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RESUMEN

La investigacion realizada, tuvo como objetivo de estudio: analizar el proceso
de transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos y su obligatoriedad de la

inscripcion registral en el codigo civil.

El método utilizado en trabajo de investigacion es el Cualitativo, utilizando
como técnicas de investigacion: el andlisis y la observacion documental de las
normas, doctrina y jurisprudencia, sobre: el proceso de transferencia de la propiedad
inmueble inter-vivos y su obligatoriedad de la inscripcion registral en el cédigo civil,
Arequipa-Peru-2021.

Se establecid como conclusiones:

1.- Del analisis hecho en nuestro trabajo de investigacion, podemos concluir que la
obligatoriedad de la inscripcion registral en la transferencia de la propiedad inmueble
inter-vivos, si influye de manera muy importante, debido que a la falta de un sistema
registral basado en la formalidad y la inscripcion registral, no existe una proteccion
erga omnes (contra terceros) y una seguridad juridica efectiva, todo esto motivado
por el sistema consensualista que opera en el ordenamiento juridico del Peru, siendo
este sistema registral contradictorio con otras leyes que norman sobre los mismos
derechos; no habiendo una certeza en la publicidad de los Registros Publicos y la

proteccion que estos mismos ofrecen.

2.- Asu vez se puede determinar la presencia de inseguridad juridica en el proceso
de transferencia de la propiedad inmueble, por la incompatibilidad, incongruencias y
vacio legal que se pueden ver en las leyes que norman la transferencia del derecho
real de propiedad de un inmueble, especificamente entre los articulos 949, 1135 y
2014 del Codigo Civil; ocasionando procesos judiciales como: estafas, trafico
inmobiliario, doble venta, otorgamiento de escritura publica, mejor derecho de
propiedad, reivindicacion, nulidad de acto juridico, terceria de propiedad.

3.- Se pudo comprobar que la obligatoriedad de la inscripcion registral en el proceso

de la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos, otorga mayor seguridad
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juridica al tercer adquiriente de buena fe y en general al trafico inmobiliario, por la
proteccion que otorga un sistema registral, basado en la formalidad y la inscripcion
registral, seguridad que se obtiene por el principio de la fe publica registral, y la certeza
y proteccion contra terceros que ofrece el registro.

Palabras claves: Derecho Real de Propiedad, propiedad inmueble, inscripcion

registral, transferencia de la propiedad inmueble, formalidad, obligatoriedad de la
inscripcion registral.

vii



ABSTRACT

The research carried out had the objective of study: to analyze the process of
transferring real estate property inter-vivos and its obligatory nature of registration in

the civil code.

The method used in research work is Qualitative, using as research techniques: the
analysis and documentary observation of the norms, doctrine and jurisprudence, on:
the process of transfer of real estate property inter-vivos and its obligatory nature of

registration registry in the civil code, Arequipa-Peru-2021.

It was established as conclusions:

1.- From the analysis made in our research work, we can conclude that the mandatory
nature of the registration in the transfer of real estate property inter-vivos, if it
influences in a very important way, due to the lack of a registration system based on
formality and registration, there is no erga omnes protection (against third parties) and
effective legal security, all this motivated by the consensual system that operates in
the Peruvian legal system, this registration system being contradictory with other laws
that regulate the same rights; not having a certainty in the publicity of the Public

Registries and the protection that they offer.

2.- In turn, the presence of legal uncertainty in the process of transferring real property
can be determined, due to the incompatibility, inconsistencies and legal void that can
be seen in the laws that regulate the transfer of the real property right of a property,
specifically between articles 949, 1135 and 2014 of the Civil Code; causing legal
processes such as: scams, real estate traffic, double sale, granting of public deed,

better property right, claim, nullity of legal act, third party property.

3.- It was found that the mandatory nature of the registration in the process of the
transfer of real estate property inter-vivos grants greater legal security to the third-
party purchaser in good faith and, in general, to real estate traffic, due to the protection

granted by a Registry system, based on formality and registration, security obtained
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by the principle of public registry trust, and the certainty and protection against third
parties offered by the registry.

Keywords: Real Property Law, real property, registration, transfer of real property,

formality, mandatory registration.



l. INTRODUCCION

En nuestro pais, el sistema registral que opera es el sistema Declarativo y/o
facultativo (voluntario), que se rige por el principio consensualista, sistema que esta
basado en que: existe la libertad de forma en la transferencia del derecho real de
propiedad sobre los bienes inmuebles, esto significa que, el solo consentimiento entre
las partes contratantes (acuerdo de voluntades), es suficiente para producir la
transferencia del derecho real de propiedad de un bien inmueble, sin que se exija
algun tipo de formalidad prescrita por la norma; como bien se refiere en el Art. 949 del
Caodigo Civil: “salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario, la sola obligacion
de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de éI”; por lo tanto
nuestro cédigo civil adopta la teoria Consensualista, que tiene su origen en el Cédigo
Napoleodnico, por el cual es solo necesario que exista el acuerdo de voluntades entre
el compradory el vendedor, para que se pueda transferir el derecho real de propiedad,
no existiendo formalidad alguna en nuestra normatividad vigente, como por ejemplo
se puede ver en la Casacion 3312-2013, Junin, Mejor Derecho de Propiedad: que
solo con el intercambio de voluntades ( principio consensualista), el contrato de
compraventa de un bien inmueble, queda perfeccionado, segun como lo establece el
Cddigo Civil en el articulo 949, creandose una relacion obligacional entre las partes,
no siendo necesario que este contrato sea elevado a Escritura Publica, debido a que
el ordenamiento juridico del Peru, no exige formalidad alguna en el momento que se

transfiere el derecho real de propiedad de un bien inmueble.

Siendo nuestro Problema general: ;como la obligatoriedad de la inscripcion
registral en el codigo civil influye en el proceso de la transferencia de la propiedad
inmueble inter-vivos?; En la Legislacion Peruana, como ya mencionamos en el parrafo
precedente, el sistema de inscripcidn es Declarativo y/o Facultativo, esto significa que
la inscripcion en la SUNARP, del derecho real de propiedad adquirido en el proceso
de la transferencia de la propiedad inmueble, no es obligatorio; teniendo claro esto,
se pude decir que con la inscripcion registral, solo se estaria publicando el derecho
real de propiedad, ya que este derecho segun lo que establece la norma como ya
vimos anteriormente, ya estaria totalmente configurado y perfeccionado, sin la
necesidad de que este derecho de propiedad se inscriba en los Registros Publicos;
pero de manera incongruente, mediante otras normas del Cédigo Civil, se otorga
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proteccion erga omnes (contra terceros), al derecho real de propiedad inscrito en
registro de la propiedad inmueble de la SUNARP, asi de esta manera nuestro estado
quiere cubrir las deficiencias de las normas sobre la transferencia de la propiedad

inmueble, siendo un problema endémico en el sistema juridico del Peru.

Como primer problema especifico: ¢Por qué la presencia de inseguridad
juridica en el proceso de transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? y como
segundo problema especifico: ¢ Porque la obligatoriedad de la inscripcidn registral en
el cadigo civil, en el proceso de transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos,
otorga mayor seguridad juridica?; como ya se mencion6 anteriormente, el Codigo
Civil, de manera incongruente e incompatible con el Art. 949; en el Art. 1135 desarrolla
el tema de la concurrencia de acreedores sobre un bien inmueble, el cual cita lo
siguiente: “Se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente
inscrito o, en defecto de la inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea de fecha
anterior...,cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo,” Por lo tanto, de lo citado en esta norma,
se puede afirmar, que la inscripcion del derecho real de propiedad ante el registro de
la propiedad inmueble en los Registros Publicos, tiene un derecho preferente con
respecto al derecho no inscrito. La incongruencia e incompatibilidad que puede
apreciarse en la normatividad contenidas en los articulos 949° y 1135° de nuestro
Cadigo Civil, hace que no exista una debida seguridad juridica en la transferencia del
derecho real de propiedad de un bien inmueble. Evidenciandose un conflicto entre el
derecho real y el derecho registral y a su vez ocasionando procesos judiciales largos
y costosos de: mejor derecho de propiedad, reivindicacién, nulidad de acto juridico,
terceria de propiedad, etc. Estableciéndose la necesidad y la obligacion de inscribir el
derecho de propiedad adquirido, para poder tener la protecciéon erga omnes (contra
terceros), esto es la proteccion que ofrece los Registros Publicos mediante el principio
de la fe publica registral, por lo tanto esta incompatibilidad de las normas sobre la
transferencia de la propiedad inmueble, también se ve reflejada en la jurisprudencia,
como por ejemplo refiere la Casacioén 3312-2013, Junin, Mejor Derecho de Propiedad,
con respecto al articulo 1135 del Cdodigo Civil, los Registros Publicos protegen al
derecho real de propiedad, que es un derecho fundamental e inviolable regulado en
el articulo 2 numeral 16 y 70 de la Constitucién Politica del Peru y por el principio de
la fe publica registral en su articulo 2014 del Codigo Civil como consecuencia se
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protege el derecho de la persona que tuvo la diligencia de inscribir preventivamente
su derecho en el registro de la propiedad inmueble; asi mismo se refiere en esta
casacion, que se afectaria la seguridad juridica de vulnerar la proteccion que ostenta

los Registros Publicos, a la persona que inscribié su derecho.

Consideramos que el trabajo de investigacion, es importante porque se
demostraria que: debido a la falta de formalidad y a la falta de la obligatoriedad de la
inscripcion registral en la transferencia del derecho real de propiedad de los
inmuebles, existe mayor inseguridad juridica en nuestro pais, en el trafico inmobiliario,
ya que el sistema declarativo (principio consensualista), no otorga una seguridad
juridica efectiva contra terceros, a las personas que no inscribieron su derecho real
de propiedad en los Registros Publicos, porque la norma no lo exige; y es importante
porque se demostraria la incompatibilidad y el vacio legal de las leyes que rigen la
transferencia de la propiedad inmueble, evidenciandose la necesidad de establecer
un sistema basado en la formalidad y la inscripcion registral, otorgandose mayor
seguridad juridica y proteccion contra terceros, a todos los ciudadanos de nuestro
pais. También disminuirian los procesos en el poder judicial de: Estafas, doble venta,
Otorgamiento de Escritura Publica, reivindicacién, mejor derecho de propiedad,

Nulidad de Acto juridico, Terceria de Propiedad.

La investigacion es practica porque: al determinarse que un sistema basado en
la formalidad y la inscripcion registral, otorgando una oponibilidad efectiva contra
terceros y la certeza de lo que esta inscrito en los Registros Publicos, otorgandose
mayor seguridad juridica, en el trafico inmobiliario, a todos los ciudadanos de un pais
que vive en un estado de derecho democratico, por ser la seguridad juridica uno de
los fines primordiales del estado.

A su vez es metodolégica porque: “Es evidente que el Derecho regula
solamente relaciones entre personas, pero eso no elimina la categoria de los
derechos reales y su diferencia con la de obligaciones. Ambas categorias son
instrumentos técnico-juridicos que permiten comprender y explicar el sistema dentro
de sus fines de justicia y seguridad” (Gonzales, 2015), ya que el derecho utiliza el

método hermenéutico juridico, con el estudio de las leyes, normas, doctrina y



jurisprudencia, para de esta forma poder interpretar el derecho en aras de la
seguridad juridica y la justicia.

Se estableci6 como Problema general: ;como la obligatoriedad de la inscripcidon
registral en el codigo civil influye en el proceso de la transferencia de la propiedad
inmueble inter-vivos? y como problemas especificos: ¢Por qué la presencia de
inseguridad juridica en el proceso de transferencia de la propiedad inmueble inter
vivos? ¢Por qué la obligatoriedad de la inscripcion registral, otorgaria mayor

seguridad juridica?

Siendo Objetivo general: Analizar la obligatoriedad de la inscripcidon registral en el
cédigo civil, siinfluye en el proceso de la transferencia de la propiedad inmueble inter-
vivos: y como objetivos especificos, determinar la presencia de la inseguridad juridica
en el proceso de transferencia de propiedad inmueble y determinar que la
obligatoriedad de la inscripcion registral en el cddigo civil, en el proceso de
transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos, otorga mayor seguridad juridica.

Se establecié como hipétesis general: Como la obligatoriedad de la inscripcidn
registral en el cddigo civil, si influye significativamente en el proceso de la
transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos y como hipotesis especificas, es
probable que en el proceso transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos, se
determine la inseguridad juridica y es probable que obligatoriedad de la inscripcién
registral en el proceso de la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos en el

Cadigo Civil, otorgue mayor seguridad juridica.



Il MARCO TEORICO

Antecedentes nacionales:

1. Buitron & Romero (2019), en la Universidad Auténoma del Peru, realizé el
trabajo de investigacion: “la Relacion entre la Naturaleza del Derecho a la Inscripcidn
Registral y la Compraventa de Bienes Inmuebles, en el Distrito de Villa el Salvador,
2017 — 2018”. Se utiliz6 como metodologia de la investigacion: la técnica de la
encuesta, utilizando como Instrumentos: cuestionario; se estableci6 como objetivo
general: Determinar si existe relacion entre la naturaleza del derecho a la inscripcion
registral y la compraventa de bienes inmuebles, en el distrito de Villa El Salvador,

2017-2018. Estableciendo las siguientes conclusiones de la investigacion:

Principalmente se concluyd, que: el sistema registral constitutivo, es el que se
deberia establecer en el sistema juridico peruano, teniendo como fin, conseguir una
seguridad juridica efectiva y que sistema declarativo que rige, en nuestro pais tiene
falencias, volviéndolo ineficaz, manifestandose en un alto indice de fraudes
inmobiliarios por doble venta. A su vez se concluye que existe una falta de impulso

por parte del Estado en la obligatoriedad de la inscripcidn registral.

Como se puede apreciar, que al igual que nuestro trabajo de investigacion, se
puede determinar: que, es necesario establecer en nuestro ordenamiento juridico un
sistema registral basado en la formalidad y la obligatoriedad de la inscripcion registral,
para lograr una mayor seguridad juridica en el trafico inmobiliario, siendo necesario
tener un sistema registral, que de la certeza de lo inscrito en los registros publicos,
con la necesaria oponibilidad contra terceros, protegida por el principio de la fe publica
registral, que otorga el estado, mediante la seguridad juridica que debe ofrecer, un
registro de la propiedad inmueble; de ser asi, se reduciria considerablemente los
fraudes inmobiliarios por doble venta y también se reduciria la carga procesal, por
estos casos en el poder judicial y a la vez se reducirian los procesos penales de estafa

por casos de doble venta de inmuebles.

2. Castro, (2018), en la Universidad Cesar Vallejo realiz6 el trabajo de

investigacion: “Analisis de la problematica del sistema de la transferencia de
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propiedad de bienes inmuebles en el ambito inmobiliario”. Se utilizd como
metodologia de la investigacion: el Método Inductivo, el Método Analitico — sintético,
el Método descriptivo y el Método Sistematico; utilizando como instrumentos: el
analisis y observacién documental, fichas bibliograficas y las entrevistas; siendo su
Poblacién: abogados especialista en derecho civil, registral e inmobiliario,
documentacion proporcionada por funcionarios de la Sunarp y Doctrina especializada
de la materia; se establecié como objetivo general: Identificar las problematicas que
genera el sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el &mbito

inmobiliario. Estableciendo las siguientes conclusiones de la investigacion:

El sistema declarativo, que se rige por el libre consenso, en la transferencia de
la propiedad inmueble, genera clandestinidad, inseguridad juridica, procesos
judiciales largos y engorrosos, sobre: doble venta, terceria, otorgamiento de escritura,
etc. También sefala que la jurisprudencia y la doctrina sobre este tema, generan
sentencias contradictorias, con diferentes posiciones en el juzgador al momento de
resolver estos casos, provocando inseguridad juridica. Que es necesario establecer
un sistema registral basado en la inscripcion registral en la transferencia de la

propiedad inmueble, similar al sistema registral constitutivo de derechos.

Se puede resaltar que, de forma similar a nuestro trabajo de investigacion, se
puede determinar: que el sistema registral declarativo que rige en nuestro
ordenamiento juridico, genera inseguridad juridica en la transferencia de la propiedad
inmueble; se establecié también, que existe incompatibilidad entre la jurisprudencia y
las normas, sobre la transferencia de la propiedad inmueble, ocasionando que en
casos y/o procesos judiciales, donde los hechos son similares, los magistrados fallan
distintamente, basando sus sentencias en criterios diferentes, sustentados en lo
establecido en las normas, doctrina y la jurisprudencia, todo esto porque, existe un
vacio legal e incompatibilidad en las leyes, que norman la transferencia de la
propiedad inmueble; estableciéndose como conclusion, del trabajo de investigacion,
que es necesario que se establezca la obligatoriedad de la inscripcion registral del

derecho real de propiedad en la transferencia de la propiedad inmueble.

3. Morales (2018), en la Universidad Autdbnoma del Peru realiz6 el trabajo de

investigacion: “La Formalizacion de la Transferencia del Contrato de Compraventa de
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Bienes Inmuebles y la Vulneracion al Caracter Absoluto del Derecho Real de
Propiedad y la Seguridad Juridica del Adquiriente”. Se utilizé como metodologia de la
investigacion: el método Deductivo, utilizando como Instrumentos: técnicas de
encuesta, cuestionarios y las entrevistas; se estableci6 como objetivo general:
Demostrar que la falta de formalizacion de la transferencia de bienes inmuebles en el
contrato de compraventa vulnera el caracter absoluto del derecho real de propiedad
y la seguridad juridica del adquiriente. Estableciendo las siguientes conclusiones de

la investigacion:

Que el sistema consensualista, establece la manera mas practica para la
circulacién de los bienes inmuebles, porque descarta la utilizacién de instrumentos
publicitarios, propicia la inseguridad juridica para el adquiriente, siendo que el sélo
acuerdo de voluntades entre las partes no genera la oponibilidad del derecho
adquirido ante terceros; concluyendo también que la regulacién sobre este tema no
es la adecuada, ya que sobrepone el negocio inmobiliario por encima de la seguridad
juridica, para los que intervienen en la transferencia de la propiedad inmueble; asi
mismo se concluye que, que solo mediante la inscripcion registral se concreta, el
caracter absoluto y pleno, del derecho real de propiedad, no existiendo un derecho
constitucional pleno, mientras que en la transferencia de la propiedad inmueble, no
exista la oponiblidad erga omnes; concluyendo finalmente que: solo con la
formalizacion en la transferencia de bienes inmuebles, se garantizaria el caracter

absoluto del derecho real de propiedad y la seguridad juridica del adquiriente.

Como se puede apreciar, se concluye que el sistema declarativo
(consensualista), que se utiliza en el ordenamiento juridico de nuestro pais, genera
inseguridad juridica al adquiriente, ya que el solo el consenso entre las partes
contratantes, no otorga proteccién erga omnes (contra terceros), cuando se transfiere
la propiedad inmueble, tomandose el negocio inmobiliario por encima de la seguridad
juridica, siendo contradictorio con lo normado en la constitucion politica, ya que en
nuestra carta magna, uno de sus fines primordiales es otorgar seguridad juridica a los
ciudadanos, por lo tanto, el sistema registral declarativo, no es el mas idéneo para el
sistema juridico del Peru, determinandose que, se debe modificar las normas, que
regulan la transferencia de la propiedad inmueble, modificandose, por un sistema
registral, en el cual se rija por la formalizacion y mediante la obligatoriedad de la
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inscripcion registral, otorgando mayor seguridad juridica al adquiriente, en el momento
que se transfiera la propiedad inmueble, garantizando de esta forma, el caracter
absoluto, con el que tiene que contar, el derecho real de propiedad sobre un bien

inmueble.

4. Sacachipana (2017), en la Universidad Nacional del Altiplano, realiz6 el
trabajo de investigacion: “Analisis del Sistema de Transferencia de la Propiedad
Inmueble y la Seguridad Juridica a través de la Inscripcién Registral”. Se utiliz6 como
metodologia de la investigacion el método Cualitativo, utilizando como Instrumentos:
el analisis y observacion de la ley, la doctrina y los expedientes referidos al problema
planteado; estableciéndose como objetivo general: Analizar y establecer si el sistema
de transferencia de propiedad inmueble adoptado en la legislacion peruana garantiza

la seguridad juridica Estableciendo las siguientes conclusiones de la investigacion:

Que, En nuestro pais, se adopta un sistema registral, basado en el solo
consenso entre las partes, para la transferencia de la propiedad inmueble, siendo este
sistema declarativo, de origen de los sistemas francés e italiano, no siendo este
sistema registral, el mas adecuado para nuestro sistema juridico, debido a que no
garantiza la seguridad juridica. De manera que un sistema registral basado en el
simple consenso, genera clandestinidad, inseguridad, falta de incentivo para la
inversion econdmica. Por estos motivos, es muy necesario tener un registro de la

propiedad inmueble que de confianza y seguridad a toda la ciudadania.

Que, es totalmente necesario establecer un sistema registral constitutivo de
derechos en la transferencia de la propiedad inmueble, el mismo que se basa en la
inscripcion registral, asi la publicidad que este sistema ofrece, otorgara una
presuncion de certeza del derecho inscrito, evitandose de esta forma problemas tan

graves como la doble venta y/o el trafico inmobiliario.

En este trabajo de investigacion, se concluye que: el sistema registral
declarativo (consensualista), que adopta el Peru, no es el adecuado, para el sistema
juridico del pais, debido a que genera inseguridad juridica, propiciando la
clandestinidad en el trafico inmobiliario, ya que un sistema basado solo en el libre

consenso, para transferir la propiedad inmueble, sin instrumentos publicitarios, sin
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formalidad establecida por la ley, ocasiona inseguridad, falta de inversion en este
rubro de la economia de nuestro pais; todo ocasionado, por la falta de formalidad y
por no contar con un sistema registral, en el cual sus registros publicos, den certeza
de los contenidos que obran en este, generando inseguridad, falta de certeza y
desconfianza de los ciudadanos, en los asientos registrales; también se puede
observar, que se determina que, se debe cambiar el sistema registral del Peru, por un
sistema basado en la inscripcién registral de la propiedad inmueble, estableciendo un
sistema registral (especificamente el sistema registral constitutivo), mediante el cual
se dé certeza del derecho real de propiedad inscrito en los registros publicos y
otorgando mayor seguridad juridica en la transferencia de la propiedad inmueble;

evitando de esta manera casos de trafico inmobiliario y doble venta.

5. Chanduvi (2017), en la Universidad Privada del Norte realizé el trabajo de
investigacion: “Consensualismo de los Contratos de Compraventa de Bienes
Inmuebles vs Seguridad Juridica”. Se utiliz6 como metodologia de la investigacion el
método Mixto, utilizando como Instrumentos: el analisis y observacion documental, y

las entrevistas; Estableciendo las siguientes conclusiones de la investigacion:

Que, existe una contradiccion, entre lo establecido por el sistema registral
declarativo, que estad basado en el Consensualismo (contenido en el art. 949° del
C.C.), sobre los contratos de compraventa de bienes inmuebles y el orden de
prelacion de los derechos de propiedad en la figura de concurrencia de acreedores
de bienes inmuebles, (establecida en el articulo 1135° del C.C.), contradiccién
normativa que, estaria afectando negativamente la Seguridad Juridica de los
contratantes, en la manera en que respalda una propiedad relativa, no asegurando la
exclusidon y determinacién total del derecho de propiedad y oponibilidad del mismo
frente a terceros, caracteres necesarios del derecho de propiedad, para ser
considerado un derecho absoluto. El sistema registral acogido por nuestra legislacion,
es el sistema espiritualista y/o declarativo, desarrollado por el pais Francia, en el
cbdigo napolednico, sistema registral que, si bien permite una fluidez y bajos costos
de transaccion de los mismos, no produce los efectos de seguridad juridica que todo

sistema debe proporcionar.



Todas las personas requieren contar con Seguridad Juridica, a fin de garantizar
los derechos adquiridos y los actos juridicos celebrados, como una perduracién en el
tiempo de los efectos traslativos que se generen. El derecho de propiedad adquirido
producto de un contrato consensual de compraventa de un bien inmueble, no
posibilitaria el ejercicio de todos los elementos del contrato de compraventa, ya que
el caracter exclusivo de la propiedad se veria mermado; Asimismo en nuestra
economia actual los agentes econémicos buscan tener seguridad juridica, seguridad

que es brindada por el registro.

Se puede apreciar, en esta tesis, que se concluye: que, existe una
incompatibilidad y un vacio legal, en las normas que rigen en nuestro ordenamiento
juridico, en lo que se refiere a la transferencia de propiedad inmueble; generando esta
inconsistencia de nuestras normas, inseguridad juridica para los ciudadanos en el
trafico inmobiliario; ya que mediante el sistema registral declarativo, que se basa solo
en el libre consenso entre las partes, para poder contratar y transferir el derecho real
de propiedad sobre un bien inmueble, no se otorga los caracteres necesarios para
que el derecho de propiedad tenga un caracter absoluto y totalmente perfeccionado,
derecho el cual pueda ser oponible contra terceros y cualquier clase de vulneracion;
no existiendo en este sistema declarativo, los instrumentos publicitarios y la certeza
de contar con un registro, que tenga debidamente determinados y delimitados los
derechos, que figuran en sus asientos registrales, como es el actualidad en los
Registros Publicos del Peru; Siendo necesario, la modificacion de estas normas,
estableciéndose la formalizacién en la transferencia de la propiedad inmueble,
basandose en la obligatoriedad de la inscripcidn registral, constituyéndose
esencialmente por la oponibilidad erga omnes (contra terceros), que ofrece la
inscripcion registral, y la certeza de los actos juridicos inscritos en el Registro de la
Propiedad Inmueble de los Registros Publicos de nuestro pais, otorgandose de esta

manera mayor seguridad juridica.

En la mayoria de casos, en que se adquiere el derecho de propiedad sobre un
bien inmueble, es con el fin de tener este derecho a perpetuidad o que perdure en el
tiempo, de tal manera, que la persona que lo adquiere, necesita que este derecho de
propiedad, este totalmente delimitado, determinado, seguro y protegido contra

terceros, en pocas palabras, podriamos afirmar que el gobierno de un pais, con un
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estado de derecho democratico, debe de dotar de una seguridad efectiva a los
derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, con mucha mas razon en el Peru,
siendo el derecho de propiedad uno de los derechos fundamentales de nuestra

constitucién politica.
Antecedentes internacionales

1. Blanco (2015), Para optar al grado académico de: Licenciado en Derecho y
los Titulos profesionales de Abogado y Notario, en la Universidad del Istmo -
Guatemala, realiz6 el trabajo de investigacion: “Analisis de Derecho Comparado de
los Sistemas Registrales en Relacion con el Sistema Guatemalteco”. Se utilizé como
metodologia de la investigacion el método analitico observacion documental y se

Establecio como conclusiones de la investigacion:

El sistema Registral Australiano o Torrens, es el que mejor se aplica a las
necesidades de Guatemala, debido a la practicidad que representa y seguridad
juridica que otorga los titulares de la propiedad o derechos reales sobre ésta. La
inscripcion efectuada en este sistema es de caracter constitutivo, emitiendo un titulo
inatacable que goza de la seguridad juridica para la propiedad y los derechos
inherentes a esta. De implementar este sistema registral, en Guatemala, se
resolverian problemas referentes a la inseguridad juridica que aquejan los negocios
juridicos en los que se transmite la propiedad. Por otra parte, la inscripcién de los
actos efectuados sobre inmuebles daria validez a estos mismos, dejando de ser la

inscripcion solo un acto declarativo.

Se puede ver en este trabajo de investigacion: que se obtiene como su principal
conclusién, que el mejor sistema registral, es el que esta basado en la inscripcidon
registral, como es el sistema registral Australiano (sistema registral constitutivo), el
cual para la doctrina es el sistema que otorga mayor proteccion y seguridad, en la
transmision de los bienes inmuebles; ya que otorga a todos los actos juridicos
mediante los cuales se transfiere la propiedad inmueble, sean inatacables por
terceros, esto es la oponibilidad erga omnes (contra terceros), otorgando de esta
manera la certeza lo inscrito en el registro y una seguridad juridica eficaz, valga la
redundancia, de este registro. Por lo expuesto se puede apreciar, que, en similitud

con nuestro trabajo de investigacidén, se concluye que, un sistema basado en la
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formalidad y la obligatoriedad de la inscripcidn registral otorgaria mayor seguridad
juridica en la transferencia de la propiedad inmueble. De esta manera, el registro de
la propiedad inmueble, dejaria de ser solo una institucion del estado, que solo brinda
una publicidad relativa y una proteccién ficticia a los ciudadanos, ya que esta
publicidad difiere muchas veces con la realidad, sobre todos los actos juridicos que
transfieran el derecho real de propiedad.

Brevemente explicaremos en que consiste el sistema registral australiano o de
Torrens, mediante este sistema, se hace una venta ficta, esto significa que el
propietario del bien inmueble hacia una venta ficticia al estado, obligandose a la
inscripcion en los registros publicos y la publicacion por un plazo prudencial, el estado
se encarga de sanear cualquier vicio de la propiedad, entregando el derecho de
propiedad del inmueble, a su nuevo propietario (adquiriente), libre de cargas y vicios
ocultos, otorgando un plazo para la impugnacion de la inscripcion registral, si en este
plazo existia oposicion, se detenia el proceso de inscripcion, hasta resolver la
controversia, sila oposicion es después del plazo establecido y se probaba que existia
un derecho, el estado queda obligado a indemnizar al perjudicado; quedando el
derecho de propiedad totalmente configurado y perfeccionado atreves de la
inscripcion registral, dotando a este derecho total oponibilidad contra terceros y
dotando de una total certeza de lo que obra en los asientos registrales del registro de
la propiedad inmueble, siendo estos estos derechos inatacables, dotando de esta
manera al derecho de propiedad sobre un inmueble, mayor seguridad juridica. Este
sistema registral se basa en los principios: de la inscripcion registral, legalidad y la fe

publica registral.

2. Sisa (2015), obtuvo el titulo de Abogado en Derecho, en la Universidad del
Nacional de Loja-Ecuador, realiz6 el trabajo de investigacion: “La Promesa de Compra
Venta de Bienes Inmuebles en el Marco Normativo Ecuatoriano”. Se utilizé como
metodologia de la investigacion los métodos analitico-sintético, inductivo, deductivo y
estadistico; se establecié como objetivo general: Realizar un estudio juridico, critico,
doctrinario sobre el régimen legal que regula la promesa de compraventa de bienes
inmuebles en el marco normativo ecuatoriano y se Establecié como conclusiones de

la investigacion:
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En la legislacidon ecuatoriana, no se permite la inscripcion registral del contrato
de promesa de venta de un bien inmueble, concluyéndose que la falta de normativa
en el Coddigo Civil, ocasiona inseguridad juridica al prominente comprador,
ocasionandole en muchos casos perjuicios econdmicos y teniendo que recurrir a las
vias legales para hacer valer sus derechos; como consecuencia es necesario se
establezca la inscripcion registral del contrato de promesa de venta de un bien

inmueble, en el ordenamiento juridico ecuatoriano.

Podemos ver que, en cualquier hecho traslativo de un derecho real de
propiedad sobre un bien inmueble, es totalmente necesaria la formalidad y la
inscripcion registral, para poder proteger este derecho contra terceros y contra
cualquier vulneracién del derecho de propiedad adquirido. Como se puede ver, es
totalmente necesario contar con un registro de la propiedad inmueble, basado en la
obligatoriedad de la inscripcion registral, para tener una proteccion efectiva contra
terceros, de los derechos reales de propiedad adquiridos, ya que, por falta de esta
normativa, se genera inseguridad juridica, a los terceros adquirientes de buena fe, y
dafos y perjuicios economicos, todo esto debido a que tienen que hacer valer sus
derechos ante un tribunal de justicia.

3. Diana (2014), para optar el titulo de Abogado en Derecho, en la Universidad
del Central del Ecuador, realiz6 el trabajo de investigacion: “Contrato de compra venta
de bienes y las consecuencias que genera su incumplimiento en la Legislacion
Mercantil Ecuatoriana”. Se utilizé como metodologia de la investigacion los métodos:
mmétodo analitico, método Histérico, método Exegético Juridico, método Inductivo-
Deductivo y método Comparativo; se estableci6 como objetivo general: Implementar
una comision que ayude y asita a las personas victimas de empresas estafadoras en
el ambito inmobiliario, que se encuentre dentro de las instituciones de control y
transparencia de gestiones institucionales estatales como el Ministerio de Inclusién

Economica y se Establecié como conclusiones de la investigacion:

Del analisis, hecho sobre el contrato de compra venta, se concluye: que es uno
de los contratos mas empleados por los ciudadanos del mundo; como todo contrato
tiene elementos y caracteristicas propias que le dan esa esencia de ser un contrato

consensual, por lo tanto debido a ser en su esencia consensual, estos contratos
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muchas veces no son cumplidos, a pesar del establecimiento de normas que han
tratado de regular este problema; pero en el transcurso del tiempo, no existe garantia
en estos contratos de compra venta, ni la proteccion contra empresas inmobiliarias
estafadoras y otros, ocasionando inseguridad juridica y mucha desconfianza por parte

de los ciudadanos.

Como se puede ver en este trabajo de investigacién, el contrato de compra
venta, es el mas usado a nivel mundial, para transferir un derecho de propiedad, pero
en el pais del Ecuador, que también rige el sistema registral declarativo, se puede
concluir, que es insuficiente el solo consenso de las partes contratantes, para realizar
el negocio juridico, ya que este principio consensual no garantiza el cumplimiento de
este acto juridico, ocasionando inseguridad juridica a los ciudadanos. No existiendo,
una seguridad y proteccion contra terceros, de estos derechos adquiridos, a pesar de
las normas que establece el gobierno del Ecuador, para poder menguar este
problema ocasionado, por un sistema registral basado en el principio consensulista,
que como ya se menciono anteriormente, en su esencia es: que el libre consenso
entre las partes es suficiente para la transferencia de un inmueble, ocasionando al
igual que en el Peru mucha desconfianza de lo inscrito en los registros publicos,

generando inseguridad en la poblacion.

4. Alvarado (2012), obtuvo el titulo de Magister en Derecho, en la Universidad
del Norte Barranquilla — Atlantico - Colombia, realizé el trabajo de investigacion:
“Problemas de la Tradicidon en la Compra Venta de Bienes Inmuebles, Analisis en el
Derecho Colombiano”. Se utiliz6 como metodologia de la investigacién el método
analitico y observacion documental y observacion documental y se Establecié como

conclusiones de la investigacion:

Que, La obligatoriedad de la inscripcion en el registro, de los actos que implican
traslado de dominio para los inmuebles en el sistema juridico colombiano, tiene como
su fundamento en el perfeccionamiento de la figura de la tradicion; que no es
suficiente la voluntad de las partes, que se plasma en el contrato de compra- venta,
para perfeccionar la tradicion del inmueble, debido a que en este caso el bien juridico
tutelado es la seguridad juridica de terceros en contraposicion, al Derecho a la
propiedad privada; que de acuerdo a los distintos pronunciamientos jurisprudenciales
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de las altas cortes, existe una univocidad en el sentido de afirmar que el registro
inmobiliario tiene una funcidn de vital importancia en el eficaz proceso de tradicion de

bienes inmuebles en Colombia.

En este trabajo de investigacion, se concluye, que: en el pais de Colombia, es
necesaria, la inscripcion registral para poder perfeccionar, el hecho traslativo de
dominio y/o tradicién, de un inmueble y que debido, a el sistema registral basado en
el libre consenso para contratar entre las partes, para transferir un derecho de
propiedad de un inmueble, como lo establece este trabajo de investigacion, existe un
vacio legal en su sistema juridico, que se puede verificar en las resoluciones emitidas
por las cortes de Colombia, evidenciando en la jurisprudencia de este pais, el
problema, debido a no tener un sistema registral basado en la inscripcion registral, ya
gue no es suficiente la voluntad de las partes contratantes, para la transferencia de
los bienes inmuebles, siendo necesario valga la redundancia, un sistema basado en
la obligatoriedad de la inscripcion registral, para otorgar seguridad juridica a los
terceros adquirientes de buena fe, que confian en la certeza de lo inscrito en los
Registros Publicos; otorgando una mayor seguridad juridica en el trafico inmobiliario,
que el estado en el ordenamiento juridico del pais, debe proporcionar a todos los

ciudadanos.

En todos los trabajos de investigacion citados y tomados como antecedentes
en nuestra tesis, podemos hacer un analisis general de estos, concluyendo que, el
sistema registral declarativo o voluntario, no tiene los instrumentos juridicos
necesarios, para proporcionar proteccion y seguridad juridica a los actos juridicos,
mediante los que se transmiten los derechos de propiedad de los bienes inmuebles,
En el Peru, como bien se menciona, el sistema registral declarativo, que regula la
transferencia de la propiedad inmueble, es importado del cédigo napolednico francés
del afno 1804, denominado espiritualista o del simple consenso, este sistema registral
es adoptado por el Peru, en el Codigo Civil de 1852, siguiendo posteriormente con la
misma postura doctrinaria en los Codigos Civiles de los aflos 1936 y 1984, siendo
este ultimo el que rige el sistema normativo en la actualidad, teniendo mas de 36 afos
de vigencia; hasta la fecha sigue en discusién, si este sistema registral, que fue
importado de Francia hace mas de 2 siglos, es el mas idoneo para nuestra sociedad,
que tiene una realidad tan complicada, donde prolifera la informalidad en el trafico
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inmobiliario, habiéndose hecho muchos trabajos nacionales e internacionales, sobre
este tema tan importante, teniendo las diferentes posturas doctrinarias de los autores
especialistas en este problema, estando unos a favor y otros en contra del cambio,
hacia un sistema basado en: la formalidad, la inscripcién registral y la publicidad

registral.

También podemos concluir, que, en muchos paises de Latinoamérica, al igual
que en el Peru, el sistema registral declarativo, fue importado hace mas de dos siglos,
para una realidad y problematica diferente, a la que tenemos en nuestra época, siendo
nuestra realidades y problematicas: sociales, econdmicas, tecnoldgicas, juridicas,
éticas, poblacionales, urbanisticas, etc. Como ya se dijo, totalmente diferentes,
primeramente, el crecimiento demografico cada vez ha sido mayor, teniendo una alta
migracion del campo a las ciudades mas importantes, conllevando a un crecimiento
urbanistico mayor, generando como consecuencia, una mayor necesidad de
viviendas, siendo uno de los principales problemas de los gobiernos, en la actualidad.
Por lo que resulta necesario, dotar de mayor seguridad y proteccién al trafico de
bienes inmuebles, no es suficiente la voluntad de las partes y la tradicion para
transferir un inmueble; hace dos siglos no se tenia los medios publicitarios con los
que se cuenta ahora, tampoco se tenia la tecnologia actual, los sistemas juridicos
deben evolucionar de acuerdo a las necesidades y avances tecnoldgicos de los seres
humanos, y sus sociedades, no es légico que en el mundo actual en el que vivimos,
no se utilice los medios con los que contamos, para otorgar mayor seguridad juridica
y proteccién a los derechos fundamentales, como en el presente estudio, es el

derecho de propiedad sobre un bien inmueble.

En nuestro pais, el Codigo napolednico pudo ser muy eficaz en las décadas
del siglo XIX, pero a medida que la poblacién crecid y la tecnologia avanzo, en pleno
siglo XXI, en el que se cuenta con tantos avances tecnoldgicos, como son las
computadoras, los sistemas de la red que pueden estar entrelazados y/o unidos,
dirigidos por las instituciones publicas y privadas del pais, para de esta forma dotar a
los registros publicos, RENIEC, municipalidades y notarias, de todo el territorio
nacional, de un sistema informatico, que otorgue los mecanismos necesarios, para
dar a la poblacion, seguridad y protecciéon de todos sus derechos; no se puede

continuar con un sistema registral importado desde hace tantos afos, es necesario
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cambiar este sistema, por un sistema que otorgue una verdadera seguridad juridica
a los derechos de propiedad sobre los bienes inmuebles, basado en nuestra realidad
y problematica actual, no la de hace tantas décadas atras. La propiedad es uno de
los principales derechos fundamentales a nivel mundial y el gobierno debe darle el

tratamiento acorde a su estatus, en el derecho y nuestra actual sociedad.

La propiedad es el derecho a enajenar, disponer, usufructuar y gozar, de un
bien sin mas limitaciones que las que establece la ley. El termino inmueble, se
utiliza para referirse: a un terreno y también a algo que esta unido a este terreno de
forma casi inseparable, es decir que no se pueden separar o transportar de un lugar
a otro sin causar dafos, como por ejemplo una casa; existen diversos tipos de
bienes inmuebles. Segun los sistemas juridicos de cada pais se pueden clasificar
en:

a) Los inmuebles por su naturaleza, en este caso se puede referir a los

inherentes al suelo como por ejemplo un terreno,

b) Los inmuebles por incorporacién, siendo en este caso los que se
incorporan al suelo u subsuelo, como por ejemplo las construcciones de
viviendas y otras edificaciones,

c) Los inmuebles por destino, aqui se refiere a los bienes muebles, que
vendrian junto con los inmuebles, segun la el fin y la circunstancia para
la cual esta destinado el bien inmueble, como, por ejemplo: las
maquinarias para la labranza agricola o los instrumentos utilizados para
la mineria,

d) Los inmuebles por analogia, llamandose asi a las concesiones
hipotecarias otorgadas por el gobierno,

e) Los inmuebles por accesion, los bienes muebles por su naturaleza, pero
que, por formar parte del inmueble, como, por ejemplo: las ventanas,
puertas de una vivienda,

f) Los inmuebles por representacion, aqui se refiere a los titulos de
propiedad, escritos en su mayoria en un papel, siendo documentos en
representacion del derecho adquirido, ejemplo: un contrato privado
suscrito por las partes, la escritura publica suscrita ante un Notario
Publico. (BILLIN, s.f.)
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En nuestra Constitucién Politica, el derecho a la propiedad, es uno de los
derechos fundamentales y uno de sus fines primordiales del estado, como bien se
menciona en su Articulo 2 acapite 16 y en su Articulo 70° de la Constitucion Politica
del Peru: El derecho de propiedad es inviolable, el Estado lo garantiza, se ejerce
en armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse
de su propiedad si no, exclusivamente, por causa de seguridad nacional...”, como
lo establece nuestra constitucion de 1993, el estado tiene como uno de sus fines
principales, la proteccion de la propiedad, siendo un derecho constitucional
inviolable y que solo puede vulnerarse por parte del estado en casos excepcionales,
como es la seguridad nacional y la necesidad publica, procediéndose a una
expropiacion por parte del estado, con el pago de un justo justiprecio dinerario, por
el bien inmueble, garantizando el ejercicio del derecho de propiedad con el respeto
a las leyes que norman este mismo, dentro los limites que establece la Constitucion

Politica de nuestro pais.

Como se puede ver, en la constitucién politica del Peru, se protege el
derecho de propiedad, siendo este derecho uno de los principales derechos que
protege el estado, segun lo establecido en nuestra carta magna, pero como se
analizara mas adelante, esto no es totalmente cierto, porque debido a los vacios
legales que existen en las leyes que norman la transferencia del derecho de
propiedad sobre los bienes inmuebles, no se otorga proteccion y una efectiva
seguridad juridica a todos los ciudadanos, que en muchas ocasiones, tienen que

tratar de hacer respetar sus derechos, en los tribunales de justicia del pais,

Haciendo estas aclaraciones de lo establecido en la constitucion politica de
nuestro pais, sobre el derecho de propiedad sobre un bien inmueble en el Peru,
podemos continuar con nuestro analisis en el presente trabajo de investigacion;
primeramente determinando el significado en el derecho, de la transferencia de la
propiedad inmueble, se puede decir que; es el proceso por el cual, una persona
transfiere el derecho real de propiedad y las obligaciones que le competen a este
mismo, sobre un bien inmueble, a un tercero, mediante un contrato traslativo de

derechos.
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El sistema registral que impera en nuestro ordenamiento juridico y que rige
la transferencia de la propiedad inmueble, es el sistema registral declarativo,
sistema que se basa en el principio consensualista, el cual tiene su origen francés,
especificamente importado del Codigo Napolednico del afio 1804. EIl principio
consensualista basicamente consiste en: que, solo basta para transferir el derecho
de propiedad sobre un inmueble, el simple consenso, esto significa que, solo con
el acuerdo de voluntades entre las partes contratantes se transmite la propiedad,
sin la necesidad formalidad alguna prescrita por la ley, esto también significa que
la inscripcion registral en los Registros Publicos, es facultativa y/o voluntaria, la ley
no obliga a inscribir en el registro de la propiedad inmueble, el derecho de propiedad
adquirido, como bien esta normado en nuestro Cédigo Civil, en el articulo 949: “La
sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario
de él, salvo disposicion legal diferentes o pacto en contrario”, asi también sefiala
Juan y Francisco Avendario (2017), “el contrato no transmite la propiedad; sino, la
obligacion de enajenar es originada a partir del acuerdo consensuado entre las
partes, transmitiendo la propiedad. Por lo tanto, el contrato servira para establecer
esta obligacion de enajenar, la cual transmite el bien inmueble”; como se puede
apreciar en nuestra norma, la propiedad inmueble se puede transferir hasta de
manera verbal, ya que existe la libertad de forma al momento de la transferencia
de la propiedad inmueble, no existiendo la obligacion de elevar a Escritura Publica,
ni la de inscribir dicha transferencia al Registro de la Propiedad Inmueble en la
SUNARP, por lo tanto no existe formalidad alguna establecida por la norma, para
la transferencia de la propiedad inmueble segun como lo establece el ordenamiento
juridico de nuestro pais. Comprendiéndose, como Formalidad: la obligacion de
elevar a Escritura Publica, el contrato de transferencia de la propiedad inmueble y
su inscripcion registral en el Registro de la Propiedad Inmueble de los registros

Publicos.

Segun lo establecido en el articulo 949 del Cédigo Civil, solo con el acuerdo
de voluntades, el derecho real de propiedad, estaria totalmente determinado y
perfeccionado, contando de esta manera, segun esta norma, oponibilidad contra
terceros y segun nuestra constitucion politica, el estado protege el derecho de
propiedad, en este caso sobre un bien inmueble, siguiendo estas percepciones,
podriamos afirmar que, el derecho de propiedad, goza de una total seguridad
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juridica; pero todo lo citado anteriormente, solo es en la teoria, ya que en la practica
en el Peru, es totalmente diferente, como se analizara en el presente trabajo de

investigacion.

A su vez, segun lo establecido en el articulo 949, al estar el derecho real de
propiedad totalmente configurado y perfeccionado, la inscripcion en los registros
publicos, solo seria una publicacién de este derecho de propiedad; por lo tanto, no
siendo necesaria la inscripcion registral, se estaria quitando la esencia de la
existencia de los Registros Publicos en el Peru, porque la razon de su creacion, es
la de brindar proteccién y seguridad juridica, a la poblacion, a través de la certeza

de los asientos registrales y de los derechos inscritos en estos mismos.

La Inoponibilidad de lo no inscrito, esto significa que el derecho real de
propiedad no inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble, no es oponible frente
a terceros; esto quiere decir que, los derechos de propiedad no inscritos en los
registros publicos, no tienen protecciéon erga omnes (contra terceros); en el Peru,
esta proteccidn solo se obtiene con la inscripcidn registral, como figura establecido
en los articulos 1135 y 2014 del Codigo Civil, desarrollandose una incongruencia
en esta parte, de lo normado sobre la transferencia de la propiedad inmueble, que
como se explicoé en parrafos precedentes, en el ordenamiento juridico del Peru, en
el articulo 949 del Codigo Civil: solo con el consenso entre las partes, se transfiere
la propiedad inmueble, no existiendo formalidad alguna que exija la ley, por
ejemplo: si A compra una propiedad inmueble a B, mediante un contrato por
Escritura Publica, pero no lo inscribe en el Registro de la Propiedad inmueble en la
SUNARP y en el mismo momento B vende a C la misma propiedad inmueble,
también mediante Escritura Publica, pero C si inscribe su contrato en el registro de
la Propiedad Inmueble; A podria perder su derecho de propiedad porque no
inscribid, ya que solo el derecho inscrito, tiene la proteccion contra terceros por
parte de la ley, a través del principio de la Fe Publica Registral, es Asi que A tendria
que hacer valer su derecho propiedad ante un tribunal judicial y denunciar en el
Ministerio Publico, la doble venta (estafa), ocasionandose procesos judiciales
largos y costosos para A; Aqui haremos dos interrogantes ¢Por qué A, tiene que
hacer valer su derecho de propiedad en un tribunal de justicia, si segun lo
establecido en el articulo 949 del Cddigo Civil, existe libertad de forma para

20



transferir la propiedad inmueble y la ley no obliga a la inscripcion en los registros
publicos? y ¢segun lo normado en el articulo 949, con el solo consenso entre las

partes contratantes, se obtiene proteccion erga omnes (contra terceros)?

En el Peru, al existir, la inoponibilidad del derecho real de propiedad de un
bien inmueble, se corre el peligro de perder este derecho, frente a terceros, por
diversas circunstancias, propiciadas por el vacio legal que se puede ver en esta
norma que rige la transferencia de la propiedad inmueble (articulo 949), dejandose

desprotegido el derecho de propiedad.

Esta proteccién y la necesaria oponibilidad de los derechos de propiedad
contra terceros, solo se obtiene en el Peru, con la formalizacién e inscripcién en los
registros publico; estando en total contradiccion, con lo establecido en el articulo
949 y el sistema registral declarativo, que acoge nuestro sistema juridico,
contradicciéon que veremos reflejada en las normas y jurisprudencia sobre este

tema.

La incompatibilidad de las normas establecidas, sobre la transferencia de la
propiedad inmueble, esencialmente en lo normado en los articulos 949 y 1135 del
Cadigo Civil; como se establece en el articulo 949 del Codigo Civil, solo con la
voluntad de las partes contratantes se transfiere la propiedad inmueble, con esta
concepcion se entiende que el derecho real de propiedad, ya estaria perfeccionado,
sin tener la necesidad de la inscripcion registral; valga la redundancia, siendo la
inscripcion registral en los Registros Publicos, solo una publicacion de este derecho
real de propiedad. De qué derecho perfeccionado podriamos hablar, si este
derecho de propiedad sobre un inmueble, no puede estar totalmente determinado,
si no se puede determinar el titular del derecho, ni se puede determinar sus medidas
perimétricas, limites o linderos y si este derecho no tiene oponibilidad contra

terceros.

Como ya se citd precedentemente, existe un vacio legal en las leyes que
norman la transferencia de la propiedad inmueble, que veremos a continuacion: de
manera incongruente e incompatible en el articulo 1135 establece que: "Cuando el

bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el mismo deudor se
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ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido
primeramente inscrito o, en defecto de inscripcidn, al acreedor cuyo titulo sea de
fecha anterior”; de lo interpretado en esta norma, se puede apreciar que: el estado
protege a el derecho de propiedad sobre un inmueble, mediante los registros
publicos, otorgando un derecho preferente al derecho inscrito en el registro de la
propiedad inmueble, sobre el derecho no inscrito, a su vez en esta norma, se da un
derecho preferente, a quien realiza la transferencia de la propiedad por escritura
publica; ¢ segun el orden de prelacion, como esta norma sobre la transferencia de
propiedad inmueble, puede dar preferencia a quien elevo su contrato a Escritura
Publica o a quien inscribid primero en los Registros Publicos?; si segun lo
establecido en el articulo 949, la ley no exige formalidad alguna en el momento que
se transfiere el derecho real de propiedad, solo exige el libre consenso entre las
partes contratantes; como se puede verificar que, existe entre estos dos articulos
del codigo civil, una total contradiccidn y un vacio legal, el cual ocasiona
inseguridad juridica para los adquirientes de buena fe, que desconocen lo
establecido en nuestras normas, en el momento que se transfiere la propiedad

inmueble.

A continuacion, haremos una aclaracion de los conceptos sobre derecho real
de propiedad y derecho registral, para continuar con nuestro analisis; siendo el
derecho real de propiedad, el derecho que se adquiere sobre un bien inmueble, por
ejemplo, por medio de una compra venta, donacién, etc. y el derecho registral, es
el derecho, que se adquiere en el momento que se inscribe un derecho en los
registros publicos. Haciendo esta aclaracion, podemos hacernos algunas
interrogantes, para un mejor entendimiento del problema en estudio y analisis
efectuado, ¢segun las normas (articulos 949 y 1135 del Cdodigo Civil), que rigen la
transferencia de la propiedad inmueble, en qué momento queda perfeccionado y
configurado el derecho real de propiedad sobre un bien inmueble?, ;cuando se
transfiere el derecho propiedad sobre un bien inmueble?, ¢ por un contrato privado
entre las partes contratantes? o cuando se eleva a escritura publica y se inscribe
este derecho en los registros publicos?, si el estado protege al ciudadano, que tuvo
la diligencia de inscribir su derecho en los registros publicos, ya que otorga
oponibilidad de lo inscrito en los registros publicos, analizando estas normas, nos
hacemos otra pregunta; ¢;qué proteccion brinda el estado, al derecho que no fue
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elevado a escritura publica y que no se inscribio en los registros publicos?, si segun
la constitucion politica, el derecho de propiedad, es uno de los derechos
fundamentales de un ciudadano. Siguiendo, todos estos preceptos, el derecho de
propiedad sobre un bien inmueble en el Peru, no estaria claro, al no contar con una
total proteccion y seguridad juridica, que debe brindar el estado, mediante leyes

claras y compatibles, en el momento de su aplicacion.

También se puede evidenciar, de todo lo descrito precedentemente: que,
existe un conflicto entre el derecho real de propiedad y el derecho registral, segun
lo establecido en el articulo 949, el derecho real de propiedad, ya estaria
configurado y perfeccionado, sin la necesidad de elevar a escritura publica y/o
inscribir este derecho en los Registros Publicos, pero de manera incongruente en
el articulo 1135 (orden de prelacion, que es al proteccidn contra terceros, al
adquiriente que inscribe en los registros publicos o cuenta con un documento de
fecha cierta que acredite su propiedad), este derecho real de propiedad adquirido
puede perderse, por ejemplo: si el adquiriente de buena fe, no escribid su derecho,
puede perderlo, si tuvo la mala suerte de cruzarse con estafador que vendié el
mismo inmueble a otra persona que tuvo el conocimiento y los recursos para poder
inscribir su derecho, ocasionandole al primer adquiriente problemas judiciales, ya
que el primer comprador tendra que reclamar por la via legal, su derecho a mejor
derecho de propiedad y hacer la denuncia de estafa correspondiente a este
vendedor (estafador), por lo tanto le ocasionara también pérdidas econdmicas y el
peligro de perder su derecho real de propiedad, porque no inscribié en los Registros
Publicos, ya que los magistrados fallan de manera diferente sobre estos casos,
como podremos ver en la jurisprudencia analizada para el presente trabajo de
investigacion; ocasionando inseguridad juridica en el trafico inmobiliario. CAS. N°
1617-99-Lima: “El Art. 949° del Cédigo Civil recoge la Teoria Francesa segun la cual
el mero consentimiento tiene la facultad de transmitir la propiedad al adquirente, con
arreglo a la norma invocada, el solo intercambio de voluntades, o “solo consensus”,
perfecciona la transferencia de propiedad inmobiliaria; en tal sentido, el referido
acuerdo de voluntades basta para transmitir el dominio de los bienes inmuebles. El
sistema de transferencia de propiedad en nuestro ordenamiento juridico descarta
como elemento constitutivo a la inscripcion de un inmueble en el Registro Publico”.

Como se puede ver en esta sentencia, solo con el libre consenso entre las partes
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contratantes se transfiere la propiedad y por lo tanto el derecho real de propiedad ya
estaria totalmente perfeccionado, sin la necesidad de elevarlo a escritura publica y/o
la inscripcidn registral, porque en el Peru el sistema registral vigente es el declarativo
y/o facultativo y no impera el sistema registral constitutivo de derechos. Sin embargo,
en el mismo Cdédigo Civil, incompatiblemente e incongruentemente con el Art. 949, el
Art. 1135 norma, el tema de la concurrencia de acreedores sobre un bien inmueble y
que se puede ver claramente de la lectura e interpretacion de esta norma del Codigo
Civil, que la inscripcién ante el registro respectivo, va a tener un derecho preferente
frente al derecho real no inscrito o el contrato elevado a escritura publica, va tener un
derecho preferente frente a un contrato que no cuenta con fecha cierta (se entiende
en el derecho como fecha cierta, la que se obtiene en el momento que un documento
es certificado y/o elevado a escritura publica, por un Notario Publico). CAS. N° 1565-
2010-Lima-Terceria de Propiedad: “Cédigo Civil el cual establece que el tercero de
buena fe que adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo mantiene su adquisiciéon una vez inscrito su
derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante en virtud de
causas que no consten en los registros, la buena fe del tercero se presume mientras
no se pruebe que conocia la inexactitud del registro; asimismo, agrega que es de
aplicacién el articulo 1135 del Cddigo Civil cuando sefala que tiene preferencia el
acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido inscrito”. Se puede ver en el analisis de estas
casaciones, que existe un vacio legal, debido a la incompatibilidad e incongruencia
que se da entre las leyes que norman la transferencia de los bienes inmuebles, la cual
extiende sus consecuencias a los fallos de los magistrados, dado que segun su
posicion a la que se adhieran, fallan de forma disimiles en casos similares y como
consecuencia los conflictos que se generan en la transferencia de la propiedad
inmueble, son tratados con diferentes puntos de vista por los abogados litigantes,
generando diversos procesos judiciales, sobre una misma materia o hechos.

Ocasionando Inseguridad Juridica en el trafico de bienes inmuebles.

Después de lo analizado en los dos parrafos precedentes, nos hacemos otra
interrogante, segun lo establecido en la constitucion politica del Peru, ¢ Qué derecho
tiene, un derecho preferencial en la constitucion, el derecho de propiedad y/o el
derecho registral?, creo que esta parte de nuestra ley, tampoco esta muy clara, por lo
que, especialmente el poder legislativo en el pais, quien esta obligado a otorgar y
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promulgar las leyes, en el estado de derecho que vivimos, tiene la obligacion de
promulgar leyes, acordes a lo establecido en la constitucion politica, que otorguen
proteccion y seguridad juridica a la poblacion, sobre sus derechos de propiedad sobre

los bienes inmuebles.

La Inseguridad Juridica, de puede definir como: la falta de certeza y claridad
en las leyes y las normas, que establece el estado, en el ordenamiento juridico de un
pais, para la proteccién de los derechos fundamentales de los ciudadanos; esta falta
de certeza y claridad en las leyes, generan: desconfianza, falta de proteccion y
inseguridad en la poblacion de un pais, ocasionando conflictos sociales y econémicos,

perjudicando en la mayoria de situaciones, a los que menos tienen.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 2014 del Cddigo Civil, mediante el
Principio de Fe Publica, en nuestro ordenamiento juridico, se protege al tercero que
de buena fe adquiere la propiedad y tuvo la diligencia de inscribir su derecho real
de propiedad en el registro respectivo, otorgandole oponibilidad de su derecho erga
omnes (contra terceros), esto significa que su derecho real es oponible frente a
todos. De esta forma el estado peruano otorga proteccién, al derecho real de
propiedad sobre un inmueble, que esta inscrito en los registros publicos, a su vez
segun la ley N° 26366, ley de creacion de sistema nacional de los registros publicos
y la super intendencia de los registros publicos, establece en su articulo 3°, acapite c,
que: la seguridad juridica, es una garantia del sistema nacional de los registros
publicos, de los derechos de quienes se amparan en la fe publica registral, esto quiere
decir que los registro publicos garantizan la proteccion de los derechos inscritos,
otorgandoles seguridad juridica, en nuestro caso de estudio, protegen el derecho real
de propiedad inscrito; siguiendo esta determinacion de los derechos reales de
propiedad sobre bienes inmuebles, solo con la formalizacion y la inscripcién en el
registro, el derecho real de propiedad quedaria totalmente perfeccionado y
configurado. Estableciéndose esta premisa, que proteccion el estado otorga al
derecho de propiedad no inscrito, si en el sistema registral peruano existe la libertad
de forma para la transferencia de la propiedad inmueble y la inscripcidn registral es
facultativa y no constitutiva de derechos, contradiciendo lo establecido en la norma
prescrita para la transferencia de la propiedad inmueble, que recae en el articulo 949
del Cédigo Civil.
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Asi también en la Casacioén N° 3975, Lima Norte, Nulidad de Acto Juridico se
afirma que: este principio de fe publica registral, radica en la necesidad de asegurar
el trafico patrimonial inmobiliario, cuyo objeto es proteger las adquisiciones de
derechos de los terceros adquirientes, que confian en la exactitud y certeza de lo que
esta inscrito en el registro, también se menciona en esta casacion que la ley reputa
exacto y completo, el contenido de los asientos registrales que se encuentran en el
registro. Siendo de esta forma la principal finalidad de la inscripcion registral, la
proteccion a los terceros que adquieren su derecho de propiedad de buena fe y a
titulo oneroso, sobre la base de lo que existe en el registro de la propiedad inmueble.
Siendo todo lo afirmado relativo o en algunos casos falso, porque la realidad de los
predios que existen extra registralmente es grande, quedando todos los derechos
sobre estos predios, desprotegidos, al no tener una seguridad juridica efectiva, sobre
estos derechos, por no estar determinados e inscritos en los registros publicos; segun
esta casacion, por asegurar el trafico inmobiliario, se protege los derechos inscritos,
en ese sentido, ¢qué pasa con los derechos que no estan inscritos?, por lo citado
quedarian desprotegidos contra terceros, si no se amparan en la inscripcién registral;
¢, Como se puede confiar en los derechos inscritos en los registros publicos? Si la
realidad es diferente, porque existen muchos predios, que no estan inscritos; durante
mucho anos, el estado peruano trata de cubrir estos vacios legales, con leyes que
atenuan el problema de una seguridad juridica efectiva, por ejemplo: hasta el 27 de
marzo del afio 2015, por la ley de competencia territorial de los notarios, los derechos
reales de propiedad sobre bienes inmuebles, podian ser transferidos en cualquier
lugar del territorio del Peru, para entender mejor, un bien inmueble que estaba en
Arequipa, podia venderse en Lambayeque, por escritura publica e inscribirse en los
registros publicos de Lambayeque; pero al ver todos los casos de: doble venta,
suplantaciones, falsificacion de firmas, trafico de terrenos, estafas, etc. El estado
peruano, modifica la ley de la competencia territorial de los notarios, como ya se
menciono, en el aino 2015, cambiandose esta ley a: que, para poder transferir el
derecho de propiedad sobre un inmueble, se tenia que realizar la transferencia, ante

el notario de la provincia, donde queda situado el bien inmueble.

De todo lo descrito precedentemente, se puede evidenciar: un vacio legal y

un problema objetivo en las normas de nuestro ordenamiento juridico, sobre la
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transferencia de la propiedad inmueble, siendo un problema sustancial en nuestro
pais, ya que no se estaria protegiendo al tercero que de buena fe adquiere la
propiedad inmueble, mas no inscribe su derecho en los Registros Publicos, todo
esto porque la ley no exige formalidad alguna, ni la inscripcién registral es
obligatoria, evidenciandose la falta de una seguridad juridica efectiva; por lo tanto,
por la falta de la inscripcion registral, quedaria desprotegido el derecho real de
propiedad del tercer adquiriente, ocasionando inseguridad juridica en el trafico
inmobiliario, por un conflicto entre las normas que regulan la transferencia del
derecho real de propiedad de los bienes inmuebles; porque segun lo establecido
en los articulos 1135 y 2014 del Codigo Civil, se le estaria otorgando un derecho
preferente, al derecho inscrito sobre el derecho no inscrito, vulnerando el derecho
de propiedad adquirido por este tercer adquirente que no inscribié, y como
consecuencia se estaria infringiendo el derecho fundamental de propiedad que esta
protegido por la Constitucién Politica de nuestro pais. ¢Qué tipo de seguridad
juridica brinda el estado a los ciudadanos, con la incongruencia de sus leyes, sobre
la transferencia del derecho real de propiedad de un bien inmueble? resultando,
que se prefiere al primer inscribiente frente al primer contratante, por lo que se
trataria de una clara contradiccion del articulo 949° del Cddigo Civil (principio
consensualista), donde triunfa el principio de la inscripcién y el principio de la fe
publica registral (articulos 1135 y 2014), que excepcionalmente tiene caracter

constitutivo.

En el presente analisis llegamos a la conclusion: que, en el ordenamiento
juridico del Peru, hablariamos de una seguridad juridica relativa, en la transmisién
del derecho real de propiedad de un inmueble, provocando inseguridad al
ciudadano comun y en muchos casos perjuicios econdmicos, porque este
ciudadano tendra que tratar de hacer valer su derecho en un tribunal judicial, siendo
ambigua su situacion, todo por el vacio legal que se evidencia en las normas

analizadas anteriormente.
Los principales sistemas registrales que se estudian en la doctrina y el derecho

comparado son: Sistema Declarativo, Sistema Obligatorio y Sistema Constitutivo. Por

lo que pasaremos a explicar brevemente, por ser necesario para una mejor
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comprension del tema de investigacion: las diferencias entre estos mismos y sus

efectos juridicos.

El sistema declarativo, que se rige por principio consensualista (acuerdo de
voluntades), que, como ya se sabe, tiene sus origenes en el Cédigo Napolednico
francés del ano 1804, mediante el cual el acto juridico o el derecho real se constituye
fuera del registro y su inscripcion solo otorga publicidad registral. Se perfecciona entre
las partes desde el momento mismo de la celebracion del contrato, esto es con el
acuerdo de voluntades de las partes contratantes. Sin embargo, la enajenacion no
produce efectos respecto de terceros, sino desde la fecha de la inscripcién del titulo
y/o derecho en el Registro, en este sistema registral carece de instrumentos

publicitarios y no se presume la exactitud de lo inscrito en el registro.

El sistema constitutivo, que tiene sus origenes en Australia y los paises
germanicos, en este sistema, el derecho real de propiedad se constituye y se
perfecciona solo con la inscripcidon registral, garantiza la existencia del derecho
inscrito, estableciendo una presuncion de dominio iuris et de jure a favor del titular
inscrito, esto significa que, por mandato imperante de la ley, el registro da la certeza
total de todo lo que obra en sus asientos registrales, como consecuencia el derecho
de propiedad es oponible frente a terceros, siendo que el derecho real inscrito en el

registro es inatacable, otorgando mayor seguridad juridica al nuevo adquiriente.

El sistema registral obligatorio, es el sistema mediante el cual, el acto juridico
puede realizarse fuera del registro, pero por mandato de la ley se obliga: a la
protocolizacién ante notario publico y a la inscripcién en los Registros Publicos, se
establecen sanciones para quienes no cumplen con inscribir los actos juridicos y/o
derechos correspondientes, como por ejemplo con el castigo juridico: bajo sancién de

nulidad del derecho no inscrito.

La inscripcion obligatoria, La Cruz (1984), Al respecto afirma que: “Este
sistema consiste en la obligacion de inscribir en el Registro correspondiente
(Registro de la Propiedad Inmueble) todos los actos o derechos reales que puedan
tener influencia sobre la situacion juridica del inmueble: Registro inmobiliario que

va a contener la historia del inmueble y por medio de él, se va poder conocer la
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situacion actual del mismo”. Mediante este sistema basado en la obligatoriedad de
la inscripcion registral, se obliga a tener una formalidad en el momento que se
transfiere el derecho real de propiedad de un bien inmueble, teniendo que
obligatoriamente elevar a escritura publica el contrato donde se transfiere la
propiedad inmueble y seguidamente se obliga a la inscripcién de este contrato en
los Registros Publicos, mediante este sistema basado en el principio de inscripcién
registral y el principio de fe publica registral, se otorga una mayor seguridad juridica
en el trafico inmobiliario, otorgando la proteccion erga omnes (contra terceros), esto
es la oponibildad del derecho inscrito y la seguridad juridica que brinda el registro,
teniendo la certeza de lo inscrito en el registro de la propiedad inmueble.

En el ordenamiento juridico del Peru, se puede ver, como un ejemplo de la
obligatoriedad de una norma, en la figura normativa de la constitucién del derecho de
garantia real del Anticresis, en el cual, la ley obliga que la constitucion del Anticresis,
sea por Escritura Publica, bajo sancion de nulidad, lo cual se interpreta en el derecho,
que si la constitucidon del anticresis no se hizo, por escritura publica, no vale como tal,
solo pasa a ser una obligacién de dar suma de dinero, por parte del acreedor. También
la constitucion de la hipoteca en el Peru es otro ejemplo, mediante el cual la ley, obliga
la inscripcidn de la hipoteca en los registros publicos, para que tenga los efectos
legales de una garantia real. Aqui podemos resaltar, que para que se pueda inscribir
la hipoteca en el registro de predios, antes tiene que estar inscrito el bien inmueble,
que sera objeto de la constitucion de la garantia real de hipoteca, de no ser asi, no se
podra constituir la hipoteca; en estos dos ejemplos, el ordenamiento juridico peruano,
establece y castiga, la falta de formalidad y la no inscripcidn registral, de dos garantias
reales, que se constituyen sobre los bienes inmuebles, una vez mas, nos hacemos
otras interrogantes, ¢Por qué la ley obliga a la formalidad, en la constitucion del
Anticresis?, ¢ Por qué la ley obliga la inscripcion registral, para la constitucion de la
hipoteca?, si en el Peru, la ley no prescribe formalidad alguna, para la transferencia
del derecho real de propiedad de los inmuebles, aqui se puede observar otro vacio
legal en las normas y la contradiccion que existe entre estas, perjudicando a la
poblacién, como por ejemplo: al ciudadano que quiere acceder a un crédito
hipotecario, pero su predio no esta formalizado y por ende no esta inscrito en el
registro de la propiedad inmueble, esta persona, no podra obtener su crédito

requerido a una institucién financiera formal, por lo que en muchas situaciones,
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recurre a personas naturales, que con malas practicas y engafios, despojan de su
propiedad a estas personas, todo esto debido a los vacios legales, en la transferencia

de la propiedad inmueble y los derechos inherentes a esta.

Para que el derecho real de propiedad sobre un bien inmueble, este
debidamente configurado y perfeccionado, como lo establece y protege nuestra
Constituciéon Politica, y que a su vez tenga seguridad juridica, con una efectiva
proteccion contra terceros, oponibilidad contra terceros, que otorga los Registros
Publicos; es totalmente necesario tener un sistema registral basado en la
inscripcion registral, demostrandose que este sistema registral, es el mas idoneo
para el Peru, constituyéndose la publicidad registral, como el instrumento para

otorgar: proteccion y seguridad juridica a la poblacion.

El estado tiene la obligacion de crear las leyes que vayan acorde con el
derecho de propiedad, como derecho fundamental reconocido por la constitucién
politica, implementando en el ordenamiento juridico, un sistema basado en la
formalidad y la inscripcion registral del derecho real de propiedad, generando de esta
manera seguridad juridica en las normas y leyes, sobre la transferencia de la
propiedad inmueble. Otorgando a la poblacién los beneficios, que se obtienen al
contar con unos registros, que brinden, la seguridad y la certeza de la informacion de
lo que figura en los asientos registrales, que en el Peru seria atreves de lo que obra
en la SUNARP, fomentando la inversion mediante la propiedad formal (inscrita), ya
que al tener la seguridad juridica que ofrece el registro, se elevarian los valores
economicos de los inmuebles, beneficiando de crecimiento econdmico a los titulares
de los predios, acceso a créditos bancarios, mayor acceso a los servicios basicos
como es el agua potable y la electricidad, etc.

La palabra “seguridad juridica” en su sentido mas general, se entiende como
la proteccion que debe otorgar el Estado a fin que las personas puedan hacer frente
a las posibles contingencias que pudieran modificar su situacién juridica.
(MINCETUR, s.f.)

De esta manera el estado otorga seguridad juridica a los ciudadanos,

mediante leyes y normas que protejan y limiten sus derechos, esto es que todos los

30



ciudadanos sepamos hasta donde se extiende un derecho y un deber; por lo tanto,
en nuestro pais, estos derechos deben ser bien determinados por la constitucion y las
leyes. Teniendo claro este contexto, podemos afirmar que uno de los fines

primordiales del estado es otorgar seguridad juridica a toda la poblacién de un pais.

Dentro de la seguridad juridica, la doctrina divide esta misma en dos: la
seguridad juridica estatica u objetiva, es la que se refiere a la proteccion a los
derechos o a los titulares de los derechos, frente a turbaciones o ataques de terceros,
que traten de vulnerar y desconocer el derecho y/o su titularidad. La seguridad
dinamica u subjetiva, es la que procura brindar proteccion a los terceros en el trafico

inmobiliario y/o circulacion de la riqueza.

La formalizacidén y la inscripcion registral del derecho de propiedad en un
registro publico, es el medio mediante el cual este derecho real de propiedad queda
totalmente perfeccionado, gozando de la proteccion registral erga omnes (contra
terceros), como se ha podido demostrar anteriormente, este derecho real de
propiedad mediante la inscripcion registral tiene mayor seguridad juridica (seguridad
estatica y dinamica), a través del principio de fe registral, que otorgan los registros

publicos.

A lo largo de muchos aios, los gobiernos en el Peru, han tratado de solucionar
esta falta de formalizacion de los predios rurales y urbanos, mediante politicas
legislativas de formalizacion, como la promulgada mediante Decreto Legislativo N°
803, el 27 de marzo del afio 1996, ley con la cual se cre6 el COFOPRI (ElI Organismo
de Formalizacion de la Propiedad Informal), institucion del estado que hasta la
presente fecha funciona, tratando de formalizar y titular los predios urbanos a nivel
nacional, tratando de solucionar la problematica a nivel nacional, de informalidad y
falta de titularidad de los bienes inmuebles en el pais; como se menciond
anteriormente las realidades de los terrenos y viviendas en el Peru, son muy
diferentes de los que figuran en los registros de la SUNARP, no estando registrados
muchos de estos predios o los ya registrados, en muchas ocasiones en sus limites y
linderos, se superponen, conllevando en muchas situaciones, a problemas legales.
También, para tratar de resolver los problemas de informalidad, sobre los predios

rurales, se cre6 el PETT (Proyecto Especial Titulacion de Tierras y Catastro Rural),
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mediante el Decreto Ley N° 25902, el 27 de noviembre de 1992, esta institucion
creada por el estado peruano, que funciono hasta el ano 2009, trato de formalizar e
inscribir en los registros publicos, a nivel nacional, todos los predios rurales. Como se
puede ver, el problema de la formalizacion y la inscripcion de los predios urbanos y
rurales, en el Peru, ha tratado de solucionarse con diversas politicas legislativas, por
parte del estado, siendo hasta la presente fecha, un problema endémico en el sistema

juridico del pais.

Los programas de formalizacion implementados por el estado, como son el
COFOPRIy el PETT, han demostrado durante todos estos afios, que son insuficientes
para solucionar esta problematica, El estado del Peru, tiene la obligacion de
promulgar leyes, que vayan acorde con la problematica nacional de informalidad de
predios, que den proteccion y seguridad a la ciudadania, leyes que cambien de
manera sustancial y objetiva el sistema registral del pais; proporcionando a los
registros publicos una base de datos, en base a un catastro, base catastral que tiene
que estar conectada con los datos que manejan las municipalidades a lo largo de todo
el territorio nacional, de esta manera la informaciéon que obrara en los asientos
registrales seria correcta e igual a la realidad, determinando con exactitud: la cantidad
de predios urbanos y rurales que existen en todo el territorio del Peru, los titulares de
estos predios, limites y linderos correctamente establecidos, cargas y gravamenes
que afecten a estos predios. En mi opinion personal el sistema registral, no cambia
por intereses politicos y econdmicos, de los gobiernos de turno, intereses subjetivos
de las personas que elegimos para que dirijan nuestro pais, ya que los derechos de
propiedad sobre terrenos rusticos y urbanos, es una de las principales fuentes de la

riqueza de la poblacion y de un pais.

La inscripcion registral, es un medio para dar Mayor Seguridad Juridica a los
Derechos de Propiedad sobre bienes inmuebles, teniendo clara esta concepcion,
podemos afirmar que uno de los fines primordiales de la Publicidad Registral, es
generar una total oponibilidad contra terceros de los derechos inscritos en el registro
correspondiente; también podemos afirmar que una de las razones de la existencia
de derechos de propiedad sobre un inmueble, es la necesidad de excluir mi patrimonio
y el derecho del mismo del resto, debidamente identificado, el titular y el inmueble,
debidamente delimitado, con las medidas perimétricas correspondientes, limites y
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linderos establecidos, de esta forma se puede tener en claro hasta donde puedo
ejercer mi derecho de propiedad, como titular de un predio inscrito en el Registro de
la Propiedad inmueble, asi de esta manera podemos delimitar nuestros deberes y

derechos frente a otros ciudadanos.

La razon de la creacion y existencia de los Registros Publicos, es brindar
seguridad juridica a los ciudadanos de un pais, mediante la publicidad registral y
certeza de los contenidos de lo inscrito en sus registros, por todo lo citado
precedentemente podemos concluir que: la inscripcion registral es determinante para
la proteccion, identificacion y determinacion de un derecho patrimonial, otorgando
mayor seguridad juridica a los contratos donde se transfiere un derecho de propiedad
sobre un bien inmueble, al tener una oponibilidad contra terceros, mediante el
principio de la fe publica registral, la certeza de lo inscrito en el registro y mediante la
publicidad publica registral, brindando el conocimiento sobre la titularidad de un

predio, las cargas y gravamenes que pueda tener este.

De acuerdo a lo citado precedentemente, pasaremos a enumerar algunos
beneficios, de tener nuestro derecho real de propiedad sobre un inmueble,
debidamente formalizado e inscrito en los registros publicos, tomando como
referencia, los estudios realizados por el Instituto Libertad y Democracia ILD,

publicados en el libro “La Guerra de los Notarios” en el afio 2007:

a) Aumenta el crecimiento de la inversion, elevando el valor de los inmuebles,
segun los estudios realizados mediante encuestas en paises europeos, se
concluyd que los empresarios invierten y reinvierten, cuando el pais en su
sistema juridico, les ofrece la seguridad en sus derechos de propiedad; asi
mismo en los paises tercermundistas, se pudo ver en los estudios hechos, que
al tener los derechos de propiedad de inmuebles, debidamente formalizados y
seguros, los propietarios de estos bienes, aumentan su inversién en estos
mismos, como por ejemplo con mejoras en sus casas y/o mayor inversion en
sus terrenos agricolas, alquilando sus propiedades sin temor de que los
arrendatarios se puedan apropiar de estas, por lo tanto crece la produccién
agricola, crecen los alquileres, crece la inversion, etc. Creciendo de esta forma

la riqueza de los ciudadanos y como consecuencia crece la riqueza de un pais.
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b)

d)

Con la propiedad debidamente formalizada, existe un incremento mayor de
oportunidades laborales y de la educacién, ya que al tener la seguridad de la
propiedad formal e inscrita en el registro respectivo, otorga seguridad a los
ciudadanos, los cuales de utilizar su tiempo en la proteccion de sus bienes
inmuebles, frente a una posible usurpacién, dedican este tiempo a trabajar mas
horas, incrementando sus ingresos, reinvirtiendo estos mismos en la
educacion de sus hijos; a su vez en algunos casos disminuye el trabajo infantil,
porque como se mencioné anteriormente, por proteger la propiedad de una
posible usurpacion, los hijos se quedan junto a sus padres trabajando y
protegiendo su propiedad y en muchos casos hasta dejando de estudiar;
también disminuiria la natalidad, debido a que en muchas familias se cree que
al tener mayor cantidad de hijos se aseguran la vejez, el trabajo y proteccién
de sus propiedades.

Se tiene una mayor posibilidad del acceso a un crédito, ya que, si la propiedad
no esta debidamente formalizada e inscrita en los registros publicos, es
imposible acceder a un crédito hipotecario, estableciéndose como un requisito
primordial para poder tener un crédito, contar con patrimonio totalmente
formalizado, siendo este patrimonio la garantia para el pago de este préstamo.
En el Peru no se puede constituir una hipoteca sobre un bien inmueble no
inscrito en los registros publicos, siendo la inscripcion del derecho real de
hipoteca, obligatoria en nuestro pais, como se puede ver en nuestro sistema
juridico, no se puede acceder a un crédito, si nuestra propiedad inmueble no
esta inscrita en el registro respectivo de los registros publicos. De lo descrito
anteriormente se puede evidenciar que existe un vacio legal al respecto de la
constitucién de la hipoteca en el Peru, ya que el sistema de inscripcion registral
es declarativo de derechos.

Se mejoraria el funcionamiento del sistema de defensa civil y disminuiria los
impactos de los desastres naturales, como ya se mencion6é en el punto
precedente, con la propiedad debidamente formalizada e inscrita en un
registro, se puede acceder a créditos, mediante estos créditos en muchas
situaciones se construye y mejora una vivienda, ya que como se mencioné
anteriormente al tener seguridad juridica sobre los derechos de propiedad
sobre bienes inmuebles, los propietarios reinvierten su dinero y tratan de

mejorar sus propiedades; reduciéndose por ejemplo en un terremoto la
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cantidad de viviendas afectadas y destruidas, disminuyendo la cantidad de
victimas por haber construido una vivienda con una mejor estructura y
adecuados materiales de construccién; a su vez disminuiria la inversién por
parte del gobierno de un pais, para la reconstruccién y la activacion econémica
del sector afectado por el desastre natural, ya que al existir viviendas con
construcciones precarias, con materiales de baja calidad, malas estructuras, la
destruccion después de un terremoto es mayor, con una gran cantidad de
viviendas destruidas y mayor la cantidad de pérdidas de vidas humanas;
incluso posteriormente a la ocurrencia del destre, existe problemas de
invasiones en los terrenos no registrados, ya que no estan en muchas
ocasiones bien delimitados, con sus colindancias debidamente establecidas,
teniendo todo este problema como consecuencia, los abusos por parte de
personas inescrupulosas, que si tienen los recursos econdomicos para poder
privar a otros de sus derechos y propiedades, enriqueciéndose en base del
dolor de los damnificados y personas de bajos recursos econémicos, hechos
en muchas situaciones llevados con violencia y el huso de la fuerza,
aumentando de esta manera la pobreza y el impacto econémico en la zona
donde ocurrio el desastre.

Al no estar los derechos de propiedad totalmente perfeccionados, delimitados,
determinados, seguros y protegidos por el gobierno, mediante los registros
publicos, se convierte en un escenario propicio para el actuar de estas mafias
de traficantes de terrenos, convirtiéndose la zona de desastre en tierra de
nadie.

Otro problema es que al no tener la propiedad inmueble debidamente
formalizada e inscrita en el registro, valga la redundancia, como ya se
menciond, no se puede acceder a los créditos hipotecarios, siendo esto un
problema mayor porque las familias dignificadas, se quedan de manos atadas
al no tener los recursos para la reconstruccion de su viviendas, esperando solo
la ayuda del gobierno, siendo esta en su mayoria muy escasa e insuficiente,
paras cubrir la necesidad de la reconstruccion de viviendas de todos los
damnificados.

Asu vez teniendo los predios, tanto urbanos, como rurales, debidamente

determinados y delimitados, en base a un catastro bien estructurado, se podria
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f)

evitar las invasiones en torrenteras y zonas de peligro, evitando de esta forma,
las pérdidas de vidas humanas y dafos materiales.

Mayor accesibilidad a los seguros de vivienda, como se menciono
anteriormente, los ciudadanos al tener acceso a créditos y al elevar su calidad
de vida, pueden acceder a los seguros para viviendas por desastres naturales,
en las zonas mas riesgosas y propensas por sus ubicaciones geograficas, a
los desastres naturales, teniendo de esta manera la posibilidad de una
reconstruccion de sus viviendas rapidamente y aminorando de esta forma los
gastos por parte de las familias dignificadas, ya que el seguro cubriria los
gastos.

Acceso a los servicios basicos, como son el agua y desague, y la luz eléctrica,
teniendo los predios correctamente saneados, es mas facil que el estado
proporcione politicas sociales y econdmicas, para que los mas necesitados y
los mas pobres de un pais puedan tener todos estos servicios, tan necesarios
para la vida de la poblacion; en el Peru, en muchos asentamientos y pueblos
jévenes a lo largo de todo territorio nacional, se observa la carencia de estos
servicios basicos tan necesarios, ocasionando problemas sociales de salud,
educacion, como por ejemplo: enfermedades por la falta de agua, propagacion
de epidemias, etc. Muchas veces teniendo que comprar agua potable de
camiones cisternas y de personas que lucran de la necesidad de los mas
pobres.

Mayor seguridad ciudadana, al tener las propiedades formalizadas e inscritas
en el registro correspondiente, se tendria todas las propiedades correctamente
ubicadas con sus direcciones respectivas, interconectadas con el sistema
informatico de los registros publicos, en ese aspecto, pudiendo ubicar
rapidamente las viviendas en los casos de hechos delictuosos, mejorando la
rapidez del auxilio por parte de las autoridades del orden publico, como es la
policia.

La posibilidad del acceso a los mercados nacionales e internacionales, ya que,
al contar con una propiedad formalizada y segura, se puede conocer el
patrimonio y activos de los ciudadanos; pudiendo acceder al comercio en los
mercados internacionales, acabando con el comercio extralegal, siendo este

perjudicial para la poblacion y el estado.

36



Los beneficios de tener la propiedad inmueble, debidamente saneada, formalizada
e inscrita en los registros publicos, como se puede analizar, son muchos, para la
poblacién y para el gobierno de un pais; especialmente beneficiaria al nuestro, que
tiene una gran riqueza y pluriculturalidad social, y econémica. En el Peru,
especialmente desde los afio 70 del siglo XX, hubo un gran crecimiento de la
poblacién en las ciudades mas importantes del pais, por ende hubo un gran
crecimiento de la areas urbanas, motivado por las migraciones de la poblacion, del
campo hacia las urbes en desarrollo, ocasionando una explosién demografica en las
ciudades, conllevando al crecimiento de la necesidad de viviendas, pero debido a una
inadecuada politica de desarrollo social-econdmico y urbano, por parte de los
gobiernos de turno, se provoco las invasiones de los terrenos publicos y privados, y
en muchas ocasiones por compras ilegales a los traficantes de terrenos, teniendo un
crecimiento desordenado y carente de un planeamiento demografico social ,que hasta
la fecha, es un problema muy importante que afronta el pais, por los equivocados
tratamientos politicos, macro socio-econdémicos y legislativos, para la solucion de
estos problemas de informalidad de la propiedad inmueble. Por lo que es totalmente
necesario que, en el Peru se modifique la ley que norma la transferencia de bienes
inmuebles, cambiando el sistema registral declarativo o facultativo, a un sistema
registral que esté basado en la formalidad y la inscripcion registral, sistema en el cual
los registros publicos, cumplirian efectivamente su funcion, pero cabe resaltar que,
paralelamente se tiene que crear un catastro correctamente elaborado en base a la
realidad territorial del pais, catastro que tendra que estar interconectado con los

registros publicos, para una plena identificacion de los predios y los titulares de estos.
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lll. METODOLOGIA

3.1. Tipo y diseio de investigacion

Tipo de investigacion:

Nuestra investigacion es de tipo cualitativa, porque de acuerdo como senala
Hernandez, (2006) “El proceso de indagacion es flexible y se mueve entre los eventos
y su interpretacion, entre las respuestas y el desarrollo de la teoria. Su propdsito
consiste en "reconstruir" la realidad, tal como la observan los actores de un sistema
social previamente definido”. En nuestro caso, se analiza las normas, jurisprudencia,
doctrina; sobre el tema de investigacién, conjuntamente se realiza un estudio analitico
de las variables de investigacion, sobre la transferencia de la propiedad inmueble
Inter-Vivos y la obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el Codigo Civil,

determinando nuestras conclusiones en base a la investigacion realizada.

Disefio de investigacion:

“La investigacion no experimental, es el tipo de investigacion que carece de
una variable independiente. El investigador observa el contexto en el que se
desarrolla el fenémeno y lo analiza para para obtener informacion”, en la presente
investigacion se utiliza el Disefio No experimental, porque carece de una variable
independiente, no se realizaran experimentos, es decir no se pondra en practica las
variables de estudio. Asu vez se ha utilizado el método hermenéutico juridico que
realiza la interpretacion del derecho y de la norma juridica; en nuestra investigacion
se referencia la doctrina sobre el derecho y se interpreta la norma juridica y la
jurisprudencia sobre la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos y su
obligatoriedad de la inscripcion registral.
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3.2.

Analisis del Proceso de Transferencia de la Propiedad Inmueble Inter-vivos y su

Tabla 1

Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion

Matriz de categorizacién

Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el Cédigo Civil, Arequipa — 2021

Categorias 1 Sub categorias 1 Definicién conceptual
el proceso de la|-Elderechodepropiedady |La transferencia de
Transferencia de la | la propiedad inmueble. la propiedad inmueble, es el
Propiedad Inmueble | - Sistema declarativo y El | proceso en el cual, una
Inter-vivos principio  Consensualista | persona otorga el derecho
(articulo 949). de propiedad y obligaciones,
-La inoponibilidad de lo no | de un inmueble a un tercero.
inscrito
- Incompatibilidad de las
normas, Orden de
prelacion en la inscripcion
registral de la propiedad
inmueble (articulo 1135).
- Inseguridad Juridica.
Categoria 2 Sub categoria 2
Obligatoriedad de la |- El principio de La Fe | Es la agrupacion normativa
Inscripcion Registral | Publica Registral. que va a regular
en el Codigo Civil. -La inscripcion registral. Transferencia de la
-La Seguridad Juridica. Propiedad Inmueble Inter-
vivos y su Obligatoriedad de
la Inscripcion Registral en el
Caodigo Civil.
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3.3. Escenario de Estudio
El trabajo de investigacion ha tenido como escenario de estudio, la regulacion
en la legislacion peruana 2021, sobre el Proceso de Transferencia de la Propiedad
Inmueble Inter-vivos y su Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el Codigo Civil,
a su vez se ha estudiado y analizado doctrina y jurisprudencia sobre el tema

investigado.

3.4. Participantes
Los abogados especialistas en Derechos Reales y Derecho Registral fueron
seleccionados por su experiencia profesional y conocimientos respecto a la
Transferencia de la Propiedad Inmueble Inter-vivos y su Obligatoriedad de la
Inscripcién Registral en el Cédigo Civil y su regulacién en el Peru, teniendo como

entrevistados a 10 abogados, siendo los siguientes profesionales:

Tabla 2
Profesionales entrevistados
Profesionales . Grado
entrevistados Lugar de Trabajo Cargo Académico
Demése Q_wspe Caja Cuzco Especialista legal Magister
ornejo
AngelgNJuarez Zona Registral N Abogadq Tribunal Abogada
Nuhez Xl Registral
Yeraldo Ce_lmpos Cortg Superlor_de Especialista Abogado
Cornejo Justicia-Arequipa
Renato Contraloria .
Bacigalupo General Especialista Abogado
Maria (;?Nantes Cortg Supenor_de Asistente Abogada
Nufez Justicia-Arequipa
. : o
Richard Torres Zona Registral N Auditor Abogado
Cruz Xl
Jaime Cuadros Independientes Independiente Abogada
Bernal
Noemi .Laura Independientes Independiente Abogado
Calcina
1 o
Jackie Sanchez Zona R;?:Stral N Asistente Abogada
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Harddy Caceres

Romero SUNAFIL Inspector Magister

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Técnica:

De acuerdo a Begona, (s.f.), “la entrevista cualitativa se refiere a la
conversacion mantenida entre investigador/investigados para comprender, a través
de las propias palabras de los sujetos entrevistados, las perspectivas, situaciones,
problemas, soluciones, experiencias que ellos tienen respecto a sus vidas”. En
nuestra investigacion se ha utilizado la Técnica de Analisis de Documental de: la
legislacion peruana, doctrina y jurisprudencia sobre La Transferencia de la Propiedad
Inmueble Inter-vivos y su Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el Cédigo Civil
y también se utiliz6 como técnica de investigacion: la entrevista a abogados expertos
en nuestro tema de investigacion, con el propdsito de recabar informacion sobre el
tema investigado, a fin de cumplir con los objetivos planteados y comprobar las

hipétesis hechas, en nuestro trabajo de investigacion.

Instrumentos:

“El Instrumento, es un conjunto de medios tangibles que permite registrar,
conservar y plasmar todo lo investigado a través de las técnicas utilizadas, que
permite la recoleccion de informacion”. Los instrumentos que se utilizara en la
presente investigacion son: rubrica de analisis documental y la ficha de entrevista.,
utilizando especificamente cuadros de analisis documental y una ficha de entrevista
consistente en un cuestionario de doce preguntas, en base a los objetivos efectuados,

para poder resolver los problemas planteados en el trabajo de investigacion.

3.6. Procedimientos
Se realizo de acuerdo al método y técnicas empleados para nuestro trabajo de
investigacion. Se analizo las normas, doctrina y jurisprudencia, obteniendo la mayoria
de la informacion por el internet y algunos libros propios, debido a que no se puede
acceder a las bibliotecas de las universidades locales, avanzando después del trabajo
y en los tiempos libres, tratando de estar acorde con el avance de nuestro asesor en

el curso de tesis de la Universidad Cesar Vallejo.
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3.7. Rigor cientifico
Nuestra investigacion es Cualitativa, ya que nuestra investigacion estuvo
enfocada en el analisis subjetivo de las normas, doctrina y jurisprudencia, sobre el
proceso de la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos y su obligatoriedad
de la inscripcion registral, los Datos y resultados son fidedignos, siendo estos datos y
resultados dificiles de cuantificar, asi mismo los cuestionarios utilizados en las

entrevistas, estan validados por el juicio de expertos.

3.8. Método de analisis de la investigacion
Se utilizé el método hermenéutico juridico, mediante el cual permite interpretar
analizar los resultados de la investigacion. Triangulacion de datos como se aplica en
el tema de investigacion; el método hermenéutico juridico, es utilizado
especificamente, para el estudio e investigacion de: las ciencias del derecho, doctrina,

filosofia del derecho, leyes, normas y jurisprudencia.

3.9. Aspectos éticos
Se realizo el trabajo de investigacion respetando los derechos de los autores
citados y verificando la confiabilidad del contenido, respetando las normas APA y las

normas de la Universidad cesar Vallejo.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

En el presente trabajo de investigacion se desarrolld este punto, en dos partes, la
primera en lo referido a los resultados y la segunda en lo que se refiere a la discusion,
en base a los objetivos planteados, para este proceso se utiliz6 como instrumentos:
los cuadros de analisis documental y la ficha de entrevista, los primeros se aplicaron
en el analisis documental de: la doctrina, leyes, normas, y jurisprudencia, sobre
nuestro tema de investigacion; las segundas se obtuvieron de entrevistas formuladas

a 14 abogados especialistas en el tema investigado
Resultados de la ficha de entrevista:

El formato que se utilizo6 para la ficha de entrevista, consistié en: 12 preguntas
desarrolladas en base a los objetivos del trabajo de investigacion, distribuidas de la
siguiente manera: cuatro preguntas (4) para el objetivo general, cuatro preguntas (4)
para el primer objetivo especifico y cuatro preguntas (4) para el segundo objetivo
especifico. Las cuales fueron elaboradas con el fin de resolver el planteamiento de
nuestra problematica a investigar, llegar a nuestros objetivos planteados y demostrar

nuestras hipoétesis hechas.

Objetivo General: Analizar la obligatoriedad de la inscripcion registral en el cédigo

civil, si influye en el proceso de la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos.

1. Considera Usted, ;qué el sistema declarativo (principio consensualista) en la
transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, protege contra terceros, al
adquiriente de buena fe que no eleva su contrato a Escritura Publica y no realiza la
inscripcion registral? Responde si o no ¢ Por qué?

En esta primera interrogante, los abogados especialistas: Quispe, Cuadros,
Campos, Bacigalupo, Laura, Cervantes, Torres, Bejarano, Juarez Angela y Caceres
Hardy; siendo el 100 % de los profesionales especialistas entrevistados, respondieron
no a esta interrogante y explicaron el porqué de su respuesta, coincidiendo la mayoria
en que: nuestro sistema no tiene, ni exige la publicidad, que no tiene resguardo
registral, por lo que es pasible de estafas, porque no es de conocimiento publico,
debido a que el sistema solo protege, al tercero que formaliza e inscribe, ya que la
inscripcion registral otorga publicidad y con esta podemos obtener seguridad al

momento de comprar una propiedad, saber las caracteristicas, cargas y gravamenes,
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el nombre del propietario, de un bien inmueble; evitando de esta manera la doble
venta de la propiedad.

2. Considera Usted, squé normado en el articulo 1135 del Codigo Civil (orden de
prelacion en la inscripcion registral de la propiedad inmueble), protege contra terceros,
al adquiriente de buena fe que no realiza su contrato a Escritura Publica y no realiza

la inscripcion registral? Responde si o no ¢ Por qué?

En esta interrogante 100% de los abogados especialistas, respondieron no y

explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo siguiente: la postura de
la corte, pese a que no estar inscrita la transferencia con fecha cierta, prevalece frente
al embargo o derecho de crédito, generando mas estabilidad, porque no se le da
prioridad a la inscripcion registral independientemente del instrumento publico; porque
el principio de la fe publica registral tiene primacia en nuestro sistema, sin importar su
titularidad, si otro lo inscribe primero sera duefo, dejando desprotegido al que tiene
derecho y actua de buena fe, pero no inscribe su derecho; se prioriza a quien inscribe

su titulo independientemente de la fecha de su escritura.

3. Considera Usted, ¢,qué lo normado en el 1135 (orden de prelacion en la inscripcion
registral de la propiedad inmueble) del Cdodigo Civil, otorga seguridad juridica, al
adquiriente que no eleva su contrato a Escritura Publica y no realiza la inscripcién

registral? Responde si o no ¢ Por qué?

En esta interrogante también el 100% de los abogados especialistas,

respondieron no y explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo

siguiente: porque puesto que dicho acto no es de conocimiento publico (beneficio que
otorga la inscripcion registral), siendo pasible de posibles estafas; se prioriza a la
inscripcion registral (al adquiriente que realiza la inscripcion) frente al instrumento

publico

4. ; Considera Usted, que debido a la falta de obligatoriedad en la inscripcion registral
del derecho de propiedad en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, no
se protege contra terceros, al adquiriente que no eleva su contrato a Escritura Publica

y no inscribe? Responde si o no ¢ Por qué?
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Respondiendo si, el 100 % de los abogados especialistas entrevistados,

porque: debido a la falta de la obligatoriedad de la inscripcidn registral, no se protege
al tercer adquiriente, puesto que permite que el vendedor actue de mala fe, realizando
mas ventas del mismo bien inmueble y porque no tiene preferencia contra terceros,
el acreedor que tiene documentos de fecha cierta, pero no inscribe su derecho;
ademas se generan externalidades negativas en el trafico de propiedades, el sistema
brinda mayor proteccién al que formaliza e inscribe, su transferencia en los Registros

Publicos.

Primer objetivo especifico: Determinar la presencia de la inseguridad juridica en el

proceso de transferencia de propiedad inmueble.

5. Considera Usted, ¢qué el sistema declarativo (principio consensualista) en la
transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, determina la presencia de

inseguridad juridica en el trafico inmobiliario? Responde si 0 no ¢, Por qué?

En esta interrogante, los abogados especialistas: Quispe, Cuadros, Campos,
Laura, Cervantes, Bejarano, Juarez Angela y Caceres Hardy; siendo el 80 % de los

profesionales entrevistados, respondieron si, porque: genera mas gastos de

transaccion y muchas veces perjudica el derecho de los acreedores, puesto que no
existe una obligatoriedad de la inscripcidn registral, por ende es pasible a futuras
estafas inmobiliarias, porque falta medio formal que acredite la propiedad, ya que si
no se inscribe un acto no puede ser publico frente a terceros, se pueden cometer
delitos por estos casos, por consiguiente la inscripcion registral protege el derecho y

otorga seguridad juridica.

Respondieron no los abogados especialistas, Bacigalupo y torres, siendo el 20

% del total de los entrevistados, porque: es un componente, pero no es determinante

para la inseguridad juridica.

6. Considera usted, ¢ que, debido al libre consenso en la transferencia de la propiedad
inmueble, se Dan los procesos judiciales de: doble venta, estafas, nulidad de acto
juridico, mejor derecho de propiedad, otorgamiento de Escritura Publica, prescripcion

adquisitiva de dominio, reivindicacion, ¢terceria? Responde si o no ¢ Por qué?
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En esta interrogante 80 % de los abogados especialistas, respondieron si y

explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo siguiente: debido a la
falta de la obligatoriedad de inscribir las transferencias de la propiedad, deja abierta
la posibilidad de que el vendedor realice mas de una transferencia de la misma
propiedad, propicia la accion de mala fe de terceros, es un problema latente y actual,
debiendo ser un requisito la inscripcién para evitar esta serie de actos; el estado

deberia poner mas recursos enfocados a la formalizacién de los predios.

Respondieron no los abogados especialistas, Bacigalupo y torres, siendo el 20

% del de los entrevistados, porque: el libre consenso en la transferencia de la
propiedad inmueble, no puede ser determinado como una causa generadora de

procesos judiciales, no los responsables siempre seran los contratantes.

7. Considera Usted, ¢qué la incompatibilidad juridica entre los contenidos de los
articulos: 949 (libre consenso en la transferencia de la propiedad inmueble) y 1135
(orden de prelacion en la inscripcion registral de la propiedad inmueble), del Cédigo
Civil, genera inseguridad juridica en el trafico inmobiliario? Responde si o no ¢ Por

qué?

En esta interrogante, los abogados especialistas: Quispe, Cuadros, Campos,
Laura, Cervantes, Bejarano, Juarez Angela, Torres y Caceres Hardy; siendo el 90 %

de los profesionales entrevistados, respondieron si, porque: hay una ambigledad,

dado que al momento de dejar al libre albedrio, la formalizacion de la transferencia,
hace que los terceros de buena fe se vean perjudicados sus derechos con figuras de
doble venta y tercerias, porque el sistema protege la formalidad, es decir a las
escrituras y/o a la inscripciéon y a la prioridad que otorga la inscripcion registral, si bien
el libre consenso pretende facilitar y respetar la voluntad de las partes, seria mejor

que el acto que celebren sea de conocimiento publico.

Respondieron no, el abogado especialista, Bacigalupo, siendo el 10 % del de

los entrevistados, porque: solo menciono que, no existe incompatibilidad juridica entre

los contenidos de los articulos 949 y 1135 del Codigo Civil.
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8. Considera Usted, ¢qué la falta de formalidad y obligatoriedad de la inscripcidon
registral en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, determina la

presencia de inseguridad juridica? Responde si o0 no ¢ Por qué?

Respondiendo si, el 100 % de los abogados especialistas entrevistados,

porque: deja abierta la posibilidad que el vendedor realice mas de una transferencia
de la misma propiedad o de acciones de mala fe terceros, la obligatoriedad de la
inscripcion registral fortaleceria la seguridad juridica en la transferencia de los
inmuebles, en el Peru se ha comprobado que existen muchos predios que no estan
inscritos en el registro, independientemente de la norma se debe trabajar en la
formalizacion, puesto que es posible las estafas y venta de una misma propiedad a
diferentes personas.

Segundo objetivo especifico: Determinar como la obligatoriedad de la inscripcidon
registral, otorgaria mayor seguridad juridica.

9. Considera usted, ¢que, de establecerse un sistema basado en la formalidad y la
inscripcion registral en la transferencia de la propiedad inmueble, reducirian los
procesos judiciales de: doble venta, estafas, nulidad de acto juridico, mejor derecho
de propiedad, otorgamiento de Escritura Publica, prescripcion adquisitiva de dominio,

reivindicacion, ¢terceria? Responde si o no ¢Por qué?

Respondiendo si, el 100 % de los abogados especialistas entrevistados,

porque: ademas de los procesos que se generan provoca que el aparato judicial,
tenga acumulados casos por doquier, la publicidad registral evitaria todo esto, daria
mayor seguridad juridica, al que pretende comprar la propiedad, también daria mayor
opcion al fisco para detectar enriquecimiento patrimonial no justificado, por lo tanto,

se reducirian los procesos judiciales.

10. Considera usted, ¢que, al establecerse la formalidad en el proceso de la
transferencia de la propiedad inmueble, otorgaria mayor seguridad juridica en la

transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? Responde si 0 no ¢,Por qué?

En esta interrogante 100% de los abogados especialistas, respondieron si y

explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo siguiente: habria una
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seguridad para los adquirientes (comprador), se otorgaria mayor grado de certeza
para el comprador, se protegeria la propiedad y al ciudadano.

11. Considera usted, ¢ que un sistema basado en la obligatoriedad de la inscripcion
registral de la propiedad inmueble, otorgaria mayor seguridad juridica en la

transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? Responde si 0 no ¢ Por qué?

En esta interrogante 100% de los abogados especialistas, respondieron si y
explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo siguiente: generaria
menos informalidad, menos gastos para el poder judicial, porque disminuirian los
litigios por esos temas, también coincidieron en que se daria mayor seguridad al
comprador, por estar obligado a inscribir, se debe implementar la obligatoriedad de la

inscripcion para que exista mayor seguridad juridica.

12. Considera usted, ¢que, en nuestro ordenamiento juridico, se debe modificar el
sistema declarativo (principio consensualista), por un sistema basado en la formalidad
y la inscripcion registral en el proceso de la transferencia de la propiedad inmueble,

en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? Responde si o0 no ¢ Por qué?

En esta interrogante 100% de los abogados especialistas, respondieron no y

explicaron del porqué de sus respuestas, coincidiendo en lo siguiente: se otorgaria
mayor seguridad juridica a los ciudadanos en la transferencia de la propiedad
inmueble inter-vivos, se considera importante que se haga una reforma con la
finalidad de evitar procesos judiciales, asi el adquiriente pueda proteger contra

terceros, sus derechos, mediante la formalidad y la inscripcion registral.

En esta parte de la investigacion, se hizo un analisis de las respuestas de los
abogados especialistas, haciendo una recopilacién y resumen, de las respuestas
obtenidas de los abogados entrevistados, resaltando los puntos y criterios mas
importantes; estando los resultados, acordes a los objetivos planteados. Cumpliendo
de esta manera con los objetivos del trabajo de investigacion y asi mismo, se pudo

comprobar las hipétesis formuladas en la tesis realizada.
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Resultados de la ficha de documental:

En nuestro trabajo de investigacion, se utilizé el instrumento de rubrica de analisis
documental, elaborando y utilizando cuadros de analisis, se recabo: leyes que norman
sobre los temas analizados, también se revis6 y analizo jurisprudencia y doctrina
relacionada al tema investigado, en funcién a: los problemas planteados y al objetivo
general y a los objetivos especificos, formulados en el trabajo de investigacion.
Producto de este analisis documental, se desarrollé el marco tedrico de nuestra tesis,

el cual fue el fundamento para el desarrollo de esta misma.
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V. CONCLUSIONES

1.- Del analisis hecho en nuestro trabajo de investigacion, podemos concluir
que la obligatoriedad de la inscripcion registral en la transferencia de la propiedad
inmueble inter-vivos, si influye de manera muy importante, debido que a la falta de un
sistema registral basado en la formalidad y la inscripcion registral, no existe una
proteccion erga omnes (contra terceros) y una seguridad juridica efectiva, todo esto
motivado por el sistema consensualista que opera en el ordenamiento juridico del
Peru, siendo este sistema registral contradictorio con otras leyes que norman sobre
los mismos derechos; no habiendo una certeza en la publicidad de los Registros

Publicos y la proteccion que estos mismos ofrecen.

2.- Asu vez se puede determinar la presencia de inseguridad juridica en el
proceso de transferencia de la propiedad inmueble, por la incompatibilidad,
incongruencias y vacio legal que se pueden ver en las leyes que norman la
transferencia del derecho real de propiedad de un inmueble, especificamente entre
los articulos 949, 1135 y 2014 del Cddigo Civil; ocasionando procesos judiciales
como: estafas, trafico inmobiliario, doble venta, otorgamiento de escritura publica,
mejor derecho de propiedad, reivindicacién, nulidad de acto juridico, terceria de

propiedad.

3.- Se pudo comprobar que la obligatoriedad de la inscripcidn registral en el
proceso de la transferencia de la propiedad inmueble inter-vivos, otorga mayor
seguridad juridica al tercer adquiriente de buena fe y en general al trafico inmobiliario,
por la proteccion que otorga un sistema registral, basado en la formalidad y la
inscripcion registral, seguridad que se obtiene por el principio de la fe publica registral,

y la certeza y proteccion contra terceros que ofrece el registro.

VI. RECOMENDACION

1. Establecer en nuestro sistema juridico, un sistema basado en la formalidad y
la obligatoriedad de la inscripcidn registral, en el proceso de transferencia de
la propiedad inmueble inter-vivos, por lo tanto, se debe modificar el articulo 949
del Cédigo Civil.
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ANEXOS



Anexo N° 1

PROYECTO DE LEY: LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 949 DEL CODIGO
CIVIL.

FORMULA LEGAL
Objeto de la ley:

La presente Ley tiene por objeto reformar el articulo 949 del Cédigo Civil de
1984, Estableciendo en nuestro sistema juridico, un sistema registral basado en la
formalidad y la obligatoriedad de la inscripcion registral, en el proceso de transferencia
de la propiedad inmueble inter-vivos, con la finalidad de otorgar mayor seguridad
juridica, al tercer adquiriente de buena fe y en general al trafico inmobiliario, por la
proteccion que otorga un sistema registral, basado en la formalidad y la inscripcion
registral, seguridad que se obtiene por el principio de la fe publica registral, y la certeza

y proteccion contra terceros que ofrece el registro.

DICE

MODIFICATORIA

Articulo 949 del Civil

peruano de 1984: “La sola obligacion de

Caédigo

enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferentes o pacto en

contrario”.

Articulo 949 del Cédigo Civil peruano,
ano 2021:” El derecho real de propiedad
sobre un bien inmueble, se transfiere
mediante contrato elevado a Escritura
Publica y su inscripcion en los Registros

Publicos, bajo sancién de nulidad”.

Arequipa, agosto del 2021.

ANALISIS COSTO BENEFICIO

El proyecto de Ley tiene por objetivo modificar el articulo 949 del Codigo Civil
de 1984, con lo que busca: disminuir los procesos judiciales como: estafas, trafico

inmobiliario, doble venta, otorgamiento de escritura publica, mejor derecho de



propiedad, reivindicaciéon, nulidad de acto juridico, terceria de propiedad;
disminuyendo de esta manera la carga procesal sobre estos casos, teniendo como
consecuencia la disminucion del gasto publico del poder judicial; el mejoramiento del
sistema de defensa civil, entre otros beneficios que se detallan ampliamente en

nuestro trabajo de investigacion.



Anexo N° 2

“Analisis del Proceso de Transferencia de la Propiedad Inmueble Inter vivos y su Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Caodigo Civil, Arequipa- 2021”

PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS TIPO Y DISENO INSTRUMENTOS | MUESTRA
Principal: General: General: Nuestra investigacién es | Rubrica de | Cuadros de
de tipo explicativo, debido | analisis Analisis
¢ Como la | Analizar la | Como la obligatoriedad )
a: que se analiza las | documental y la | documental

obligatoriedad de Ia
inscripcion registral en

el cadigo civil influye en

obligatoriedad de la
inscripcion registral en

el codigo civil, si influye

de la inscripcion registral
en el codigo civil, si

influye significativamente

el proceso de la|en el proceso de la|en el proceso de Ila
transferencia de la | transferencia de la | transferencia  de la
propiedad inmueble | propiedad inmueble | propiedad inmueble inter-
inter-vivos? inter-vivos Vvivos.

Secundarios Especificos: Especificas:

¢ Por qué la presencia
de inseguridad juridica
de

de la

en el proceso

transferencia

Determinar la presencia
de la inseguridad

juridica en el proceso

H.1.- Es probable que en
el proceso transferencia

de la propiedad inmueble

normas, jurisprudencia,
doctrina; sobre el tema de
investigacion,

conjuntamente se realiza
un estudio analitico de las
variables de investigacion,
sobre la transferencia de la
propiedad inmueble Inter-
Vivos y la obligatoriedad
de la Inscripcion Registral
en el Codigo Civil. A su vez
la presente investigacion
se utiliza el Disefio No

experimental, es decir no

ficha de

entrevista.

Entrevistas a
10 abogados
especialistas

en el tema.




propiedad inmueble
inter vivos?
¢ Por qué la

obligatoriedad de Ila
inscripcion registral,
otorgaria mayor

seguridad juridica?

de de

propiedad inmueble.

transferencia

Determinar como la
obligatoriedad de la
inscripcion registral,
otorgaria mayor

seguridad juridica.

inter-vivos, se determine

la inseguridad juridica.

H.2.- como la
obligatoriedad de |Ia
inscripcion registral

influye en otorgar mayor

seguridad juridica.

se pondra en practica las

variables de estudio.




Anexo N° 3

Normas y leyes a Transferencia de la Lo
i . ] Efectos juridicos
analizar propiedad inmueble

a) Se protege fundamentalmente al propietario, pues éste
_ | no pierde el derecho sobre la cosa hasta el momento
Ventajas del principio ] L
o ulterior en que se produce la tradicion.
consensualistico
b) la tutela del tercero de buena fe, el solo consenso entre
las partes contratantes transfiere el derecho real de

propiedad de un bien inmueble.
“Articulo 949 del Cddigo | Principio

Civil de 1984" La sola | Consensualistico

obligacion de enajenar un

Este principio tiene su a) Descarta la utilizacion de instrumentos publicitarios para
inmueble determinado _

origen en el Cddigo dar a conocer las transferencias y para dar a conocer el
hace al acreedor Desventajas del o .

Civil Napoleodnico estado juridico de los inmuebles
propietario de él, salvo principio

. o . francés de 1804. _ ] ]

disposicion legal diferente consensualistico b) No se puede determinar con seguridad quien es el
0 pacto en contrario" propietario de un inmueble, ni las cargas que le afectan.

c) Se presenta el grave problema de la doble venta y otros.

d) Aun en el caso de que el vendedor exhiba titulos de
propiedad legitimos y no se produzca una doble venta, es

posible que alguna de las enajenaciones anteriores en la




cadena de transmisiones sea anulada o resuelta, con la

consiguiente inseguridad para el ultimo adquirente.

e) Si las transmisiones operan con el solo consentimiento
(sin publicidad), existe la posibilidad que algun tercero
pretenda la reivindicacion del inmueble, ya sea por tener
mejor derecho de propiedad (haber adquirido del verdadero
propietario) o por invocar a su favor la usucapion y/o haber

inscrito primero su derecho real de propiedad.




Anexo N° 4

Normas y leyes a

Transferencia de

deudor se ha obligado a
entregarlo, se prefiere al
acreedor de buena fe
cuyo titulo ha sido
primeramente inscrito o,
en defecto de Ia
inscripcion, al acreedor
cuyo titulo sea de fecha

anterior...”

registral o es una

buena fe civil?;
concurrencia de
acreedores:
problema de Ia
Doble Venta

buena fe cuyo titulo
sea de fecha cierta

mas antigua.

C.-

preferencial para el

Derecho
acreedor que
inscribe su derecho

en el registro.

i la propiedad Efectos juridicos
analizar
inmueble
“Articulo 1135  del | Orden de | A.- Acreedor de | A.- La inscripcién registral, si bien no es obligatoria, sino
Cdédigo Civil de 1984" | Prelacion buena fe cuyo titulo | facultativa, nos brinda una mayor seguridad juridica que se
“Cuando el bien es Qus g ha sido | traduce, en el derecho preferente; en este caso, el titulo inscrito
;Qué clase e
inmueble y concurren ¢ primeramente es privilegiado frente a los documentos de fecha cierta y los
. buena fe es la que | . ] ]
diversos acreedores a . inscrito documentos privados que carecen de ella; aun cuando el titulo
) ) se requiere? ;Es ) ) )
quienes el  mismo inscrito sea de fecha posterior.
una buena fe|B.- Acreedor de

B.- En el articulo 1135 se hace referencia al titulo que conste de
documento de fecha cierta mas antigua, en caso de inmuebles no
inscritos por alguno de los acreedores, existiendo diversos titulos

para la transferencia del bien.

C.- Cuando no exista acreedor de buena fe que haya inscrito
primeramente el titulo o que tenga documento de fecha cierta mas
antigua; recién se procedera a considerar al acreedor de buena

fe cuyo titulo sea de fecha anterior o mas antigua.




Anexo N° 5

Normas y leyes a

analizar

Incongruencia e

incompatibilidad

Efectos juridicos

“Articulo 949 y

Articulo 1135 del
Cddigo Civil de
1984"

Articulo 2014 del
Cddigo Civil de
1984.

de

“solo

El solo intercambio
voluntades, o]

consensus” perfecciona la
transferencia del derecho de

propiedad inmobiliaria

El derecho inscrito va a tener
prioridad y derecho
preferencial frente al
derecho real no inscrito (a
pesar de que este derecho
real sea de fecha anterior a

la inscripcion).

Principio de fe publica

registral.

Sin embargo, resulta Que, se
prefiere al primer inscribiente,
este tiene derecho preferente,
basado en el principio de la
inscripcion registral, que
excepcionalmente tiene caracter
constitutivo, frente al primer
contratante; se trata de una clara
contradiccion del articulo 949 del
Cddigo Civil,

principio consensualista es de

en donde el

caracter facultativo.

La certeza de lo que figura en los

asientos registrales 'y la
proteccion que brindan los
Registros Publicos a los

derechos inscritos

a) Inseguridad juridica en la transmisién del

Derecho de Propiedad de Inmuebles.

b) Van a competir dos derechos: el derecho real y

el derecho registral.

¢) Aumento de la carga procesal, produciéndose
casos de: Mejor Derecho de Propiedad, Estafas,
Doble venta, terceria de la Propiedad, Trafico de
terrenos, nulidad de acto juridico, otorgamiento de

escritura publica.




Anexo N° 6

Transferencia de

correspondientes

titulares de cada derecho y en

general, dotando de una
seguridad juridica efectiva al
derecho de propiedad y al

trafico inmobiliario.

Sistema . Beneficios del acceso y mantenimiento de la propiedad
. la propiedad . .
registral . inscrita
inmueble
La proteccién contra terceros | a) La propiedad formal (inscrita) fomenta la inversion y eleva
que otorga el registro, por el | el valor de los inmuebles.
principio de la fe publica|b) La propiedad formal genera mas educacion, menos
Se establecen | registral y por la certeza de lo | trabajo infantil, mas oportunidades laborales para las
sanciones para | que figura en sus asientos | mujeres y mejor control de la natalidad.
Inscripcion
P quienes no cumplen | registrales, es decir proteger | c) Mayor acceso al Creédito.
Obligatoria
d con inscribir los | los derechos de propiedad, | d) Mayor Acceso a la electricidad y agua potable.
actos proteccion a quiénes son los | e) Mejor funcionamiento del sistema de Defensa Civil y

Menor impacto de desastres naturales.

f) Mayor acceso a seguros.

g) Mayor Seguridad Ciudadana.

h) Incremento de ingresos Familiares.

i) Informacion y seguridad que permiten acceder a mercados

nacionales e internacionales.




Anexo N° 7

CASACION 3312-2013- JUNIN

Corte Suprema de
Justicia de la
Republica

Sala Civil Transitoria

Nombre de los Jueces
Supremos

Valcarcel Saldafia
Cabello Matamala
Miranda Molina
Cunya Celi
Calderon Puertas

Demandante Miryan Luz Chipana Soto
Demandado Daniel Marcelo Orellana Rosas
Materia Mejor Derecho de Propiedad

Fecha de Publicacion
en el Diario el Peruano

06 de Octubre del afo 2014

Analisis

CONSIDERANDO QUINTO-VII: “La declaracién de "mejor derecho de
propiedad" desarrollada por la jurisprudencia nacional y concebida como
accion real e imprescriptible a pesar de no estar prevista como tal en nuestro
ordenamiento juridico no da lugar a la cancelacion del asiento registral de
quien aparece como propietario del bien siendo no obstante frecuentemente
opuesta al propietario registral no poseedor por el poseedor no propietario
cuando el primero con derecho inscrito demanda la reivindicacion del bien de
su propiedad o, incoada como pretensién principal cuando un mismo bien ha
sido transferido a dos o mas personas a fin de que se determine cual de los
titulos prevalece sustentada en la supuesta existencia de dos propietarios
sobre un mismo bien lo cual como anteriormente se ha expuesto transgrede
los alcances que nuestro ordenamiento legal regula”

CONSIDERANDO SEXTO: “el presente caso que se ha determinado bajo la
interpretacion errénea del articulo 1135 del Cdédigo Civil que el emplazado
ostenta un "mejor derecho de propiedad... la misma esta orientada a regular
los actos juridicos que contiene obligaciones de dar en el caso de
concurrencia de acreedores de bienes inmuebles y no las situaciones que
atafien a los derechos reales como en el caso de autos las cuales se
encuentran reguladas en los articulos 923 y siguientes asi como en el articulo
2014 del Cadigo Civil y en los articulos 2 numeral 16 y 70 de la Constitucion
Politica del Peru por tratarse de un derecho fundamental e inviolable el cual
tiene el caracter de exclusivo y excluyente afectandose la seguridad juridica
que su inscripcion en los Registros Publicos otorga pues el acto juridico que
ostenta la recurrente fue anotado preventivamente™.

Conclusion

La resolucion basa su decision en la proteccidon que otorga el registro, ya que
de lo contrario se afectaria la seguridad juridica que el registro ostenta,
amparandose en las normas que protegen a quien inscribe su derecho real
de propiedad sobre un bien inmueble, en los Registros Publicos,




Anexo N° 8

CASACION 3975-2013- LIMA NORTE

Corte Suprema de
Justicia de la
Republica

Sala Civil Transitoria

Nombre de los Jueces
Supremos

Valcarcel Saldafia
Cabello Matamala
Miranda Molina
Cunya Celi
Calderon Puertas

Demandante

Demandado Asociacion de Comerciantes del Mercado Tupac Amaru y Wendy Elizabeth
Palacios Cueva

Materia Nulidad de Acto Juridico

Fecha de Publicacion
en el Diario el Peruano

15 de Mayo del afio 2014

Analisis

CONSIDERANDO QUINTO-5: “al principio de la fe publica registral contenido
en el articulo 2014 del Cédigo Civil, que radica en la necesidad de asegurar
el trafico patrimonial, cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones que
efectlen terceros adquirentes bajo la fe del registro; para ello, la ley reputa
exacto y completo, el contenido de los asientos registrales. Siendo asi, la
principal finalidad de la inscripcion es amparar a los terceros que contraten
de buena fe, a titulo oneroso y sobre la base de lo que aparezca en el
registro...”.

Conclusion

La resolucion se basa en el principio de buena fe registral y la proteccion al
tercer adquiriente que inscribe su derecho bajo la fe del registro




Anexo N° 9

CASACION 1565-2010- LIMA

Corte Suprema de
Justicia de la
Republica

Sala Civil Permanente

Nombre de los Jueces
Supremos

Ledn Ramirez
Vinatea Medina
Alvarez Lépez
Valcarcel Saldafia
Aranda Rodriguez

Demandante Florencia Milagros Rondén Castro
Demandado Maria Eugenia Guerra Nue y Servicios, Cobranzas e Inversiones S.A.C.
Materia Terceria de Propiedad

Fecha de Publicacion
en el Diario el Peruano

Lima, 07 de Setiembre del afio 2010

Analisis

CONSIDERANDO QUINTO: “Cadigo Civil el cual establece que el tercero de
buena fe que adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo mantiene su adquisicién una
vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del
otorgante en virtud de causas que no consten en los registros, la buena fe
del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro; asimismo, agrega que es de aplicacion el articulo 1135 del Cédigo
Civil cuando sefala que tiene preferencia el acreedor de buena fe cuyo titulo
ha sido inscrito primeramente”.

CONSIDERANDO SEXTO.- “Que, examinada la denuncia contenida en el
acéapite a), se advierte que la recurrente no demuestra la incidencia directa
de la infraccion alegada sobre la decision contenida en la resolucién
impugnada, por lo que este extremo del recurso deviene improcedente, pues
la sentencia de vista determina que la legislacién nacional “no exige la forma
ad solemnitatem para dotar de eficacia constitutiva a la compraventa, la que
se perfecciona con el simple consentimiento de las partes -tal como se
desprende de la norma contenida en el articulo 949 del Cdédigo Civil
concordante con el articulo 1352- no siendo la inscripcion en los registros
publicos constitutivo de derechos, siendo ello asi y aun cuando la inscripcion
registral del derecho de propiedad de la demandante es posterior al registro
del embargo en forma de inscripcién, para determinar la prevalencia de
derechos debe tenerse en cuenta que el derecho de propiedad de la apelante
(tercerista) es un derecho real sustentado en documento de fecha cierta...”.

Conclusion

La resolucion basa su decision, principalmente en que la ley no exige la forma
ad solemnitatem para dotar de eficacia constitutiva a la compraventa, la que
se perfecciona con el simple consentimiento de las partes -tal como se
desprende de la norma contenida en el articulo 949.




Anexo N° 10
Ficha de Entrevista

“Analisis del Proceso de Transferencia de la Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcién Registral en el Cédigo Civil, Arequipa - 2021”

(" Entrevistado: )
Cargo/profesion:
Especialidad:

Fecha:
. J

bjetivo General: Analizar la obligatoriedad de la inscripcion registral en el
odigo civil, siinfluye en el proceso de la transferencia de la propiedad inmueble

inter-vivos.

1. Considera Usted, ¢ qué el sistema declarativo (principio consensualista) en la
transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, protege contra terceros, al
adquiriente de buena fe que no eleva su contrato a Escritura Publica y no realiza

la inscripcidn registral? Responde si o no ¢ Por qué?

2. Considera Usted, ¢ qué normado en el articulo 1135 del Cédigo Civil (orden de
prelacion en la inscripcion registral de la propiedad inmueble), protege contra
terceros, al adquiriente de buena fe que no realiza su contrato a Escritura Publica

y no realiza la inscripcion registral? Responde si o0 no ¢ Por qué?

3. Considera Usted, ¢qué lo normado en el 1135 (orden de prelacion en la
inscripcion registral de la propiedad inmueble) del Codigo Civil, otorga seguridad
juridica, al adquiriente que no eleva su contrato a Escritura Publica y no realiza

la inscripcion registral? Responde si o no ¢ Por qué?

4. s Considera Usted, que debido a la falta de obligatoriedad en la inscripcion
registral del derecho de propiedad en la transferencia de la propiedad inmueble



inter vivos, no se protege contra terceros al adquiriente que no eleva su contrato

a Escritura Publica y no inscribe? Responde si 0 no ¢ Por qué?

Primer objetivo especifico: Determinar la presencia de la inseguridad juridica

en el proceso de transferencia de propiedad inmueble.

5. Considera Usted, ¢ qué el sistema declarativo (principio consensualista) en la
transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, determina la presencia de
inseguridad juridica en el trafico inmobiliario? Responde si 0 no ¢ Por qué?

6. Considera usted, ¢ que, debido al libre consenso en la transferencia de la
propiedad inmueble, se Dan los procesos judiciales de: doble venta, estafas,
nulidad de acto juridico, mejor derecho de propiedad, otorgamiento de Escritura
Publica, prescripcion adquisitiva de dominio, reivindicacion, ¢terceria?

Responde si o no ¢ Por qué?

7. Considera Usted, ¢ qué la incompatibilidad juridica entre los contenidos de los
articulos: 949 (libre consenso en la transferencia de la propiedad inmueble) y
1135 (orden de prelacion en la inscripcion registral de la propiedad inmueble),
del Cédigo Civil, genera inseguridad juridica en el trafico inmobiliario? Responde

si 0 no ¢ Por qué?

8. Considera Usted, ¢ qué la falta de formalidad y obligatoriedad de la inscripcién
registral en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos, determina la

presencia de inseguridad juridica? Responde si 0 no ¢ Por qué?

egundo Objetivo especifico: Determinar como la obligatoriedad de la

nscripcion registral, otorgaria mayor seguridad juridica.

9. Considera usted, ¢ que, de establecerse un sistema basado en la formalidad y
la inscripcidn registral en la transferencia de la propiedad inmueble, reducirian
los procesos judiciales de: doble venta, estafas, nulidad de acto juridico, mejor
derecho de propiedad, otorgamiento de Escritura Publica, prescripcion

adquisitiva de dominio, reivindicacion, ¢ terceria? Responde si o no ¢ Por qué?



10. Considera usted, ¢ que, al establecerse la formalidad en el proceso de la
transferencia de la propiedad inmueble, otorgaria mayor seguridad juridica en la
transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? Responde si o no ¢ Por qué?

11. Considera usted, ;que un sistema basado en la obligatoriedad de la
inscripcion registral de la propiedad inmueble, otorgaria mayor seguridad juridica
en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos? Responde si o no ¢ Por

qué?

12. Considera usted, ¢que, en nuestro ordenamiento juridico, se debe modificar
el sistema declarativo (principio consensualista), por un sistema basado en la
formalidad y la inscripcion registral en el proceso de la transferencia de la
propiedad inmueble, en la transferencia de la propiedad inmueble inter vivos?

Responde si o no ¢ Por qué?
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“Andlisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos vy su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Arequipa - 2020”

EMTREMVESTADIC: *

Jackis Sirchez

Carge Frolesion *
Ahogada

Esprcialicad *

Fanal

Cibjetive Geparat: Analizar la obligatoriedad de k ingerpcion registral 2n =l codiga ciil,
si influye =n &l procese de ls tranaferancla de la prepladad Inmueble inter-vives

Considerz Usied. jque of sistems declaratho iprincipee consensushstal onla smnsfarencia
de b proceded Inmuetie inbar wives, proboge contrg terceras, al adguirients de buena f=
que ro ebayve 2o contreto @ Esce are PARIICa ¥ no realiza |3 irscrincicn registral? Responde si
o no j ponaue’

Mol pratege pere qun casard pukliczads on Reystos Publlzos; Sin embarge, e0ios Eisiemas
Fegratraiza Declamabaag la fransforenca de propledad mmmuesks s perfecoora ant=s de la insminade,

wg alacdn, dpse Ja Paenipelan oo om un raqulslco para iz rackacitn de damino ente lss pares. Cn
CUNBEAENGIA rosa riisEn B ineripsion pam o deja gespralegido avie actos g2 mala e,
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Coraidess Usted 2 nonmadn en ef artizuks 11736 del Cadiga Chl [erden depealackdn an
lz inscripeidn registral g ls propladag inmucblc), protege contre lerceros, al adgaineate de
bucna feoue no realiza s conlieto por tack tura Pusdca v noraaliza la inszripcan
regetralt Aesponde s o no jporguse?

e o protoge, va gqué 1al come dice = ronira e pieliens 2l aciessdod ripn BEak ba slde preneramente
et

Congiders Usted, jaue i nommado en & 1136 farden de pretacian en s mnecriekon reglair
cher le procieded Ineneeble) del Codipos Cil, oborgn saguricsd uridica. ol adguiriente (e s
rlowa su contreto g Escritura Paklicay no realma b irscripion registral? Responde 55 o no
i porque”

Hi, &l nnga iracdbe an el regisen,
3

Jlonsidars Usbad, que debido 8 |8 taita e obligatonadad cn lzinscripoion ragistral del
deracho de propiedad en b transferencia de s progleded inmusbls irfor vvos, no se
protaga cnrtra teroenos al adouiriente gue no eleva 2u conirate a SscnTUrE Hikdicay ro
irscrihe? fesponde 5 o no oengues

&, #=a Faka drablgzionedad ne pralege al sdquiients perqua an &2 ka publicdade en elregisino es
g ne ea nohlexn Tnenbe 2 beresn s,

Brimer objetiva especifice; Determinar la presencla de lainseguridad uridica en =|
prosaED o transferencia de propiedad inmuebhe.

Consioera Ustad, jgue & sisterna decaradrss fprincim o sesualisia) el hesdcios
de la propledad inmueble imter vivos, determing ls presencis de insegurdad |uridica en al
trafico iInmokbiliaric? Responde & o no | porgue?

Si, va Que 5 o se inscribe un BE fa pusde aar prdblico frente a ferceros, por consiguients haciendo

e ae protege o Serecho ¥ ke otorga seguridad jundics Ademds satd visto gue se comenten deldos por
autal SRRk
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Considera usied, jquo, dobsdo al liore consersao en o transfanancia de ls propisdad
nmiebie, =n Den ios procesos judiciales de dokle verds, sstafas, ruldad de acto juridico,
major derachs de propiedad, cforgamisnts de Escritura Pubkca, praseripeian sdiuisithva de
dominio, reivindicacion, Jterceria? Bedponds 5o No Jporgis’.

51 e que el aiileine consenseal podiia nesultan en paises mds desaroiados, en Peoy kay mucha Tale
e velomeg, @ o conteario no Dencrises que reoure 5 akpin mede pare aciedllar nuaEEo derechs

Congidera Usted, jous ia incompadibiidsd juridhcs enine e comeridos di los artoulos: 34%
(ibre consesnes en s fransterancla de . propiedad inmuebile) ¢ 138 (orden de prelascidn =h
Ia inscrigcidn registral de |n propiedad irrmusbied, del Codign Chil, geners insgguricdad
[uridica en e trfica inmokikario? Responde & @ no gporque?

&, por un Bdo baxin ol conmssnes par perlescona une resshemnd o y por oiro, of cialema te nbhkga
Indiemsiamisne 4l Feglsvn pare dee probepcion g Ty deecha

Considera Usted, jque la fatia de formalided y obbgetoriedad de b inssripedn mgatnal en
e lErencia de o progdedad remebls aer vivos determinn s pressncis de irsogurida

purdicaTResponde 5| o Mo porgque?.

5o

Sagunda Dbjsiive espacifice: Determinar como i obligatariedsd de 13 ingaripeidn
registral, otorgaria mayor seguridad uridica.

Corsitens usied, jque, de estabiecerse un sisierma basado en & formalicsad y b Insoripcion
registral =n |a rantferencia de bk propiecad inmusiie, reducirian ios procesos judicisies de:
dobls varda, aetatas, nuldsd de acto junidico. mejor derecha de propiedad. glargamianio
de Escritura Publica, prescripcion adipuisitiva de doeming, sehindcacion
JlercariaT Responds 5 o No (porgue®.

%, porgus como mdigee o problzma rodica =n b fale o= valore y sducacdn
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Considern usied, jous, of pelablecenss o Tomsidad on el.prooss 0o & imnsferencla de la

propedad nmuebie, otorgaris mayor s=gurided juridics =n b transferencia de [ progpiscad
et inbel veea T Redpande 56 MG pong ueT

S, w0 probegerd 16 properded v of proeano Whita mas rangaio ¥ sequ gee su propiedad esin
necriba.

Consders usted, yque un sistema basada en ls ablgatarsded de la necnpcion registral de
I propiaedad Inmuetle, oforparia mayor seguridad juridics en [n rersferenci de s
progibedad st irfer vhoeT Besponds Sl o Mo porgue?,

B faof Al i, 1 pomo s manciond se debe implemestwr obhigainnedead para que exmla mayor
reguridad juridica:

Considera usted. jque. en ruestng cre@namBno urkdico, e ol moditicar & sstama
declarativo (principio corsensuaistal, por un sistema basado en la formisldsd v 15
inscrigcitn registral en &l procesa de e raegderancks de s propledad irmustie inber
wivos? Aespande 5io No jporgue?.

Bl, ponsidern que e importanie que s= hega ana redemi con [ Bialded de avilar pross e jdizises g

i1l preEsi T 08, Pard Gui &l RIqUIENIE & SANE SEQUD, pamm que 52 pubicit: frenie 8 terceme
¥ e proleger nuesite bieres frente § termeros de mela (e

FaME rIresrazo M E i erk CTEE Mo ap s jar Goasgs
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Areguipa - 2020"

EMTREVESTADD: =

Harddy Chirred LHTEO

CangoiProfesidn *
Armgade

Espacialicad *

Labural

Dibjativa Generat Analizar la obiigatoriedad de la inscripcitn registral an &l codige civil,
gl irfhiye en el process dis la transferencis di 18 propledad Inmustss immr=vivos,

Corsiders Usted, jqus &l ssterma declarativg (principho consensualizial en i ranstergncia
dit |5 propiedsd rmuskie Inter vivos. protege contra terceros. ol adquirients 88 buena f2
que no ekeva su coniratn a Escriturs Pablics y no realiza ks inscripeion registral? Responde 51
0o {porgues

Piic, i e 0 biEm e cierls no tesidta necesana b sevaciin @ Esoriun Publcn, sets complicido
acreditar In besna Te fidnie a ot ooresdor cen un decumants de fecha certa
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Considera Usted, joué normado en e articuls 1135 del Cadige Civil (orden de prelackn en
lm inscripcion regestral de la propieded inmueble), protege contra terceros, al adguriente de
buena fe que no realiza su contrate por Escritura Publices y no realiza la inscripeon
registral? Responde si o no jporgue?

Fées, vl gaie #f mismno articubo da preferencia a un doclemenio presio § de Techa cens

Considers Usted, jqué lo mormado en el 1135 {orden de prelecion en la inscripcion registral
dn In progéedad mrmuebie) del Codiga Civil, otorga segundsd jursdice. ol dquiriente que no
edova su contrato a Escritura Publica y no resliza la inscripessn registral? Responde si o no
Lporgue’

Se repiie

(Conshdera Usted, que debido a la falts de cbligatorkedad en la Inscripcion reglstral del
derscho de propledad en la transferencia de la propiedad musble inter vivos, no S8
protege contra terceros al adouiriente gue no eleva su contrato a Escritura Publica v no
inscribe? Responde si o no jporque?

Ma, ya que hene preferencia = acreedor el decumenicos de fecha cierta y mucha mas sdn con la
iraeripeitn, mclesa sstd Utima genera publhcidoad

Primar objetivo especifico: Determinar la presencia de la Insegurided juridica en el
proceso de transferencia do propiedad inmueble.

Considera Usted, Jque sl sistema declarativo {principés consansualistal en la transferencia
de la propeedad inmueble inter vivos, determing ks presencia de mseguridad juridica en el
trafico inmobiisrio? Responde s5i ono jporgque?

i, porque fo hay obligsionedad de publicitar s irscrir las sransferencias.
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Considera usted, jgus, debido & leee consenso an la transfarnncia de la propledad
inmuebdes, s2 Dan los procesos judiclales de; doble venta, estafas rulidad de ac1o rrdico,
miejos dersti de peopiedad. otorgamiento de Escritura Publica. prescripcion adauisitve e
dofminka, relvindicacian, jftercara? RBegponde 30 Mo | pongue?,

S ya fues al mae eemtin cbligasnriedad en la inscripoion e deja a libre voluiad de los opetadores para
genera duplicidad en las transferencias

Considers Usted, jque la incompatiblidad juridica entre ios contersdos de los articulos: #49
[Hbre consenso en kb transferencia de s propledad inmuebia) y 1135 (orden de prefacion en
la Inscripoion registral de b propedad infrusbée), del Codiga Chl, gensra inseguridad
juridica en el trifico inmobilisrka?. Responde 8i o no yporgue?

&i, yague por un ledo eo otorga koerad y oor abm oloiga prelacion

[Considers Ustead, jous la falta de formalidad ¥ obligatoriedsd de la inscripelon reglstralen
Iz ransferancia de la propieded inmueble imer vives, determing la presencia de nsagundad
juridica?Responde 5i 0 No | pongque?,

%, thabieia sa7 obligatoro para eviddnciar boena fe y prekssdn

Segundo Objetivo espacifico: Determinar cormo |a oblgatorisdad de |a inscripeldn
reglstral, otorgaria mayor seguridad juridica.

Considera usied, jgue, de establecerss un sisterna basado en s formabdad y la inscripclon
regrstral en la tronsferencia de la propledad inmueble, reducirian los procescs fediciales de
doble venta, estafas, malidad de acto juridics, mejor derecho de propiedad, otorgamiento
de Egcritura Publica, prescripeién adquigitha de dominio. reldndicacion,
{terceria?.Respende 5l o No gporque?,

51, ya que tendremos un oiden y publicidad respecto esas ransferencias.

LEL 7]
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Considers usted, pgue, 8l estatiecarss |8 formaldad an ol proceso de i frorsferencia e b

propiedid inmiustbie, otorgana mayor sagurkdad juridica en i transferencia de la progiedad
inmuebia ingar vivos'. Respande 5o Mo pporgueT.

5, jpo pasdi padad

Caorsigern usted, jgue un sstema basada en ls obigatoriedad de la rmectipeion regisiral ds
la propicded mmusble, oborgeia mayar sagurided [urdica en la trarsferencia de la
prapeadad ipmusbils mher vvos T Responde 5 o Mo jponrgue?,

Egrepite.

Congiders usted, jque, &n rueairn ordenamienla jridios, se debe modificar of sgtema
declerativa [principia consersualEia), por un slitema Basado en la formalidad v s
irmeripeidn regastral an o proceso de la transferencla de ke propiedad inmuebls intst
wivos? Responde Si o Mo pporque?.

%, pars abindiTine mayer segeridad juridca.
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Arequipa - 2020"

EMTREVESTADO:

Argela Ebzabeih Jufees ¥

CargovProtesion ©
Abagads

Especaidad *

Regizimal

Ojetivo General: Analizar ks abligeicsisdad de a Inscripcidn registral en of cadiga civil,
sl influve an @l proceso de a transferencia de la propledsd e rber-wSaos,

Consicens Usted, jque = sistema declestive (principia consencualstal en h tenslerencia
de ln propiedad inmurble e vives, protege contre bercencs, & adgurierts de Suena fa
g A iz su contrato s Escriluss PUbica v no reallza fa inscripoion regisiral? Responds &
ang JpergdeT

s, poyiquie ol mistema juridico Brnda prefecain al gue formakies s ransteeoa y iz rsoroe

ek e e s | gl 150 P D ] Y T Tl ror T T (L8 Bt TiaTH LI ¥
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Consicers Usted. jque noemaca en el artlculs 1135 del Cédige Civid forden de prefacicon en
ta inscripcicn registral de la propiedad inmuehle), pratege contre tercercs, e acuirsate de
puena fe que na reallza su contrato por Ezcritura Publica y no reafizs b inscripcion
registral?, Responds sio no | porgee?

Ho parque s prlodza la protesritn al queinsenba so tiule, independieniemernde de la fecha de la
=sCrilurs

Corsidera Usted., jqué o normado gn ol 1135 (orden deprelcioo en ke scipscian registral
de fa proplecad inruesble) dal Cadige Civil, otorga segquridad pridica, al adousriente oue s
eleva sy sconlrala a Escrilira Pdblica ¢ no realiza la inscripeidn registral?. Besponde siono
prargus?

k. pongue 26 olorga prodecsién e primerarden al que inscriba su tilale

[Cansldera Usted, gque debedo a la falta oo abligntoriedad en la Rbcripcion reglstral del
derecta de propiedad en fa transferencla de ka propiedsd inmueble intar vivoz, no =¢
protege contre tercerss gl addguiriete gue me alevn su conirata o Escritucn Publicay no
inscribe? Responde sio ne jporgue?

51, aoroue &l sislem brinda mayor gretecciin al que farmalizs a tanarerencta mamante psoritur o
insnrae el acta

Primer ohjetive pspecifica: Determinar la presencia de la iInsagurdad juridica en o
precess de transferencia de propindad inmuseble.

Considers Usted, jqué &l sistemna daclarativo (principic consensualista) an la rarsferencia
de la proniedad inmusole inter vivos, determina le presencle de inseguridad jurdics en el
traflec i=moblliaric? Responde 5i o ro jpomus?

=, pargies | fala medic farmal gue acredite: la propedadsi
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Considern usted, jque, debica al libre corsenso an |z transferancis de la propiscad
inrmu=le, se Den s proeeescs judiciales do: deble vento, estalas, nulidad de acta juridhco,
mejor deracha de propiedad, alorgamients de Lseritura #blica, prescripeion adquisitiva de
cominic, rehvrdicacion, jtercerla? Responde 5o Mo fporgue?,

5i, sfeciivarnente, s un orolerna latente ¥ actual, debiando oo ser un requisiio la ascripoion para evilar
exta gerie de actns.

Corsiders Uated, jgué la incompatibilidad juridica entre los cortesidos oe los seliouolos 249
[lore consenso en do transferensis de la propledad inmesble) v 1135 lorden de prelacicn en
la irseripacices recistral de la prapiedad inmuekble), del Codigo Chel, genera inssgquridad
jundica en & trafico inmokiliara? Responds s a no g posgue?

5, ya que par en lado nos irdics gie Sss1s con [ sale engenacidn haca acreadar 3 ura parsena;sin
ambargo, asteno se da on la sealidad, se recesila ibscribic ef acio gorgue Tal cama ya g2 3a puade
yemerar una Insaguridad IL-F:'dll."'-Tl InnecREana,

Congidera Ustad. poud la faita de formatidad v obligatoriedad de la imscripcicn regisirel =i
& transferencls de la propiedad inmusile inter vivas, detérming fa presencle de nseguridsd
juridica?Responde Gi a Ma jooeguea?.

i, aluctivaimiente gensrs nsegurndad wrldocn progin: o ley oo te chlios o b insonipoicn sienda e eglog
HRMpnE ArcREana, para groleger wn bien inmmueble.

Segundo Dbietivo cspecifico; Determinar coma ka obligetoriedad de la inscripcian
registral, olorgana meyor segurldad juridica.

Considers usted, joque, de establecarse un sistema basado en la Tarrmalicled ¥ 1 inseripelan
reglstral en Iz transferancla de la propiedad inmueble, reducirdan los pracesas [udiclales de
doble verta, estafas, nulidad de eeto |urlciza, mepor dereche de propiecad, ctaorgamiants
e Exzritura Publica, prescripoicn adoguisitiva de dominio, reivindlcacicon,

iterceris? Responcs 5io Mo jpofgue?,

5, de scuerdn. Con &lia s& reducirian preque va ma habeia opeiin de pocer debaguin o secar |8 vaese a
la parma s se Tarmaliza ¥ se pone Gorma requlsio fundamental [7 nscopridn en el registre
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Corsiders wsted, jque, al establecerse & formalidad en el proceso de |a transfersncia de &
propiedad inmuehls, alorgera mayor seguikdad |uridics en la transferancia de la propiecad
inmussls inber vivos? Responds 5o Mo porque?.

=]

Considera usked, jque un sistema basedo &n la obligstoriedad de & nscripcion registral da
ta progeedad inmeeble, atongaria meyer seguridad juridics en la warsferancla e ls
propieded Fmueble inter vives T RBesponde 5o Mo jporgue?,

gisA

Considera usied, jgue, er nuestio ondenamisnto |uidics =8 debe modificar el sistema
declarativo principlo consansualistal, por un sstema bosado en ke formelidad v e
inscripcion registral en e proceso de la transferancia de da propledad inmuetbss inter
vives T Regpande 5o Mo jporgue?,
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Cadigo Civil, Areqguipa - 2020”

ENTREVEETADD: =

Rchard Bene Tomes Cruz

Cargo'Profasion *

Sbagado

Especlalidad *

Gastuin Pihhea

Cibfativa General: Anslizar la cbligatoriedad de la inscripcion registral en & eodige eivil,
&l Influye en el proceso dela transferencia de 1 propledad inmuebie Inter-vivos.

Considers Usted, jqué e sistema dedfarstivo (principlo consensualista) enls transterascie
de la propiedad inmuebhe intor vivos, protege contra tercerss, al acdguirlentsde ouena ta
que no eleva su contrato 2 Escritura Plbica yno reallza la inscripeion registral?.Responde si

o no jporgqus?

Yo, defide a qua gl slstama reqistral prolege soia al gue inscnbe
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Consigera Usted, jqud normado en & srticule 133 del Codige Civil (orden de prefacion an
Iz inscripsian registral de la propiecad inmusble], protege contra tercorcs, al adquiriente de
beeri T gjUe v realiza su contrats per Escritura Pablics v no realiza la inscrigeldn
reglarral? fasponde si o no jporgue?

M, debida @ que hay praferancia per el comprzdor que registra su Eansieenca en reglgine penlicog

Corsiders Usied, jque o normado en £ 17350 (orden de predacian en B onsoripeion regieiral
de la propéedad inmuchle) del Codiga Chil, olargs segurdad jundica, al adguiriente que no
clovn s contvato & Escritura PAElca v no resliza la inscripoion regeastral?, Respandes s o na
Zperengs?

Mi, deqide a que hay preferencia gor el compradar gue seqistea eu transferencia an reqissres pikaons

Considera Usted, que debido a la fafta do chligotoriedad en la ingcripoidn registral del
derecho de propiedsd en la transferancia de la propéedad inmueble inter vivos. ne e
protegs contra berceros al adouirente oue no eleys su contrato a Escritura Puolica v no
inEcribet, Hesporde S o nd Jporgue’

5 ney una desprataccin dal pue nooinscnge fente al gue ecibe 20 transferencia 2 reqlatrs
ruibkons

Primer cbjetivo especifico; Determinar I presencia de la inseguridad juridica en el
proceso da transferencia de propiedad inmueble.

Conslders Usted, jqua el sistema dedarativo (principbo consensusiista) en la transfarencia
de la propieded Inmuetie inter vivas. determina la presencia de insegaridad puridica en el
tréfica inmabdiaric? Respanide al a po | oorgue?

Mo, e Ui condonente perano a2 detarmimante para la insequndad juridicy

ARl
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Consiclera uste, jges, debids 3 libre consenso en ks transferencia de b pronigdarl
inmusile, ze Dan los procesos fudiciales dos dabde venla, estafas, nulicad de acto jundice,

major derecha de propiedad, ctorgamianto de tseritura POblica, prescriocicn adquisitiva de

daminic. resvirdicacion, (rerceria? Besponas Sio No jporgue?,

Mo, s responsabies slempre seran los contratanbes

Cohslders Usted, jqué b incompatibiidac jundica entre los contenlcos de los articuios: 47
il consorso en la ransferencia de la propiedad inmuetle) v 1135 [orden de prolacicn en
la irscrmcion reglstral de la propiedad inmuekhie), del Codige Chil, genera mseguridad
paridice en el tréfico inmobilizrio? Rosponds si o no poorgue?

ti, drhida 2 la prinridad gue == e olesgs & la ingcripeian regisiral

Lansldera Usted, jque |z falta de farmalidad y obligatcriedad de |8 Inscripoian registral en
la transfarencia de b oropiedad inmuebds ey vivos, determina 8 prasencia de inseguricad
juridica?Responde 5i o Mo | pardgue?,

i, se fortalecarla la seguadad jurdica o abligatariedad de las trnsle=nsay de bignes nreebbs

Segundo Dbjetive especifico: Determinar eoma la obligetoriedad de la Inscripcidn
registral, otomgarls mayor segurldad juridica.

Considers usted, fques de establecerse un sistema basedeo on la formalidad y [a inscripeices
regiziral an g trergfarencia de la propiedad inmoehle, reduocinian BEs P oosg s |IJI'_“lI|:IE|'E5 de:
deble venta, estafas, nuidad de acto juridico, mejor derecho de propledad, ctorgarmento
de Eseritura Publica, prescripoion sdouisitha de dominio, relvindlcesian,

jterceria? Respondeo 56 o No ; pargue?,

o abargaria ur regcs grads de certera del talar del precio
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Considera usted, joue, al establocorss la formalidad en ¢l proceso ge la rensferencia de e
propiedad inmuchle, otorgania rayer segurkdad jundica en iz transferencia de la propiedad
inmuetale e vivas? Bespande Sia Mo jporgus?.

51, atergariz un mayo! grado de sertezs al sormarador

Consdera usted, jque un sistema baspdo on la obligotoriedad e s ingoripokin registral de
I prruopaiedad inceosble, abmyaniz eyl segurided jurlidsa n la rensfersncia de s
propiedad inmuchle inter vives? Responde 2o No jpargue?.

&1, plorgana un mavar gado da cedara al compradar

Considers usted. jque, en muestie ordenamients jurldico, se debe modificar el sistema
declarativa {principle consensualista). por un sistema basado on b formialidad v ks
Inseripcian regiztral en el procese dela transferencia de la progiecad inmuetle inter
vivos T Responde 5 o Mo jporgue?,

5 brinduria mayor segurided uridica s los cadadanes an |a ransferencia de sus bienes aimoebbes

Lt camibazpde fa bis sie-on el vl aprokals por Goocis
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Arequipa - 2020”

EMTREVISTADCY *

faria del Rosaro Eisa Ceryantes Kuriez

Camgofrofesion

Abogada

tapecizlidad *

Labpmsld tribulario

Oojetive General: Analizar kb obligatoriedad de la Inscripelan reglstral en el cadigo clvil,
&i influye en el proceso de | transferencla de la propiedad inmueble inter-vivos.

Considera 'Ysted, joué ol sistemie decarativ (principlo consensualistay en 3 transferoncia
de la propiedad inmuchle imter Wves, protege contra terceros, al adquirienta de buena te

que neo eleva s contrets a 2scrtura Pablica v ro realiza la inscripeicn registral? Resoonde si
o N | porue?

M, porques os pasible de estafa por secbe del vendedor, al-w ger de cenpsimients pialico o nuren
prapisrano
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Ceonsiders Usted, sque rearmada en el articulo 1135 del Cédigo Chil (orden de prelacicn en
la irserincidn registrel de s propiedad inmueble), protege contra terceras. & sdouinests de
buena fe que no realiza su cortrato por Escrilura Pablicay no realizs s inscripoion

registral ?.Responds 5 o no fporgqua?

Ha, porgue & glen neee obilgatona la insnripoiin en REPP, da sequeidad Bacesta, ¥ dejs desareiegis al
que apesar oe tenar denscha y actdarn de busna fe, pa gollcito ls macapiar

Considera Uste, jows e marmadoe 2neel 135 (onden de prelacion &n o irscripsion registrel
thes ks propledad inmueble} det Cadige Civil, atorga seguricad juridiea. sl adguirente gue no
elevs su cantrato a Escsitern Poblica ¢ no realiza B inscripeidn regletral? Besponde =iono
iporgue?

Mo, porgue sl bier no es abligatario 18 inscripeidn en RREF da segquridad haoerlo, ¥ dejs desprotegido 2
que: aprsar de bener derecho v aciuer de buena te no sekclto (@ inscripeion,

JCorsidera Usted, que debido a la falm da obligotoriocosd en la inscripoion reglstral oel
de=recao de propiedad an b transferancis de B progpledad armuckbls intor wihos, no se
protege contra terceras al ackuidents que ne eleva su contrato a Escritura Publica v no
imscrife T Fespance sl o no jporque?

Wo ge grotege pueets gue permide gue el vendedor aciue de mala Te, realizando mas ventas del miemt
nrehble.

Primer abjetivo especifice; Determinar la presencia de la Inseguridad jundica en el
proceso de transferencia de propledad Inmueble.

Cahsldera Usted, ;qué &l siztemna declarativa (principlo consensusfista) en la transfarsncia
fe la propiedad inmuehle inter vives, determing i presenctz de inseguridad jurdica en 2l
srafice inmchiliara? [esponde <l ong jporgue?

I, parque ne limita o previens 2l posibhe mael actuadel vendedor al Tansrerr [a rsma propiedad 2
olras pelsories.
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Cansidera wgted, ;que, debide al liben corsensa en la transferencla o2 la propledad
inmueble, sa Dan los procesas judiciaes de! doble verta, estafas. nulidad de acio juridica,
mejar derechn de proplecad, otergamiento de Escritura PUBECs. proscripcion adguistive de
ciaminia, retindicacion, jterceria. Responde 51 o Mo ; porouws?.

i, pargue dega ahierts o pesiiidad que el vendedar realce mas de una tansferenein e la risma
prapledad o de acsionss de mala fz de terceros:

Considera Usted, jqué Iz incompalibilidad jurldica entre bos cortenidos de los articulos: 949
(libre consaensas enla transferencea de la propiedad inmueble) v 1135 (order de prefacice en
I inseripalan registral de la propiedad inmushle), el Codiga Civil, geners inseguridad
Juridica en &l wéfica inmobiliaro?, Responde & o ra ) porgues?

5 hicn proterde Tacilivar y respetar 1a yolurdad de las paries, prria major qua el anto jurichoo que
cetebren sea d cornomierio pabf oo,

JConsiders Usted, poué la faits de formatidad v obligatoricded de ln inscripeion recgistead @n
la transferencia de la propiedad inmuesbla inter vivos, determing la presercis de ingsegurican
Juriceea?Responce 5i o Mo joorque?,

51, parqui drja abierta la pasibilided gue 2 vendedor reafdce mas de una fransferencia de I masma
propiedad o de acziches demala fe de terceros,

Segundo Objetive especifleo: Determinar como la obligatoriedad de la inscripcian
registral, olorgarla mayor seguridad juridica,

Conzldera ushed, ;gque, de establecerse un slsterna basado en fa formalidad v la inscripclan
ragistral en b transferencls de le propiedad inmueble, regucinar los procesas |wliclales de
dabie vents, estafas, nulidad de acto juridico. mejor dereche de progiedad. otrgarmisato
de Escritura Pablica. prescripoian adnuisitiva de gaminka, rekdncicacion,

Jharcena? Respancs 5l o MNo jporguee?,

51, darla mavor sagurdad al pae aretende compear la propieded, al estar oblgado 8 mecnbir [a sempra
venta, v acemas darla miayer opsié al flsca para detectar ennquecmierto patnmenial fo justificacs.
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Cangidera usted, ;oue, al establecerse la formalidad en el proceso de la transferancia de la
prapiedad inmusle, otorgara mevor seguridad juridica en la transforencia e la propledad
inmuecbls inter vives? Respende 51 g Ne jpargue’,

i, daria maver sagurded al comprardor, al estar caligado 8 Inecribir 3. campra venta, ¥ ser de
canscimierlapablicg.

Canslolara usted jrua nn sisterna hasacn @ la chligatoriedad de B irscrpcicon regist=ial de
Iz propledad inmueble, ctorgeria mayar segunded furidica an la transferorncs de la
propicdad Inmidebls Inter whvos?. Responde 5io Mo jporgue?.

51 derta meynr sequidad 21 cemarado, al estar collgade @ Inecritor 18 compra venta, y ser oz
ranacim antopdblise. Y @ suvez permite al estadn verificar las senlas de los pereoiag.

Conslders ustad, jque, en nuesto aldensmients juridico. se debe modificar #l sisterna
declarative (principia congensualiats), por un sistema basado en b formalided v la
inscrpcion registral en & procesa de la transforencia de [a propiedad inmueale inter
vives? Respords 5 o Mo jporoueT,

=, para tener mayar sequndad juidica aiadaulrir un inmueale, y evitacestafas o froudes poe pane ded
vandedor o tercerog,

Fam tontatide 5 i nde orsada maproksda o Google

“iies Nans geng b o P Do SR E0 U D 6 SV TP oeh = Tt Tl A i nad oo =AY DB U I TSR L PR YR 2R



IvEa=1E1 =Rl b k! Pt d o Tradrefonotoda o L1 Prapdedas msdls Dnbse-reome i o0 Di=Bgsrn s a1 lrecpsdn Rageieal snoal e

“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Caodigo Civil, Arequipa - 2020”

EMTREVIEETAD: ©

morrm Gnsolds Laura Galsina

CarguProlesqan ©

Abagada

Ezpocialidod ¢

Ciwil

Crbjetivo General: Analizar s obiligatariedad de la inacripelan reglstral en el cédige chi,
5 influye en el proceso de la transferencla de le propiedad inmuebbe inter-wivaes.

Considera Usted, joue el slstems declaratvo (peinciplo consensualistal en fa transferancia
de la propieded inmusble inter vivios, protege contraterceros. al adquiriente de buena fa
Gue na eleva g cantrata a Escrtura Pablica wiro realiza la inscripeion registral?.Resoondo si
o Nt jpargue?

M, porgues no diene peblicidad ni regqeardo registral
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Considera Usted, jqué normado en el artiouk 135 del Codica Ciil (erden de prelacion en
a inscripcidan registral ce la propiedac inmueble), proteges contrs terceros, al adquiriente de
buera fe gue no realiza su contrata por Escritura Pabfca v ro realza la inscripeicn
regstral? Responde s o no jporgue?

Ma, parque sin impodar gu fituiandan 51 piro 12 nsenbe primero serd dusfa

Cangldera Usted. jgue o narmado 2n el 1135 [onden de prelacion 20 la Inscnpoicn registral
de b proaiedad snmwuebde ) del Sodigo Civil, alorga H—.'I_.IL.'iE'EHJIJr"IjiI::E, sl pdepilriente Gus no
aleva su contrato a Escritura Pablica ¥ no reeliza la inscripcion registral? Responde sicno
iporque?

MHa

iConeidars Usted, oue debido s la falta de chligatoriedad on la inscripoicon registral dal
derecho de propicdad cn lo transferencio de o propiedad inmuenle inter vivos, io 5e
pratege coodra tereercs al sdgulriante gue ra eleve sU cantrato a Escrtura Siolica y no
inscite ! Responde si onn Jporgue?

51 lmirsenpeinn da publicidad a fu proprecad g derecho

Primer objetiva especilice: Determinar la presencia de |a nsequridad jurldica en el
proceso de transterencla de propiedad inmuakla.

Conaldera Usted, joué el sigtemna declarativo (princinio consensualista) an ka transferancis
de la propiedac inmueble inkar vivos. determina B presencia de irseguricsd juricics anel
tréfico inmooiliaria? Resgonde si o no jporque?

Si

FEA
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Considera usted, jque, debido al libee consenso en la transferencia de la propiedad
inmuchle, se Dan les pracesos Judicisles de: deble venmta, estafas, nulidad de acio juridics,
mejar derecho de propiecad, otorgamiento de Escritura Publiza. prescripolan adguisitive de
ciaminia, reivindicacion, ;tercora? Respance Sia Ma 2 pargue?.

ai

Corsiders Lsted pqus = incompatibilidad juridice eatra ks contenidos de los artioulas: 940
{Fore consenso en la transforencia de la propiedad Irmaekle] y 1135 (orden de prelacién en
la fnscripcicn recistral o |s prapiedad inmueble), del Codiga Civil, genera inseglricad
juridica en el tréfico inmabilizric?. Responde 5o no gporgue?

.5_.

[Canzidera Usted, joug la falta de formalidad v obfgatoriedad ce la Insaripeidn registral en
la tranaferencia de la propiedad inmuehils inter vivas, determing la presencia de inseguridad
juridica?Responde 5i e Mo ¢ pargue?,

S

Segundo Obletive espacifico: Determinar coma la obligatariedad de la Inscripelan
registral, otorgaria mayor seguridad juridica.

Corsiders usted, jque, de ostablecerse un sisterna besado en @ formalidad v la inscripcicn
registral en |a ransferencia de la propiedad inmuakble, recucinan ks procesos judiciales de:
debile venta, estafas. nulidad de acto juridico, mejar derechc de prepleded, atorgamiento
e Esnritura Publica, prescripoion adguisitive de domini, reivindiceciin.

iterceria? Responda 57 o No j pargue?.
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Considera usted, jguws, ol estabdecerse la formalidad en el procast de la ransferancia dela
propiedad inmuetile, atorgaria mayor saguridad jundicn e le transferencla de la oropiedad
inmuetle irter vivos? Responde 3i o Na gpargues?.

51

Cohsiders usted, jque un sisterna basado en b abligetoriecad de | inscripcién registral de
I propiedad immaeble, ctorgarla meyss seguridad jusidica on la ransferencia de la
propiedsd irrmaeble inter vives? Responde 5l o Me jperque?.

=i

Considera usted, jguees, en nuestro ordenamiento juridico, se debe modificar ol sisterna
dechrativa (princoio consensualista), por un sistems basacks &n | Tormalidad v s
ingcripoton registral en el procese de ks transferencia de la prooiedsd irmuebbs intar
ywivos? Responde 5i o Mo jporgue’?.

i
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Arequipa - 2020”

EMTREWISTADC: *

Rendle Bacigalupa

Cargo'Frofasicn

Abagado

Espcialidad ©

*aral Gubarramental

Diajetive General: Analizar ba obligatorieded de la inseripeidan reglstral en el codigo civil,
gl Influye en el proceso de |a transferencia da ba propledad inmuable inter-yvives.

Conslotera Usted, jque el sstema declarativa (princlplo consessualiztal enla wansferencla
de Iz gropiedad inmueble inter vivos. protege coatra terceros, 2 sdouinente de busna fe
gue no eleva su contrato a Eecritura Publica y no realiza la inscripoicn regisiral? Responde s
O no g porgue’t

KO dorque e ruestro glateina (e groteocian ge abiiene mediante |8 inEciacidn rRisrs
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Considers Usted, jqua normade on ol articulo 1135 dal Codigo Civil (orden de pralacicn en
la inscripcion registral de s propsedad inmuetle), protege cantra terceras, al adouiricnts oo
ouena fe gue no realiza su contrato por Escntura Paklica v no realza e nsodpeion
registral? Responce si o no jporgque?

MO, pergue 2 principlo do suena fe poslics regletral tene paracia o nuestrs sisteins

Corslders Usted, jqué ko normada en &l 1135 {ordern de predacian en bz ingcripaian regisiral
de la propicdsd inmusnle] del Codiga Civil, obongs seguridad juridica, al adquirients que nig
edeva su contrato a Escritura Pablica v na resiiza la inscipeion regslea? Besponde 5 anag
iporgue?

M@, los prnripios del sistema registral racional prwlegia la dikgeniz del adquirards qua realiza la
Ingcripalan reglasral,

Jlonsidera Usted, que debido o [ falio de obligetoriccad en & inscripcion registral del
derecha ce propeedacd en B transterencia de & propiedad inmuebie inler yivos, no se
prodeye conire lereeros dl guqguivierle ques o ek 5o coeilrdgio 8 Exeriives Pobdkezs v omo

irscrbe” Responde siono jporqua?

Si, los principios del sistema regisiral nacional privilegiz la diligerzia def acquirente qua reatea fa
InBeripeién regissral,

Frimer chjetiva especilica: Determinar la presencia de la inseguridad juridica on el
proceso de transferencia de propledad Inmmushle.

Considlers Listed, g el sistema declarativi I:”réncipil:l crmsermualistal an la transferencia
de la proplecad Inmusnle ster vivos, determing la presencla ce Insegurided |uridics an el
wrafico Inmooiliaric? . Resgonde 5l o no i porque

MG
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Corsicara usted. jque, cebida al org consenss on la translerencia de la propledsd
inmuebile, se Dan los procesos judiciales de: doble vents, estefas, nulidad ce acto jundico,
mgjor derecho de propisdad, storgamiento de Escritura Plblica, prescripcion sdglisitiva de
dominio, reivindicacicn. jterceria? Responde 5i o No jporque?,

fatd, ol libre consepse e la anslerenc s de la prepiedad inmuzkie na puede ser delenminada Gomo Lhe
causs ganesadora de procesns judiciales

Cohsiders Usted, jqué lrincampatib®dad jundica entre los contenidos de los articulos: 242
tlibro consers eh s transferencia de la propiedad inmushle) v 1135 [arden de prelecidn en
I irscripeidn reglstral de la propiedad inmuekilel, del Cédigo Chil, genera inseguridad
paridica en 21 tréfico inmobilisrio? Responds s o no joorque?

Sy, o0 i opanian no existe mcompatibbidad juridien entee Ins contenidas dedos articulos: 948 ¢ 1135
del Tidign Ghal,

[Considera Usted, joué la falta de formalidad v obligat oricdad de la ingscripeion registral en
la bransfersencia ce la propiedac inmuable inter vieas, detsrrming B presencid de irseeanidsd
juridica?Responde 5i o Mo jporque?,

5l

Segundo Objetive especifico: Determinar coma la cbligatorleded de la inscripeion
regletral, otorgaria mayer segurldad juridica.

Corsidera usted. jaus, oo establecerse wn slsterna basado en & formalidod v la irmscripcics
reglstral enla transferencis de b propledad inmueble, reducinan kos procosos judiciales des
dokle venta, ostafas, mulidad de acto junidico, mejor derccho de propiedad. oiorgamiento
de Escritura Pokdica, preseripoion adguisitiva de dominio. refvindicacion,

ptercerfa?. kesponde 5io Mo jporque?,

4l
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Considers usted, jque, el establecerse la formalidad en el procesc de la transferancia da la
propiedad inmuseble, otorgaria meanor seguridad juridica en la ransferencia de la propeedad
irsraeble inter vives? Respordo 5i o No g parqueT,

i

Conziders usted, jque un sistarna basaca on b obEgatonivdsd de la inscripcidn regliatral de
Iz progledad mmueble. ctorgara mayor segunded juridice en b transferenas dela
prooiedid amuetds inter vieos? Responde Slo Mo jporque’,

b1

Consicera usted, jiues, en nuestro crdenarmiento juridico, se debe modificar el sistema
declarstiva (princole consensualista), per un sistems basade en la formalidad y o
Inscripoion registral en el procese defa transferencis de la pronledsd inmusble inter
wivios 7 Rosponde 5i o Mo porgue’,

Siatcrgaria mayor seguridac wreldica er da transferenca de la popeedad mmoeeble inl=r sivae

P i bt e hom Aaeces o Pl apeadsida por Goodin
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Codigo Civil, Arequipa - 2020"

EMTREVISTADCY: =

reraldo Campos Corne|o

CargodProfesion *

abagads ingependients

Espaciafidad "

ool

Oibtetivo Ganeral: Analizer la obligatorledad de la Inzcripeldn reglstral en =) codiga civil,
si influye en of procese de la transferencia de la propiedad inmueble Inter-wivas.

Considars Usted, zque el sistema declarativo (principio consensualista) emla transferencs
de la propiecad inmuehle inter vivos, protege contra terceros. al adguiriente de buena te
Gue na elewh s cantrato a Escritura Pablica y na realiza la inscripcion ragietral?. Resnonde s
0 N J prorcUe?

Mr, prrque na os pikE=n

hepe irer ey e T i s e nd pOULETS 0] 1R PR T T s e ey T rL st Siee 5 g S ACVD B R FD-cFF LM R UL YR 2 h

1Tt
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Considers Usted, jqué normadco an el articula 1138 del Cédloga Sl (erdes de prefacicn en
la inscripcicn registral de ls propicdad inmueblz). protage conirs terceros, al adouiriznte da
Baderi te e ng fealiza su cordrato por Escritum Pablica v no resdza la inscripcion
reglstral?. Responde sl o no j pargue?
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Considers Wited, jque, debldo al libre consanso &n |a fransfersncia oe | propéedacd
irevdebte.se Dan los procesos judiciaks de: doble venta, sstatas, nubdad de acto juridico,
mejor darecho de propicdsd, otesgamients de Escritura Publica. prescripsion acdquisitiva oo
dominig, reivindizacian, jtercerla? Responds 5f o MNe ;porguet.

& elestade debena paner mas rezmans anfaradas a la farmabzacion de dus predics de las mvesiones

Cansldara Usted, jqué la incompatibilidad juridica entre fas contenidos oz los articulos: 925
(licre consanso enla transfemercls de fa propleded Inmmuebéed ¥ 1335 (orden de prelacicn en
o ingeripaian registral de la propiedad inmusbla), del Codigo Civil, geners inseguridac
juridica e el trafice inmchiliaric?. Responde 5 o ma g pariuesT?

Clara que s hay una ambogoedes dada gus al morments de decar al lire albedrio la formalizaron de la
LransteEncla kace gue los tercerns de bieena seowean gerjudicanda sis derechos can Tiguras e oble
venia o lEoerias

Considera Usted, ;qué i3 fakta do formalidad v obligatorledad de la lnscripcide registral en
la transferancia da la propiodad inrrueshle inber vives, determing la presencla de inseguridad
juridics TRespande 5i o No jocrque?.

41 en el Peid se ha camprabads allo sin smbarga eeisten muches predios sin inscripaicn
noependiartements da la noma se debe rabizzar en la formalizacion

Segundo Objetivo especifica: Determinar como la obligatorledad de la inserpoidn
reglstral, otorgaria mayor seguridad jurndica.

Cansidera usied, joque, de establecerse un sistema basada en i fanmakdac v 3 inscripeion
reciatral en iz transferencia de la propiedad inmueble, recucinan los procesos judiciales de:
doble venta, estafas, nulided e acto juridico, mejar derecho de progiedad, atorgamicmto
dio Escritura Pubilice, prescripoian adquisitva de domiréo, reivindicacian,

[tereerna? Responde Sio Mo jporogus?

Si adenas de bas prosesos que los gensra provesa que Bl aparats pidinizlenga acumolado casos @ aop
dodisar
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Considers usted, jque, ol petablecerses la farraBcdad e el proocsse de b transferesdis de b
propieded inmueklie. ctorgaria mayar segurided juridicas en la transferencia de la propiecad
irrrelde Inter wivos? Besponde Sio No jporqua?.

51 asi =i habria una sequridad en los adguirenlss

Lomsloara usted, jque un sisterma basado en |z obligatoriedad de la inscripcicn registral de
ix propicdad fnmucklz, otargzria mayor seguridad jundica en la tranclerarcia de la
propiedad nrmuskis inter vieos? Besponde 5o Mo g porgue?.

TSI porgue Generaria nenoe intarmalidad manas gastns ¥ qus [ns crgamismns cel estada tengan menns
Ihgins por esns temas

Consldera usted, joue, en nuestro crdanamiento juridico, sa debe modificar al sistema
declarstiva (principic consensualistal, por un ssterma basaca en |2 formalicdac ¥ s
inscripcion registral en ol procese de la transleencia de la propleded inmueble inter
wiveas?F Responde 5i o Mo jpargue?.

5i porgue generarla manas informalidad menas gastas ¥ que los organismaos del estado iengar maras
litigiag por esos Lergs

Lese seplande ne by g e claprobads por GBiccls
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“Analisis del Proceso de Transferencia de la
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Caodigo Civil, Arequipa - 2020”

EMTREVISTADC: *

Jaime Cusdros Benal

argoProfesion *

shogada

Fupecialdad *

Derechn Ragistral

Dipjetivo General: Anslizar la obligatoriedad de la inscripcian registral &n el codigo civil,
sl Influye en el procesc de la sransferencia de s propledad Inmuebbe Inter-vlves.

Canslcdera Ysted, joue el sistema declarativa (principic consensuallste) en la transferancia
& |a propéecad inmueble intar vivos, protege contra bercesos, al adguiriente de buena fe
que no eleva su contrato a Escritura Publica v ra reallza la inscriocidn registral?. Responde i

o ne jporgua?

Mo, preats que la inseripodn regestral parga pubbcidad y zon la publicidad podemos oblenes mayvar
sequridal al mormenty de Gomprar wna groaledad, verlficardo los dates ded proqietann, caraciesisticas
del inmieabde ¢ cargas avitando asd la doble ransleericia de ung misma progledan
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Consigers Usted, 1qué nermado en el articulo 1135 del Cédica Civil ierden de prefacicn en
ka inscripcion registral de lo propiedad inmuetils), protoge contra terceras. 5l adouiriente che
flena fe que norealiza su centrato por Escritura Publica y no realiza bz Inseripaian
registral?.Responde si o no jpargue?

Mo, puesto que el orden de prelacidn e refiens a ios antecedentes de adguisicién del iInmueste, misntras
gue unz ransfecania gue no e inscribe saln 02 concsimients de las partes que o firman, mas oo del
puhiles e general, par erds el arden de prelecién ra cartinuarla en cago pa == inscriba el acte,

Considers Ustad, jgué lo normade en & 1135 (orden de prelacion en la irscriocion registral
de |a propiedad inmueble) ded Cadige Civil, otarga seouridad juridica. sl adeuiriente e na
eleva su conlrato o Escrivora Publlca v ne realiza i3 inscripeidn registral? Responde sio ne
ipargue?

Mo, pugste que dicka acta no 28 de conucimienta 3l publice en general (hanaficio que sicrga la
inscripoion), sieds pasie de laturas esratas,

tCanslder Usted. que ceold 3 i faita o chiigatoriedad en la inserlpelin registral del
derecha de propiedad an |a transferencia de ks propfedad Inmuebls inter vhvos, i se
protege contra terceras al adguiriente que ne eleyva su contrato s Eseriburn Publica v ng
irscriba? Respondé sia no ; porgqua?

SLerectivarnenie =l hacka de nig aeciair el acte, Ne b proteqe conlss teroerns, ueghe que & no ser
piblzo [pualizdad reglatral), diche propiedad puede volver o vendarse a diferentes sdquirentes

Primer objetivo espacifico: Determiner s presencia de 1a inseguridad juridica en el
procaso de transferencis de propiedad inmuebls,

Consldera Ustes, ;gus el sisterma declarativa (principle sonsensualista) en la transfernca
de la propledsd Ireuebhe inter vivos, determing la presencla oe inseguridad juridica en el
trafica inmobiliaric? Responde s5i o no jporque?

&, pursto que o exlsie una naligatonodad de insariair las transferancias, par ende o= pasible de
TuiLas esdalas smchiliarias
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Considera usted, jque, debido al libre corsanzso en |a rassferencls ce |a propledad
Inrresnle, e Dan los procesas judiciskes de; deblk: venta, estafas, nulidad de acto juridico,
major deracho de propiedad, otergamiento de Escritura Pablica, prescripeion adquisitive de
cominio, rehvindicacion, jtercena?.Responce 5i o No j porgue?.

51, debide a |a falta de abigetoracad de inscribir las LransTerersiss de aropiedad.

Conzidera Usted, guc la incompatinilidad juridica enfre los conterdoa de los articules: 945
(libre consensa or fa transferenciz de i3 progiedad inmuebds) v 1135 (orden de prefacicn en
la ingerlpeidn registral de la prapiecsd inmushle), del Codiga Civil, genera inseguridad
juridica an el rafico inmobiliaria? Responde 5 o po  pangue?

5, puesta que arrbos deberian estar figadns parna shlicatenedad o cordloarants,

Lonsidera Usted, jgué lafalia de formalicdad v caligataradad de s inscripsian registral en
ka transferancia da ka propiedsd inmnueble inter vivos, determina la presencia de inssguridad
paridica?Responds 5ia Na porgus?

B, puesta gue ee pasinle de galalak v venlas de una misma propiedad a dstatas peczanas

Segundo Objativio especifico: Detarminar coaa la ohligatariedad de la inscripoion
registral, otorgaria mayor seguridad juridica.

Consdera usted, jque, de estabiccerse un sisterns bassdo en la formaliczd y 1a Inserdpeidn
registral er ia transterencia de & prapiedad inmaekds, reducirion los procesos Judiciales de;
doble verta. estafas, nulidad de acto junidice. mejor derecha de prapeedad, otorgemicntc
g Ezcritura Pdblica, prescripocidn adquisitiva de darnimeg, seleinoicscian,

fgercena? Responde 5i0 Mo Jporgue’.

Bl almano gue ba pabiiscidad reyisirg) evily sacar grovscha mdebidamerda de s fransferencias,
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Conzidera ustod, jgue, al establecerse la formalidad en el procese de la transterencia de la
propiedad infrpenle, atorgana mayor seguridad juridics en |a transferancia ce la propedad
Ireru il inter vivea? Resoonde &0 o Mo pariuet.

51, puesto gue se eatzean utaras needadaes

Consldera usted, jgue un sisterms basaca en e obligatoriedad de lainscripcicn registral de
I propledad inmuekbée, otorgana mayor secunidad urdics en i3 transterentia da i
propiedad inmuetils inter vhas? Responce 5o Mo jporque?

Si pLsgte que g2 eyitarian las estnfas, dable venilos, e

Censiders usted, pques =n nuestra ordenamients jundice. sc debe modilicar & slstemea
declarative (princlpia consensualistal, por un sistema basado en ka formalided v la
inscripcidn registral en el orocesa de s ransterencia de le propiedad inmuchle irter
vivos? Responda 5ia MNo g panjue’?.

i, o [ dw olorgar geguidad Jusddica a fos adquirenies « dar publicidad meglairal a lop propeatanes
ceraiguiandn asl o prelacidn de propi=dad

Ezfe cemiends o e s o cresda nlepidaecks i GooCle
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“Analisis del Proceso de Transferencia de Ia
Propiedad Inmueble Inter-vivos y su
Obligatoriedad de la Inscripcion Registral en el
Cadigo Civil, Arequipa - 2020"

EMTREVISTADC: *

[enisss {uispe Carnejo

CargofPrafesidn -

&hrgads

Espacialidad =

-t

Sl

Objetive General: Analizar la obligetoriedad de ka Inscripcian registral en ol codiga civil,
siinfluye &n el precesa de B transferencia de la propiedad inmueble inter-vivas,

Considera Ustod, jous el sistens dedarathwa {principio corsensuzksta) en la transferencia
de ta prooiedad inmuebls Inter wivos. protege contra terceros, & sdguiricnte e besng fe
e no eleve su contrato a Escritura Publica y no realiza |a inscrdpoion regmtral? Responde =
0 ra jpargue’

Mo
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Censiders Listed. pqué narmado en el articulo 1135 dal Cédiga Civil (prden de prelacicn =n
la ingcripcidn reqgistral de s propiedad inmuehils), protege contre terceras, el adouirente ce
auena fe que no realiza su contrato par Escritura Pablica v no reafza la inscripcion
registral T Respancks: 5 o na | poeque?

Ma. 5in embargn Ao en diz la posturs de s cocle e gue page g po egtar inserta la transtecencia nan
fmchks cierls prevalecs frenie un embarga o cereche de crédta, Lo que considero genera mias
inestabalidesd

Considers Usted, oo loonormedo en el 11258 (orden de prelacion en o irscripeion redgistral
e s propiedac inmueble) del Cadige Civil, otorga segurided juricica, al adguiriente gque no
eleve su contrato a Escritura Pablica v no realiza s ingripeidn registral? Besponde siono
iporque?

M. Sh emiaargo sy en dia le postura de i@ carkn o5 que pese a no eslar inscrito la Transferencis can
fpchia cierta grevalece frente wa enpango o derecho o2 crédite. Lo gae aensidern genem mas
Inestakilidad

JConsidera Usted, que debide a la Talta de abfgetorledsd en is Inscripoion registral del
derechn de proplecad en e transferencia de |s propiedod nmuesbhke inter vivos, no Ga
protene cantra terceras al adguinerts que no eleva su contrato a Escritura Publics ¢ ne
macribs? Responde sia no joorgue’

& ademds de penevar neslabifdad generer exiemalidades negativas en el trafica de prapiedades

Primer abjetivo especifics: Determinar la presencia de la Insegurided juridica en &l
proceso do transferencia de prapiedad Inmueble.

Canhgdera Usted, jaué el sistema declarativa (principio consensualista) en s trarsfersncia
de la propiedad inmueble inter vivos, detarming s presencis de nseguridad juridica en 2l
rafice inmechiliaria?, Responde &l o no ;pongue?

5| permue genesa mas aostas de fransaccion ¢ mdchas veces pejudics derecho de los rereedoees
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Considers Wited, jque, debldo al libre consanso &n |a fransfersncia oe | propéedacd
irevdebte.se Dan los procesos judiciaks de: doble venta, sstatas, nubdad de acto juridico,
mejor darecho de propicdsd, otesgamients de Escritura Publica. prescripsion acdquisitiva oo
dominig, reivindizacian, jtercerla? Responds 5f o MNe ;porguet.

& elestade debena paner mas rezmans anfaradas a la farmabzacion de dus predics de las mvesiones

Cansldara Usted, jqué la incompatibilidad juridica entre fas contenidos oz los articulos: 925
(licre consanso enla transfemercls de fa propleded Inmmuebéed ¥ 1335 (orden de prelacicn en
o ingeripaian registral de la propiedad inmusbla), del Codigo Civil, geners inseguridac
juridica e el trafice inmchiliaric?. Responde 5 o ma g pariuesT?

Clara que s hay una ambogoedes dada gus al morments de decar al lire albedrio la formalizaron de la
LransteEncla kace gue los tercerns de bieena seowean gerjudicanda sis derechos can Tiguras e oble
venia o lEoerias

Considera Usted, ;qué i3 fakta do formalidad v obligatorledad de la lnscripcide registral en
la transferancia da la propiodad inrrueshle inber vives, determing la presencla de inseguridad
juridics TRespande 5i o No jocrque?.

41 en el Peid se ha camprabads allo sin smbarga eeisten muches predios sin inscripaicn
noependiartements da la noma se debe rabizzar en la formalizacion

Segundo Objetivo especifica: Determinar como la obligatorledad de la inserpoidn
reglstral, otorgaria mayor seguridad jurndica.

Cansidera usied, joque, de establecerse un sistema basada en i fanmakdac v 3 inscripeion
reciatral en iz transferencia de la propiedad inmueble, recucinan los procesos judiciales de:
doble venta, estafas, nulided e acto juridico, mejar derecho de progiedad, atorgamicmto
dio Escritura Pubilice, prescripoian adquisitva de domiréo, reivindicacian,

[tereerna? Responde Sio Mo jporogus?

Si adenas de bas prosesos que los gensra provesa que Bl aparats pidinizlenga acumolado casos @ aop
dodisar
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Considers usted, jque, ol petablecerses la farraBcdad e el proocsse de b transferesdis de b
propieded inmueklie. ctorgaria mayar segurided juridicas en la transferencia de la propiecad
irrrelde Inter wivos? Besponde Sio No jporqua?.

51 asi =i habria una sequridad en los adguirenlss

Lomsloara usted, jque un sisterma basado en |z obligatoriedad de la inscripcicn registral de
ix propicdad fnmucklz, otargzria mayor seguridad jundica en la tranclerarcia de la
propiedad inmualls inter wivos? Responde 5io Mo §porgue?.

T porgue geperarl rmenos intsrmalidad rmanas gasios y que Ins crgamsmns eel estada tengan menos
Ihgins por esns temas

Consldera usted, joue, en nuestro crdanamiento juridico, sa debe modificar al sistema
declarstiva (principic consensualistal, por un ssterma basaca en |2 formalicdac ¥ s
inscripcion registral en ol procese de la transleencia de la propleded inmueble inter
wiveas?F Responde 5i o Mo jpargue?.

5i porgue generarla manas informalidad menas gastas ¥ que los organismaos del estado iengar maras
litigiag por esos Lergs

Lese seplande ne by g e claprobads por GBiccls
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