de la
convivencia; en el supuesto que la propiedad estuviera inscrita a nombre de
un conviviente, se debera enviar un parte notarial adicional al registro
correspondiente para la realizacion de la rectificacién de calidad de bien.
Esta rectificacion debera ser de manera obligatoria posterior a la inscripcion
de la unién de hecho.

4. Modificacion normativa de la Ley del Notariado, a efectos de que el Notario,
en el supuesto de advertir, un acto unilateral sobre disposicion de un bien
que corresponda a la unién de hecho, notifique al conviviente no participante
copia de la minuta de compra venta y los anexos, en concordancia ademas
de los principios de respecto de los derechos de las personas, diligencia e
imparcialidad del notario; a fin de que el notificado pueda realizar las
acciones legales destinadas a la proteccion de su propiedad.

5. Modificacion Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los
Registros Publicos, a efectos de que el Registrador, en el supuesto de

advertir, una escritura publica unilateral sobre disposicion de bien que
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corresponda a la union de hecho, notifique copia de la esquela de
observacion y sus anexos al conviviente no participante, a fin de que ratifique
la escritura publica o realice las acciones legales respectivas.

Suscribirse de manera obligatoria en el servicio de alerta registral, ello con
la finalidad de proteger los bienes adquiridos por la unién de hecho; puesto
que, les permitiria ante la presentacion de un nuevo titulo, poder realizar las
acciones legales o tachas respectivas y de esa manera proteger su derecho

de propiedad.
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ANEXOS

Anexo 1: Matriz de categorizacién

TITULO: Disposicién de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Ambito Tematico Formulacién del Problema Objetivos Supuestos Categorias Subcategorias
Derecho de familia Problema General: Objetivo General: Supuesto General: Subcategoria
¢De qué manera la disposicion de | Analizar de qué manera la | La disposicion de bienes en la unién de hecho se ve afectada por que tiene | Categoria 01: | O1:
bienes de la unién de hecho afecta | disposicion de bienes de la unién de | un marco normativo supletorio e insuficiente, que vulnera el derecho de | - Disposicion - Unién de
el derecho de propiedad del|hecho afecta el derecho de |propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicién de | de Bienes de la | hecho
conviviente no participante, en el | propiedad del conviviente no | yienes, en el distrito de Comas, 2020. union de hecho | Subcategoria 2:
distrito de Comas, 20207? participante, en el distrito de Comas, - Sociedad de
2020. bienes

Problema de
investigacion:
La  disposicion  de

bienes de la unién de y
su afectacion al
derecho de propiedad
del conviviente no
participante, en el
distrito de Comas, 2020

Problema Especifico 01:

¢;De qué manera la normativa
vigente regula y protege el
derecho de propiedad del
conviviente que no participa, en
los actos de disposicion de bienes
dentro de la unién de hecho en el
Distrito de Comas, 2020?

Objetivo Especifico 01:

Determinar de qué manera la
normativa vigente regula y protege
el derecho de propiedad del
conviviente que no participa, en los
actos de disposicion de bienes
dentro de la union de hecho en el
Distrito de Comas, 2020.

Supuesto Especifico 01:

La normativa vigente no regula ni protege de manera efectiva, el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicién de
bienes en la unién de hecho, puesto que el marco juridico no contempla
normas especificas para la union de hecho en relacién a la disposicién de
bienes y supletoriamente se aplica la normativa vinculada al matrimonio, la
cual no contribuye a salvaguardar el derecho de propiedad del conviviente
no participante.

Subcategoria 3:
- Seguridad
juridica

Problema Especifico 02:

¢De qué manera la uni6on de
hecho inscrita en los Registros
Publicos protege la propiedad del
conviviente no participante en los
actos de disposicion del bien a fin
de garantizar la seguridad juridica,
en el distrito de Comas 20207

Objetivo Especifico 02:

Analizar de qué manera la unién de
hecho inscrita en los Registros
Publicos protege la propiedad del
conviviente no participante en los
actos de disposicion del bien a fin de
garantizar la seguridad juridica, en
el distrito de Comas 2020.

Supuesto Especifico 02:

La unién de hecho inscrita en los Registros Publicos protege parcialmente la
propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicién de los
bienes, en razén a que la SUNARP es la Unica entidad que cuenta con esta
informacion en el registro de persona natural; sin embargo, si el sistema de
publicidad registral en linea decae, no existiria otro mecanismo que permita
corroborar el reconocimiento de la unién de hecho, es decir la sociedad de
bienes.

Categoria 02:

- Afectacion del
Derecho de
Propiedad

Sub Categoria
01:

- Atributos de la
propiedad

02: Propiedad
inscrita.
-Subcategoria
03: Propiedad no
inscrita




Anexo 2: Matriz de consistencia

TITULO: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Formulacién del Problema

Objetivos

Supuestos

Categorias

Subcategorias

Problema General:

¢De qué manera la disposicion
de bienes de la union de hecho
afecta el derecho de propiedad
del conviviente no participante,
en el distrito de Comas, 2020?

Objetivo General:

Analizar de qué manera la disposicion
de bienes de la union de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente
no participante, en el distrito de Comas,
2020.

Supuesto General:

La disposicion de bienes en la unién de hecho se ve afectada por que
tiene un marco normativo supletorio e insuficiente, que vulnera el
derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de
disposicién de bienes, en el distrito de Comas, 2020.

Problema Especifico 01:

¢De qué manera la normativa
vigente regula y protege el
derecho de propiedad del
conviviente que no participa, en
los actos de disposicion de
bienes dentro de la union de
hecho en el Distrito de Comas,
2020?

Objetivo Especifico 01:

Determinar de qué manera la normativa
vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no
participa, en los actos de disposicion de
bienes dentro de la unién de hecho en
el Distrito de Comas, 2020.

Supuesto Especifico 01:

La normativa vigente no regula ni protege de manera efectiva, el derecho
de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion
de bienes en la unién de hecho, puesto que el marco juridico no
contempla normas especificas para la unién de hecho en relacién a la
disposicion de bienes y supletoriamente se aplica la normativa vinculada
al matrimonio, la cual no contribuye a salvaguardar el derecho de
propiedad del conviviente no participante.

Categoria
01:

- Disposicion
de Bienes de
la unién de
hecho

Subcategoria
01:

- Unién de
hecho
Subcategoria
2:
- Sociedad de
bienes

Subcategoria
3:
- Seguridad
juridica

Problema Especifico 02:

¢De qué manera la unién de
hecho inscrita en los Registros
Publicos protege la propiedad
del conviviente no participante
en los actos de disposicion del
bien a fin de garantizar la
seguridad juridica, en el distrito
de Comas 2020?

Objetivo Especifico 02:

Analizar de qué manera la union de
hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no
participante en los actos de disposicion
del bien a fin de garantizar la seguridad
juridica, en el distrito de Comas 2020.

Supuesto Especifico 02:

La unién de hecho inscrita en los Registros Publicos protege
parcialmente la propiedad del conviviente no participante en los actos de
disposicién de los bienes, en razén a que la SUNARP es la Unica entidad
gue cuenta con esta informacion en el registro de persona natural; sin
embargo, si el sistema de publicidad registral en linea decae, no existiria
otro mecanismo que permita corroborar el reconocimiento de la unién de
hecho, es decir la sociedad de bienes.

Metodologia:
Tipo de Investigacion:

Disefio de Investigacion:

Enfoque Cualitativo
Basica

Teoria Fundamentada

Categoria
02:

- Afectacion
del Derecho
de Propiedad

Sub Categoria
01:

- Atributos de la
propiedad

- Sub categoria
02: Propiedad
inscrita.
Subcategoria
03: Propiedad
no inscrita




Anexo 3

VALIDACION DE INSTRUMENTO

l. DATOS GENERALES

1.1 Apellidos y Nombres: Urteaga Regal Carlos Alberto

1.2 Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad César Vallejo

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista

1.4. Autor(A) de Instrumento: Hanny Mariela Chura Livisi

. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE NEE RIS ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES
40 |45 |50 |55 |60 |65 [70 [ 75 [ 80 |85 |90 | 95 |100

Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD .

comprensible.

Esta adecuado a las leyes y X
2. OBJETIVIDAD .

principios cientificos.

Este adecuado a los objetivos X
3. ACTUALIDAD y las necesidades reales de la

investigacion.

i Existe una  organizacion X

4. ORGANIZACION .

l6gica.

Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA - .

metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las X
6. INTENCIONALIDAD L,

categorias.

Se respalda en fundamentos X
7. CONSISTENCIA - S

técnicos y/o cientificos.

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

supuestos juridicos




La estrategia responde una X
metodologia y disefio
aplicados para lograr verificar
los supuestos.

9. METODOLOGIA

El instrumento muestra la X
relacion entre los
10. PERTINENCIA componentes de la

investigacion y su adecuacion
al Método Cientifico.

. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION:
90 %

Lima, 10 de enero de 2021

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI No: 09803484 Telf.:997059885




VALIDACION DE INSTRUMENTO

. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: Dr. José Carlos Gamarra Ramon
1.2 Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad César Vallejo

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista

1.4 Autor(A) de Instrumento: Hanny Mariela Chura Livisi

1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

lenguaje comprensible.

INACEPTABLE e ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES
40 [ 45 |50 |55 |60 |65 |70 | 75 |80 |85 |90 | 95 (100
Esta formulado con X
1. CLARIDAD

Esta adecuado a las leyes X

2. OBJETIVIDAD S
y principios cientificos.

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

3. ACTUALIDAD

| Existe una organizacién X
4. ORGANIZACION | ., .
I6gica.
Toma en cuenta los X
5. SUFICIENCIA aspectos  metodoldgicos
esenciales
Esta adecuado  para X

6. INTENCIONALIDAD ,
valorar las categorias.

Se respalda en X
7. CONSISTENCIA | fundamentos técnicos y/o

cientificos.

Existe coherencia entre X

8. COHERENCIA los problemas, objetivos,
supuestos juridicos

La estrategia responde una X
metodologia y disefio
aplicados para lograr
verificar los supuestos.

9. METODOLOGIA




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

10. PERTINENCIA

. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION:
90%

Lima, 10 de enero del 2021

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI No 09919088  Telf.: 963347510



VALIDACION DE INSTRUMENTO

I DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: Aceto Luca
1.2 Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad César Vallejo

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista
1.4 Autor(A) de Instrumento: Hanny Mariela Chura Livisi

I. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

comprensible.

INACEPTABLE AEEP AL E ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES
40 | 45 |50 |55 |60 |65 |70 | 75 [ 80 | 85 | 90 | 95 (100
Esta formulado con X
1. CLARIDAD lenguaje

Esta adecuado a las X
2. OBJETIVIDAD leyes y principios

cientificos.

Este adecuado a los X

objetivos y las
necesidades reales de
la investigacion.

3. ACTUALIDAD

Existe una X

4. ORGANIZACION P
organizacion légica.

Toma en cuenta los X
aspectos
5. SUFICIENCIA L.
metodoldgicos
esenciales
Esta adecuado para X

6. INTENCIONALIDAD ,
valorar las categorias.

Se respalda en X
7. CONSISTENCIA fundamentos técnicos
y/o cientificos.

Existe coherencia X
entre los problemas,
objetivos,  supuestos
juridicos

8. COHERENCIA




La estrategia responde
una metodologia y
9. METODOLOGIA disefio aplicados para
lograr verificar los
supuestos.

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

10. PERTINENCIA

. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION:
90%

Lima, 10 de enero del 2021

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI: 48974953 Telf. 910190409




ANEXO 4

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho de

propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020
Entrevistado: FERNANDO TOMAS CANARI FLORES
Cargo/profesién/grado académico: JPC/ ABOGADO
Institucion: UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO - SEDE ATE

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicién de bienes de la union de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de Comas,

2020.
Preguntas:

1. ¢ En su opinion la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho

de propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta

Para mi opinién si afecta ya que, si la union de hecho se extingue y no hay
una separacion formal de ambas partes, ambas tendrian que seguir
participando en los actos administrativos que quisieran realizar como por

ejemplo ventas de bienes inmuebles.

2. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de
manera adecuada la disposicién de bienes de la union de hecho? Fundamente

Su respuesta.

Para mi punto de vista, si esta regulada de manera adecuada la disposicion
de bienes de unién de hecho ya que es una forma de garantizar a la persona
gue conviven y que obtengan derechos y beneficios sin haber estado casadas.
3. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algun
caso en el cual la disposicion de bienes de la union de hecho afecto la

propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta:



Claro tuve el caso de mi hermano que no llego a realizar su tramite de divorcio
de unién de hecho y no pudo completar la venta de su moto lineal ya que la
ex pareja estaba de viaje en el extranjero y solicitaban que este la ex pareja

de mi hermano por la cual tuvo problemas para poder vender la moto.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de bienes

de la union de hecho en el Distrito de Comas, 2020

4. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que la
normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que
no participa en los actos de disposicion de la unién de hecho? Fundamente su

respuesta

Mi punto de vista es que no existe una proteccion para el conviviente que no
participa en los actos de disposicion ya que tiene que existir una separacion

formal antes de poder empezar con algun tramite de compra y venta.

5. ¢En su opinién, se deberian implementar modificaciones a la normativa
vigente relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e

inmuebles de la union de hecho? Fundamente su respuesta

Claro que si, la modificacion seria que se le agregue un inciso donde se
indique explicitamente que no se debe de depender la persona conviviente o

de la separaciéon formal para poder celebrar un contrato de compra y venta.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion
del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

6. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia la union de hecho inscrita en los

Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los



actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica?

Fundamente su respuesta:

Claro por una parte protege para que la otra parte no se apodere de lo que no
le corresponde, pero por otra parte también restringe la libre oportunidad de

venta de la propiedad de la persona.

7. ¢ Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables al ambito notarial
y registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de
bienes, por parte de uno de los convivientes de la unién de hecho?

Fundamente su respuesta.

Considero, que se deberia exigir como requisito de calificacion el certificado
negativo de unién de hecho o en su defecto que se realice la busqueda de
oficio, en todo acto de elevacion de escritura publica de minutas de contrato
de compra venta; y detectada la falta de manifestacién de voluntad de uno de
los convivientes, notificarle dicha observacién al conviviente a efectos de que
ratifique el acto o proceda con las acciones pertinentes; dicha calificacion por

parte del notario ejerceria un rol preventivo.

8. ¢ Considera usted que previo a los actos de disposicién de bienes de una
persona con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacion del
registro de personas naturales - registro personal (SUNARP) relacionado al

reconocimiento de la unién de hecho? Fundamente su respuesta

Por supuesto, de esa manera evitariamos que se realicen actos de disposicién
de bienes de manera unilateral, al observar la existencia de la union de hecho

se podria solicitar la ratificacion por parte del conviviente no participante.

Firma Nombre y cargo

ABG. FERNANDO TOMAS CANARI FLORES

T. CANARI
ABQOGADO
CAL. 78759




GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho de

propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicion de bienes de la union de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de Comas,
2020.

Preguntas:

1. ¢ En su opinion la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho

de propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta

Si, puesto que al disponer de los bienes se despoja de los derechos al

conviviente no interviniente.

2. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de
manera adecuada la disposicion de bienes de la union de hecho? Fundamente

Su respuesta.

No, puesto que en nuestra legislacion necesita un estudio profundo respecto a
los alcances de la union de hecho respecto al régimen patrimonial formado.

3. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algun caso
en el cual la disposicion de bienes de la unién de hecho afecto la propiedad del

conviviente no participante? Fundamente su respuesta:



Si, es el caso que el sr. julio vende un bien que figura como propietario soltero,
pero no se inscribié debidamente la union de hecho que mantiene con Maria, y
aprovechando esta situacion el sefior Julio vendié el bien y despojo de los

derechos que correspondian a Maria.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de bienes
de la unién de hecho en el Distrito de Comas, 2020

4. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que la
normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente
gue no participa en los actos de disposicion de la uniébn de hecho?

Fundamente su respuesta

Si, en el supuesto que la union de hecho este debidamente reconocida,
pero en el caso de no estarlo si queda desprotegida la conviviente que

no participa

5. ¢ En su opinion, se deberian implementar modificaciones a la normativa
vigente relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e

inmuebles de la union de hecho? Fundamente su respuesta

Si, deben normarse de forma mas estrictas las disposiciones de bienes, y
de alguna manera buscar que los bienes sujetos a unién de hecho deben

disponerse con la intervencién conjunta de los convivientes.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicién

del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

6. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la uniéon de hecho inscrita en

los Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en



los actos de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica?

Fundamente su respuesta:

Si, puesto que otorga la publicidad oponible a terceros la existencia de la union

de hecho inscrita.

7. ¢ Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables al &mbito notarial y
registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de
bienes, por parte de uno de los convivientes de la unién de hecho? Fundamente

Su respuesta.

Como lo mencione, se deben normar o crear directivas que vinculen el trabajo
entre las notarias y la SUNARP, para poder fomentar y fortalecer la inscripcién
de union de hecho

8. ¢Considera usted que previo a los actos de disposicion de bienes de una
persona con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacién del
registro de personas naturales - registro personal (SUNARP) relacionado al
reconocimiento de la union de hecho? Fundamente su respuesta
Claro, los registros deben estar enlazados para poder asi realizar una
calificacion integral. y poder determinar la existencia de la inscripcion de una

unién de hecho

Firma Nombre y cargo

KEVIN ABNER CARRILLO
CURICHAHUA




GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la uniéon de hecho y la afectacion del derecho de
propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

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

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicién de bienes de la union de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de
Comas, 2020.

Prequntas:

1. ¢En su opinion la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho

de propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta
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2 ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de

manera adecuada la disposicion de bienes de la unién de hecho? Fundamente su
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3. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algin caso
en el cual la disposicion de bienes de la unién de hecho afecto la propiedad del

conviviente no participante? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de bienes de
la union de hecho en el Distrito de Comas, 2020

Preguntas:

4, ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que la normativa
vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa

en los actos de disposicion de la unién de hecho? Fundamente su respuesta
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5. ¢En su opinién, se deberian implementar modificaciones a la normativa vigente
relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e inmuebles de la union

de hecho? Fundamente su respuesta.



union de necno ¢ Frundaamente su respuestia
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera la unién de hecho inscrita en los Registros Publicos protege
la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion del bien a

fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

6. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la unién de hecho inscrita en los
Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos

de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica?

Fundamente su respuesta.
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7, ¢ Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables al ambito notarial
y registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de
bienes, por parte de uno de los convivientes de la uniéon de hecho? Fundamente
Su respuesta:
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8.- ¢Considera usted que previo a los actos de disposicion de bienes de una
persona con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacion del
registro de personas naturales registro personal (SUNARP) relacionado al

reconocimiento de la union de hecho? Fundamente su respuesta
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho de

propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicion de bienes de la unién de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de
Comas, 2020.

Preguntas:

1. ¢ En su opinidn la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho de

propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta
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2. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de
manera adecuada la disposicion de bienes de la unién de hecho? Fundamente su

respuesta.
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3. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algin caso
en el cual la disposicion de bienes de la union de hecho afecto la propiedad del

conviviente no participante? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicidén de bienes de
la unién de hecho en el Distrito de Comas, 2020

Prequntas:

4, ¢,De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que

la normativa vigente regula y protege el derecho de propiedad del



conviviente que no participa en los actos de disposicion de la union de
hecho? Fundamente su respuesta:

No, puesto que no exige como requisito para elevar a escritura publica una
minuta de compra venta, la revision en el registro personal de la unién de hecho,
por lo que, se suele elevar a escritura publica una minuta en el cual no ha
participado uno de los convivientes de la unién de hecho, encauzandose en el
articulo 315 del Cdédigo Civil.

5, ¢ En su opinidn, se deberian implementar modificaciones a la normativa vigente
relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e inmuebles de la union

de hecho? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion

del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

6. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia la unién de hecho inscrita en los
Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos

de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica?

Fundamente su respuesta.
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7, ¢ Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables al ambito notarial y
registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de bienes,
por parte de uno de los convivientes de la unién de hecho? Fundamente su

respuesta.
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8.- ¢Considera usted que previo a los actos de disposicion de bienes de una
persona con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacion del
registro de personas naturales registro personal (SUNARP) relacionado al

reconocimiento de la union de hecho? Fundamente su respuesta
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del
derecho de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicion de bienes de la unién de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de
Comas, 2020.

Preguntas.

. ¢, En su opinién la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho de

propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta:
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2. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de
manera adecuada la disposicion de bienes de la union de hecho? Fundamente su
respuesta,
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3, ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algin caso
en el cual la disposicion de bienes de la unién de hecho afecto la propiedad del

conviviente no participante? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho de
propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicién de bienes de

la unién de hecho en el Distrito de Comas, 2020




Preguntas:

4. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que la normativa
vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa

en los actos de disposicion de la unién de hecho? Fundamente su respuesta
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5, ¢En su opinion, se deberian implementar modificaciones a la normativa

vigente relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e inmuebles
de la unién de hecho? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 2
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Analizar de qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion

del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.



6. ¢De acuerdo a su conocimiento y experiencia la union de hecho inscrita en los
Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos
de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica? Fundamente su

respuesta.
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7. ¢ Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables al &mbito notarial y
registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de bienes,
por parte de uno de los convivientes de la uniébn de hecho? Fundamente su

respuesta.
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8.- ¢Considera usted que previo a los actos de disposicion de bienes de una
persona con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacion del
registro de personas naturales registro personal (SUNARP) relacionado al

reconocimiento de la union de hecho? Fundamente su respuesta
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: Disposicion de bienes de la uniéon de hecho y la afectacion del derecho de
propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Entrevistado: Mayra Madaliz Alarcon Coll- Cardenas

Aé 5(6/ Cole _/%laﬂ/a.

CargO/prOfESIOH/gradO aCademICO ..................................................
Institucion: UMSM

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la disposicién de bienes de la unién de hecho afecta
el derecho de propiedad del conviviente no participante en el distrito de
Comas, 2020.

Prequntas:

1. ¢En su opinién la disposicion de bienes de la union de hecho afecta el derecho de

propiedad del conviviente no participante? Fundamente su respuesta:
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2. ;De acuerdo a su conocimiento y experiencia la normativa vigente regula de
manera adecuada la disposicion de bienes de la unién de hecho? Fundamente su
respuesta.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar de algun

caso en el cual la disposicion de bienes de la unién de hecho afecto la propiedad

del conviviente no participante? Fundamente su respuesta:
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OBJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el derecho

de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de

bienes de la union de hecho en el Distrito de Comas, 2020

Prequntas:



4. ;De acuerdo a su conocimiento y experiencia considera usted que la normativa
vigente regula y protege el derecho de propiedad del conviviente que no participa
en los actos de disposicion de la unién de hecho? Fundamente su respuesta
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5. ¢En su opinion, se deberian implementar modificaciones a la normativa vigente
relacionados a los actos de disposicion de bienes muebles e inmuebles de la unién

de hecho? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera la union de hecho inscrita en los Registros Publicos
protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion del

bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

6. ¢ De acuerdo a su conocimiento y experiencia la unién de hecho inscrita en los
Registros Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en losactos

de disposicion del bien a fin de garantizar la seguridad juridica?

Fundamente su respuesta:
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7. ¢ Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables al ambito notarial y
registral, que garanticen la seguridad juridica en los casos de disposicion de bienes,
por parte de uno de los convivientes de la union de hecho? Fundamente su

respuesta.

8- ¢ Considera usted que previo a los actos de disposicion de bienes de una persona

con el estado civil “soltero” es relevante contar con la informacion del registro de pe
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naturales registro personal (SUNARP) relacionado al reconocimiento de la union de

hecho? Fundamente su respuesta
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Anexo 5

Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la unién de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

-

distrito de Comas, 2020.

-

~

Objetivo General: Analizar de qué manera la disposicion de bienes de la union

de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente no participante en el

J

observacion,
emitido el
15/07/20109.

observacion
de Registros
Publicos N°
P0105, de
titulo N°
2019-
1661302

Fuente Contenido Andlisis del contenido Conclusion
documental de la fuente

a analizar
Esquela de Esquela de | 1) Antecedente: Escritura pulblica | Se observo la esquela

presentada de fecha 01/07/2019,
en la cual intervino Inversiones
Centenario SAA, transfiriendo via
compra-venta a favor de Oscar
Ospina Vasquez los inmuebles
inscritos en las partidas NO
13844341y 13844342,

2) El registrador advirtié la partida
N© 14321928 del Registro Personal
de Lima consta inscrita la Union de
Hecho entre Oscar Ospina
Vasquez y Elda Oralia Guerrero
Castillo, la cual rige desde el
01/05/2007.

3) La fecha de la compra-venta fue
el (01/07/2019), ya regia la unién
de hecho entre ambas personas, lo
que generé la comunidad de
bienes.

4) Base normativa, art- 326 C.C.,
art. 2011 CC, Numeral lll y V del
TP, art.31, 32 del TOU del
reglamento de los R. Publicos y el
art. 48 del Deg. Leg. 1049.

notarial, debido a que

no era factible
normativamente
hablando la

disposicion de vienes
entre miembros de la
unién de hecho; la
cual tenia fecha a de
inscripcion desde el
1/5/2017 antes de la
fecha del
otorgamiento de la
escritura publica
(1/7/2019); por lo que
se emiti6 la tacha
respectiva.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Objetivo General: Analizar de qué manera la disposicién de bienes de la union

de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente no participante en el
distrito de Comas, 2020.

observacion
de Registros
Publicos N°
P1 073, de
titulo N°
2020-
01193973

observacion,
emitido el
20/08/2020.

presentada de fecha 05/03/2020,
en la cual intervino Miriam Blanca
Palacios Torres, en condicion de
soltera, comparecié como
compradora y vendedora, del
inmueble inscrito en las partida NO
12549059.

2) El registrador advirtié la partida
N© 13713228 del Registro Personal
de Lima consta inscrita la Unién de
Hecho entre Miriam Blanca
Palacios Torres y Edgar Ysaac
Ramos Lopez, con fecha anterior.

3) antes de la fecha de la
escritura publica; ya regia la
unién de hecho entre ambas
personas, lo que generd la
comunidad de bienes.

4) Base normativa, art- 326 C.C.,
art. 2011 CC, Numeral Il y V del
TP, art.31, 32 del TOU del
reglamento de los R. Publicos y el
art. 48 del Deg. Leg. 1049.

Fuente Contenido Analisis del contenido Conclusion
documental de la fuente

a analizar
Esque|a de Esquela de | 1) Antecedente: Escritura pulblica | Se observo la esquela

notarial y se ordené la
ratificacion del acto
por el conviviente no
participante;  puesto
que, la unién de hecho
se inscribi6 el con
fecha anterior a la
fecha del
otorgamiento de la
escritura publica
(5/3/2020) por lo que,
se le otorgd un plazo
de 90 dias, para la
ratificacion de la
escritura.




Guia de analisis documental

-

\

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

~

/

-

Objetivo General: Analizar de qué manera la disposicion de bienes de la union
de hecho afecta el derecho de propiedad del conviviente no participante en el
distrito de Comas, 2020.

~

el registro de una Unién de Hecho,
con fecha anterior a la adquisicion
de vehiculo de placa AVO530.

3) Es decir, antes de la fecha de la
Acta de transferencia; ya regia la
union de hecho entre ambas
personas, lo que generd la
comunidad de bienes.

4) Base normativa, Art- V del 32 del
TOU del reglamento de los R.
Publicos

Fuente Contenido Andlisis del contenido Conclusion
documental de la fuente
a analizar

Esquela de Esquela de|1) Antecedente: Acta de | Se observé la esquela
observacion observacion transferencia vehicular presentada | notarial y se ordend la

. N° 1, emitido de fecha 31/08/2020, en la cual, se | ratificacion del acto
de, R.eglstrc())s el solicité la inscripcién registral de | por el conviviente no
Publicos N 28/09/2020. | Vehiculo de placa AVO530. participante;  puesto
P51171507, ) que, la union de hecho
de titulo N° 2) EI registrador advirtio la refgrida se inscribi6 el con
2020- partida N° 1_4177 del _ Reg|stro fecha anterior a la
1300372 Personal de Lima consta inscrita la | fecha del Acta de

Transferencia
vehicular: por lo que,
se le otorgd un plazo
de 90 dias, para la
ratificacion de la
escritura.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el

derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de

bienes de la union de hecho en el Distrito de Comas, 2020.

Fuente Contenid | Analisis del Conclusion

document | 0 de la | contenido

al fuente a

analizar

Anotaciéon Tacha, 1) El registrador advirtié la | Se observo la Tacha registral, mediante el cual

de Tacha | emitda el | partida N© 14177925 del | se dejé sin efecto el titulo y por consiguiente la

emitida de | 7/12/2020. Registro Personal de | no inscripcion en los registros publicos del acto

Registros Lima constaba inscrita la | juridico. celebrado por las partes, del cual se

e Unién de Hecho; por lo | colige 3 falencias:
Publicos, -
la N° que, emiti6 una esquela . n

esquela de observacion, misma | @ El compradgr no realiza actos minimos de

2 del titulo que no fue ratificada por co_rr’oborauon en el registro personal de la

N°  2020- el  conviviente  no union de hecho.

1300372, participante. b) El notario a pesar de que el articulo 16

de la inciso j, del DL.N° 1049 exige obligaciones

partida N° 3) Se presento formulario de imparcialidad, respeto de los derechos

51171507- el 31/8/2020, en el titulo de las personas y diligencia y actuar dentro
N° 2020-1300372, el cual del margen de la ley, no revisa el Registro

ABOS530 se tenfa como fecha personal y evitar de esa manera que se
maxima de subsanacion den actos fraudulentos al inscribir como
el 17/11/2020; sin escritura publica un acto juridico unilateral
embargo, para el a pesar de existir una unién de hecho.
24/11/2020, se tenia por | ¢) La normativa vigente de la ley del

vencido el plazo para la
subsanacion, por lo que,
se tachd el referido titulo
y se devolvio las tasas
pagadas.

4) Base normativa, 43
RGGRP.

notariado y el Cadigo civil no exige de
manera taxativa la revision del registro
personal a fin de visualizar la existencia de
la union de hecho y evitar posibles fraudes.




Guia de analisis documental

/

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas. 2020

asimismo, el registrador
observo que al ser un
bien social por la union
de hecho no podia ser
un bien personal de uno
de los miembros, por lo
que, vencido el plazo y al
ser un bien social se
taché el referido titulo y
se devolvio las tasas
pagadas.

3) Base normativa, 43
RGGRP.

o
/
Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege el
derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicion de
bienes de la union de hecho en el Distrito de Comas, 2020.
Fuente Contenido Analisis del contenido Conclusion
document | de la fuente
al a analizar
Anotacion | Tacha, 1) El registrador advirti6 | Se observé la Tacha registral, mediante el cual
de Tacha | emitida el | la partida N© 14321928 | se dejé sin efecto el titulo y por consiguiente la
emitidade | 15/7/2019. | del Registro Personal de | N0 Inscripcion en los registros publicos del acto
Registros Lima constaba inscrita la juridico. celebrado por las partes, del cual se
e L . colige 3 falencias:
Puablicos Unién de Hecho; por lo
N° Pl 005, gue, emitid una esquela | a) Que no es viable la disposicién de bienes
del titulo de observaciéon, misma entre miembros de la unién de hecho.
N° 2019- gue no fue ratificada por | b) El notario a pesar de que el articulo 16
01661302 el ConV|V|ente no inciso j, del DL.N° 1049 eXige Obligaciones
de las participante. de imparcialidad, respeto de los derechos
;)artidas de las personas y diligencia y actuar dentro
N°138443 2) Se presentd la del margen de la ley, no revisa el Registro
escritura  pUblica el personal y evitar de esa manera que se
41 y . o den actos fraudulentos al inscribir como
13844342 1/7/2017, en el titulo N . Lo oo )
5 > el | escritura publica un acto juridico unilateral
019-01661302, el cual a pesar de existir una unién de hecho.
no se subsano | ¢y La normativa vigente de la ley del

notariado y el Cadigo civil no exige de
manera taxativa la revisién del registro
personal a fin de visualizar la existencia de
la union de hecho y evitar posibles fraudes.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la normativa vigente regula y protege

el derecho de propiedad del conviviente que no participa en los actos de disposicién de

bienes de la unién de hecho en el Distrito de Comas, 2020.

Fuente Contenido | Andlisis del contenido | Conclusién

documen | de la fuente

tal a analizar

Anotacion | Tacha, emitida | 1) El registrador advirtié la | Se observé la Tacha registral, mediante el

de Tacha | el 20/8/2020. partida N°© 13713228 del | cual se dejo sin efecto el titulo y por

emitida de Registro Personal de Lima | consiguiente la no inscripcién en los registros

Registros constaba inscrita la Unidn | publicos del acto juridico. celebrado por las

Publicos de Hecho; por lo que, emitié | partes, del cual se colige 3 falencias:

Ne PI 073, una esquela de . )

del titulo N°© observacién, misma que no | @ El comprador no realiza actos minimos

2020- fue ratificada por el de corroboracion en el registro personal

01193973, conviviente no participante. de la union de hecho.

de la b) El notario a pesar de que el articulo 16

partidas 3) Se presento la escritura inciso j, del DL.N° 1049 exige

N°1254905 publica el 5/3/2020, en el obligaciones de imparcialidad, respeto

9 titulo N° 12549059, el cual de los derechos de las personas y
no se subsano asimismo, el diligencia y actuar dentro del margen de
registrador observo que al la ley, no revisa el Registro personal y
ser un bien social por la evitar de esa manera que se den actos
uniéon de hecho no podia fraudulentos al inscribir como escritura
ser un bien personal de uno publica un acto juridico unilateral a pesar
de los miembros, por lo de existir una union de hecho.
que, vencido el plazo y al | ¢) La normativa vigente de la ley del

ser un bien social se tachd
el referido titulo y se
devolvio las tasas pagadas.

4) Base normativa, 43
RGGRP.

notariado y el Cédigo civil no exige de
manera taxativa la revision del registro
personal a fin de visualizar la existencia
de la union de hecho y evitar posibles
fraudes.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la unién de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Obijetivo especifico 2: Analizar de qué manera la unién de hecho inscrita en los Registros

Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion

del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

Fuente Conteni | Andlisis del contenido Conclusion
documental | do de la

fuente a

analizar
Anotacion de | Tacha, 1) El registrador advirti6 la | Se observé la Tacha registral,
Tacha emitida | emitida el | partida N© 14177925 del | mediante el cual se dej6 sin
de Registros | 7/12/2020 | Registro Personal de Lima | efecto el titulo y por consiguiente

Publicos N° 2
del titulo N°
2020-
1300372, de la
partida N°
51171507-
ABO530

constaba inscrita la Unién de
Hecho; por lo que, emitid una
esquela de observacion,
misma que no fue ratificada por
el conviviente no participante.

2) Se presenté formulario el
31/8/2020, en el titulo N° 2020-
1300372, el cual se tenia como
fecha maxima de subsanacion
el 17/11/2020; sin embargo, para
el 24/11/2020, se tenia por vencido
el plazo para la subsanacion, por
lo que, se taché el referido titulo y
se devolvio las tasas pagadas.

3) Base normativa, 43 RGGRP.

la no inscripcion en los registros
publicos del acto juridico
celebrado por las partes sin
embargo, se colige que dicha
tacha, solo fue presentado a las
partes solicitantes (comprador y
vendedor) mas no al conviviente
no participante, a pesar de haber
detectado una union de hecho y
tener acceso a al Registro de
Reniec, donde figura su domicilio
Real, lo que permite colegir que
no se notifica al conviviente que
no participa, lo que genera una
ausencia de conocimiento, que
impediria accionar frente al acto
realizado de mala fe en
proteccion de su derecho de
propiedad.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Objetivo Especifico 2: Analizar de qué manera la unién de hecho inscrita en los Registros

Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion

del bien a fin de garantizar la seguridad juridica, en el distrito de Comas 2020.

Fuente
document
al

Contenido
de la
fuente a
analizar

Andlisis del contenido

Conclusién

Anotacion de

Tacha
emitida de
Registros
Publicos N°
Pl 073, del
titulo Ne°
2020-
01193973,
de la
partidas
N°12549059

Tacha, emitida
el 20/8/2020.

1) El registrador advirti6 la partida N©
13713228 del Registro Personal de
Lima constaba inscrita la Uni6n de
Hecho; por lo que, emiti6 una
esquela de observacion, misma que
no fue ratificada por el conviviente
no participante.

3) Se presentd la escritura publica el
5/3/2020, en el titulo N° 12549059,
el cual no se subsano asimismo, el
registrador observo que al ser un
bien social por la unién de hecho no
podia ser un bien personal de uno
de los miembros, por lo que, vencido
el plazo y al ser un bien social se
tachd el referido titulo y se devolvié
las tasas pagadas.

4) Base normativa, 43 RGGRP.

Se observo la Tacha registral,
mediante el cual se dejo sin
efecto el titulo y por
consiguiente la no inscripcion
en los registros publicos del
acto juridico celebrado por las
partes sin embargo, se colige
que dicha tacha, solo fue
presentado a las partes
solicitantes  (comprador y
vendedor) mas no al
conviviente no participante, a
pesar de haber detectado una
unién de hecho y tener acceso
al Registro de Reniec, donde
figura su domicilio Real, lo que
permite colegir que no se
notifica al conviviente que no
participa, lo que genera una
ausencia de conocimiento, que
impediria accionar frente al
acto realizado de mala fe en
proteccién de su derecho de
propiedad.




Guia de analisis documental

Titulo: Disposicion de bienes de la union de hecho y la afectacion del derecho

de propiedad del conviviente no participante, Distrito de Comas, 2020

Objetivo Especifico 2: Analizar de qué manera la unién de hecho inscrita en los Registros

Publicos protege la propiedad del conviviente no participante en los actos de disposicion

del hien a fin de narantizar la ceniiridad iniridica en al dictritn de Camac 2020

/
Fuente Contenido | Andlisis del contenido Conclusion
document | de la
al fuente a

analizar

Anotacion Tacha, 1) El registrador advirti6 la | Se observé la Tacha registral,
de Tacha | emitida el | partida NO 14321928 del | mediante el cual se dej6 sin
emitida de | 15/7/2019. Registro Personal de Lima |efecto el titulo y por
Registros constaba inscrita la Union de | consiguiente la no inscripcion
Pdblicos N° Hecho; por lo que, emitid6 una | en los registros publicos del
Pl 005, del esquela de observacion, misma | acto juridico celebrado por las
titulo Ne° que no fue ratificada por el | partes sin embargo, se colige
2019- conviviente no participante. que dicha tacha, se emiti6
01661302, ) _ puesto que, no es factible
de las 2) Se presentd la escritura | disponer bienes entre
partidas publica el 1/7/2017, en el titulo | miembros de la unién de
N°1384434 N° 2019-01661302, el cual no se | pecho; ya que los mismos
1 y subsano asimismo, el registrador pasan a un régimen de
13844342 observo que al ser un bien social | gaciedad de gananciales.

por la union de hecho no podia
ser un bien personal de uno de
los miembros, por lo que,
vencido el plazo y al ser un bien
social se tacho el referido titulo y
se devolvié las tasas pagadas.

3) Base normativa, 43 RGGRP.




ESQUELA DE OBSERVACION
PROPIEDAD INMUEBLE (P1005)

Nro de TITULO 2019-01661302

Fecha de Presentacion 15/07/2019
Maxima Fecha Reinsreso

y Palo de Mayor Derecho 04/10/2019
Fecha de VVencimiento 14/10/2019
*Con prorroga automatica segun Art. 28 del RGRP

Sefior(es)
ACTOS: COMPRA-VENTA (4)

Enrelacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable,
siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
cita(n)

1.- En la escritura publica presentada de fecha 01/07/2019, interviene Inversiones
Centenario SAA, transfiriendo via compra-venta a favor de Oscar Ospina Vasquez los
inmuebles inscritos en las partidas N° 13844341 y 13844342.

A su vez, Oscar Ospina Vasquez transfiere la propiedad de ambos predios a favor de
Elda Oralia Guerrero Castillo.

Caberesaltar que, el Tribunal Registral ha sefialado en diversas resoluciones que lafecha
cierta de la compra-venta sera la fecha de la escritura publica, salvo que la minuta tenga
fecha cierta, ello acorde con el articulo 245 del Codigo Procesal Civil (ver Resolucion
N° 795-2018-SUNARP-TR-L de 09/04/2018).

Asumiendo pues, para el presente caso, como fecha cierta a la fecha de la escritura
publica, esto es, el 01/07/2019.

2.- Ahora bien, en la partida N° 14321928 del Registro Personal de Lima consta inscrita
la Union de Hecho entre Oscar Ospina Vasquez y Elda Oralia Guerrero Castillo, lacual
rige desde el 01/05/2007.

Es decir, que a la fecha de la compra-venta (01/07/2019), ya regia la union de hecho
entre ambas personas.

Téngase presente ademas que, la union de hecho origina una comunidad de bienes que se



PROPIEDAD INMUEBLE ( PI1005)

Nro de TITULO 2019-01661302

Fecha de Presentacion 15/07/2019
Maxima Fecha Reinsreso

y Palo de Mayor Derecho 04/10/2019
Fecha de Vencimiento 14/10/2019
*Con prorroga automatica segun Art. 28 del RGRP

sujeta a las disposiciones del régimen de sociedad de gananciales en lo que fuera aplicable.
Asi pues, el articulo 312 del Codigo Civil establece: "Los conyuges no pueden celebrar
contratos entre st respecto de los bienes de la sociedad *

3.- Si bien, la norma acotada esta dirigida a una sociedad conyugal, se tiene que en el
presente caso se trataria de un bien adquirido durante el régimen de la union de hecho y
por lo tanto, no seria suceptible de contratos entre los integrantes de una misma union de
hecho.

4.- Del mismo modo, se aprecia que la titularidad de ambos predios quedaria unicamente
a favor de Elda Oralia Guerrero Castillo; sin embargo, de lo antes dicho, se trataria de
bienes adquiridos durante la vigencia de la union de hecho y en consecuencia la titularidad
le correspodneria a ambos como un bien social y no como un bien propio.

Base Leeal: Arts. 1ll, V Titulo Preliminar, 31, 32, 40 TUO Reglamento General de los
Registros Publicos / Arts. 2009, 2011 Codigo Civil.

Derechos Pendientes de Pago S/ 308.00
Lima, 24 de Julio de 20109.

KT EDELVURA, YELARDE EASTLLD
Fegisired® POGilca o)
Zona Registial N 1 - Sede Uma
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ESOUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (PI073)

Nro de TITULO:2020-01193973 Fecha de Presentacion:20/08/2020

Maéaxima Fecha Reingreso y Pago de Mayor

Derech0:06/11/2020

Fecha de Vencimient0:13/11/2020 *Con prérroga automatica segn Art. 28 del RGRP

"Sefior(es): En relacién con dicho Titulo, manifiesto lo siguiente:

B Sc presenta escritura publica de fecha 05/03/2020 referente a compra-venta del inmueble
inscrito en la partida N° 12549059 del Registro de Predios de Lima.

B Estando aello, se advierte, de la introduccion de la citada escritura que la Sra. Miriam Blanca
Palacios Torres comparece e interviene con el estado civil de soltera, como compradora y como
vendedora, sin embargo efectuada la busqueda en el Indice del Registro Personal se verifica la
inscripcién de la unién de hecho reconocida entre Miriam Blanca Palacios Torres Y Edgar Ysaac
Ramos Lopez en la partida N°® 13713228 del Registro Personal de Lima.

B o tanto, sirvase ratificar la presente compraventa el Sr.. (conviviente) Edgar Ysaac Ramos
Lopez (la adquisicion y la transferencia a favor de Jessica Patricia Paucar Rojas), de conformidad
con lo dispuesto en el art.326 del Cédigo Civil, mediante instrumento publico ratificatorio con las
formalidades de ley.

B Toda aclaracion o modificacion a un instrumento puiblico se realizara por otro de igual clase,
de conformidad con lo establecido por art. 48 del D. Leg N©1049.”.

Base legal: Art. 2011 del Codigo Civil y Numerales 111y V del Titulo Preliminar, articulos 31, 32 'y
siguientes del TUO del Reglamento Gral de los Registros Pablicos. Derechos Pendientes de Pago S/
238.00 Lima, 27 de Agosto de 2020.

La subsanacion debe efectuarse dentro del plazo previsto en el articulo 25 ° del Reglamento General de los Registros
Pulblicos, cuyo TUO fue aprobado por Resolucion N© 126-2012-SUNARP-SN, publicado en el Diario Oficial el
Peruano el 19.05.2012. Procede, asimismo, interponer recurso de apelacion, conforme a lo previsto en el articulo 142°
y siguientes de la norma antes citada.
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Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos

ZONA REGISTRAL N° IX, LIMA

ESQUELA DE OBSERVACION

Fecha. : 28/09/2020

Esquela N°. 01

Titulo N°. : 2020-1300372

Nro Formulario. 1 V2327647

Presentado el : 31/08/2020

Fecha Vcmto. : 24/11/2020 - Subsanar hasta el : 17/11/2020
Partida N°. :51171507-ABO530

1300372 -2,020

ROGATORIA : TRANSFERENCIA

Sefior(es) : SE OBSERVA EL PRESENTE TITULO :

Se observa el presente titulo por cuanto se advierte que al comprador se le reconoce una unién de hecho segun la partida N° 14177925
de la Oficina Registral de Lima, motivo por el cual debe efectuarse la correspondiente aclaracion y en el acto debe intervenir la
conviviente. Sirvase adjuntar el instrumento notarial respectivo.

Base legal: Arts V'y 32 del R.G.R.P.

Lima, 28 de Setiembre del 2020

DIl

“JAIME JAVIER VASQUEZ Vl.LAR
Ragistrador Publico
Zona Registral N* 1X - Sede Uma
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ANOTACION DE TACHA

PROPIEDAD INMUEBLE ( PI005)

Nro de TITULO - 2019-01661302
Fecha de Presentacion - 15/07/2019
Sefior(es) :

Se Tacha el presente titulo por cuanto lo ha solicitado el Notario Ljubica NAda Sékula

Delgado, sin haber subsanado la siguiente observacion :
ACTOS: COMPRA-VENTA (4)

En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable,
siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
cita(n) :

1.- En la escritura publica presentada de fecha 0L/07/2019, interviene Inversiones
Centenaric SAA, transfiriendo via compra-venta a favor de Oscar Ospina Vasquez los
inmuebles inscritos en las partidas N7 13844341 v 13844342,

A su wvez, Oscar Ospina Vasquez transfiere la propiedad de ambos predios a favor de
Elda Oralia Guerrero Castillo.

Cabe resaltar que, el Tribunal Registral ha sefialado en diversas rescluciones que la fecha
cierta de la compra-venta sera la fecha de la escritura publica, salvo que la minuta tenga
fecha cierta, ello acorde con el articulo 245 del Codigo Procesal Civil {(ver Resolucion
M® TO95-2018-5SUNARP-TR-L de 09/04/2018).

Asumiendo pues, para el presente caso, como fecha cierta a la fecha de la escritura
pablica, esto es, el 01/07/2019.

2 - Ahora bien, en la partida N® 14321928 del Registro Personal de Lima consta inscrita
la Union de Hecho entre Oscar Ospina Vasquez v Elda Oralia Guerrero Castillo, la cual
rige desde el 01/05/2007.

Es decir, que a la fecha de la compra-venta (01/07/2019), va regia la union de hecho
entre ﬂmbéi:i personas.

Téngase presente ademas que, la union de hecho origina una comunidad de bienes que se
sujeta a las disposiciones del régimen de sociedad de gananciales en lo gue fuera
aplicable.

Asi pues, el articulo 312 del Codigo Civil establece: "Los conyuges no pueden celebrar
contratos entre si respecto de los bienes de la sociedad”.

3 - 81 bien, la norma acotada esta dirigida a una sociedad conyugal, se tiene que en el
presente caso se trataria de un bien adquindo durante el régimen de la union de hecho v
por lo tanto, no seria suceptible de contratos entre los intezrantes de una misma union de
hecho.

4 .- Del mismo modo, se aprecia que la titularidad de ambos predios quedaria anicamente
a favor de Elda Oralia Guerrero Castillo; sin embargo, de lo antes dicho, se trataria de
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ANOTACION DE TACHA
PROPIEDAD INMUEBLE ( PI100S5)

Nro de TITULO -2019-01661302
Fecha de Presentacion 150772019

bienes adquiridos durante la vigencia de la umon de hecho v en consecuencia la
titulanidad le correspodnenia a ambos como un bien social v no como un bien propio.

Base Legal: Arts. 11, V Titulo Preliminar, 31, 32, 40 TUCQ Reglamento General de los
Registros Publicos / Arts. 2009, 2011 Codigo Civil.

Derechos pagados ; 8/ 765,00 soles, derechos cobrados ; 8§/ 136.00 soles
Derechos por devolver - 8/ 629 00 soles.
Recibo(s) Numerofs) 0033996-128 - Lima, 16 de Setiembre de 2019




= *

..'...-{:: Foma istral N9 IX
sunarp: Sedy .:ﬂt

mw
I.‘.
s
-
®

ANOTACION DE TACHA

PROFPIEDAD INMUEBLE (PI073)

Mro de TITULO S2020-01193973
Fecha de Presentacion - 207082020

Sefior(es). De conformidad con lo establecido por el art, 43 del T.U.O. del Reglamento General
de los Registros Publicos se procede a tachar el presente titulo por cuanto se ha vencido la
vigencia del asiento de presentacion v no se ha subsanado la observacion formulada, lo que se
transcribe a continuacion:

"Sefor(es): En relacion con dicho Titulo, manifiesto lo siguiente:

- Se presenta escritura publica de fecha 05/03/2020 referente a compra-venta del inmueble
inscrito en la partida W™ 12349059 del Registro de Predios de Lima

- Estando a ello, se advierte, de la mtroduccion de la citada escntura que la Sra. Minam Blanca
Palacios Torres comparece e interviene con el estado civil de soltera. como compradora v como
vendedora, sin embargo efectuada la bisqueda en ¢l Indice del Registro Personal se verifica la
inscrpcion de la umion de hecho reconocida entre Miriam Blanca Palacios Torres Y Edgar Ysaac
Ramos Loper en la partida N® 13713228 del Registro Personal de Lima,

- Por tanto, sirvase ratificar la presente compraventa el Sr. (conviviente) Edgar Y=asc Ramos
Lopes (la adquisicidn v la transferencia a favor de Jessica Patricia Pavcar Bojaz), de
conformidad con lo dispuesto en el ant.326 del Codigo Civil, mediante instrumento pablico
ratificatonio con las formalidades de lev.

- Toda aclaracion o modificacion a un instrumento pablico se realizara por otro de igual clase, de
conformidad con lo establecido por art. 48 del D. Leg N* 10497

Base legal- Art. 2011 del Codigo Civil v Numerales 111 v ¥ del Titulo Preliminar. articulos 31, 32
v siomentes del TUO del Reclamento Gral de los Regisiros Pablicos”

Se devuelve documentacion presantada.
Derechos pagados | 8/ 163 .00 soles, derechos cobrados : 8/ 103,00 soles.

Derechos por devolver : 8/ 58.00 soles,
Recibols) Mamero(s) 0001 3358-150.- Lima, 19 de Noviembre de 2020
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Fecha. : 07272020

Esquela M®. 22

Titulo N*. : 2020-1300372

Nro Formulario. o W23zTe47v

Presentado el 1 3170852020

Fecha WVemto. o 2401172020 - Subsanar hasta el : 17/11/2020
Partida N*. : 51171507-ABO530

Se TACHA el presente titule, por cuanto a la fecha ya se ha vencido el plazo de vigencia del asiento de presentacion, no habiéndose
subsanado en el plazo, la cbservacion respectiva.

Se observa el presente titulo por cuanto se advierte gue al comprador se le reconoce una union de hecho segln la partida N® 14177925
de la Oficina Registral de Lima, motivo por &l cual debe efectuarse la comespondiente aclaracion y en el acto debe intervenir la
conviviente. Sirvase adjuntar el instrumento notarial respectivo.

BASE LEGAL -

Art. 43 RGRP

MONTO :78.00 RECIBO NRO. : 2020-1 - 534908
DERECHOS 12200 PORDEVOLVER :58.00
LIMA : 07 de Diciembre del 2020
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