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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion titulado: “El saneamiento fisico legal y su
incidencia en el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021”, obtiene como objetivo principal el de establecer la manera en que el
saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta
Hermosa, periodo 2020-2021.

Se formuld objetivo general: Establecer la manera en que el saneamiento fisico
legal incide en el tr&fico inmobiliario, y los objetivos especificos: Determinar la
manera en que el saneamiento fisico legal incide en la seguridad juridica, como
también: Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
incremento del valor del bien inmueble, esto en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020-2021.

Se llevo a cabo un enfoque cualitativo, de tipo basico, de disefio no experimental,
se utilizaron instrumentos de recoleccion de informacion y se realizé encuestas a

operadores juridicos.

Se establecio la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario, el saneamiento fisico legal incide la seguridad juridica, también se
establecié que el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor del bien

inmueble en el Distrito de Punta Hermosa.

Palabras clave: Saneamiento Fisico Legal, trafico inmobiliario, publicidad
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ABSTRACT

The present research work entitled: "The legal physical sanitation and its impact
on real estate traffic in the District of Punta Hermosa, period 2020-2021", obtains
as its main objective to establish the way in which the legal physical sanitation
affects the Real estate trafficin the District of Punta Hermosa, period 2020-2021.

The general objective was formulated: To establish the way in which the legal
physical reorganization affects real estate traffic, and the specific objectives: To
determine the way in which the legal physical reorganization affectslegal certainty,
as well as: To analyze the way in which the legal reorganization legal physical
affectsthe increaseinthevalue of real estate, thisin the District of PuntaHermosa,
period 2020-2021.

To do this, a qualitative approach was carried out, of a basic type, with a non-
experimental design, information collection instruments were used and surveys
were carried outon legal operators.

The way in which legal physical sanitation affects real estate traffic was
established, legal physical sanitation affects legal security, it was also established
that legal physical sanitation affects the increase in the value of real estate in the

District of Punta Hermosa.

Keywords: Legal Physical Sanitation, real estate traffic, advertising
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l. INTRODUCCION

A través del tiempo se han establecido diferentes derechos que favorecen a la
sociedad en general, Dentro de los derechos primordiales se encuentra el derecho
a la propiedad, el cual se ha establecido para la proteccién de los bienes de los

cuales son acreedores los miembros de la sociedad.

Debido a que la propiedad viene a ser un derecho personal es que se busca con
necesitad su proteccion ya que, el delito de robo, hurtoy fraude se ha encontrado

plasmado desde que la sociedad ha sido establecida.

Frente a los diversos problemas que se presentan en contra del derecho de
propiedad es que se establecen diferentes tipos de mecanismos para poder
defenderla. Es dentro de estos tipos de mecanismo en donde se aprecian las
regularizaciones que deben de realizarse al hacer uso de la compra y venta de

inmuebles dentro del territorio.

Como elemento primordial, se va a establecer el saneamientoque debe de hacerse
a todo inmueble en el cual se ha puesto la mira. Ya que, existen situaciones en
donde se pone el peligro el derecho de propiedad, en donde aparecen diversas
personalidades o hechos puestos o realizados en contextos maliciosos, los cuales

podrian afectar directamente a los bienesinmuebles que se tienen.

Es de conocimiento que dentro de nuestro territorio podemos hallar edificaciones

que no respetan la normativa en relacién a construccién y todo lo que conlleve la
misma, esto se observar en los lugares en donde predomina la irregularidad.

Frente a las irregularidades que se pueden hallar es en donde nos establecemos
en los barrios con menos riqueza, ya que son aquellos en donde se encuentran
mas irregularidades, en las mismas se puede observar la falta de conocimiento
sobre contar con los requisitos que son establecidos por medio de la normativa
vigente, los propios barrios con menos oportunidades son merecedores de esto ya
que, muchos desconocen de la existencia de estas normas, lo que da paso a que

no se hayan edificado las construcciones segun lo que establece el reglamento
estatal.



Dentro de lo anterior también se tiene el hecho de que muchos inmuebles han sido
habitados o posesionados de forma abruptay en contra de las leyes o dentro de lo
quetambién se encuentrason inmueblessin titulo de propiedad, lo que permite que
existan personalidadesfraudulentas que se aprovechen de la faltade regularizacion

de los inmuebles.

Para un mejor desarrollo o mejor entendimiento del tema, Se formulé la pregunta
general siguiente ¢ De qué manera, el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario en el Distrito de PuntaHermosa, periodo 2020-2021? Asi como también
problemas especificos del tema como ¢En qué medida el saneamiento fisico legal
incide en la seguridad juridica en el Distrito de PuntaHermosa, periodo 2020-20217

Y también ¢De qué forma el saneamiento fisico legal incide en el incremento del
valor del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-20217?

La Justificacién metodoldgica Alvarez (2020) se sustenta en cual seria o cual
deberia de ser la razon por la cual utilizar este tipo de metodologia. La justificacion
tedrica segun Alvarez (2020) este tipo de justificacion es la base para poder dar
descripcién de los conocimientos que existen, siendo esta justificacion una de las
mas importantes para poder demostrar la importancia de la investigacion. La
justificacién social segun Fernandez (2020) se sustenta en que el trabajo de
investigacion debe de tener notabilidad social, es decir un trabajo de investigacion
es el indicado para poder ayudar a que problemas que pueden dafiar a una parte
de la sociedad puedan ser resueltos. La justificacion practica segin Alvarez (2020)
se sustentaen la descripcion para saber de qué modo los resultados obtenidos son

los correctos para ser utilizados en el cambio, siendo este llevado a un ambito de
estudio.

Continuando con el desarrollo de la presente investigacion,también se llevo a cabo
formular ciertos objetivos de la investigacién siendo el objetivo general: Establecer
la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el
Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-2021, y los objetivos especificos como:
Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide en la seguridad

juridica en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-2021, como también:



Analizarla manera en que el saneamiento fisico legal incide en el incremento del
valor del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-2021.

En consecuencia, se destaca en la presente investigacion, que nuestro aporte
constituye en resaltar la importancia del saneamiento fisico legal que deben contar
los bienes inmuebles, sobre todo en lugares donde existe un alto indice de
incidencia delictiva, como lo es en el Distrito Fiscal de Lima Sur, ay que como
hemos advertido d ellos medios de comunicacion, se registra mas de un alcalde
gue ha sufrido sentencias condenatorias, al estar comprometido con
organizacionescriminales que se dedican al trafico inmobiliario, porlo que a efectos
de brindar seguridad juridica y garantizar el derecho de propiedad d ellos titulares,

la figura objeto de estudio resulta fundamental para evitar lo antes mencionado.

Il. MARCO TEORICO

Paratenerun mejor enfoqueyllegara un mejor analisis, se sustrae como referencia

los antecedentes a continuacion.

Alvarez (2016), en su trabajo de investigacion cual tendrd como objetivo principal
las formas en las que podra aplicarse el saneamiento fisico legal a las propiedades
establecida en dicha tesis, trabajo en el cual concluiraque el saneamiento fisico
legal va a ofrecer gigantes beneficios a la propiedad, necesariamente hablando de
porcentajes se podra mencionar que dichafigurava a actuar positivamente en un
porcentaje del cincuentapor cientoen adelante. Tal y como se observara dentro de
la seguridad juridica que se ofrecera, asi como la legalizaciény formalizacion que
va a aplicarsele al bien mencionado. Otro puntode vista en el que se vera plasmada
la efectividad de dicha figura mencionada ser4 en el ambito social brindando
seguridad también dentro de todo el ambito econdmico, todo lo mencionado
anteriormente sera establecido dentro de la region de Junin en donde se podra
observar que dentro de esta region se pudo observar mas de un cincuenta por
ciento de efectividad del saneamiento fisico legal de la propiedad, brindandole

beneficios en diferentes ambientes.



Mejia (2017), en su trabajo de investigacion explica cuan importante es el
reconocer cuales son las actividades que deberan ser realizadas para que se
realice un adecuado saneamiento de las habilitaciones urbanas, en donde el autor
concluye que de acuerdo a las diferentes investigaciones que se ha realizado
dentro del distrito de San Martin de Porres en el afio dos mil quince, se podra
observar que el saneamiento fisico legal de predios no actuara de manera
eficientes, si no que no contribuird a las necesidades que dentro de ese distrito
deben de aplicarse, explicando de manera sencilla como dicha figurano generaria
ningun tipo de productividad. También se observara que la ineficaciade dichafigura
sera un desencadenante de lo que ocurrira dentro del sistema de justicia 'y el
sistema administrativo, en donde no se observara la adecuada afluencia que se
requiere.

Aliaga (2012), nos quiere demostrar la importancia que tienen los registros de
cualquier tipo de posesion, el cual serd visto como un garante juridico para la
persona a la cual le pertenece y en donde su incumplimiento conllevara a
consecuencias juridicas. El autor concluye que se puede observar de acuerdoa lo
gue se busca dentro del trabajo de investigacién tomado en consideracién con
anterioridad que, si bien los registros publicos son muy importantes para que
cualquier personatenga asegurado su bien, es decir que lo que le va a brindar el
registro serd la seguridad juridica y los lineamientos que éste conlleva. Siempre
mencionando cuales son los problemas que se consiguen debido a que no se
maneja una adecuada utilizacién de la misma ya sea la manera en la que se
realizan los trdmites o la manera en la que se concluya el mismo. Ahi mismo se
podra observar como desde el momento que ocurre cualquier tipo de alteracion o
modificaciéon de la finalidad de los registros es en donde se podran hallar una
diversa cantidad de inconvenientes que perjudica tanto al Estado como al

propietario debido a que se generaria la informalidad.

Delgado (2017), nos explica la importancia de resolver controversias o dejar en
claro, que estas mismas son las que generan estafas, el autor concluye que es de
suma importancia poder saber con exactitud cuales son las restricciones que

afectan directamente al trabajo que realizan los notarios siendo estos el personal



que tienen la potestad para revisar y aceptar los negocios juridicos, teniendo en
cuentatodos los aspectos formales para que se dé correctamente este proceso.

Martinez (2017), en su tesis, tiene como objetivo principal el de demostrar por qué
los ciudadanos de Huancayo se sienten inseguros utilizando la formalidad que se

deberia de usar, en donde finaliza su tesis diciendo que

No se consta un interés desde los seres humanos a elevar sus posesiones a los
registros, ya que los trabajadores de dicha sede no le toman la importancia que
realmente esta funcidn necesita, Gracias a que la SUNARP sede Huancayo no
cuenta con la actualizaciéon del catastro se encuentran muchasfallasy esto hace
gue todos los seres humanos que normalmente confian en estos registros se

sientan inseguros.

Para Villegas, (2018), es importante dar a conocer que los ciudadanos y
pobladores de Cajamarca no cuentan con las facilidades adecuadas para poder
realizar la debida inscripcidn de sus predios, es por esto que podemos observar
qgue los mismos pierden el interés en realizar la inscripcion dejandole paso a la
informalidad, se concluye que Gracias a que los registros publicos no cumplen con
las normas, los clientes se desilusionany pierden el interés en registrar sus predios
porqgue no es una forma segura, cuando realmente si los registros publicos
cumplieran con su labor correctamente estos problemas no sucederian.

Respecto a la figura del saneamiento legal, que constituye un procedimiento de
formalizacién del predio donde uno habita, es importante destacar lo sefialado por
Mas (2020) podra observarse desde tiempos remotos debido a muchos de las
irregularidades que se cometen en torno al registro de todo tipo de dominios.
Entonces se puede observar dentro de los antecedentes de dichafigura juridica el
como existian todo tipo de irregularidades y también violaciones a todos los
derechos, los cuales serian atribuidos dentro de los personajes que incluyen al
ambito comercial de propiedades. Es decir que, de la forma mencionada con
anterioridad, se podra observar como es que el Estado incurrira en diferentes tipos
de excesos, en donde se observara por parte de dicho &mbito la predominacién de

los comercios irregulares.



Podemos observar tal y como nos menciona Soto (2009) Desde el momento en el
gue se les puede brindar unaayudaeficiente por parte de la ILD alas personascon
menos recursos a finales de los afios noventa, es desde ese momento en el que a
las comerciantes de menor jerarquia se les implementa las diversas normas y los
instrumentos adecuados para que puedan ser aceptados. Se pude observar que a
mediados del noventay cinco se les otorgara a personas de bajos recursos las
facilidades necesarias para que puedan registrar sus bienes, en donde aparecia la
disminucién de un aproximado 99% en los equivalentes al costo y asi también
aplicando la disminucién del tiempo para que se logre conseguir el registro de los

bienes correspondientes.

De la siguiente manera, se puede observar el como el autor mencionado pudo
amparar los derechos de las personas, quienes eran pertenecientes de escasos

recursos brindandoles todo tipo de facilidades para que puedan inscribirlos bienes
gue éstos poseian.

Podemos observar lo mencionado Barreda & Ramirez (2004) pues el momento en
el que empiezan las barriadas sera desde el punto en el que diversos lugares en
donde la gente habitaba comenzaban a deteriorarse o se veian afectadas debido a
diferentes desastres naturales que existian en los afios cuarenta. Debido a lo que
se menciona con anterioridad, ya que se necesitaba comenzar una sociedad con
mas orden e implementando una diversa cantidad de reglas, se puede observar
que gracias a la aparicion de las famosas barriadas en un aproximado de los afios
cuarenta, se puede explicar que el uso del saneamiento fisico legal era muy comun
debido a que se necesitaba resguardar cada patrimonio o0 dominioque se ocupaba.
Si bien se mencionan que las personas que eran afectadas por las diversas
cantidades de desastres naturales se dirigian a poblar la ciudad, también se
menciona que gracias alos mismos el implemento de la proteccion hacia el bien se

comienzaa implementar.

Es entonces que desde ocurrido dichos aspectos se comienza a implementar el
saneamientofisicolegal para poder formalizar la cantidad diversa de inmuebles que

seran permitidos.



También podremos rescatar que el saneamiento fisico legal aparecera como un
conjunto de procedimientos que deberan de ser realizados debido a que gracias a

este podran hacerse uso de diversas facilidades para que los mismos obtengan los
servicios necesarios para una adecuada inscripcion dentro de los registros.

Actualmente gracias a los nuevos descubrimientos de la SBN (2020) se puede
explicar al saneamiento fisico legal como todos aquellos requisitos que deberan de
realizarse para que se lleve a cabo la inscripcion de un bien inmueble, es decirque
el saneamiento fisico legal debera de ser visto como los requerimientos para que
un bien inmueble searegistrado a través de los registros publicos.

Es entoncesque se puede plantearal saneamientofisicolegal como las actividades
que se realicen para que un bien pueda ser inscrito bajo los lineamientos juridicos
especificadospor un Estado de derecho. Lo mismo se puede mencionarexplicando
quedichosbienesdeberan encontrarnecesariamente inscritas dentrode la realidad
juridica de las diversas entidades publicas las cuales se encontraran destinadas

para la inscripcion de las mismas.

Con todo lo mencionado con anterioridad es necesario mencionar gracias a
INDESA (s.f) que la finalidad del saneamiento fisico legal sera el concluir
necesariamente dentro de los registros publicos, es decir que para que se halleuna
correcta implementacion de ésta, el proceso debera de concluircon la inscripcién
del inmueble dentro de los registros publicos. Es entonces que se debe mencionar
de manera significativa la muestra de algun tipo de documentacion que indique la
propiedad y posesion del bien que se quiere registrar, ya que sin él ya antes
mencionado no podra concluirse en su registro. También se debe de acotar que
éste serd un procedimiento que debera de ser realizado necesariamente por los
propietarios de un bien, debido a que ellos deberan de organizar y arreglar los
documentos del cual sera perteneciente para que se logre legalizar el derecho real
en cuestion.

En ese sentido, el Ministerio de Economia y Finanzas (2019) nos mencionaque el
saneamiento fisico legal es un procedimiento, el cual buscatener un nexo conector
entre unarealidad juridica y unafisica. Es por eso que, tal y como nos menciona
sobre la figura mencionada dentro de los péarrafos anteriores Salvador (2016). Sera



un procedimiento llevado a cabo en primera instancia sobre el area en donde se
quiere levantar algun tipo de cimiento, luego se debera de realizar la misma

documentacion y presentacién de la considerada si es que se necesita, para poder
realizar algun tipo de cimiento.

De acuerdo a lo explicado, la Corporacion Peruana de Abogados (2019) nos
menciona que: Lo primordial con la figura del saneamiento fisico legal sera el
buscar las formas en las que se pueda registrar un bien, siempre y cuando sea
cumplidas todas las acotaciones y particularidades que se encuentren destinadas
para la regulacion y legalizacién de un bien, con lo cual podemos explicar que con
dichas actuaciones|o que se busca es desarrollar e incrementar el derecho por el

cualunotiene sobre un bien siempre teniendo el objetivo de que se concluyaen la
inscripcién dentro de los registros publicos.

Respecto al trafico inmobiliario es menester sefialar lo que indica Llanos (2019),
quien define al fraude inmobiliario como un delito que se caracteriza por iniciar
mediante engafos para con la condicién de un bien, también existe el fraude
inmobiliario por mediante la documentacion, este se basa en la falsedad de
documentos ya sean privados o publicos, estos delitos pueden ser cometidos por

un conjunto de seres humanos o simplemente solo uno.

Asimismo el trafico inmobiliario se destaca como el conjunto de actividades que
buscan estafar a personas, de diferentes maneras, haciendo titulos falsos
haciéndolos pasar por verdaderos ante sus victimas; afectando a la propiedad
inmueble, que como lo sefiala Sanchez (2010), definira la propiedad como un
derecho fundamental que se le atribuye a todos los seres humanos que habitan en
unanacion, o pais, es un derecho libre ya que se puede hacer el usoy disfrute de
este, al igual que todos los derechos, este no es la excepcidn y tiene limites, esta
demas afirmar que la propiedad debe de darse en un ambiente libre y armonioso

para con la sociedad.

Respecto a la seguridadjuridica es menester sefialarquela SBN (Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales) nos va a explicar la manera en la que deben de
realizarse estas actividades y a través de qué entidades deben de realizarse.

También debera de mencionarse que debe de existir la configuracion entre la



seguridad juridica y la seguridad registral, ambas deberan de complementarse
debido a la finalidad que se buscé. También se vera el como cualquiertipo de
propiedad elevara su tasacion debido a que se encontrara saneado, y en donde se
brindara la seguridad juridica, ya antes mencionada, a quién desee adquirir el
inmueble o hacia el mismo propietario, es asi como podemos observar que cada

sistema registral tiene como finalidad el brindar la seguridad juridica sobre un bien.

Castillo (2016) nos dice que se puede observar que no solamente se vera saneado
el bien en si, sino que también podra realizarse la adecuada inscripcién tanto de
sus linderos como otros. Dentro de los lineamientos establecidos para el adecuado
registro de un bien se encontrara muy arraigado el derecho de los privados, siendo

de esta manera la implementacion de un adecuado saneamientoy asi obtener el
registro del mencionado con la seguridad juridica necesaria.

Tarazona (2010), nos dice que podemos definir a los registros publicos como todas
aquellas instituciones publicas que tienen como objetivo principal inscribir todos
aguellos actos que se realizan. Se concuerda con esta definicion, cuando Hidalgo
(2020) dice también que los registros publicos son los encargados de encontraruna

seguridad para los inmuebles.

Finalmente debemos sefialarque efectuar el saneamientofisico legal de los bienes
inmuebles, no solo evita el trafico inmobiliario, sino que ademas va a permitir el
incremento del valor del bien inmueble, uy que por su misma naturaleza, al contar
con una partida registral que contenga su inscripcion, esto va ser sujeto de crédito

por las entidades financieras y bancarias

M. METODOLOGIA

3.1 Tipoy Disefio de Investigacion

El presente estudio resultd ser de tipo Basica como sefialaron los autores
Aceituno, Alosillay Moscoso (2021) ya que buscaron encontrar nuevos motivos

cientificos que permitiran plantear la forma en que el saneamiento fisico legal
influye en el trafico inmobiliario.



El Disefio es no experimental como precisé Mufioz (2018) debido a que no

transgrede la realidad de este estudio.
Es transversal como indicé Vasquez (2020) porque se efectuara en el 2022.

Es correlacional causal como detallé Arias y Covinos (2021) en vista que desea

precisar el nexo entre causa-efecto con respecto a sus variables.

3.2 Categorias, Sub-categorias y matriz de categorizacion

Descripcion de categorizacion

Categorias Subcategorias

=

Saneamiento fisico legal El principio de publicidad

2. El principio de legitimacion

Trafico inmobiliario 1. Seguridad juridica
2. Incremento del valor econémica del

predio

3.3 Escenario de estudio

Para Arias (2020) resulta ser el espacio donde se realizara la pesquisa, por lo que

se perpetrara en el Distrito de Punta Hermosa.

3.4  Participantes

Para Arias (2020) los participantes las personas que conforman este trascendental

estudio (Ver Anexo 5).

35 Técnicas e instrumentos de recolecciéon de datos

a) Entrevista: Permite la recoleccion los datos que obtuvieron mediante la
comunicacién por lo que se efectuaron preguntas a 6 abogados y 2 fiscales

civiles.
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b) Andlisis de fuentes documentales: Se realiza mediante la examinacion de
documentos, con el que se podran recolectar sintesis que seran analizadas,
sefiald Arias (2020). En dicho estudio se realizard un completo anélisis de
resoluciones fiscales que se vinculan con el trafico inmobiliario.

C) Andlisis normativo: Al ser un estudio explicativo que se ejecuta con una
legislacion con lafinalidad de demostrar sus limites, rescaté Boente (2019).

Instrumentos de recoleccién de datos:

a) Guia de preguntas de entrevista: Se confirmardn segun los objetos
plasmados en esta matriz de categorizacion, revelaron los autores Aceituno,
Alosillay Moscoso (2021).

b) Ficha de andlisis de fuentes documentales: Con la que se recopila la

informacién de libros y revistas de derecho, refirié Melgar (2020).

La técnica empleada resulta ser la entrevista, siendo los sujetos de estudio los

magistrados que continuacion se detalla:

1. Luis Miguel Principe Fernandez, especialista legal de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales.

2. Maria Elena Juarez Trujillo, abogada y registrador publico, SUNARP.

w

Maria Tatiana Gutierre Enriquez,abogada, magister y registrador publico,
SUNARP

José Luis Motoriche Gago, abogado.

Edney Gonzales Menacho, abogado, Poder Judicial.

Joseph Mufiiz Bustinza, abogado, Poder Judicial.

Juan Carlos Paz Guerra, abogado, asesor zonal Lima-Callao - COFOPRI

© N o g b

Leidy Fiorella Morote Ortega, abogada.

3.6 Procedimiento

La pesquisa en mencién es de enfoque cualitativo, de tipo fenomenolégico y de
disefio no experimental, por lo que la recopilacion de datos se ejecutara mediante

las entrevistas, el analisis normativo y documental, para después corroborar la
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triangulacion de datos, segun lo expuesto por Bernardo, Carbajal y Contreras
(2019).
3.7 Rigor cientifico

El rigor cientifico se relaciona con el nivel de confiabilidad que tiene esta
examinacion, manifestaron Naupas, Valdivia, Palacios y Romero (2018) aquellos

qgue se vinculan con este estudio.

(i) La dependencia, pues con la compilacibn de datos en base a la

interpretacion en esta indagacion al emplear las técnicas de estudio.

(i) La credibilidad, siendo la informacion de este extracto al desarrollarse

objetivamente y no evidenciar la minima subjetividad.

(iii)  La transferencia, se fundamenta en que esta indagacién permite que se
examine profundamente este estudio.

(iv)  Laconfirmacion, en vista que se realizara la correcta triangulacion de datos,
luego de recolectar la informacion en relacién a este problema.

La confiabilidad se funda en que las perspectivas de los expertos que conceden
esa confiabilidad delos instrumentos con respecto a la recopilacion de informacion,
por lo cual se podria lograr la obtencién de una informacion eficiente que pueda
servir para disipar los cuestionamientos de esta investigacion.

3.8 Método de andlisis de informaciéon

Las muestras al ser probabilisticas porque esta indagacion presenta un enfoque
cualitativo.

En esta investigacion serecogeran los datos gracias a la utilizacion de los correctos
instrumentos que han sido empleados para lograr los fines planteados.

Las entrevistas tienen interrogantes que se vinculan con los fines de esta
indagacion, Mufioz (2018).

En este andlisis ejecutado se usaron estos métodos:

Método de Interpretacion:
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El método interpretativo, aportd significativamente en la interpretacion legal como
en los hechos acontecidos.

En cuanto a este estudio, el método interpretativo pudo conseguir reconocer el

fendmeno estudiado (entrevistados).

3.9 Aspectos Eticos

La investigacion se fundamenta en el adecuado empleo de las medidas
considerables para su publicacién, asi como también se tuvo en cuenta el
reglamento de la Universidad César Vallejo. Por ello, se mencionaron alos autores

consultadosy se efectu6 un adecuado parafraseo de los mismos.

IV. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1. Resultados

En el presente capitulo la investigadora analizé los datos que obtuvo por las
entrevistas realizadas, las cuales fueron contrastadas con las bases tedricas, por

lo cual se pudo concluirlo siguiente:

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ¢como se

realiza el trafico inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta Hermosa?
sustente.

E1: Como aquel proceso que pretende que un determinado predio este apto tanto
en materia fisica como juridica, para que sea explotado de la mejor forma posible,
este procedimiento se da principalmente con: Habilitaciones Urbanas,

Independizacion, Inscripcion Registral, entre otros; esto a efectos de poder acceder
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a créditos bancarios y sobre todo tener definido la titularidad del derecho de
propiedad, para asitener una mejor convivencia.

E2: Elsaneamientofisicolegal es el conjunto de procedimientos que deben llevarse
a cabo para la formalizacion de un inmueble,cumpliendolosrequisitos previstos en
cada norma, buscando la concordancia entre la realidad fisica y lo juridico con la
finalidad de que pueda acceder a Registros y lograr su inscripcion. Muchas veces
hay discrepancia entre lo que llamamos realidad registral y extra registral. Hay
saneamiento en terrenos de propiedad del Estado, de particulares en las que
pueden intervenir distintas entidades como gobiernos locales, regionales, Cofopri,
SBN; puede que se requieraregularizarunafabrica, edificaciones (Ley 27157), una
habilitacion urbana (Ley 29090), etc.

E3: El saneamiento viene a ser aquel conjunto de procedimientos, que tiene por
finalidad la regularizacion y formalizacion de la propiedad predial, de manera que
lo que se busca es que exista una plena concordancia entre la realidad fisica:
estado actual como se observan los inmuebles y la realidad juridica: aquella
informacién publicitada por los Registros Publicos. Los actos de saneamiento
vienen a ser basicamente la rectificacién de areas y medidas perimétricas, la
inmatriculacion de predios, la regulacion de fabrica, inscripcion de reglamento

interno e independizacion; asi como la regularizacion de habilitaciones urbanas.

E4: El saneamiento Fisico Legal, es un procedimiento mediante el cual se busca
regularizar los documentos de una propiedad a fin de que estos puedan ser
debidamente inscritos en los registros, siendo que de esa manera se otorga
seguridad juridica a una personarespecto de dicho bien, entendiendo la Seguridad
Juridica como la certeza, confianza através de la norma, con el objetivo de que no

sean vulnerados los derechos reales que se obtiene sobre un determinado bien.

E5: Se debe entender en primer orden al saneamiento como el tramite destinado a
la regulacion de la documentacién de una propiedad, donde se haya construido un
bien inmueble habitable maximo debe entenderse, saneamiento a fin de obtener

titulacion del mismo.
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E6: Serie de procedimientos para delimitar y formalizar un terreno a fin de ser
declarado apto para unaconstruccion y/o disposicion. No hay control en la compra

y venta de terrenos.

E7: Es el procedimiento técnico-legal que permite la combinaciény la conclusién
de la formalizacion de la propiedad, entendiéndose este Ultimo como la inscripcion
registral. En Punta Hermosa se realiza el trafico inmobiliario mediante contratos,

escrituras publicas etc., de compraventa transferencias.

E8: El saneamiento fisico legal es acto legal que se implementa a los diferentes
predios, siendo un tramite distinto a la regulacion de la documentacién de la
propiedad del terreno y de la construccion que se haya edificado sobre el predio
con el objeto de obtener la formalizacion o titulacion idénea para luego el acceso al
Registro Publico.

2. inmobiliario en el distrito de punta hermosa, ¢cual es su impacto en la

sociedad?
E1l: Me abstengo de responder.

E2: El saneamiento fisico legal incide directamente en el trafico inmobiliario,
logrando no solamente mayor fluidez sino también contar con mayor seguridad
juridica en las transacciones comerciales de inmuebles. Tiene un impacto positivo
en la sociedad por cuanto la formalizacién e inscripcion en registros brinda
seguridad al propietario, lo protege frente a terceros que podrian actuar de mala fe

pese a no ser la inscripcion obligatoria en nuestro pais.

E3: El saneamientode todo predio tiene un impacto positivo en la localidad, permite
que el trafico de inmuebles se realice de una manera mas segura, debido a que los
potenciales adquirentes, al efectuar el estudio y advertir que se trata de una
propiedad saneada: con titulo de dominio e inscripcién, tienen mayor certeza en su

adquisicion; debido a la proteccién juridica que le brinda Registros Publicos.

E4: En primer lugar, debe tener en cuenta, que el sector inmobiliario esuno de los
principales dinamizadores de la economia, pues se debe entender que es La

Seguridad Juridica quien otorga al trafico inmobiliario las garantias necesarias para
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que las inversiones, negocios, etc., surtan efectos. Ahora el saneamiento fisico es
importante, precisamente para que el propietario obtenga goce y disfrute de los
derechos que la ley otorga, siempre y cuando se cumpla con adjuntar los
documentos que la ley solicita como requisitos.

E5: El saneamiento legal, da seguridad al trafico inmobiliario dado que el bien
inmueble deberia estar debidamente registrado teniendo un impacto global, esto

es, que la poblacion de Punta Hermosa tenga seguridad y confianza al adquirr una
propiedad.

E6: Colabora en la seguridad juridica que otorga SUNARP a los vendedores y
compradores de bienesinmuebles.

E7: El saneamiento fisico legal, incide positivamente, pues se da una seguridad
juridica a las transferencias de los bienes la sociedad al tener confianza puede

invertir su dinero en los bienes, adquirirlos la cual genera un efecto multiplicador
econOmicamente.

E8: El registro de propiedad es uno de los mecanismos mas importantes para la
acreditacion de derecho de propiedad en el registro, deberia brindar al propietario

de un bien toda la seguridad juridica necesaria, existiendo por un lado multiples
deficiencias que impidan que el registro sea un mecanismo seguro.

3. ¢Considerausted que los tramites para formalizar la adquisicién de un bien
inmueble en el distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos que debe

realizar una familia para adquiriruna propiedad?
E1: Me abstengo de responder.

E2: Los gastos que debe realizar unafamilia para la adquisicion de una propiedad
dependeramuchodel tramite previo que debe realizar. Por ejemplo, si el predio aln
no esta independizado, si alin no se ha inscrito la habilitacion urbana, si no se ha
regularizado la fabrica, definitivamente lainversidon de tiempo y dinero sera mayor.
En la realidad siempre un inmueble que no esté saneado va a tener un precio mas
bajo en el mercado comparado con uno que por el contrario esté totalmente

saneado. Sin embargo, es también cierto que malos elementos se aprovechan de
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la necesidad de vivienda de muchas familias y les cobran sin tener derecho alguno
sobre la propiedad.

E3: Siincrementalos gastos de unafamilia, ya que requiere de la participacion de
personas e instituciones a las que debe efectuarse pago de honorariosy tasas
respectivamente; sin embargo, es un costo que vale la pena asumir debido a que,
en si, incrementa el valor de su propiedad. Por ejemplo, si tenemos un predio
inscrito con un area de 300 m2, cuando en realidad su area es mayor: 320m2. Si
se pretende venderlo y se consulta al Registro, el area es de 300 y tendrd que
efectuarse el saneamiento, es decir su rectificacion, para lo cual tendra que
efectuarse diversos gastos: municipalidad, profesionales, y otros; sin embargo, una
vez inscrita la rectificacion de area a 320mz2, ello determinard un mayor valor que

cuando publicitaba un area menor.

E4: Considero que no, pero si considero importante el tramite respectivo que deba
llevarse a cabo, teniendo en consideracion los gastos particulares que deban
llevarse a cabo para poder cumplir con la formalidad, a través de los procedimientos

técnicos - legales para que de esa manera se pueda obtener el derecho de
propiedad.

E5: Laadquisicién de una propiedad en si es costoso, pero lamentablemente en la
actualidad se aprecia que formalizar una propiedad aparte de costoso se vuelve

tedioso, debido a que en algunos lugares sobre todo no brindan la facilidad del
caso.

E6: Efectivamente, el trdmite para la transferencia de un bien inmueble tiene un
precio alto, el cual es a lavez la mejor maneray la mas segura cuando se adquiere
un predio.

E7: Si, porque en caso no este formalizado no se puede tener formalidad juridica,

no se puede hipotecar etc.

E8: La correcta titulacién de los inmuebles la correcta publicidad y la correcta
aplicacion de los principios registrales, conlleva a un gasto adicional que debera
asumirla persona natural que posee un bien inmueble o sea el propietario que

busque formalizar la legalidad de su predio.
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OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

4. Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los
altimos afos, teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la

adquisicion de la propiedad?
E1l: Me abstengo de responder.

E2: No podria decirlo con exactitud respecto a cuanto ha cambiado en los ultimos
afos; pero lainformalidad impactanegativamente en la adquisicion de la propiedad.
No hay unaplanificacion previade lainfraestructuraurbanaloque trae consigouna
escasa o inadecuada prestacion de servicios basicos: agua, desagle, luz, recojo
de residuos sélidos, transporte para aquellos que adquieren de manera informal.
Se pierden terrenos que podrian estar destinados a un uso publico, de educacion,

recreacion.

E3: La informalidad afecta en definitiva el desarrollo de los distritos; las personas,
prefieren permanecer en este espacio, ya que en un inicio la formalidad se les
presenta en forma onerosa,de manera que optan por aquelloque les resulte menos
costoso, sencilloy célere; sin pensar en las consecuencias que ello trae consigo.
Recordemos que, en algunos casos, se puede llegarincluso, a verse despojado de
aquel bien adquirido con el esfuerzo y ahorros de toda una vida, por haber sido

objeto de una operacién que no revestia las garantias necesarias.

E4: La informalidad en temas de propiedad, es un defecto social — juridico el cual
se haidonormalizandoatravés de los afios,toda vez que existen personas quienes
actuando de mala Fe tratan de vender propiedades y hay personas que aun

teniendo conocimiento de la situacion ala que se exponen aladquirirunapropiedad

18



sin las garantias juridicas, acceden, a tal punto de que en muchos casos se han
visto afectados no solo ellos, sino terceros, siendo que éstos serian los verdaderos
propietarios de un bien inmueble, por lo que la informalidad es un defecto que
deberia corregirse no solo por la entidad publica, sino que deberia comenzar por
los mismos usuarios, verificando con responsabilidad el estado de la propiedad que
desea adquirir.

E5: La informalidad en la adquisicidn de la propiedad de cierto modo ha afectado,
debido que, muchas familias incluso han perdido dinero, tiempo méaximo, el distrito
en mencion ha cambiado de forma radical ya que ahora se brinda mayor seguridad

y confianza.

E6: El distrito se extendio6 sin control por parte de municipio, generando de este
modo el trafico de terrenos.

E7: El distrito tiene areas urbanas que son formales(urbanizacion) y otras
informales (posesiones informales como por ejemplo el comun,y por ende siempre

se tiene impacto en el desarrollo urbano del distrito.

E8: El crecimiento inmobiliario en el Perd ha sufrido abruptamente los rezagos del

informalismo, que conllevala adquisicién de una propiedad en el distrito de Punta
Hermosa, recayendo en la propagacion de diferentesilicitos penales.

5. De acuerdo con su experiencia, ¢.cuales son los problemas de informalidad
MAs comunes que se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

E1l: Me abstengo de responder.

E2: El problema mas comun en Punta Hermosa como en otros distritos de Lima,
son las invasiones, trafico de tierras, lotizaciones informales. Falta proteccién
policial, es insuficiente para proteger la propiedad privada incluso los terrenos del
Estado, las zonas arqueoldgicas. Existe una gran demanda de vivienda por parte
de la poblacién que no ha sido atendida. Lima crece, pero en forma desordenada.
Cofoprihace también campafias de titulacion masiva, empadronamientos y por Ley
31056 se ha ampliado los plazos para la titulacion de terrenos del Estado ocupados

por posesiones informales hasta el 31 de diciembre de 2015. Lo ideal seria que el
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Estado no solamente en Lima, en este caso Punta Hermosa sino a nivel nacional
ejecute proyectos de vivienda econOmica y social sobre terrenos que tenga

vocacion para ser habilitados y no esperar que invadan para luego reconocerlos.

E3: Se presentan transferencias de predios que no se encuentran inscritos, es
decir, no han sido inmatriculados; también existen inmuebles que si bien estan
registrados; sobre estos se ha edificado y la fabrica no ha sido declarada ante
SUNARP, siendo que, para efectos de publicidad, este aparece Gnicamente como
terreno. Asimismo, también como parte de la informalidad se evidencia la
transferencia de acciones y derechos sobre predios matrices, que en realidad se
trata de actos de disposicidn sobre lotes de terreno en la realidad, pero que, por
falta de regularizacion de las habilitaciones urbanas, no pueden ser

independizados.

E4: Los problemas mas comunes que se pueden presentar son el de adquirir un
bien inmueble mediante la posesion Informal, a través de las denominadas
invasiones, donde se posee un terreno sin titulo y en la mayoria de casos por

invasion. Siendo que estos casos la posesion no se encuentraamparada por un
titulo.

E5: Los problemas mas comunes son, la posesion dado que muchas personas se
posesionan y ese es el problema de la informalidad, incluso procediendo a vender

propiedades que no se encuentran saneadas.

E6: La compra y venta de predios con documentos privados son acudir al notario y

el otorgamiento de certificados de posesion.

E7: Al existir areas informales, carece muchas veces de areas, lotes de

equipamiento urbano, necesarios para la poblacién, por ejemplo: parques, postas,
colegios.

E8: Encuantoalainformalidad querecae en el distrito de PuntaHermosa se puede
observar, que la informalidad en posesiones informales y la informalidad en

edificaciones.
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6. ¢Cuentael distrito con Plano catastral o planos urbanisticos?y ¢ Se puede
realizar un trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y

la poblacién para mejorar la situacion?
E1: Me abstengo de responder.

E2: Tengo entendido que si cuenta con plano catastral, pero no sé si esté
actualizado en su totalidad, siendo la realidad tan cambiante. El catastro es la base
para una planificacion territorial integral para el desarrollo del distrito y mejorar el
nivel socioecondmico de su poblacion. Sicreo que es posible y realmente necesario
trabajar en coordinacion y permanente consulta e intercambio de informacién con
distintas entidades y organizaciones vecinales. Seria interesante contar con un
catastro articulado porque para una misma zona debe consultarse a distintas
entidadesy eso demanda tiempo.

E3: El distrito carece de planos catastrales, ya que segun tengo entendido solo 4
distritos estan calificados como zonas catastradas: San Isidro, Miraflores, Los

Olivos y Cercado de Lima Si es factible realizar un trabajo en conjunto y eso
resultaria ser la mejor manera de ejecutarse.

E4: Si se puede realizar un trabajo en conjunto con las entidades y poblacion, afin
de que sean los mismos usuarios quienes obtengan, esta seguridad juridica que
otorga la ley, siempre y cuando se cumplan con los requisitos que establece la
norma, para adquirirel derecho de propiedad, siendoque de esa manera prevalece
un derecho importante el cual se opone frente a terceros o0 a quienes intenten

vulnerar este derecho.

E5: El distrito en la actualidad a implementado formas de seguridad, esto es que

cuenta con plano catastral, lo cual deberia de realizar trabajos con las autoridades
y poblacion en general a fin de buscar mejoras.

E6: Los planos catastrales son antiguosy si es posible un trabajo articulado entre

entidades, sin embargo, se requiere de un presupuesto fuerte para lograrlo.

E7: No hay planos catastrales, pero hay planos de trasados y lotizacion es decir

hay planos urbanisticos de parte del distrito de Punta Hermosa.
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E8: Si, la municipalidad de Punta Hermosa cuenta con catastro, ejecutar un trabajo
conjunto entre las diferentes entidades publicas y sus profesionales y especialistas

generara un gran avance en los saneamientos legales de los predios y bienes
inmuebles del poseedor o propietario que desee la titularidad del bien.

OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

7. Segun su perspectiva, ¢Cual es el impacto de la informalidad de una
propiedad en el patrimonio de unafamilia? ¢ Considera usted que el contar
con un lote de terreno debidamente saneado le permite construir su

vivienda?

E1l:1) Es de gran impacto, porque el hechode no tener una propiedad saneada o
formalizada no asegurara que se esté libre de eventuales reclamos, tampoco se
puede asegurar que lainversion que se realizara en construccion, mantenimiento y
reparaciones necesarias sean redistribuidas. 2) De hecho que si, ya que al
tener un bien saneado tendra la certeza que podra invertir en el lote, asimismo
podrd acceder a los créditos bancarios, como otros beneficios que brinda el

sistema.

E2: Con la informalidad de una propiedad no va a contar con seguridad juridica, no
va a tener tranquilidad para su uso sea vivienda o para fines comerciales. Lo que
una familia invierta en su adquisicién y su mejoramiento, podria perderlo de un
momento a otro, perjudicando asi su patrimonio y estabilidad econémica. Tampoco
va a poder transferirla a un precio conveniente ni siquiera darlo en herencia.
Definitivamente, contar con un predio debidamente saneado le brinda posibilidades
para acceder a un crédito y conseguir financiamiento que le permita construir o
ampliar su vivienda.
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E3: La informalidad afecta negativamente en el patrimonio de una familia, que
adquiere un bien que no cuenta con los documentos idéneos, que carece de
inscripcion o que, por descuido, no se adecla a sus antecedentes registrales (falta
de coincidencia con lo que aparece en el Registro). Considero que es preferible
levantar una fabrica sobre un terreno saneado, debido a que el propietario asegura
la legalidad de lo construido y evita posibles intervenciones por parte de la
municipalidad que pueden paralizar o incluso hasta demoler lo edificado.

E4: Consideroquelas consecuenciasde las informalidadesoirregularidades dentro
del sector  inmobiliario, tienen consecuencias no solo patrimoniales sino legales,
teniendo en cuenta los diversos casos donde los usuarios han sido
afectados debido a que no actuaron con la debida diligencia; Si cuento con un lote
de terreno debidamente saneado si me faculta construir unavivienda, teniendo en
cuenta este seria uno de los pasos a fin de adquirir el titulo de propiedad, siempre

y cuando cumpla con los demés requisitos que exige la ley.

E5: El impacto de la informalidad es negativo, debido a que afecta a las familias,

deberia contar con lotes debidamente saneados que den confianza de construir.

E6: 1, nootorga seguridad juridica y estan expuestos al trafico inmobiliario. 2, de

acuerdo, con un lote debidamente inscrito en SUNARP, es posible construir con
seguridad y confianza.

E7: El impacto de la informalidad es muy mala o negativa porque no hay seguridad
juridica para invertir, comprar, alquilar, hipotecar, etc. En cambio, si esta saneado

se puede invertir, construir, etc.

E8: El impacto que este sujeto a incurrirla informalidad de una propiedad familiar
es el incremento de multas administrativasy tributariasfuturasque asignen a través
de ordenanzas municipales, la Municipalidad de Punta Hermosa o en el peor de los

casos la pérdida del patrimonio por el descuido del propietario, el saneamiento de
un terreno ayudara a la correcta edificacion del mismo.
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8. ¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el
incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de PuntaHermosa? ¢en

los altimos afios esto fue de manera positiva o negativa?
E1: Me abstengo de responder.

E2: Los inmuebles que cuentan con un titulo de propiedad que esté debidamente
saneado, con declaracion de fabrica, independizado, etc. tienen un valor superior
en el mercado inmobiliario comparado con uno que no lo esta. En Punta Hermosa
especialmente los ubicados cerca de la zona de playas han visto incrementado su

valor, sean departamentos o casas, se ofertan en mas de $150,000.00 y
$300,000.00 délares, respectivamente.

E3: Definitivamente, el saneamiento de un predio aumenta el valor del mismo. Una
propiedad inscrita, es mucho mas atractiva que aquella que solo cuenta con un

titulo de dominio.

E4: Como se sabe el saneamiento Fisico Legal consta en que se tiene que cumplir
con los requisitos el cual consta de: planos, informes, titulos, formularios, elevacion
de documentos a escritura publica, memoria descriptiva, etc. De tal manera que,
unavez cumplida con la formalidad debida de los actos como requisitos para la
obtencion del registro ante la entidad encargada, pues la incidencia de este
procedimiento dentro del valor del bien inmueble vendria a ser considerable; por

cuantoes uninmueble que cuenta con las garantias fisicas y juridicas, para su uso.

E5: Es notorio el incremento del valor del bieninmueble que se encuentrasaneado,
ya que esto da seguridad juridica y no habria ningin inconveniente al momento de
construir, vender alquilar etc. Y esto ha influenciado de forma positiva con el

desarrollo del distrito.

E6: Cuando laformalidad se impone como es el caso de los tramites en SUNARP,
se otorga un valor agregado a los predios, se trata de incremento en su valor que

es unaeternidad positiva.

E7: El saneamiento de los bienes se incrementa su valor, es decir, es positivo
porque aumenta el valor para el propietario y de la seguridad de quien compra o

alquila.
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E8: Con la correcta formalidad del predio, y aplicando correctamente el
saneamiento fisico legal se puede logar positivamente que el bien inmueble

incremente su valor adquisitivo en el mercado, siendo con ello que en el Distrito de
Punta Hermosa cobre notoriedad en cuanto al formalismo empresarial.

9. ¢Considera que la Inscripciéon ante la Superintendencia Nacional de
Registros Puablicos (SUNARP) puede resultar un Tramite complicado,

costoso y extenso o, por el contrario, un Tramite sencillo?

E1l: Actualmente es un tramite sencillo, y el costo registral va a depender del precio
de venta o el valor de la donacién, asimismo, en la actualidad con el Sistema de

Intermediacioén Digital (SID), ya no es necesario acudir a las oficinas presenciales
para solicitar la inscripcion de un acto.

E2: No considero que los tramites en Registros Publicos sean complicados o
costosos. Generalmente el gasto y lainversion de tiempo puede ser mayor en los
trdmites previos a su presentacion en el Registro. Por ejemplo, en la elaboracién
de planos, en la Municipalidad, Notaria. Los plazos de atencién en Registros
Publicos dependeran también del acto a inscribirse: una compraventa simple, por
ejemplo, tiene un plazo preferente mientras que unaHabilitaciéon Urbanau otro acto
que previamente requiera un informe técnico, definitivamente el plazo de atencion
sera mayor. También contamos con la posibilidad de acudir a Orientacion del
Usuario o atencién con el Registrador cuando un titulo es observado.

E3: El saneamiento de propiedades que se realiza en SUNARP, ya sea
inmatriculacion, declaratoria de fabrica, independizacion u otros similares, se
concreta en procedimientos que requieren del cumplimiento de varios requisitos,
considerando el tipo de predio; ello determina la intervencidén de varios entes:
municipalidad, gobiernos regionales, verificadores, ingenieros, entre otros, que
incrementan los costos de transaccion; asimismo, la calificacion registral, suele
extenderse debido a que son documentos que requieren un mayor estudio y en casi
todos los casos, necesitan del informe del area de Catastro a efectos de descartar
superposiciones con propiedades de terceros.
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E4: Es un tramite que se cumple a través de ciertos pasos y plazos, que, si bien
frente al usuario puede parecer complicado, pero considero que, si se actla con
diligencia, resultafavorable para el usuario ya que de esa manera estarias evitando
alguntipo de afectacion nosolo patrimonial sinojuridica, teniendo en consideracion

la realidad y la practica de informalidad que se realiza hoy en dia en el Pais.

E5: El trdmite por la SUNARP en si es un tramite tedioso, debido a que hay muchas

personas que estan en la situacién de contar con propiedades informales lo que
generarechazo y/o tardio en legalizar sus predios.

E6: El recaudo de los requisitos es muy complicado, en cuanto a la calificacion he
inscripcion, es un procedimiento rapido y eficaz, debo precisar que el precio es muy

alto.

E7: La inscripcion de un bien saneado ya es mas facil (es decir si ya esta inscrito),

pero si esta pendiente de formalizar, la misma es complicado y caro.

E8: Considero que es un tramite indispensable y obligatorio que se debera de
efectuar si se desea la eficaz inscripcion del patrimonio independientemente a los
gastos que se puede ocasionar si realmente se desee la correcta aplicacion de un

saneamiento fisico legal de bienesinmuebles.

10. Algun otro aporte que pueda brindarnos.

E1l: Es altamente recomendableinvertiren saneamientofisicolegal de lapropiedad,
ya que los bienes, por naturaleza tienen que ser explotados de la mejor forma
posible, al tener un bien saneado, esté podra ser objeto de hipotecas, entre otros
negocios bancarios, asimismo se podra con mas facilidad arrendar el bien, por ello
tener un derecho de propiedad definido e inscrito en los Registros Publicos es

necesario para tener una mejor calidad de vida.

E2: Solamente resaltar la importancia que tiene el Catastro para una municipalidad
para lograr un saneamiento técnico legal al 100%, que esté en permanente
actualizacion, que le permita hacer un mapeo de las zonas vulnerables, que se

impida lasinvasiones. Quetrabaje coordinadamente con otras entidades del Estado
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como Registros Publicos que cuenta con una Base Gréafica Registral, Cofopri, la
Superintendencia de Bienes Estatales, Ministerio de Cultura, etc.

E3: No.

E4: El derecho de propiedad es un derecho importante e indispensable tratandose
de bienesinmueblesteniendo en consideracién lasconsecuenciasal que el usuario
se expone, en caso de no cumplir con la formalidad debida, de tal manera que el
primer paso para obtener la seguridad juridica que por ley corresponde , es el
saneamiento fisico legal del predio, de tal manera que ello sea oponible frente a
otras personas que pretendan usar el bien, por lo que es indispensable que se
realice un exhaustivotrabajo por parte delusuario,a fin de cumplircon los requisitos
que se exigen, de tal manera que ello ayuda a reducir la informalidad de bienes
inmuebles, siendo que ademas en la practica se evitaria sufrir vulneraciones

patrimoniales y consecuencias juridicas por parte de terceros.
E5: Ninguno.

E6: Generar programas 0 proyectos de cooperacion interinstitucional para
formalizar los predios.

E7: La formalizacion es un proceso beneficioso, que también ayuda a la realizacién
de un futuro catastro con el cual se puede tener monitoreado los bienes del distrito

y las necesidades.

E8: No es sencillo pensar que lainformalidad urbana puede combatirse con el libre
mercado y la desregulacion de ciertas normas o instituciones que regulan la
formalidad de inscripcion del bien mueble, dado que el mercado, no solo condensa
la accién de los agentes econdmicos y sus intereses privados, si no que puede
tener practicas y consecuencias distintas a las promovidas, afectando con elloa la

sociedad concebida como un bien comun.

4.2. Discusion

4.2.1 Discusion del Supuesto general

En la presente investigacion se plante6 como supuesto que El saneamiento fisico
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legal incide positivamente en el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020-2021.

Los resultado guarda relacién con lo sostenido por Sevillano (2018), quien sefala
qgue el Peru es acreedor de un sistema proactivo para con todos los ciudadanos del
pais, esta entidad se llama SUNARP, es una entidad muy dindmica, y tiene mucha
tecnologia, pero su seguridad no es de las mejores, hablamos de la seguridad a su
base de datos, una inseguridad para con los ciudadanos con respecto a sus
propiedades, el fraude inmobiliario es el que se viene dando a causa de esta
inseguridad, cabe recalcar que no se le esta echandola culpa por esos fraudes,
solo que si notienen mas seguridad ante esto, los usuarios, los ciudadanos son los
que van a seguir sufriendo y siendo victimas de esto, asi como lo sefialado por
Varsi (2019) quien sefiala que la posesion puede ser ilegitima como también
legitima, definiendo ambos términos podemos decir de manera resumida que la
primera es un fallaen lalégica, de manera crucial se podria decir que esta definicion
es el resultado de hacer algo sin saber realmente si es 0 no real, ya sea por
ignoranciaocualquierotra indole,asi entonces se puede definira la segundacomo

producto de un acto juridico que se demuestra es valido.

Los resultadostambién tienesrespaldo en lainvestigacion de Alvarez (2016), quien
sefalé que el saneamientofisicolegal a las propiedades establecida en dichatesis,
trabajo en el cual concluirdque el saneamiento fisico legal va a ofrecer gigantes
beneficios a la propiedad, necesariamente hablando de porcentajes se podra
mencionar que dicha figura va a actuar positivamente en un porcentaje del
cincuenta por ciento en adelante. Tal y como se observara dentro de la seguridad
juridica que se ofrecera, asi como la legalizacion y formalizacion que va a
aplicarsele al bien mencionado. Otro punto de vista en el que se vera plasmada la
efectividad de dicha figura mencionada sera en el ambito social brindando
seguridad también dentro de todo el ambito econdémico, todo lo mencionado
anteriormente sera establecido dentro de la region de Junin en donde se podra
observar que dentro de esta regidén se pudo observar mas de un cincuenta por

ciento de efectividad del saneamiento fisico legal de la propiedad, brindandole
beneficios en diferentes ambientes.
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Dichos resultados también armonizan con lo sefialado por Mejia (2017), quien
sefiala que cuales son las actividades que deberan ser realizadas para que se
realice un adecuado saneamiento de las habilitaciones urbanas, en donde el autor
concluye que de acuerdo a las diferentes investigaciones que se ha realizado
dentro del distrito de San Martin de Porres en el afio dos mil quince, se podra
observar que el saneamiento fisico legal de predios no actuara de manera
eficientes, si no que no contribuird a las necesidades que dentro de ese distrito
deben de aplicarse, explicando de manera sencilla como dicha figurano generaria
ningun tipo de productividad. También se observara que laineficaciade dichafigura
sera un desencadenante de lo que ocurrira dentro del sistema de justicia y el
sistema administrativo, en donde no se observara la adecuada afluencia que se
requiere.

4.2.2 Discusion del Primer supuesto especifico

En la presente investigacion se plante6 como supuesto el que Elsaneamientofisico

legal incide favorablemente en el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta
Hermosa, periodo 2020-2021.

Los resultados son respaldados en la base teérica por Solari, Yafiezy Marquina
(2020), quien sefiala que para la formalidad de una propiedad debemos tener en
cuentaquelaherramientaprincipal es aquellaque se transporta de manera gratuita
u onerosa, la cual es llamada el titulo de propiedad, este documento es el
encargado de acreditar que la personaes la duefialegal de la propiedad, lo cual le

da el derecho de poder disfrutar de manera pacifica, gozar del bien, entre otros.

Los resultados son respaldados por las investigacionesde Aliaga (2012), quien nos
quiere demostrar la importancia que tienen los registros de cualquier tipo de
posesion, el cual sera visto como un garante juridico para la persona a la cual le
pertenece y en donde su incumplimiento conllevara a consecuencias juridicas. El
autor concluye que se puede observar de acuerdo con lo que se buscadentro del
trabajo de investigacién tomado en consideraciéon con anterioridad que, si bien los
registros publicos son muy importantes para que cualquier persona tenga
asegurado su bien, es decir quelo que le va a brindar el registro sera la seguridad

juridica y los lineamientos que éste conlleva. Siempre mencionando cuales son los
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problemas que se consiguen debido a que no se maneja una adecuada utilizacién
de esta ya seala manera en la que se realizan los tramites o la manera en la que
se concluya el mismo. Ahi mismo se podra observar cdmo desde el momento que
ocurre cualquier tipo de alteracién o modificacion de la finalidad de los registros es
en donde se podran hallar una diversa cantidad de inconvenientes que perjudica
tanto al Estado como al propietario debido a que se generaria la informalidad. Asi
como el de Delgado (2017), quien nos explica la importancia de resolver
controversias o dejar en claro, que estas mismas son las que generan estafas, el
autor concluye que es de suma importancia poder saber con exactitud cuéles son
las restricciones que afectan directamente al trabajo que realizan los notarios
siendo estos el personal que tienen la potestad para revisar y aceptar los negocios
juridicos, teniendo en cuenta todos los aspectos formales para que se dé

correctamente este proceso.
4.2.3 Discusidon del Segundo supuesto especifico

En la presente investigacion se plante6 como supuesto el que El saneamiento fisico
legal incide positivamente en el incremento del valor del bieninmueble en el Distrito
de Punta Hermosa, periodo 2020-2021

Los resultados guardan relacion con lo sefialado por Reynoso (2012), quien define
al patrimonio como un derecho fundamental e inherente al ser humanoya que el
patrimonio no puede ser dividido de la persona, el patrimonio estd compuesto por
bienesy es abstracto. Se define al patrimonio como un conjunto de derechos que
se le atribuyen a los seres humanos, dicho patrimonio se liquida con el fin de la
persona, no se puede dividiry una personano puede tenerdos o mas patrimonios,
El patrimonio como hemos dicho anteriormente es inherente al ser humano, esto
pueden serentendidocomo cuandose le deja unaherenciaa alguien, esta persona
obtiene su patrimonio de forma justificada, mas que nada el patrimonio se rige por
ser un bien del ser humano basado en riqueza. Asimismo, guarda relacién con lo
sefalado por Morales y Daza (2016), el patrimonio tiene como funcién principal de
satisfacer necesidades de los seres humamos ademas de aquellas garantias que

pueden llegar a tener los acreedores, en pocas palabras el patrimonio debe de
hacerse cargo de aquellas necesidades que tiene su duefio por asi decirlo.
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Asimismo guarda relacion con lo postulado por Martinez (2017), quien sefiala que
los ciudadanos se sienten inseguros utilizando la formalidad que se deberia de
usar, en donde finaliza su tesis diciendo que no se consta un interés desde los
seres humanos a elevar sus posesiones a los registros, ya que los trabajadores de
dichasede no le toman laimportancia que realmente esta funciénnecesita, Gracias
a que la SUNARP sede Huancayo no cuentacon la actualizacién del catastro se
encuentran muchas fallas y esto hace que todos los seres humanos que
normalmente confian en estos registros se sientan inseguros. Asimismo de lo
sefalado por Villegas, (2018), es importante dar a conocer que los ciudadanosy
pobladores de Cajamarca no cuentan con las facilidades adecuadas para poder
realizar la debida inscripcion de sus predios, es por esto que podemos observar
gue los mismos pierden el interés en realizar la inscripcién dejandole paso a la
informalidad, se concluye que Gracias a que los registros publicos no cumplen con
las normas, los clientes se desilusionan y pierden el interés en registrar sus predios

porque no es una forma segura, cuando realmente si los registros publicos
cumplieran con su labor correctamente estos problemas no sucederian.
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V. CONCLUSIONES

Primera: Respecto a lo recopilado y analizando la herramienta empleada en la
presente tesis llego a la conclusion respecto al objetivo general formulado:
Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario en el distrito de PuntaHermosa periodo 2020-2021, se pudo establecer
la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el
Distrito de Punta Hermosa, dado que para la zona sur cuenta con un alto grado de
informalidad de predios, encontrandose muchos de ellos inmatriculados, porlo que
se requiere su formalizacion.

Segunda: Se formulo un primer objetivo especifico: Determinar la manera en que
el saneamiento fisico legal incide en la seguridad juridica en el distrito de Punta
Hermosa Periodo 2020-2021, se pudo determinar que el saneamiento fisico legal
incidela seguridadjuridica en el Distrito de PuntaHermosa, dado que al registrarse
el bien inmueble permitird inscribir la titularidad del propietario, lo cual evitara que
sea objeto de trafico inmobiliario por parte de los traficantes de tierras al gozar con

los principios registrales que dotan de seguridad juridica.

Tercera: Como también Se formulé un segundo objetivo especifico: Analizar la
manera en que el saneamientofisico legal incide en el incremento del valor del bien
inmueble, en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-2021, se pudo establecer
que el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor del bien inmueble
en el Distrito de Punta Hermosa, dado que al estar registrado el bien inmueble, se
valoriza al estar inscrito en una partida registral, no solo a través del registro en la
Municipalidad, sino que también el propietario se convierte en sujeto de crédito
bancarioy financiero.

32



VI. RECOMENDACIONES
Primera: A COFOPRI:

Atender los pedidos de formalizacion de los posesionarios del distrito de Punta
hermosa, de tal manera que se pueda iniciar el procedimiento de saneamiento

legal, efectuando para ello las diligencias necesarias de constatacién de posesion
de este.

Segunda: A LA MUNICIPALIDAD DE PUNTA HERMOSA

Agilizarlos pedidos de constancia de posesion requeridos por los posesionarios a
efectos de poder inscribir y gestionar su HR PU a efectos de poder tributar y
acreditar su titularidad.

Tercera: Al estado a través de la municipalidad, Realizar talleres informativos de
los vecinos de punta hermosa a efectos de concientizar a los pobladores de la
importancia de la formalizacion de los bienes inmuebles, con alafinalidad de evitar
sean victimas de trafico inmobiliario por parte de las organizaciones criminales que

se dedican a esta actividad delictiva.

A la autoridad, generar suelo de calidad, suelo de acuerdo con las necesidades,
suelo urbanizado con servicios basicos luz, aguay alcantarillado, hay marco legal
para hacerlo el sector de vivienda puede hacerlo, el municipio de Punta Hermosa
Puede hacerlo COFOPRItambién, decir a las personas estas: son las tierras aptas
para viviry de esta forma enfrentar a los traficantes de tierras con buenos catastros
con buenos bancos de tierras y con funcionarios que estén preparados para esto.
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ANEXOS

Anexo 1: Tablas

Tabla 1: Caracterizacién de los entrevistados

Entrevistados

Cargos de Expertos

Entrevistado 1
Entrevistado 2
Entrevistado 3
Entrevistado 4
Entrevistado 5
Entrevistado 6
Entrevistado 7

Entrevistado 8

Fuente de elaboracion propia.

Especialistalegal.
Registrador publico.
Registrador publico.

Abogado.
Abogado.
Abogado.

Asesor zonal, COFOPRI.

Abogada.
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Anexo 2: Matriz de categorizacion

Problemageneral
¢De qué manera, el
saneamiento fisico legal incide
en el trafico inmobiliario en el
Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020-2021?

Primer problemaespecifico
¢En qué medida el
saneamiento fisico legal incide
en la seguridad juridica el en el
Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020-20217?

Segundo problema

especifico
¢ De qué forma el saneamiento
fisico legal incide en el
incremento del valor del bien
inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020-
20217

Objetivo general
Establecer la manera en que el
saneamiento fisico legal incide
en el trafico inmobiliario en el
Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020-2021.

Primer objetivo especifico
Determinar la manera en que el
saneamiento fisico legal incide la
seguridad juridica en el Distrito
de Punta Hermosa, periodo
2020-2021.

Segundo objetivo especifico

Analizar la manera en que el
saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del
bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020-
2021.

Categorial
Saneamiento
fisico legal

Categoria?2
Trafico
inmobiliario

Subcategorial

Subcategoria2

Abogado

Abogado

Abogado

Preguntas:
1.- ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted
¢como se realiza eltrafico inmobiliario de inmuebles en el distrito de
Punta Hermosa? sustente.

2.- ;De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario en el distrito de punta hermosa, ¢ cuél es suimpacto en
la sociedad?

3.- ¢ Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicion
de un bien inmueble en el distrito de Punta Hermosa, incrementa los
gastos que debe realizar una familia para adquirir una propiedad?

4.- Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta
Hermosa en los ultimos afios, teniendo en cuenta el impacto de la
informalidad en la adquisicién de la propiedad?

5.- De acuerdo a su experiencia, ¢cuales son los problemas de
informalidad mas comunes que se presentan en un distrito de Punta
Hermosa?

6.- ¢ Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y
¢.Se puede realizar un trabajo articulado entre entidades,
profesionales especialistas y la poblacién para mejorar la situacion?

7.- Segun su perspectiva, ¢ Cual es el impacto de la informalidad de
una propiedad en el patrimonio de una familia? ¢ Considera usted
que el contar con un lote de terreno debidamente saneado le permite
construir su vivienda?

8.- ¢ Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en
el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de Punta
Hermosa? ¢en los Ultimos afios esto fue de manera positiva o
negativa?

9.- ¢ Considera que la Inscripcién ante la Superintendencia Nacional
de Registros Publicos (SUNARP) puede resultar un Tramite
complicado, costoso y extenso o por el contrario, un Tramite sencillo?

10.- Algun otro aporte que pueda brindarnos.
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Anexo 3: Matriz de Triangulacién de resultados de entrevista

E1l E2 E3 E4 E5 E6 E7 E8
Luis Marfa Maria Tatiana José Luis Edney Gonzales Joseph Mufiiz Juan Carlos Paz Leidy FiorellaMorote Ortega .
PREGUNTA Miguel Elena Gutiérrez Motoriche Menacho Bustinza Guerra CONVERGENCIA DIVERGENCIA INTERPRETACION
Pr|nc'|pe Judrez Enriquez Gago
Fernande -
Trujillo
z
Objetivo general: “Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-2021”
1.- ¢Cémo  Como El El El Se debe entender  Serie de Es el  El saneamiento fisico legal es  Los entrevistados  No hay De las respuestas de
define usted aquel saneamient saneamiento saneamient en primer orden al  procedimientos procedimiento acto legal que seimplementaa  concuerdan en que es una divergencias, los entrevistados, se
al proceso o fisicolegal viene a ser o Fisico saneamiento como para delimitar y técnico-legal que los diferentes predios, siendo  agrupacion de puesto que todos deduce que al ser un
saneamiento que es el aquel conjunto  Legal, esun el tramite  formalizar un  permite la  un trdmite distinto a la  procedimientos que posee el los entrevistados  procedimiento con el
fisicolegal?y  pretende conjunto de de procedimien destinado a la terreno afin de ser combinacion y la regulacion de la  fin de regularizar la concuerdan en sus que se desea regular
para usted que un  procedimien procedimiento to mediante  regulaciéon de la declarado apto conclusion de la documentacion de la  propiedad. respuestas. los documentos de
scomo se determina  tos que s, que tiene el cual se documentacién de para una formalizacién de la  propiedad del terreno y de la determinada propiedad.
realiza el do predio deben por finalidad la  busca una propiedad,  construccién y/o  propiedad, construccion que se haya
tréafico este apto llevarse a regularizacién regularizar donde se haya disposicion. entendiéndose edificado sobre el predio con el
inmobiliario tanto en caboparala 'y los construido un bien este Ultimo comola  objeto de obtener la
de inmuebles  materia formalizaci6  formalizacion documentos  inmueble habitable  No hay control en inscripcién formalizacion o titulacion
en el distrito fisica n de un de la de una  maximo debe la compra y venta registral. En Punta id6nea para luego el accesoal
de Punta como inmueble, propiedad propiedad a entenderse, de terrenos. Hermosase realiza  Registro Publico.
Hermosa? juridica, cumpliendo predial, de fin de que saneamiento a fin el trafico
sustente. para que los manera que lo  estos de obtener inmobiliario
sea requisitos que se busca puedan ser titulacién del mediante
explotado previstos en es que exista  debidament mismo. contratos,
de la cadanorma, una plena e inscritos escrituras publicas
mejor buscando la  concordancia en los etc, de compra y
forma concordanci entre la  registros, venta
posible, a entre la realidad fisica  siendo que transferencias.
este realidad estado actual de esa
procedimi fisica y lo como se manera se
entoseda juridico con observan los otorga
principal la finalidad inmuebles y la  seguridad
mente de que realidad juridica a
con: pueda juridica: una persona
Habilitaci acceder a aquella respecto de
ones Registros y  informacién dicho bien,
Urbanas, lograr su  publicitada por  entendiendo
Independi inscripcién. los Registros la
zacion, Muchas Publicos. Los  Seguridad
Inscripci6  veces hay actos de  Juridica
n discrepanci saneamiento como la
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Registral, a entre lo vienen a ser certeza,
entre que basicamente confianza a
otros; llamamos la rectificacion  través de la
esto a realidad de é&reas y norma, con
efectos registral 'y  medidas el  objetivo
de poder extra perimétricas, de que no
acceder a  registral. la sean
créditos Hay inmatriculacio vulnerados
bancarios saneamient n de predios, los
y sobre o en la regulacion derechos
todo tener  terrenos de de fabrica, reales que
definido la  propiedad inscripciéon de  se obtiene
titularidad del Estado, reglamento sobre un
del de interno e determinad
derecho particulares independizaci o bien.
de en las que 6n; asi como
propiedad pueden la
, para asi intervenir regularizacién
tener una distintas de
mejor entidades habilitaciones
convivenc  como urbanas.
ia. gobiernos
locales,
regionales,
Cofopri,
SBN; puede
que se
requiera
regularizar
una fabrica,
edificacione
S (Ley
27157), una
habilitacion
urbana (Ley
29090), etc.
2.- ;De qué Me El El En primer El saneamiento Colabora en la El saneamiento  Elregistro de propiedad esuno  Todos los entrevistados No existen  Los entrevistados
manera el  abstengo saneamient saneamiento lugar, debe legal, da seguridad seguridad juridica fisico legal, incide de los mecanismos més consideran que genera un divergencias recalcaron que también
saneamiento a o fisicolegal  de todo predio  tener en al trafico  que otorga  positivamente, importantes para la impacto positivo en la debido a que los genera seguridad
fisico lega responder incide tiene un  cuenta, que inmobiliario dado SUNARP a los pues se da una acreditacion de derecho de  comunidad. entrevistados juridica.
incide en el directament impacto el sector que el bien  vendedores y  seguridad juridica propiedad en el registro, estan de acuerdo.
trafico e en el positivo en la  inmobiliario inmueble deberia compradores de alas transferencias  deberia brindar al propietario
inmobiliario trafico localidad, es uno de estar debidamente  bienes inmuebles. de los bienes la de un bien toda la seguridad
en el distrito inmobiliario, permite que el  los registrado teniendo sociedad al tener juridica necesaria, existiendo
de punta logrando no  tréafico de  principales un impacto global, confianza  puede  por un lado multiples
hermosa, solamente inmuebles se  dinamizador esto es, que la invertir sudinero en  deficiencias que impidan que
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icuél es su
impacto en la
sociedad?

mayor
fluidez sino
también
contar con
mayor
seguridad
juridica en
las
transaccion
es
comerciales
de
inmuebles.
Tiene un
impacto
positivo en
la sociedad
por cuanto
la
formalizacié
n e
inscripcion
en registros
brinda
seguridad al
propietario,
lo protege
frente a
terceros que
podrian
actuar  de
mala fe
pese a no
ser la
inscripcién
obligatoria
en nuestro
pais.

realice de una
manera méas
segura, debido
a que los
potenciales

adquirentes, al
efectuar el
estudio y
advertir que se
trata de una

propiedad
saneada: con
titulo de
dominio e
inscripcion,

tienen mayor
certeza en su
adquisicion;
debido a la
proteccion
juridica que le
brinda
Registros
Publicos.

es de la
economia,
pues se
debe
entender
que es La
Seguridad
Juridica
quien otorga
al tréfico
inmobiliario
las
garantias
necesarias
para que las
inversiones,
negocios,
etc, surtan
efectos.
Ahora el
saneamient
o fisico es
importante,
precisament
e para que
el
propietario
obtenga
goce y
disfrute de
los
derechos
que la ley
otorga,
siempre vy
cuando se
cumpla con
adjuntar los
documentos
que la ley
solicita
como
requisitos.

poblacién de Punta

Hermosa
seguridad
confianza
adquirir

propiedad.

tenga
y

al
una

los bienes, el registro sea un mecanismo
adquirirlos la cual  seguro.

genera un efecto

multiplicador

econémicamente.
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3.-
¢Considera
usted que los
tramites para
formalizar la
adquisicion
de un bien
inmueble en
el distrito de
Punta
Hermosa,
incrementa
los gastos
que debe
realizar una
familia para
adquirir una
propiedad?

Me
abstengo
a
responder

Los gastos
que  debe
realizar una
familia para
la
adquisicion
de una
propiedad
dependeran
mucho del
tramite
previo que
debe
realizar. Por
ejemplo, si
el predio
aln no esta
independiza
do, siadn no
se ha
inscrito  la
habilitacion
urbana, si
no se ha
regularizado
la fabrica,
definitivame
nte la
inversion de
tiempo y
dinero sera
mayor. En la
realidad
siempre un
inmueble
que no esté
saneado va
a tener un
precio mas
bajo en el
mercado
comparado
con uno que
por el
contrario
esté
totalmente

Si incrementa
los gastos de
una familia, ya
que requiere
de la
participacion
de personas e
instituciones a
las que debe
efectuarse
pago de
honorarios 'y
tasas
respectivamen
te; sin
embargo, es
un costo que
vale la pena
asumir debido
a que, en si,
incrementa el

valor de su
propiedad. Por
ejemplo, Si

tenemos  un
predio inscrito
conun area de
300 m2,
cuando en
realidad su
area es mayor.
320m2. Si se
pretende
venderlo y se
consulta al
Registro, el
area es de 300
y tendra que
efectuarse el
saneamiento,
es decir su
rectificacion,

para lo cual
tendra que
efectuarse
diversos
gastos:

Considero
que no, pero
si considero
importante
el tramite
respectivo
que deba
llevarse a
cabo,
teniendo en
consideraci
on los
gastos
particulares
que deban
llevarse a
cabo para
poder
cumplir con
la
formalidad,
a través de
los
procedimien
tos técnicos
- legales
para que de
esa manera
se pueda
obtener el
derecho de
propiedad.

La adquisicién de
una propiedad en si
es costoso, pero
lamentablemente
en la actualidad se
aprecia que
formalizar una
propiedad  aparte
de costoso se
vuelve tedioso,
debido a que en
algunos lugares
sobre todo no
brindan la facilidad
del caso.

Efectivamente, el
trdmite para la
transferencia de un
bien inmueble tiene
un precio alto, el
cual es a la vez la
mejor manera y la
mas segura
cuando se
adquiere un predio.

Si, porque en caso

no este
formalizado no se
puede tener

formalidad juridica,
no se puede
hipotecar etc.

La correcta titulacion de los

inmuebles
publicidad

aplicacion de

la correcta
y la correcta
los principios

registrales, conlleva a un gasto
adicional que debera asumir la

persona natural

que

posee un bien inmueble o sea

el propietario que

busque

formalizar la legalidad de su

predio.

La mayoria  de los
entrevistados  concuerdan
que definitivamente si.

No hay
divergencias,
puesto que todos
los  entrevistados
coinciden en sus
respuestas.

Se infiere que los
entrevistados sostienen
que si porque necesita
de la participacion de
individuos a los cuales
se les debe de realizar
un pago por honorarios,
entre otros.
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saneado.

municipalidad,

Sin profesionales,
embargo, es y otros; sin
también embargo, una
cierto que vez inscrita la
malos rectificacion
elementos de &rea a
se 320m2, ello
aprovechan determinara
de la  un mayor valor
necesidad que  cuando
de vivienda publicitaba un
de muchas &rea menor.
familias y
les cobran
sin tener
derecho
alguno
sobre la
propiedad.
4.- Podria Me No podria La La La informalidad en  El distrito se  El distrito tiene  EIl crecimiento inmobiliario en  Los entrevistados  No hay Se colige que Ila
explicar, abstengo decirlo con informalidad informalidad la adquisicién de la  extendi6 sincontrol  &reas urbanas que el Pert ha sufrido  consideran que la divergencias, ya informalidad genera un
scuanto ha a exactitud afecta en entemasde propiedad de cierto  por parte de son abruptamente los rezagos del informalidad perjudica el que existen  efecto negativo en la
cambiado el responder respecto a definitiva el  propiedad, modo ha afectado, municipio, formales(urbanizac informalismo, que conlleva la  desarrollo de todos los coincidencias. adquisicion de cualquier
Distrito de cuanto ha desarrollo de es un  debido que, generando de este  i6n) y otras  adquisicién de una propiedad  distritos. predio.
Punta cambiado los distritos;  defecto muchas  familias modo el trafico de  informales en el distrito de Punta
Hermosa en en los las personas, social — incluso han perdido  terrenos. (posesiones Hermosa, recayendo en la
los dltimos dltimos prefieren juridico el dinero, tiempo informales como  propagacion de diferentes
afios, aflos; pero  permanecer cual se ha maximo, el distrito por ejemplo el ilicitos penales.
teniendo en la en este ido en mencién ha comun, y por ende
cuenta el informalidad espacio, ya normalizand cambiado de forma siempre se tiene
impacto de la impacta gque en un o a través radical ya que impacto en el
informalidad negativame inicio la de los afios, ahora se brinda desarrollo  urbano
en la nte en la formalidad se toda vez mayor seguridad y del distrito.
adquisicion adquisicion les presenta que existen confianza.
de la de la en forma  personas
propiedad? propiedad. onerosa, de quienes
No hay una manera que actuando de
planificacion  optan por mala Fe
previa de la  aquello que tratan de
infraestructu  les resulte  vender
ra urbana lo  menos propiedades
que trae  costoso, y hay
consigo una  sencillo y  personas
escasa 0 Ccélere; sin  que aun
inadecuada pensar en las teniendo
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prestacion
de servicios
bésicos:
agua,
desaglie,
luz, recojo
de residuos
soélidos,
transporte
para
aquellos
que
adquieren
de manera
informal. Se
pierden
terrenos
que podrian
estar
destinados
a un uso
publico, de
educacion,
recreacion.

consecuencia
s que ello trae

consigo.
Recordemos
que, en
algunos

casos, se
puede llegar
incluso, a
verse
despojado de
aquel bien

adquirido con
el esfuerzo y
ahorros de
toda una vida,
por haber sido
objeto de una
operacién que
no revestia las
garantias
necesarias.

conocimient
o de la
situacién a
la que se
exponen al
adquirir una
propiedad
sin las
garantias
juridicas,
acceden, a
tal punto de
que en
muchos
casos se
han visto
afectados
no solo
ellos, sino
terceros,
siendo que
éstos serian
los
verdaderos
propietarios
de un bien
inmueble,
por lo que la
informalidad
es un
defecto que
deberia
corregirse
no solo por
la  entidad
publica, sino
que deberia
comenzar
por los
mismos
usuarios,
verificando
con
responsabili
dad el
estado de la
propiedad
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que desea
adaquirir.

5.-De
acuerdo con
su
experiencia,
jcudles son
los
problemasde
informalidad
mas
comunes que
se presentan
en un distrito
de Punta
Hermosa?

Me
abstengo
a
responder

Objetivo especifico 1: “Determinar las implicancias conlleva la falta de regulacién de la maternidad subrogada en el ordenamiento juridico civil”

El problema Se presentan Los Los problemas La compra y venta Al existir &areas En cuanto a la informalidad Los entrevistados destacan No existen
méas comun tra“SfET_e"CiaS problemas mas comunes son, de predios con informales, carece que recae en el distrito de que son las invasiones. divergencias.
en Punta depredios que .q la posesion dado documentos muchas veces de Punta Hermosa se puede
Hermosa Zﬁcuentran S€  comunes que muchas  privados son acudir  areas, lotes de observar, que la informalidad
como en  inscritos, es due se personas se al notario y el equipamiento en posesiones informales y la
otros decir, no han pueden posesionan y ese otorgamiento de urbano, necesarios informalidad en edificaciones.
distritos de sido presentar es el problema de certificados de para la poblacién,
Lima sonlas inmatriculados son el de la informalidad,  posesion. por ejemplo:
invasiones, v también  agquir un  incluso parques, postas,
trafico  de gXIsten bien procediendo a colegios.
tierras, ;r}mgizlra]lesescg;ﬁ inmueble vender
lotizaciones registrados; mediante la  propiedades  que
informales. sobre estos se  posesion no se encuentran
Falta ha edificado y Informal, a saneadas.
proteccion la fabrica no  través delas
policial, es ha sido  genominada
insuficiente declarada ante ¢
SUNARP, . .
para siendo que, Invasiones,

proteger la para  efectos donde se

propiedad de publicidad, Posee  un
privada este aparece terreno sin
incluso los  Unicamente titulo y en la
terrenos del Z(;ansrtr?cr:reno. mayoria de
Estado, las tanlnb:én 6omo ;asosw por
zonas parte de la Invasion.
arqueoldgic informalidad Siendo que
as. Existe se evidencia la estos casos
una gran transferencia la posesion
demanda de de accionesy  pq se
vivienda por g(e)Lerghosredios encuentra
parte de la matriceg, que amparada
poblacién en realidad se  POr un titulo.
que no ha trata de actos

sido de disposicion

atendida. sobre lotes de

Lima crece, terreno en la
realidad, pero

pero en que, por falta
forma de

desordenad  reqularizacion
a. Cofopri de las
hace habilitaciones

urbanas, no

De las respuestas se
interpreta que también
se evidencia el trafico
de terrenos.
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también
campafias
de titulacién
masiva,
empadrona
mientos y
por Ley
31056 se ha
ampliado
los plazos
para la
titulacion de
terrenos del
Estado
ocupados
por
posesiones
informales
hasta el 31
de
diciembre
de 2015. Lo
ideal seria
que el
Estado no
solamente
en Lima, en
este caso
Punta
Hermosa
sino a nivel
nacional
ejecute
proyectos
de vivienda
econémica
y social
sobre
terrenos
que tenga
vocacion
para ser
habilitados y
no esperar
que invadan
para luego

pueden ser
independizado
s.
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reconocerlo
s.

6.-¢Cuentael
distrito con
Plano
catastral o]
planos
urbanisticos
? y . Se
puede
realizar un
trabajo
articulado
entre
entidades,
profesionales
especialistas
y lapoblacion
para mejorar
lasituacion?

Me
abstengo
a
responder

Tengo
entendido
que si
cuenta con
plano
catastral;
pero no sé si
esté
actualizado
en su
totalidad,
siendo la
realidad tan
cambiante.
El catastro
es la base
para una
planificacién
territorial
integral para
el desarrollo
del distrito y
mejorar el
nivel
socioeconé
mico de su
poblacioén.
Si creo que
es posible y
realmente
necesario
trabajar en
coordinaci6
n y
permanente
consulta e
intercambio
de
informacion
con distintas
entidades y
organizacio
nes
vecinales.
Seria
interesante
contar con
un catastro
articulado
porgue para

El distrito
carece de
planos

catastrales, ya
que segln
tengo
entendido solo
4 distritos
estan
calificados
como  zonas
catastradas:
San Isidro,
Miraflores, Los
Olivos y
Cercado de
Lima Si es
factible
realizar un
trabajo en
conjunto y eso
resultaria  ser

la mejor
manera de
ejecutarse.

Si se puede
realizar un
trabajo en
conjunto
con las
entidades y
poblacion, a
fin de que
sean los
mismos
usuarios
quienes
obtengan,
esta
seguridad
juridica que
otorga la
ley, siempre
y cuando se
cumplan
con los
requisitos
que
establece la
norma, para
adquirir el
derecho de
propiedad,
siendo que
de esa
manera
prevalece
un derecho
importante
el cual se
opone
frente a
terceros o0 a
quienes
intenten
vulnerar
este
derecho.

El distrito en la

actualidad a
implementado
formas de

seguridad, esto es
que cuenta con
plano catastral, lo
cual deberia de
realizar trabajos
con las autoridades
y poblacién en
general a fin de
buscar mejoras.

Los planos
catastrales son
antiguos y si es
posible un trabajo

articulado entre
entidades, sin
embargo, se

requiere de un
presupuesto fuerte
para lograrlo.

No hay planos
catastrales, pero
hay planos de
trasados y
lotizacion es decir
hay planos
urbanisticos de

parte del distrito de
Punta Hermosa.

Si, la municipalidad de Punta
Hermosa cuenta con catastro,
ejecutar un trabajo conjunto
entre las diferentes entidades
publicas y sus profesionales y
especialistas generara un gran
avance en los saneamientos
legales de los predios y bienes
inmuebles del poseedor o
propietario que desee la
titularidad del bien.

Los entrevistados aseguran
que si.

No hay
divergencias
puesto que los

entrevistados
estan de acuerdo.

En efecto, los
entrevistados sostienen
que se todas se

informan al si cuenta
con planos catastrales.
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una misma

zona debe
consultarse
a distintas
entidades y
eso
demanda
tiempo.
7.- Segun su 1) Con la La Considero El impacto de la 1, no otorga  El impacto de la El impacto que este sujeto a Todos los entrevistados No existen ~ Se interpreta que se
perspectiva, informalidad informalidad que las  informalidad es seguridad juridicay  informalidad es incurrir la informalidad de una  concuerdan que seria que  divergencias demuestra un gran
¢Cudl es el Es de de una afecta consecuenc negativo, debido a estan expuestos al muy mala o propiedad familiar es el generan un impacto en lo  porque todos impacto debido a que
impacto dela gran propiedad negativament jas de las que afecta a las tréfico inmobiliario. negativa porque no incremento de multas  patrimonial y legal. coinciden. cuando un propietario
informalidad impacto, no va a e en el informalidad familias, deberia 2, de acuerdo, hay seguridad  administrativas y tributarias posee un predio no
de una porque el contar con patrimonio de es o contar con lotes con un lote juridica para futuras que asignen a través saneado no lo libra de
propiedad en  hecho de seguridad una familia, irregularida debidamente debidamente invertir, comprar, de ordenanzas municipales, la futuros reclamos.
el patrimonio no tener juridica, no que adquiere des dentro saneados que den inscrito en alquilar, hipotecar, Municipalidad de Punta
de una una va a tener un bien que no del sector confianza de SUNARP, es etc. En cambio, si Hermosa o en el peor de los
familia? propiedad tranquilidad cuenta con los i construir. posible  construir  esta saneado se casos lapérdida del patrimonio
¢Considera saneada para su uso documentos nmobiliario, con seguridad y puede invertir,  por el descuido del propietario,
usted que el o seavivienda idéneos, que tienen confianza. construir, etc. el saneamiento de un terreno
contar conun  formaliza o para fines carece de consecuenc ayudara a la correcta
lote de da no comerciales inscripcion o ias no solo edificacion del mismo.
terreno asegurara .Lo que una que, por  patrimoniale
debidamente que se familia descuido, no s sino
saneado le esté libre invierta en se adecla a legales,
permite de su sus teniendo en
construir su  eventuale adquisicion antecedentes cuenta
vivienda? s y su  registrales |
reclamos, mejoramient  (falta de os diversos
tampoco o, podria  coincidencia casos
se puede perderlo de con lo que donde los
asegurar un momento aparece en el  usuarios
que la a otro, Registro). han sido
inversion perjudicand Considero que  afectados
que se o asi su es preferible debido a
realizara patrimonio y  levantar una  que no
en estabilidad fabrica sobre  actuaron
construcci  econdémica. un terreno  con la
on, Tampoco va  saneado, debida
mantenim  a poder debido a que diligencia;
iento y transferilaa el propietario Si cuento
reparacio un precio  asegura la con un lote
nes conveniente  legalidad de lo de terreno
necesaria ni siquiera  construido y  debidament
s sean darlo en evita posibles e saneado si
redistribui herencia. intervenciones me faculta
das. Definitivame  por parte de la  construir
nte, contar municipalidad una
2) con un  que pueden vivienda,
predio paralizar o teniendo en
De hecho  debidament incluso hasta cuenta este
que si, ya e saneado demoler lo seriauno de
que al le brinda  edificado. los pasos a
tener _un__ posibilidade fin de
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bien s para adquirir el
saneado acceder a titulo de
tendrd la un crédito y propiedad,
certeza conseguir siempre vy
que podra  financiamie cuando
invertir en nto que le cumpla con
el lote, permita los demas
asimismo construir o requisitos
podra ampliar su que exige la
acceder a  vivienda. ley.
los
créditos
bancarios
, como
otros
beneficios
que
brinda el
sistema.
Objetivo especifico 2: “Establecer los presupuestos normativos que deberia contemplar la regulacion sobre la maternidad subrogada en el ordenamiento juridico civil”
8.- ¢Para  Me Los Definitivament Como se Es notorio el Cuando la  El saneamiento de Con la correcta formalidad del Los entrevistados sefialan No hay Se infiere que el
usted de qué abstengo inmuebles e, el sabe el incremento del formalidad se los  bienes se  predio, y aplicando que si. divergencias. saneamiento
manera el de que cuentan  saneamiento saneamient valor del bien impone como es el incrementa su correctamente el saneamiento incrementa el valor de
saneamiento responder  conun titulo de un predio o Fisico inmueble que se caso de los valor, es decir, es fisico legal se puede logar un predio.
fisico lega de aumenta el Legal encuentra tramites en  positivo porque  positivamente que el bien
incide en el propiedad valor del consta en saneado, ya que SUNARP, se aumenta el valor inmueble incremente su valor
incremento que esté mismo. Una que setiene esto da seguridad otorga un valor para el propietario adquisitivo en el mercado,
del valor de debidament propiedad que cumplir juridica y no habria agregado a los y de la seguridad siendo con ello que en el
bien e saneado, inscrita, es con los  ningun predios, setrata de  de quien compra o  Distrito de Punta Hermosa
inmueble en con mucho més requisitos el inconveniente al incremento en su alquila. cobre notoriedad en cuanto al
el Distrito de declaracion atractiva que cual consta momento de valor que es una formalismo empresarial.
Punta de fabrica, aquella que de: planos, construir, vender eternidad positiva.
Hermosa? independiza solo cuenta informes, alquilar etc. Y esto
jen los do, etc. con un titulo titulos, a influenciado de
Gltimos afios tienen  un  de dominio. formularios, forma positiva con
esto fue de valor elevacion el desarrollo del
manera superior en de distrito.
positiva o] el mercado documentos
negativa? inmobiliario a escritura
comparado publica,
con uno que memoria
no lo esta descriptiva,
En  Punta etc. De tal
Hermosa manera
especialme que, una
nte los vez
ubicados cumplida
cerca de la con la
zona de formalidad
playas han debida de
visto los actos
incrementad como
o su valor, requisitos
sean para la
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departamen
tos o casas,
se ofertan
en mas de
$150,000.0
0

$300,000.0
0 dolares,
respectivam
ente.

obtencién
del registro
ante la
entidad
encargada,
pues la
incidencia
de este
procedimien
to dentro del
valor del
bien
inmueble
vendria a
ser

considerabl
e; por
cuanto  es
un inmueble
que cuenta
con las
garantias
fisicas y
juridicas,
para su uso.
9.- Actualme No El Es un  El trdmite por la El recaudo de los La inscripcion de Considero que es un tramite  Todos los entrevistados No hay  Se colige que no es un
¢Considera nte es un  considero saneamiento tramite que  SUNARP en si es requisitos es muy un biensaneado ya indispensable y obligatorio que  sefialan que no. divergencias. trdmite complicado ni
que la tramite que los de se cumple a un trdmite tedioso, complicado, en es mas facil (es se deberd de efectuar si se costoso  ni mucho
Inscripcién sencillo, y  trdmites en  propiedades través de debido a que hay cuanto a la decir si ya estd desea la eficaz inscripcion del menos extenso, pues
ante la el costo Registros que se realiza  ciertos muchas personas calificacién he inscrito), pero si patrimonio actualmente resulta
Superintende  registral Pulblicos en SUNARP, pasos y que estdn en la inscripcién, es un estd pendiente de independientemente a los sencillo y eficiente.
ncia Naciona va a sean ya sea plazos, que, situacién de contar  procedimiento formalizar, la  gastos que se puede ocasionar
de Registros depender complicado inmatriculacio si bien con propiedades rapido y eficaz, misma es si realmente se desee la
Publicos del precio s o n, declaratoria  frente al informales lo que debo precisar que complicado y caro. correcta aplicacion de un
(SUNARP) deventao  costosos. de fabrica,  usuario genera rechazo y/o el precio es muy saneamiento fisico legal de
puede el valorde  Generalmen independizaci puede tardio en legalizar  alto. bienes inmuebles.
resultar un la teelgastoy 6n u otros parecer sus predios.
Tramite donacion, la inversion  similares, se  complicado,
complicado, asimismo, de tiempo concreta en pero
costoso y en la puede ser procedimiento considero
extenso 0o, actualida mayor en s que que, si se
por el d con el los tramites requieren del actta con
contrario, un  Sistema previos a su  cumplimiento diligencia,
Tramite de presentacié de varios  resulta
sencillo? Intermedi n en el requisitos, favorable
acion Registro. considerando para el
Digital Por el tipo de usuario vya
(SID), ya ejemplo, en predio; ello que de esa
no es la determina la  manera
necesario elaboracion intervencion estarias
acudir a de planos, de varios evitando
las en la entes: algin  tipo
oficinas Municipalid municipalidad, de
presencia ad, Notaria.  gobiernos afectacion
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les para Los plazos regionales, no solo
solicitar la  de atencién  verificadores, patrimonial
inscripcié en ingenieros, sino
n de un Registros entre otros, juridica,
acto. Pulblicos que teniendo en
dependeran incrementan consideraci
también del los costos de  6n la
acto a transaccion; realidad y la
inscribirse: asimismo, la practica de
una calificacion informalidad
compravent registral, suele  que se
a simple por  extenderse realiza hoy
ejemplo, debido a que en dia enel
tiene un  son Pais.
plazo documentos
preferente que requieren
mientras un mayor
que una estudio y en
Habilitacion casi todos los
Urbana u casos,
otro acto  necesitan del
que informe del
previamente  area de
requiera un  Catastro a
informe efectos de
técnico, descartar
definitivame  superposicion
nte el plazo es con
de atencién  propiedades
serd mayor. de terceros.
También
contamos
con la
posibilidad
de acudir a
Orientacion
del Usuario
o atencién
con el
Registrador
cuando un
titulo es
observado.
10.- Algun  Es Solamente No. El derecho  Ninguno. Generar La formalizacion es  No es sencillo pensar que la  Los entrevistados  Si existen  En efecto, se sabe que
otro aporte altamente resaltar la de programas o un proceso informalidad wurbana puede manifiestan que divergencias resulta fundamental el
que pueda recomend importancia propiedad proyectos de beneficioso, que combatirse con el libre recomiendan el porque uno de los hecho de que wuna
brindarnos. able que tiene el es un cooperacion también ayuda ala mercado y la desregulaciéon de  saneamiento fisicoy legal. entrevistados no  municipalidad tenga el
invertir en  Catastro derecho interinstitucional realizacion de un ciertas normas o instituciones quiso dar algin catastro.
saneamie para una importante e para formalizar los  futuro catastro con que regulan la formalidad de aporte.
nto fisico  municipalid indispensab predios. el cual se puede inscripcién del bien mueble,
legal dela ad para le tener monitoreado  dado que el mercado, no solo
propiedad lograr un tratandose los bienes del condensa la accion de los
, ya que saneamient de bienes distrito y las agentes econdmicos y sus
los 0 técnico inmuebles necesidades. intereses privados, si no que
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bienes,
por
naturalez
a tienen
que  ser
explotado
s de la
mejor
forma
posible, al
tener un
bien
saneado,
esté
podra ser
objeto de
hipotecas
, entre
otros
negocios
bancarios
asimismo
se podra
con més
facilidad
arrendar
el bien,
por ello
tener un
derecho
de
propiedad
definido e
inscrito en
los
Registros
Publicos
es
necesario
para tener
una mejor
calidad de
vida.

legal al
100%, que
esté en
permanente
actualizacio
n, que le
permita
hacer un
mapeo de
las  zonas
vulnerables,
que se
impida las
invasiones.
Que trabaje
coordinada
mente con
otras
entidades
del Estado
como
Registros
Publicos
que cuenta
con una
Base
Gréfica
Registral,
Cofopri, la
Superintend
encia de
Bienes
Estatales,
Ministerio
de Cultura,
etc.

teniendo en
consideraci
on las
consecuenc
ias al que el
usuario se
expone, en
caso de no
cumplir con
la
formalidad
debida, de
tal manera
que el
primer paso
para
obtener la
seguridad
juridica que
por ley
correspond
e , es el
saneamient
o fisico legal
del predio,
de tal
manera que
ello sea
oponible
frente a
otras
personas
que
pretendan
usar el bien,
por lo que
es
indispensab
le que se
realice un
exhaustivo
trabajo por
parte del
usuario, a
fin de
cumplir con
los

requisitos

que se
exigen, de
tal manera
que ello
coadyuva a
reducir __la

puede tener practicas y
consecuencias distintas a las
promovidas, afectando con ello
a la sociedad concebida como
un bien coman.
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informalidad
de  bienes
inmuebles,
siendo que
ademas en
la practica
se evitaria
sufrir
vulneracion
es
patrimoniale
S y
consecuenc
ias juridicas
por parte de
terceros.
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Anexo 4: Guia de entrevista

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS
GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: EIl presente instrumento tendra la finalidad de
recaudar su opinion respecto al saneamiento fisico legal y su
incidencia en el trafico inmobiliario en el distrito de Punta
Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se le pide responder
con sinceridad y precision.

o R SL VA1 = o Ko

Cargo/profesion/grado académico: Catedratico de................... abogado,
1Y/ F= Vo 1S3 (] =T o

TS €0 o [0 ) 1S

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ¢,como se
realiza el trafico inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta
Hermosa? sustente.

2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario en el distrito de punta hermosa, cual es su impacto en la
sociedad?
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¢, Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicion de un bien
inmueble en el distrito de Punta Hermosa, incrementalos gastos que debe
realizar unafamilia para adquirir una propiedad?

OBJETIVOESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en la seguridad juridica en el Distrito de Punta Hermosa, periodo
2020 - 2021

4. Podria explicar, ¢ cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los
ultimos afios, teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la
adquisicion de la propiedad?

5. Deacuerdo con su experiencia, ¢,cuales son los problemas de informalidad
mas comunes que se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

6. ¢Cuentaeldistrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ¢ Se puede
realizar un trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y
la poblacion para mejorar la situacion?

OBJETIVOESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

7. Segun su perspectiva, ¢Cual es el impacto de la informalidad de una
propiedad en el patrimonio de unafamilia? ¢ Considera usted que el contar
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10.

con un lote de terreno debidamente saneado le permite construir su
vivienda?

¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el
incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa?
¢enlos ultimos afios esto fue de manera positiva o negativa?

¢ Considera que la Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (SUNARP) puede resultar un Tramite complicado,
costoso y extenso o por el contrario, un Tramite sencillo?

Algun otro aporte que pueda brindarnos.

FIRMA'Y SELLO

Lima, 14 de abril del 2022.
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Tablal

Anexo 5: Presentacion de los entrevistados

Participantes

Descripcion

Entrevistado 1

Especialistalegal, SBN.

Entrevistado 2

Registrador Publico, SUNARP

Entrevistado 3

Registrador Publico, SUNARP.

Entrevistado 4

Abogado.

Entrevistado 5

Abogado, Poder Judicial.

Entrevistado 6

Abogado, Poder Judicial.

Entrevistado 7

Abogado, Asesor Zonal, COFOPRI.

Entrevistado 8

Abogada.

Fuente de elaboracion propia.
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Anexo 6: Validaciéon de los instrumentos

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I. DATOS GENERALES
a. Apellidosy Nombres: Edinson Hurtado Nifio de Guzman
b. Cargo e institucién donde labora: Docente de la UNAP
c. Nombre del instrumento motivo de evaluacion:; Guia de entrevista
d. Autor(A) de Instrumento: Miguel Moisés Alvarado Ramos

Il. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMEN
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE E ACEPTABLE
ACEPTABLEH
40 | 45 | 50 | 55 | 60 [ 65 | 70 | 75 | 80 | 85 | 9 | 95 | 100
Esta formulado con lenguaj X
1. CLARIDAD ) guae
comprensible.
Est. las | X
2. OBJETIVIDAD S.a.a.decyad?.a as leyes y
principios cientificos.
Este adecuado alosobjetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades reales de Ila
investigacion.
4. ORGANIZACION | Existeunaorganizacionlégica. X
Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA N S asp
metodolégicos esenciales
6. Esta adecuado para valorar las X
INTENCIONALIDAD| categorias.
Se respalda en fundamentos X
7. CONSISTENCIA | oo _‘espaida en
técnicosy/o cientificos.
Existe coherencia entre los X
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos
La estrategia responde una X
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
paralograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion X
10. PERTINENCIA | ENUe los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

lil. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con los X
requisitos para su aplicacion

- El Instrumento no cumple conlos
requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION

100%

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI: 07490342
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

I. DATOS GENERALES
a. Apellidosy Nombres: Dr. Leyla Caruajulca Aguilar
b. Cargo e institucion donde labora: Poder Judicial
c. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de entrevista
d. Autor(A) de Instrumento: Miguel Moisés Alvarado Ramos

Il. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMEN]
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE E ACEPTABLE
ACEPTABLH
45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
1 CLARIDAD Esta formulado con lenguae X
comprensible.
> OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y X
: principios cientificos.
Este adecuado alosobjetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades reales de la
investigacion.
4. ORGANIZACION | Existe unaorganizacionlégica. X
Toma en cuenta los aspectos X
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ﬁ‘ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico

inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: E| presente instrumento tendré la finalidad de recaudar su
opinion respecto al saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: Principe Fernandez, Luis Miguel
Cargol/profesién/grado académico: Especialista Legal

Institucién: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Coémo define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ;coémo se realiza el trafico
inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta Hermosa? sustente.

Como aquel proceso que pretende que un determinado predio este apto tanto en materia
fisica como juridica, para que sea explotado de la mejor forma posible, este procedimiento
se da principalmente con: Habilitaciones Urbanas, Independizacion, Inscripcion Registral,
entre otros; esto a efectos de poder acceder a créditos bancarios y sobre todo tener definido
la titularidad del derecho de propiedad, para asi tener una mejor convivencia.

2. ;De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cual es su impacto en la sociedad?

Considero que por lo mismo que intervienen autoridades existe corrupcion, en muchos
casos favorecimientos.

- - - e e e e e e e M e e e e e

3 (Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicién de un bien inmueble en el

distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos que debe realizar una familia para adq
una propiedad? '

Si, ya que, si bien es cierto, todos tenemos derecho a una vivienda y como re
cluJod:noo lo obtenemos haciendo cumplido determinados nqubxa. sin e

interés que quizéa puede existir hace los tramites se vuelvan engorrosos y de
el poder concretar la inscripcion.

. .

——— e
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QBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal
incide en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta
Hermosa, periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢ cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los Gtimos afios,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicién de la propiedad?

En la Gltima década se vio un notable cambio respecto a las invasiones nuevos
grupos familiares, formando asociaciones de viviendas, centros rurales, poniendo
en disputa los limites entre el distrito de Punta Hermosa y el distrito de Santo

Domingo de los Olleros. Esto llamo la atencién de mas personas haciendo que el
distrito sea mas inseguro.

De acuerdo a su experiencia, ; cuales son los problemas de informalidad mas comunes gue
se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

Las posiciones informales, invasiones de mano a los traficantes de terrenos, los comercios
ambulatorios generalmente esto se da en la temporada de verano.

¢Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ;Se puede realizar un
trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacion para mejorar
la situacién? i
No, considero que seria lo mas justo y ordenado para todos los vecinos de
Hermosa.

Analizar la manera en que el saneamiento fis
en el incremento del valor del bien inm
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1) Es de gran impacto, porguo el hecho de no tener una propiedad saneada o form
no asegurara que se esté libre de eventuales reclamos, tampoco se puede
la inversion que se realizara en construccion, mantenimiento y reparaciones

sean redistribuidas.

2) De hecho, que si, ya que al tener un bien saneado tendra la certeza que podra “
enel IotT asimismo podra acceder a los créditos bancarios, como otros beneficios que
brinda el sistema.

8. (Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor
del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ;en los Gitimos afos esto fue de

manera positiva o negativa?

Ha sido negativa, ya que por ser un tramite costoso mucha gente opta por estar
arrendando departamentos y otras viviendas en la informalidad, en la Gltima década en el
distrito de punta hermosa se ha visto la aparicién de nuevos grupos familiares, que de
manera ilegal se posesionaron en propiedades sin sanear, esto de alguna forma impacto
en el balneario de Punta Hermosa haciendo que el valor de las propiedades disminuya.

9. . Considera que la Inscripcién ante la Superintendencia Nacional de Registros Pudblicos
(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un

Tramite sencillo?

Actualmente es un tramite sencillo, y el costo registral va a depender del precio de venta
o el valor de la donacién, asimismo, en la actualidad con el Sistema de Intermediacion
Digital (SID), ya no es necesario acudir a las oficinas presenciales para solicitar la

inscripcion de un acto.
10.  Algun otro aporte que pueda brindarmos.

Es altamente recomendable invertir en saneamiento fisico legal de la , ya que
losbienes, por naturaleza tienen que ser explotados de la mejor forma ble, al tener un

bien saneado, esté podra ser objeto de hipotecas, entre otros nagoaos bancarios,
asimismo se podra con mas facilidad arrendar el bien, por ello tener un derecho de

propiedad definido e inscrito en los Registros Publicos es necesario para tener una mejor
calidad de vida. .




GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el tréfico

inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: El presente instrumento tendra la finalidad de
recaudar su opinion respecto al saneamiento fisico legal y su
incidencia en el trafico inmobiliario en el distrito de Punta
Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se le pide responder
con sinceridad y precision.
Entrevistado: MARIA ELENA JUAREZ TRUJILLO
Cargo/profesion/grado académico: Registrador Publico, abogado.

Institucion: Zona Registral N.° IX Sede Lima, Sunarp.

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ¢como
serealiza el tréfico inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta
Hermosa? sustente.

El saneamiento fisico legal es el conjunto de procedimientos que deben
llevarse a cabo para la formalizacion de un inmueble, cumpliendo los
requisitos previstos en cada norma, buscando la concordancia entre la
realidad fisicay lo juridico con la finalidad de que pueda acceder a Registros
y lograr su inscripcién. Muchas veces hay discrepancia entre lo que
llamamos realidad registral y extra registral. Hay saneamientoen terrenos de
propiedad del Estado, de particulares en las que pueden intervenir distintas
entidades como gobiernos locales, regionales, Cofopri, SBN; puede que se
requiera regularizar unafabrica, edificaciones (Ley 27157), una habilitacion
urbana (Ley 29090), etc.

2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico
inmobiliario en el distrito de punta hermosa, cual es su impacto en la
sociedad?

El saneamiento fisico legal incide directamente en el trafico inmobiliario,
logrando no solamente mayor fluidez sino también contar con mayor
seguridad juridica en las transacciones comerciales de inmuebles. Tiene un
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impacto positivo en la sociedad por cuanto la formalizacion e inscripcion en
registros brinda seguridad al propietario, lo protege frente a terceros que
podrian actuar de mala fe pese a no ser la inscripcién obligatoria en nuestro
pais.

¢ Considerausted que los tramites para formalizar la adquisicion de un
bien inmueble en el distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos
gue debe realizar una familia para adquirir una propiedad?

Los gastos que debe realizar una familia para la adquisicion de una
propiedad dependeran mucho del tramite previo que debe realizar. Por
ejemplo, si el predio alin no esta independizado, si aln no se ha inscrito la
habilitacion urbana, si no se ha regularizado la fabrica, definitivamente la
inversion de tiempo y dinero sera mayor. En larealidad siempre un inmueble
que no esté saneado va a tener un precio mas bajo en el mercado
comparado con uno que por el contrario esté totalmente saneado. Sin
embargo, es también cierto que malos elementos se aprovechan de la
necesidad de vivienda de muchas familiasy les cobran sin tener derecho
alguno sobre la propiedad.

OBJETIVOESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢cuanto hacambiado el Distrito de PuntaHermosa en
los dltimos afios, teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en
la adquisicion de la propiedad?

No podria decirlo con exactitud respecto a cuanto ha cambiado en los ultimos
afnos; pero la informalidad impacta negativamente en la adquisicion de la
propiedad. No hay una planificacion previa de la infraestructura urbana lo
que trae consigo unaescasa o inadecuada prestacion de servicios basicos:
agua, desagle, luz, recojo de residuos sélidos, transporte para aquellos que
adquieren de manera informal. Se pierden terrenos que podrian estar
destinados a un uso publico, de educacion, recreacion.

De acuerdo a su experiencia, ¢cuales son los problemas de
informalidad mas comunes que se presentan en un distrito de Punta
Hermosa?

El problema mas comun en Punta Hermosa como en otros distritos de Lima,
son las invasiones,trafico de tierras, lotizacionesinformales. Falta proteccion
policial, es insuficiente para proteger la propiedad privada incluso los
terrenos del Estado, las zonas arqueoldgicas. Existe una gran demanda de
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vivienda por parte de la poblacién que no ha sido atendida. Lima crece pero
en forma desordenada. Cofopri hace también campafias de titulacion
masiva, empadronamientosy por Ley 31056 se haampliado los plazos para
la titulacién de terrenos del Estado ocupados por posesiones informales
hasta el 31 de diciembre de 2015. Lo ideal seria que el Estado no solamente
en Lima, en este caso PuntaHermosa sinoa nivel nacional ejecute proyectos
de vivienda econOmicay social sobre terrenos que tenga vocacion para ser
habilitados y no esperar que invadan para luego reconocerlos.

¢, Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ¢Se
puede realizar un trabajo articulado entre entidades, profesionales
especialistas y la poblacion para mejorar la situacion?

Tengo entendido que si cuenta con plano catastral; pero no sé si esté
actualizado en su totalidad, siendo la realidad tan cambiante. El catastro es
la base para unaplanificacionterritorialintegral para el desarrollo del distrito
y mejorar el nivel socioeconémico de su poblacién. Si creo que es posible
y realmente necesario trabajar en coordinacion y permanente consulta e
intercambio de informacion con distintas entidades y organizaciones
vecinales. Seria interesante contar con un catastro articulado porque para
una misma zona debe consultarse a distintas entidades y eso demanda
tiempo.

OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

Segun su perspectiva, ¢ Cual es el impacto de la informalidad de una
propiedad en el patrimonio de una familia? ¢Considera usted que el
contar con un lote de terreno debidamente saneado le permite
construir su vivienda?

Con la informalidad de una propiedad no va a contar con seguridad juridica,
no va a tener tranquilidad para su uso sea vivienda o para fines
comerciales.Lo queunafamiliainviertaen su adquisicion y su mejoramiento,
podria perderlo de un momento a otro, perjudicando asi su patrimonio y
estabilidad econdémica. Tampoco va a poder transferirla a un precio
conveniente ni siquiera darlo en herencia. Definitivamente, contar con un
predio debidamente saneado le brinda posibilidades para acceder a un
crédito y conseguir financiamiento que le permita construir o ampliar su
vivienda.
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10.

¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el
incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de Punta
Hermosa? ¢en los udltimos afios esto fue de manera positiva o
negativa?

Losinmueblesque cuentan con untitulo de propiedad que esté debidamente
saneado, con declaracién de fabrica, independizado, etc. tienen un valor
superior en el mercado inmobiliario comparado con uno que no lo esta. En
Punta Hermosa especialmente los ubicados cerca a la zona de playas han
visto incrementado su valor, sean departamentos o casas, se ofertan en mas
de $150,000.00 y $300,000.00 délares, respectivamente.

¢Considera que la Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (SUNARP) puede resultar un Tramite complicado,
costoso y extenso o por el contrario, un Tramite sencillo?

No considero que los tramites en Registros Publicos sean complicados o
costosos. Generalmente el gasto y la inversion de tiempo puede ser mayor
en los tramites previos a su presentacion en el Registro. Por ejemplo, en la
elaboracion de planos, en la Municipalidad, Notaria. Los plazos de atencion
en Registros Publicos dependeran también del acto a inscribirse: una
compra ventasimple por ejemplo, tiene un plazo preferente mientras que una
Habilitacion Urbanau otroacto que previamente requieraun informetécnico,
definitivamente el plazo de atencidn sera mayor. También contamos con la
posibilidad de acudir a Orientacién del Usuario o atencion con el Registrador
cuando un titulo es observado.

Algun otro aporte que puedabrindarnos.

Solamente resaltar la importancia que tiene el Catastro para una
municipalidad para lograr un saneamiento técnico legal al 100%, que esté
en permanente actualizacion, que le permita hacer un mapeo de las zonas
vulnerables,que se impida las invasiones. Que trabaje coordinadamente con
otras entidades del Estado como Registros Publicos que cuenta con una
Base Grafica Registral, Cofopri, la Superintendencia de Bienes
Estatales,Ministerio de Cultura, etc.

MARIA ELENA JUAREZ TRUJILLO
Registrador Pablico
Zona Registral N°IX - Sede Lima

FIRMA'Y SELLO

Lima, 14 de abril del 2022.
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"' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico

inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: EI presente instrumento tendra la finalidad de recaudar su
opinion respecto al saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: Maria Tatiana Gutiérrez Enriquez

Cargol/profesién/grado académico: Abogado, Registrador Publico, Magister en Derecho Civil
por la PUCP

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Cbmo define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ¢.como se realiza el trafico
inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta Hermosa? sustente.

El saneamiento viene a ser aquel conjunto de procedimientos, que tiene por finalidad la
regularizacioén y formalizacion de la propiedad predial, de manera que lo que se busca es
que exista una plena concordancia entre la realidad fisica: estado actual como se observan
los inmuebles y la realidad juridica: aquella informacién publicitada por los Registros
Publicos. Los actos de saneamiento viene a ser basicamente la rectificacion de areas y
medidas perimétricas, la inmatriculacién de predios, la regularacion de fabrica, inscripcion
de reglamento interno e independizacion; asi como la regularizacién de habilitaciones
urbanas.

2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cudl es su impacto en la sociedad?

El saneamiento de todo predio tiene un impacto positivo en la localidad, permite que el trafico
de inmuebles se realice de una manera mas segura, debido a que los potenciales
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adquirentes, al efectuar el estudio y advertir que se trata de una propiedad saneada: con
titulo de dominio e inscripcion, tienen mayor certeza en su adquisicion; debido a la proteccion
juridica que le brinda Registros Publicos.

¢ Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicién de un bien inmueble en el
distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos que debe realizar una familia para adquirir
una propiedad?

Si incrementa los gastos de una familia, ya que requiere de la participacion de personas e
instituciones a las que debe efectuarse pago de honorarios y tasas respectivamente; sin
embargo, es un costo que vale la pena asumir debido a que en si, incrementa el valor de su
propiedad. Por ejemplo, si tenemos un predio inscrito con un area de 300 m2, cuando en
reaalidad su area es mayor: 320m2. Si se pretende venderlo y se consulta al Registro, el
area es de 300 y tendra que efectuarse el saneamiento, es decir su rectificacion, para lo cual
tendra que efectuarse diversos gastos: municipalidad, profesionales, y otros; sin embargo,
una vez inscrita la rectificacion de area a 320m2, ello determinara un mayor valor que cuando
publicitaba un area menor.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los ultimos afos,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicion de la propiedad?

La informalidad afecta en definitiva el desarrollo de los distritos; las personas, prefieren
permanecer en este espacio, ya que en un inicio la formalidad se les presenta en forma
onerosa, de manera que optan por aquello que les resulte menos costoso, sencillo y célere;
sin pensar en las consecuencias que ello trae consigo. Recordemos que, en algunos casos,
se puede llegar incluso, a verse despojado de aquel bien adquirido con el esfuerzo y ahorros

de toda una vida, por haber sido objeto de una operacion que no revestia las garantias
necesarias.

De acuerdo a su experiencia, ¢ cuales son los problemas de informalidad mas comunes que
se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

Se presentan transferencias de predios que no se encuentran inscritos, es decir, no han sido
inmatriculados; también existen inmuebles que si bien estan registrados; sobre estos se ha
edificado y la fabrica no ha sido declarada ante SUNARP, siendo que para efectos de
publicidad, este aparece Unicamente como terreno. Asimismo, también como parte de la
informalidad se evidencia la transferencia de acciones y derechos sobre predios matrices,
que en realidad se trata de actos de disposicidon sobre lotes de terreno en la realidad, pero
que por falta de regularizacion de las habilitaciones urbanas, no pueden ser independizados
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¢,Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ¢Se puede realizar un

trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacion para mejorar
la situacion?

El distrito carece de planos catastrales, ya que segun tengo entendido solo 4 distritos estan

calificados como zonas catastradas: San Isidro, Miraflores, Los Olivos y Cercado de Lima Si
es factible realizar un trabajo en conjunto y eso resultaria ser la mejor manera de ejecutarse

OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

Segln su perspectiva, ¢Cual es el impacto de la informalidad de una propiedad en el
patrimonio de una familia? ;Considera usted que el contar con un lote de terreno
debidamente saneado le permite construir su vivienda?

La informalidad afecta negativamente en el patrimonio de una familia, que adquiere un bien
que no cuenta con los documentos idéneos, que carece de inscripcion o que por descuido,

no se adecla a sus antecedentes registrales (falta de coincidencia con lo que aparece en el
Registro).

Considero que es preferible levantar una fabrica sobre un terreno saneado, debido a que el
propietario asegura la legalidad de lo construido y evita posibles intervenciones por parte de
la municipalidad que pueden paralizar o incluso hasta demoler lo edificado.

¢ Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor
del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ¢jen los ultimos afios esto fue de
manera positiva o negativa?
Definitivamente, el saneamiento de un predio, aumenta el valor del mismo. Una propiedad
inscrita, es mucho mas atractiva que aquella que solo cuenta con un titulo de dominio.

¢ Considera que la Inscripcién ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos

(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un
Tramite sencillo?

El saneamiento de propiedades que se realiza en SUNARP, ya sea inmatriculacion,
declaratoria de fabrica, independizacién u otros similares, se concreta en procedimientos
que requieren del cumplimiento de varios requisitos, considerando el tipo de predio; ello
determina la intervenciéon de varios entes: municipalidad, gobiernos regionales, verificadores,
ingenieros, entre otros, que incrementan los costos de transaccion; asimismo, la calificacion
registral, suele extenderse debido a que son documentos que requieren un mayor estudio y
en casi todos los casos, necesitan del informe del area de Catastro a efectos de descartar
superposiciones con propiedades de terceros.
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10.

Algun otro aporte que pueda brindarnos.

it vqzrsié

FIRMA'Y SELLO

Lima, 14 de abril del 2022.
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‘I' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: EJ| presente instrumento tendra la finalidad de recaudar su
opinion respecto al saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: Jose Luis Motoriche Gago

Cargol/profesion/grado académico: Egresado en Derecho y Ciencias Politicas.

Institucion: Universidad Privada San Pedro — Filial Huacho.

2.

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

¢ Coémo define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ;como se realiza el trafico
inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta Hermosa? sustente.

El saneamiento Fisico Legal, es un procedimiento mediante el cual se busca regularizar los documentos de una
propiedad a fin de que estos puedan ser debidamente inscritos en los registros, siendo que de esa manera se
otorga seguridad juridica a una persona respecto de dicho bien, entendiendo la Seguridad Juridica como la
certeza, confianza a través de la norma, con el objetivo de que no sean vulnerados los derechos reales que se
obtiene sobre un determinado bien.

Ahora, el trafico inmobiliario se da en razén a la cantidad de inscripciones que se realizan respecto a unos

¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cual es su impacto en la sociedad?

En primer lugar, debe tener en cuenta, que el sector inmobiliario es uno de los principales
dinamizadores de la economia, pues se debe entender que es La Seguridad Juridica
quien otorga al trafico inmobiliario las garantias necesarias para que las inversiones,
negocios, etc, surtan efectos. Ahora el saneamiento fisico es importante, precisamente
para que el propietario obtenga goce y disfrute de los derechos que la ley otorga, siempre
y cuando se cumpla con adjuntar los documentos que la ley solicita como requisitos.
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¢, Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicion de un bien inmueble en el
distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos que debe realizar una familia para adquirir
una propiedad?

Considero que no, pero si considero importante el tramite respectivo que deba llevarse a cabo, teniendo en

consideracion los gastos particulares que deban llevarse a cabo para poder cumplir con la formalidad, a traves
de los procedimientos técnicos - legales para que de esa manera se pueda obtener el derecho de propiedad.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los Ultimos arios,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicion de la propiedad?

La informalidad en temas de propiedad, es un defecto social — juridico el cual se ha ido
normalizando a través de los afios, toda vez que existen personas quienes actuando de
mala Fe tratan de vender propiedades y hay personas gue aun teniendo conocimiento de
la situacion a la que se exponen al adquirir una propiedad sin las garantias juridicas,
acceden, a tal punto de que en muchos casos se han visto afectados no solo ellos, sino
terceros, siendo que éstos serian los verdaderos propietarios de un bien inmueble, por lo
que la informalidad es un defecto que deberia corregirse no solo por la entidad publica, sino
que deberia comenzar por los mismos usuarios, verificando con responsabilidad el estado
de la propiedad que desea adquirir.

De acuerdo a su experiencia, ¢ cudles son los problemas de informalidad mas comunes que
se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

Los problemas mas comunes que se pueden presentar, son el de adquirir un bien inmueble,
mediante la posesion Informal, a través de las denominadas invasiones donde se posee un
terreno sin titulo, en la mayoria de casos por invasién. Siendo gue estos casos la posesion
no se encuentra amparada por un titulo.

¢Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ¢Se puede realizar un
trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacién para mejorar
la situacion?

Si se puede realizar un trabajo en conjunto con las entidades y poblacién, a fin de que
sean los mismos usuarios quienes obtengan, ésta seguridad juridica que otorga la ley,
siempre y cuando se cumplan con los requisitos que establece la norma, para adquirir el
derecho de propiedad, siendo que de esa manera prevalece un derecho importante el cual
se opone frente a terceros o a quienes intenten vulnerar éste derecho.
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OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

Segln su perspectiva, ;Cual es el impacto de la informalidad de una propiedad en el
patrimonio de una familia? ;Considera usted que el contar con un lote de terreno
debidamente saneado le permite construir su vivienda?

Considero que las consecuencias de las informalidades o irregularidades dentro del sector
inmobiliario, tienen consecuencias no solo patrimoniales sino legales, teniendo en cuenta
los diversos casos donde los usuarios han sido afectados debido a que no actuaron con la
debida diligencia; Si cuento con un lote de terreno debidamente saneado si me faculta
construir una vivienda, teniendo en cuenta este seria uno de los pasos a fin de adquirir el
titulo de propiedad, siempre y cuando cumpla con los demas requisitos que exige la ley.

¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor

del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ;en los Ultimos afios esto fue de
é

manera positiva o negativa?

Como se sabe el saneamiento Fisico Legal consta en que se tiene que cumplir con los
requisitos el cual consta de: planos , informes, titulos, formularios, elevacion de documentos
a escritura publica, memoria descriptiva, etc. De tal manera que una vez cumplida con la
formalidad debida de los actos como requisitos para la obtencion del registro ante la entidad
encargada, pues la incidencia de este procedimiento dentro del valor del bien inmueble
vendria a ser considerable; por cuanto es un inmueble que cuenta con las garantias fisicas
y juridicas, para su uso.

¢Considera que la Inscripcién ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un
Tramite sencillo?

Es un tramite que se cumple a través de ciertos pasos y plazos, que si bien frente al usuario
puede parecer complicado, pero considero que si se acttia con diligencia, resulta favorable
para el usuario ya que de esa manera estarias evitando algtn tipo de afectacion no solo
patrimonial sino juridica, teniendo en consideracion la realidad y la practica de informalidad
que se realiza hoy en dia en el Pais.
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10.

Algun otro aporte que pueda brindarnos.

El derecho de propiedad es un derecho importante e indispensable tratandose de bienes
inmuebles teniendo en consideracion las consecuencias al que el usuario se expone, en
caso de no cumplir con la formalidad debida, de tal manera que el primer paso para obtener
la seguridad juridica que por ley corresponde , es el saneamiento fisico legal del predio, de
tal manera que ello sea oponible frente a otras personas que pretendan usar el bien, por lo
que es indispensable que se realice un exhaustivo trabajo por parte del usuario, a fin de
cumplir con los requisitos que se exigen, de tal manera que ello coadyuba a reducir la
informalidad de bienes inmuebles, siendo que ademas en la practica se evitaria sufrir
vulneraciones patrimoniales y consecuencias juridicas por parte de terceros.

A
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Lima, 14 de abril del 2022.
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h UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021

INDICACIONES: EI| presente instrumento tendra la finalidad de recaudar su
opinion respecto alsaneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: ... 2dney. Grenzals eweelo
Cargo/profesion/grado académico: Catedratico de
Magister en

Institucién: Codey el

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el

trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ;cémo se realiza el trafico
inmobiliario de inmueblesen el distrito de Punta Hermosa? sustente.
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2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cual es su impacto en la sociedad?
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¢, Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicion de un bien inmueble en el
distrito de Punta Hermosa incrementa los gastos que debe realizar una familia para adquirir
una propiedad?
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OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los ultimos afios,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicién de la propiedad?
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De acuerdo a su experiencia, ¢cuales son los problemas de informalidad mas comunes
que se presentan en un distrito de Punta Hermosa?
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6.

¢Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ;Se puede realizar un
trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacién para mejorar

la situacion? / - )
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OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamientofisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

Segun su perspectiva, ¢Cudl es el impacto de la informalidad de una propiedad en el
patrimonio de una familia? ;Considera usted que el contar con un lote de terreno
debidamente saneado le permite construir su vivienda?
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¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor
del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ;en los UGltimos afios esto fue de

manera positiva o negativa?
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¢, Considera que la Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un

Tramite sencillo?
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\0.  Algun otro aporte que pueda brindarnos.
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i] ‘UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 20217

INDICACIONES: El presente instrumento tendra la finalidad de recaudar su
opinion respecto alsaneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: :SDSG.E‘\" [lom 0 Roxlmza

Cargol/profesion/grado académico: Catedratico de
Magister en

Institucion:

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el

trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ;cémo se realiza el trafico
inmobiliario de inmueblesen el distrito de Punta Hermosa? sustente.
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2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cudl es su impacto en la sociedad?
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¢,Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicion de un bien inmueble en el
distrito de Punta Hermosa incrementa los gastos que debe realizar una familia para adquirir
una propiedad?
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OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los Ultimos afios,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicién de la propiedad?

£/ dcj 0l Se Q#emc}.‘o/ Sewn (m’rr*o' D Or pm:(e o‘r;( muniwpio
- T T 7
gemevrand o  Je eile mado el Tl o Jde Térmncs
J 8]

De acuerdo a su experiencia, ¢cudles son los problemas de informalidad mas comunes
que se presentan en un distrito de Punta Hermosa?

LO\ ov jIeva LJ.; \IGLV\TC* oo nmd!OS cLm dcu:mgfv\Tof nrcvac-'c) CEN
L4 7
Qe dr ol aolerio y el Torqamients  de  loc celzocadosl e
J A )
posesiem .
{ ,

85




¢Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ;Se puede realizar un
trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacién para mejorar
la situacion?
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OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamientofisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

Segun su perspectiva, ¢Cudl es el impacto de la informalidad de una propiedad en el
patrimonio de una familia? ¢Considera usted que el contar con un lote de terreno
debidamente saneado le permite construir su vivienda?
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¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor
del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ;en los Gltimos afios esto fue de
manera positiva o negativa?
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9. ¢Considera que la Inscripcion ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un
Tramite sencillo?
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E' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico

inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021”

INDICACIONES: El presente instrumento tendré la finalidad de recaudar su
opinién respecto al saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: )K*hcqr/”ﬁﬁzé‘“”"? .........................
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OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ¢Como define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ;,cémo se realiza el trafico

inmobiliario de mmuebles en, eI distritp de Punta Hermosa’? spstente.
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2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cual es su impacto en la sociedad?
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3. ¢Considera usted que los tramites para formalizar la adquisicién de un bien inmueble en el
distrito de Punta Hermosa, incrementa los gastos que debe realizar una familia para adquirir

una propledad'7

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en que el trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa,
periodo 2020 - 2021

4. Podria explicar, ¢cuanto ha cambiado el Distrito de Punta Hermosa en los Ultimos afios,
teniendo en cuenta el impacto de la informalidad en la adquisicion de la propiedad?
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5. De acuerdo a su experiencia, ¢ cuales son los problemas de informalidad mas comunes que
se presentan en un distrito de Punta Hermosa?
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6. ¢Cuenta el distrito con Plano catastral o planos urbanisticos? y ¢Se puede realizar un
trabajo articulado entre entidades, profesionales especialistas y la poblacién para mejorar

OBJETIVO ESPECIFICO N°02

Analizar la manera en que el saneamiento fisico legal incide
en el incremento del valor del bien inmueble en el Distrito de
Punta Hermosa, periodo 2020 - 2021

7. Segun su perspectiva, ¢Cual es el impacto de la informalidad de una propiedad en el
patrimonio de una familia? ;Considera usted que el contar con un lote de terreno

debidamente sgpeadg, le perphite construir su viviepda?
M&&ZM/ & fm«y W /’l’W Vs %uf'

>
S

8.  ¢Para usted de qué manera el saneamiento fisico legal incide en el incremento del valor
del bien inmueble en el Distrito de Punta Hermosa? ;en los Ultimos afios esto fue de
manera positiva o negativa?

%W%[Aﬁﬁn& Wﬁq/“véw “ﬁém;%ﬁfz;a
WW_ZZ%M_Jwg W/_

L‘f@%_ﬁmfﬂ’"ﬂ/ ]
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9. ¢Considera que la Inscripciéon ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(SUNARP) puede resultar un Tramite complicado, costoso y extenso o por el contrario, un
Tramite sencilllo? / B . -0 /. , ;.

Q /4 74
aA_dnpcanfferon Y% %

799 ANASCA

)

—

7
l'u c /i

10.  Algun otro aporte que pueda brindarnos.
. /4
/g5 Loy (Procltnes Al

Q. 1Y N2 ¢, C4
4
ALY P 4 4 oA
/ %
/ 74 1,
ANa/ A ol 4
3 J
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v 7

7=

FIRMA'Y SELLO

Lima, 14 de abril del 2022.
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “El saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tendra la finalidad de recaudar su
opinién respecto al saneamiento fisico legal y su incidencia en el trafico
inmobiliario en el distrito de Punta Hermosa, periodo 2020 — 2021 para lo cual se
le pide responder con sinceridad y precision.

Entrevistado: ...... Q/{ QY.Q.*.@... ®st63°« ).eid(j:ﬁp(eﬂa, .......

Cargolprofesion/grado académico: Catedratico de .........goccoioeeeeeees , abogado,
Magister en Titvlada en lo Carera @ro?es&oﬂai de Dexecho

Institucioén: ........ u\ﬂ“’ .er.f.s.tdﬂd* Qéson‘ \}a“eio

OBJETIVO GENERAL

Establecer la manera en que el saneamiento fisico legal incide en el
trafico inmobiliario en el Distrito de Punta Hermosa, periodo 2020-
2021

1. ;Coémo define usted al saneamiento fisico legal? y para usted ¢cémo se realiza el trafico
inmobiliario de inmuebles en el distrito de Punta Hermosa? sustente.

& El saneamiento  Fisico legal es ado  legal que 5o implemenin
a los difeventes predios , siendo  un Ardwite,  destinado o (o
requlacidn  de la dowmentauon de (q propledad del $errevo Y de
la  consbrocdch Que  §e haya edificado  sobre & predio Co;\ el

objeko  de  ohtenex bo (Cormgizaadn o Hdvbrvidod ‘dshea  pava
UL (ceso  a Qegis’rﬂ:s Phblicos -

2. ¢De qué manera el saneamiento fisico legal incide en el trafico inmobiliario en el distrito
de punta hermosa, cual es su impacto en la sociedad?
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