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Resumen

Uno de los temas del Derecho Civil, que constantemente lleva a controversias y
posiciones segun autores inclusive a nivel doctrinal, es el mecanismo de
transmision del dominio inmobiliario en el ordenamiento juridico, por lo que, el
problema de la presente investigacion es; ¢De qué manera el registro notarial de
las escrituras de transferencia de las propiedades inmuebles impide, el trafico ilegal
de propiedades inmuebles?, pues actualmente en el Peru se viene dando el trafico
ilicito de bienes inmuebles, afectando la seguridad juridica de los compradores,
consideramos que una de las debilidades es que las notarias no estan
interconectadas electrénicamente, de alli el objetivo de la presente investigacion
es; determinar los efectos juridicos de la implementacion de un sistema registral
notarial nacional Unico electrénico para las escrituras de transferencia de
propiedades inmuebles en la region Junin, teniendo como metodologia de trabajo
el enfoque mixto de tipo propositivo, como poblacion 10 notarios, 10 compradores
de inmuebles y 40 abogados expertos del departamento de Junin, con lo que,
concluimos que, el actual registro notarial de escrituras de transferencia de bienes
inmuebles en la regién de Junin es deficiente e ineficaz debido a que permite la
doble venta, el estelionato, lo cual conlleva a desencadenarse largos procesos
judiciales por lo que urge la necesidad de implementar un sistema registral notarial
nacional electrénico unico para las escrituras de transferencia de bienes inmuebles

en la region Junin.

Palabras clave: Transmision del dominio inmueble, trafico ilicito de bien inmueble,

seguridad juridica, registro notarial de propiedad inmueble.
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Abstract

One of the issues of Civil Law, which constantly leads to controversies and positions
according to authors, including at the doctrinal level, is the mechanism of
transmission of the real estate domain in the legal system, therefore, the problem of
the present investigation is; In what way does the notarial registration of the deeds
of transfer of real estate prevent the illegal traffic of real estate? Since currently in
Peru the illegal traffic of real estate is taking place, affecting the legal security of
buyers, we consider that one of the weaknesses is that the notaries are not
interconnected electronically, hence the objective of the present investigation is;
determine the legal effects of the implementation of a unique electronic national
notarial registry system for real estate transfer deeds in the Junin region, using as
a work methodology the mixed propositional approach, as a population of 10
notaries, 10 real estate buyers and 40 expert lawyers from the department of Junin,
with which we conclude that the current notarial registration of real estate transfer
deeds in the Junin region is deficient and ineffective because it allows double sale,
the staminate, which leads to lengthy judicial processes are unleashed, which is
why there is an urgent need to implement a unique electronic national notarial

registry system for real estate transfer deeds in the Junin region.

Keywords: Transfer of real estate, illicit traffic of real estate, legal security,

electronic single national registry system, property registry.
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|. INTRODUCCION
1.1. Realidad Problematica
- Nivel Internacional

Uno de los temas del Derecho Civil, que constantemente lleva a
controversias y posiciones segun autores, inclusive a nivel doctrinal, es el

mecanismo de transmision del dominio inmobiliario en el ordenamiento juridico.

Por nuestra naturaleza humana y desarrollo social, muchos derechos
consagrados en la Constitucién son de vital importancia para nosotros, como el

derecho a la vida, a la salud, a la libertad, y otros.

Cuando observamos el estado de derecho de otras sociedades mas
avanzadas podemos encontrar que han desarrollado su propio sistema de
transferencia de bienes raices. Entre ellas, se puede destacar la legislacion
romana, que establece la entrega como ideal de la transferencia de propiedad, es
decir, se mejora el titulo y se puede transferir el dominio por contrato, pero hay que

resaltar que no existen garantias para terceros ni externos.

Luego tenemos el sistema aleman, un meétodo de fijacion de las inscripciones
a lo que llaman "folio real", en el cual se registran los bienes inmuebles, y todo lo

relacionado con este Ultimo se registra.

La implementacion de tecnologias modernas es importante en el sentido de
generar mayor interconexion electronica entre las instituciones que las utilicen, es

necesario que las sociedades hagan uso de estas para su mayor desarrollo.

Como manifiesta Sanchez (2017), el derecho es dindmico, cambiante y se
adapta al avance de las nuevas sociedades una de las formas es haciendo uso de
las tecnologias en el campo de la gestion notarial las cuales brindarian mayor
confianza, seguridad y celeridad, las mismas que deben ser vistas como una

herramienta, mas no como un fin.

Lamentablemente, muchas notarias del Perd y de la region Junin, en pleno

auge de las tecnologias electronicas digitales aun no estan utilizando estas
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tecnologias y por tanto no se encuentran interconectadas electronicamente para
compartir informacion, lo cual estaria generando algunos delitos como la estafa, la
doble venta de un mismo bien inmueble a diferentes compradores en diferentes

notarias, perjudicando a los que de buena fe adquieren un bien inmueble.

Lo referido no solo es problema del sistema juridico peruano, sino también
de contextos internacionales, tal es el caso de la legislacion de Panama, donde las
transferencias de propiedad inmueble constituyen un 26% del total de
transferencias entre bienes, basta mencionar que en dos ocasiones modificaron su

cbdigo civil para tratar de mejorar el proceso de transmision de bienes.

La European Land Registry Association (2018) hace referencia que en
Europa hay diversas tradiciones juridicas, especialmente por las desigualdades de
las leyes de propiedad, este, se convierte en un freno para la unificacion, es asi que
algunos hacen las transferencias respaldandose en mecanismos, como el polaco,
portugués y francés, por otro lado, hay quienes mantienen sus transferencias
mediante el modelo aleméan y suizo. (p.4). Lo que provoca el hecho de no unificar
aspectos con respecto a la transferencia de propiedad, lo que no permite definir con
precisidn cual de los mencionados a utilizar brinda mayor garantia. “El progreso con
respecto al registro inmobiliario, a nivel de América Latina, continla constante,
aungue todavia hay cierta diferencia en tales progresos, por haber una brecha entre

el catastro y por constatar. (Mora, 2016, p.6).

Un estudio realizado en Chile por el autor Ferrada (2015), demuestra que los
efectos juridicos que conllevan los bienes inmuebles son significativos para el
desarrollo no solo de las partes que las realizan sino también para los paises;

asimismo, la falta de obligatoriedad del registro agrava mas el problema.

Por otro lado, en Argentina, se busca con un proyecto de ley derogar el
articulo 1 de la Ley No. 25600, Ley de Transmisiones Patrimoniales, cuya propuesta

no regula adecuadamente el proceso de enajenacién de bienes inmuebles.

Asimismo, la falta de implementacion tecnolégica en la gestion de las

notarias agrava mas el problema de la transferencia de bienes inmuebles.
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- Nivel Nacional

Dada la falta de legislacion clara y especifica respecto al proceso de
transferencia de propiedad, es importante detectar y analizar el tema de la
transferencia de propiedad de los inmuebles en nuestro pais, dadas las

implicaciones y/o consecuencias legales, patrimoniales y econémicos.

El mecanismo de transferencias de bienes raices en el Perd esta
desactualizada, ya que se trata de continuar con una regulacién de afos anteriores,

cuando su territorio se caracterizaba por ser zona rural.

Actualmente, podemos ver el crecimiento desordenado de las ciudades,
seguido de transferencias excesivas y con desconfianza a aprovechar la mala

regulaciéon normativa.

Asimismo, existen diversas razones por las que una propiedad no se
inscribe en el registro cuando se adquiere, aunque esto no es ideal y no viola el

marco legal ya que la inscripcién en el registro no es obligatoria.

Actualmente en el Perld, el mecanismo de transferencia tiene algunos
beneficios que se pueden mencionar: la transferencia es sencilla, econémica o de
minimo costo ya que no hay gastos de escrituracion o registro, lo referido se debe
a que no hay obligacibn de registrarse como propietario. Por otro lado, la
desventaja es que debido a que no estan registrados, no existe proteccion legal y
sus derechos no pueden ser ejercidos frente a terceros, sin embargo, este aspecto
ha sido ampliamente consultado a expertos en este tema, ya que todos tienen
diferentes puntos de vista al respecto lo que ha llevado a una deficiente uniformidad

en su regulacion y aplicacion.

De acuerdo con el articulo 949 del Codigo Civil, la transmision de bienes
inmuebles en el ordenamiento juridico peruano se produce con el solo
consentimiento de las partes, es decir, para que se dé la transferencia no se
condiciona la entrega del inmueble por parte del oferente, tampoco se exige que
esté inscrito en el registro publico. Lo mencionado se denomina sistema

consensual.
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En lalegislacion peruana, el articulo 923 del Codigo Civil conceptualiza como
propiedad al poder juridico de usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Lo que

debe estar de acuerdo a los intereses de la sociedad y en el marco ley.

Asimismo, el actual sistema que utiliza la legislacion peruana no permite
determinar con precision al propietario de los bienes inmuebles, a pesar que los
compradores futuros recurran al estudio de los titulos del vendedor, dado a las

dificultades existentes en identificar verdaderamente al propietario.

El sistema de transferencia peruano no es un sistema constitutivo,
simplemente es declarativo, es decir, no generan derechos por la realizacién de las

transferencias, es por ello las vulneraciones al derecho del propietario.

El sistema de transferencia de bienes inmuebles en el ordenamiento juridico,
carece pues, de un sistema propiamente dicho, ya que el mismo, debe ser
intrinseco de la publicidad, tal como lo menciona Bullard (2014), el simple hecho de
transmision del bien inmueble hace oponible mas que al cedente, lo que causa
mitigacién del valor de la cosa, la propiedad resulta mas valiosa cuando hay
exclusion de los demas, es decir, el Erga Omnes, lo cual permite reconocimiento

para los terceros.

La propiedad esta relacionada con la perfeccion del contrato, sin embargo,
por su propia naturaleza el contrato queda oculto al conocimiento de los terceros

interesados.

La seguridad juridica es aquel valor sustancial que contiene el derecho, por
su relacién con la justicia, ademas, la seguridad asegura libertad y armonia social,

por lo que constituye fuente imprescindible para toda sociedad.

Con respecto a la publicidad registral notarial, cada notaria trabaja de forma
independiente con respecto a la otra por lo tanto, se pueden hacer distintas
transferencias de un mismo inmueble en diferentes notarias, lo cual es ilegal,
entonces se puede deducir que el problema surge en la segunda venta, es decir,
cuando se encuentran dos 0 mas acreedores involucrados en un mismo inmueble,
entonces la pregunta a plantearse es ¢qué sucede si, en una doble venta, el
segundo acreedor es quien finalmente inscribe el inmueble? el primer comprador

solo cumple con lo dispuesto por el articulo 949 del Cadigo Civil, pero él mismo no
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puede hacer nada respecto de la persona que inscribid el inmueble, para lo cual el
articulo 1135 del Cédigo Civil, establece expresamente que, cuando el bien es de
naturaleza inmueble y haya concurrencia de acreedores diferentes y si el deudor
se obliga a entregar, se dar& preferencia al acreedor de buena fe y de primera
inscripcion, en caso contrario, se dara preferencia al acreedor de mas antigua fecha

de dominio.

Si bien es cierto que las notarias en el Peri han demostrado la adaptacion a
las nuevas tecnologias, como por ejemplo la huella biométrica, la firma electrénica,
e incluso la plataforma de deteccién de lavados de activos, y el sistema de
intermediacion digital (SID), su mayor beneficio recae en negocios laborales
registrales mas que en los notariales, donde se advierte deficiencias en el sistema
de interconectividad electrénica de datos, donde el registrador aun recepciona a las
partes de manera clésica, y en forma adicional hacen uso de los medios

electrénicos, que conlleva mayor demora en la inscripcion.

En ese sentido, la via notarial como proceso de transferencia del bien
inmueble no garantiza en su totalidad seguridad juridica, para ello la
implementacién de un sistema interconectado electrénico de publicidad registral
notarial, cumpliria con mejorar y brindar mayores garantias de seguridad juridica a
los propietarios de los bienes inmuebles, dando a los mismos el uso de su pleno
derecho de propiedad, es decir, generando esta implementacion del sistema
registral notarial nacional electrénico Unico originaria una mayor seguridad,

mitigacion de incertidumbre y el incentivo a la inversion.
- Nivel Local

Expuestos los argumentos internacionales y nacionales, a nivel local en las
notarias de la region Junin, se pueden observar las siguientes manifestaciones de
la transferencia de la propiedad, la cual no es constitutiva ya que no se configura

ningun registro especial para las transferencias de los bienes inmuebles.

Uno de los posibles factores que permite lo mencionado es la existencia del
sistema declarativo, regulado en el articulo 949 del codigo civil, es decir la
transferencia de propiedad bien inmueble es un sistema consensual, declarativo,

flexible que, permite la transmision de la propiedad al nuevo propietario, sin ser
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necesario requisitos, por lo que podemos decir que el sistema notarial genera
inseguridad, debido a la existencia de varios compradores, para un solo bien

inmueble, lo que conlleva a incurrir a posibles litigios.

Paredes (2015) en su articulo, hace referencia al trabajo notarial en el
desarrollo de la transferencia de propiedad, debido a que, al hacer de manera legal
el documento le brinda una garantia juridica. También se puede evidenciar la
importancia que existe al registrar esta operacion después de que se eleva el
contrato a escritura publica, con el objetivo de proteger el derecho del adquiriente,
garantizando su posesion frente a otros, sin embargo, estas instituciones no brindan
la seguridad juridica para lo que estan dadas. Como podemos apreciar en la

siguiente casacion.

Segun la casacion 3312-2013-Junin  Miryam Luz Chipana apel6 contra la
sentencia del Segundo Juzgado Mixto de Huancayo-Junin, donde la difunta madre
de Miryam Luz Chipana compr6 la casa a Hugo Woober Salas en un contrato de
compra y venta el afio 1992 y lo registra en Registros Publicos pero, Daniel
Marcelo Orellana habia comprado la vivienda el afio 1991, pero solo quedo en la
via notarial mas no lo registro, nilo ocupé, dado que estuvo en el extranjero, por lo
cual la demanda a Miryam Luz Chipana quedo sin efecto, declarandose fundada
la casacién interpuesta por MIRYAM Luz Chipana, considerando que si estuvo
debidamente registrado y resultando el primer comprador desprotegido y

sancionado.

En dicho caso se muestra pues la falta de seguridad juridica, de las escrituras
publicas de bienes inmuebles en sede notarial, consideramos que uno de los
factores es la falta de un sistema de interconexién digital entre las notarias que les
permita compartir informacion y no se justifigue sus actos a un desconocimiento de

sus actuaciones juridicos entre notarias.

Por todo lo referido lineas arriba, el estudio tiene como objetivo proponer un
registro notarial nacional electronico Unico para las escrituras de transferencia de

bienes inmuebles.

Ademds, otro de los objetivos es determinar los efectos juridicos de la
implementacion del registro notarial Unico electronico nacional de escrituras de
transferencias de bienes inmuebles en la region Junin.
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1.1.1. Antecedentes de estudio

Con el propésito de enriquecer esta investigacion, se han tomado en
consideracion tesis relacionadas al tema de investigacion, dentro de las cuales

podemos analizar las siguientes:
- Nivel International

Ochoa (2019), en su investigacién denominada “Uso de la tecnologia en la
funcidon notarial y el proceso registral”, donde el objetivo principal radica en
determinar la importancia de las tecnologias en el desarrollo pleno de las funciones
notariales, con instrumentos como el fichaje y entrevistas, concluye manifestando
gue la implementacion de las nuevas herramientas electrénicas dotara de mayor
eficacia la funcion notarial y el proceso registral y para eso se necesita capacitar al

gremio de Abogados y Notarios.

Asimismo, Figueroa (2016) en su estudio titulado “Modernizacién de las
Notarias Chilenas: Aportes del Modelo de Ciber Notario y Debilidades de los
Servicios Notariales”, que tiene como objetivo identificar los beneficios de
implementar tecnologias de la informacion en los servicios notariales, de igual
forma concluye que existe una baja incorporacion de nuevas tecnologias de
informacion en las notarias chilenas, y que los servicios del notariado electrénico
son los mas completos y precisos gracias al uso de herramientas tecnoldgicas. Y
su implementacion le permitiria conservar la confianza que histéricamente se les
ha conferido, y asi llevar su importante labor preventiva y su aporte a la sociedad.
Y para ello se requieren formacion tecnoldgica de los notarios y reformas legales

que validen los textos digitales.

En la investigacion de Falbo (2016), titulada “Protocolo digital. Nuevas
tecnologias y funcién notarial”, cuya finalidad fue, determinar el grado que se
emplea las nuevas tecnologias en la funcion notarial. La metodologia corresponde
al enfoque mixto descriptivo, la muestra esta conformada por 25 notarios de Quito.
concluye que, las implementaciones de nuevas tecnologias en la funcién notarial

son deficientes y bajos y que a partir de hoy nuestra atencién debe encaminarse en
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poner en practica estas nuevas e invaluables herramientas tecnoldgicas para

brindar un mejor servicio de excelencia a la Sociedad.

La investigacion realizada por Solis B. (2015), cuyo proposito fue determinar
la confianza publica de los notarios en la legislacion ecuatoriana, utilizé un enfoque
cualitativo descriptivo, asi como el instrumento de recoleccion de datos fue un
analisis bibliografico. La investigacion concluy6 que un notario que tiene la facultad
de finalizar y dar forma a ciertos negocios juridicos no debe limitar sus funciones a
simplemente asegurar la forma de la conducta, sino que también debe velar por la
seguridad juridica de sus actos.

El estudio citado es importante porque establece que los notarios no deben
limitarse a la simple formalizacibn de documentos o la verificacion de ciertos
elementos de la identidad de un individuo, sino que también deben velar por brindar
mayor seguridad juridica de sus actos, buscando una comunicacion mas frecuente
entre los autorizados u otras alternativas que coadyube a garantizar la seguridad
juridica que ostentan y no pasar como simples observadores de los litigios que se

presentan.

La Investigacion realizada por Gualpa (2014) con el objetivo de analizar el
bloqueo de los certificados emitidos por los registros de la propiedad y los principios
de prioridad registral, seguridad juridica y legalidad, los métodos utilizados son
métodos cualitativos del tipo correlativo, donde la poblacidon y muestra son
Documentos, también, las herramientas de recopilacion de datos son analisis de
documentos. La investigacion concluy6 que no se fijé un plazo para la validez del
certificado de registro de la propiedad, por tanto, no garantiza el principio de
seguridad juridica, lo que generaria una desconfianza en los otorgantes, lo que

impide la firma de un negocio legitimo ya previsto.

Los hallazgos de la investigacion son importantes porque se evidencia la
falta de certeza o en muchos casos estabilidad debido a los términos viciados de
las actas emitidas por el registro y valoradas por los notarios, lo que provoca
frustracion al momento de firmar los documentos publicos, que termina en la no
inscripcion o registro, favoreciendo la doble venta y terminando en las vias

judiciales.
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Es por ello que deben existir una exigencia en la practica notarial de
documentos de fecha cierta a partir de la fecha en que se realiza el acto con el fin
de minimizar posibles fraudes, errores, u omisiones de los legitimos participes y

como recordatorio de la existencia de un titulo.

Por su parte, la investigacion de Carreto (2014), donde el objetivo principal
es analizar la implementacién de entornos virtuales al proceso del derecho registral
en registro de la propiedad de la ciudad de Quetzaltenango-Guatemala y la
seguridad juridica del Notario, donde la metodologia empleada siguié un enfoque
cualitativo de tipo descriptivo. Asimismo, la investigacion concluy6é que existe la
necesidad de implementar un sistema virtual operativo con el fin de brindar mejores
calificaciones y registros para garantizar la modernizacién y seguridad juridica en

la realizacion de notarizaciones y registros.

Lo que dice el autor, es que, no solo es suficiente la existencia de un sistema
de registro operativo, también debe ser en un sistema en tiempo real que otorgue
negocios legitimos en presencia de un notario, no debe limitarse solo a los
documentos publicos, sino que se debe agregar un sistema acorde al avance de
las sociedades es decir un sistema operacional virtual el cual debe ser validado
por un funcionario notarial, con lo que se daria mayor seguridad juridica ademas

de ser mas rapido.

En resumen, el dinamismo que otorga el registro de la propiedad depende
de las circunstancias en las que el adquirente debe seguir tres puntos de vista, la
publicidad del registro, que debe conferirse de manera genuina, el propietario tiene
pleno derecho de transferir cumpliendo fielmente las formalidades, ya que el deber
de los Notarios y registradores es consiente e incluso se entrega moralmente al
publico, ya que estos agentes son conocidos por realizar busquedas exhaustivas
de la legalidad de los documentos, por lo que se trata de un acto de publicidad de

registro.
- Nivel Nacional

Guevara y Sanchez (2020), en su estudio titulado “Modelo de negocio de un
sistema de seguridad, respaldo y verificacion digital basado en Blockchain para la

gestion moderna de documentos notariales de Lima”, tuvo como objetivo determinar
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una plataforma digital que brinde seguridad a los documentos de convenio en el
Notario Publico en Lima. La metodologia corresponde al enfoque mixto, la
poblacion y muestra es de 43 notarias, un resultado a destacar es que, el 80% de
la muestra mostraron la necesidad de mejorar el almacenamiento, conservacion de
documentos protocolares y acelerar la verificacion, validacién y autenticacion de los
mismos manteniendo la seguridad juridica mediante un modelo tecnoldgico de
respaldo y soporte digital. Se concluy6 que, el proyecto es viable bajo determinadas

condiciones de mercado.

Ledn (2020), en su investigacion titulada, “Influencia del uso de una red
privada virtual a través de la red MPLS (Multiprotocolo de conmutacion de
Etiquetas) en la interconexion y el acceso a la informacién en tiempo real de las
notarias del distrito de Cajamarca”, cuyo objetivo principal fue determinar la
influencia de un sistema MPLS para la interconexion y mayor acceso de la
informacion en tiempo real, la poblacion corresponde a las notarias del distrito de
Cajamarca, la muestra es 6 notarias del distrito mencionado. La investigacion
concluye que, las redes privadas virtuales permitirian que se optimicen los procesos

realizados en las notarias del distrito de Cajamarca.

En cuanto a la encuesta o investigacion de Ruiz (2020) titulada “Sistema de
interconexion de escrituras publicas en contratos de compra venta de bienes
inmuebles notariales para preservar la seguridad juridica nacional”, se establecio
como objetivo general implementar un sistema de interconexion notarial a nivel
nacional en el sentido de brindar seguridad juridica a los bienes inmuebles en
propiedad. La metodologia fue cualitativa, donde el corpus documental fue 3
expedientes nacionales y 1 internacional, el instrumento fue guia de analisis
documental. La conclusion del autor fue que, la implementacion de tecnologias en
las funciones del notario es necesaria, pues permite dinamizar y minimizar costos
de largo plazo, ademas de brindar seguridad juridica en el traspaso de bienes

inmuebles.

La tesis de Torres (2020), titulado “Transferencia de la propiedad inmueble
e inscripcion registral como sistema precautorio en el Perd”, con el objetivo de hacer

un analisis del sistema de transferencia de propiedad inmueble permite o vela por
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la seguridad juridica de las partes. La Metodologia fue cuantitativa, de nivel
correlacional de tipo propositivo, para ello utilizé un cuestionario que se aplicé a 67
abogados expertos en la materia. Se concluye que, el actual sistema peruano de
transferencia es ineficiente, pues es un sistema meramente declarativo, y no es el

ideal para la seguridad juridica.

La investigacion realizada por Fernandez (2019), denominada
“Planteamiento para la modificacién del Sistema de Transferencia de bienes
Inmuebles”, donde el objetivo principal de la investigacion es, determinar, si la
posesién en la transferencia de bienes inmuebles garantiza la seguridad juridica. El
método utilizado en el estudio fue un enfoque mixto descriptivo y dialéctico
deductivo, donde las herramientas de recoleccion de datos fueron notas, guias de
observacion y guias de entrevista. La investigacién concluy6 que el actual régimen
de transferencias en el Pert no garantiza una eficiente seguridad juridica, prioriza
el dinamismo vy la rapidez de las transferencias sobre la proteccion de las partes

contratantes.

La investigacion en mencion genera fundamentos para el presente estudio,
dado que, propone también una modificacion de la transferencia de bienes
inmuebles, reconociendo que el actual es ineficiente y de forma especifica no

genera seguridad juridica.

La investigacion de Calle (2019), denominada “Relevancia de la funcién
notarial para el establecimiento del sistema constitutivo del registro de las
transferencias de la propiedad inmueble como garantia de la seguridad juridica”
cuya finalidad de la investigacion fue; determinar la relevancia e importancia de la
funcién notarial para el establecimiento del sistema constitutivo del registro de
transferencias de los bienes inmuebles en el Perd. Los métodos utilizados fueron
una mezcla de dialéctica descriptiva y deductiva, las herramientas de recoleccion
de datos fueron el analisis de documentos, cuestionarios y entrevistas, la poblacion
y muestra fueron 10 notarios, 30 abogados especialistas en la materia, la encuesta

concluy6 que el sistema producia evasion fiscal, muchos estelionatos y otros casos.

La investigacion del autor tiene relacion directa con la presente investigacion,

puesto que concluye que el actual sistema no es eficiente, y que debe ser mejorado,
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e incluso le da relevancia al notario para que él tenga un instrumento para mejorar

el proceso de transferencia de bienes inmuebles.

Para el desarrollo de la presente investigacion se considera también, el
trabajo realizado por Caycho (2017), cuya finalidad es determinar la inseguridad
juridica con respecto a la falta de inscripcién sobre un contrato de arrendamiento
de un bien inmueble, cuya metodologia empleada fue descriptiva propositiva, donde
el instrumento fue, andlisis documental, asimismo, en la investigacion se concluye
gue, la proteccién absoluta que posee el tercer adquiriente como efecto de la buena
fe registral, aun en los casos gue él mismo tenga dudas fundadas, no genera alguna
reaccion para diferenciar el estado de la propiedad, con la finalidad que la forma

pasiva otorgue ventajas en situacion como adquiriente de buena fe.

Las conclusiones extraidas en la investigacién son importantes porque se
tiene evidencia de que, en muchos casos, la propiedad fue transferida a terceros
gue conocian las cuestiones obvias, con el fin de obtener la transferencia de la
propiedad como tercero de buena fe, debido al caracter declarativo del registro, la
propiedad fue transferida registralmente, lo que crea seguridad juridica y prelacion
asociada en nuestro registro adjunto.

Junto al perjuicio registral, se incrementa la posibilidad de que el registro sea
inexacto al otorgar derechos fundamentales a la propiedad, todo lo cual se hara en
parte de mala fe, ya que el registro no podra advertirlo, ya que los documentos
presentados cumplen con los requisitos formales, entonces la capacidad del notario

para verificar la autenticidad del documento esta en vigor.

Por su parte Guzman (2017), en su investigacion titulada “Aportes de la
Tecnologia al Notariado y la Seguridad Juridica”, en donde el objetivo principal fue
determinar como influye las tecnologias al notario para brindar seguridad juridica,
la investigacién concluye que, la seguridad juridica es uno de los objetivos del
derecho, y donde las tecnologias de la informacion y comunicacion permiten tener
herramientas necesarias que cumplan brindar mayor seguridad juridica a los

procesos notariales.

Por su parte Bullard (2014), en su estudio, cuya finalidad es entender las

falencias del derecho de propiedad, cuya metodologia utilizada fue descriptiva,
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cuyos instrumentos fueron andlisis documental y dogmaético, en donde se concluye
gue, es indiscutible que en la esfera contractual la autonomia privada es la regla,
pero que, ello no es similar en titularidades exclusivas como la propiedad, donde la
ley es la encargada de definir una relacion es contrapuesta a terceros. Sin embargo,
el titular del derecho es el encargado de decidir en incurrir o abstener de los costos
gue son generados por hacer entrar en vigencia la oponibilidad. Con ello, la

propiedad dejara de ser una obra incompleta.

En cuanto a la investigacion, en el presente caso se realizé un estudio del
derecho de propiedad y sus deficiencias frente a la oponibilidad a terceros. Si bien
esta investigacion tiene como objetivo analizar las transacciones ilicitas en bienes
inmuebles, se puede citar el articulo 949 del Codigo Civil, asi como la inseguridad

juridica derivada de la transferencia notarial de bienes inmuebles en el Peru.

Vidal (2014), en su estudio, cuyo objetivo fue analizar la naturaleza juridica
del sistema de transferencia de bienes inmuebles en el derecho civil peruano, cuyo
enfoque fue cualitativo y cuya herramienta de recoleccion de datos fue el analisis
bibliogréafico. La investigacion muestra la evidencia del articulo 949 del Codigo Civil
Peruano, que no da a conocer la adquisicion por un tercero, éste no permite la
exclusion del propietario; asimismo, toda transferencia debe tener seguridad
juridica en su funcionamiento, que sea conducente a la circulacion dindmica de los

inmuebles.
- Nivel Local

En la tesis “Seguridad Juridica del Sistema de Transferencia de Propiedad
Inmueble en el Cdodigo Civil” del autor Perez (2019), con el objetivo principal de
analizar las consecuencias que genera el sistema de transferencia de propiedad
inmueble estipuladas en el cédigo civil, la metodologia responde al enfoque
cualitativo descriptivo. El estudio concluy6 que la seguridad juridica del sistema de

transferencias peruano no esta garantizada.

Por su parte la investigacion de Fernandez (2019), titulada “Beneficios de un
registro constitutivo en la transferencia de propiedad inmueble para el logro de la
seguridad juridica”, con el objetivo de establecer los benificios de un registro

constitutivo, por lo cual la metodologia fue mixta, descriptiva. El estudio concluye
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que el sistema de transferencia peruano es desfasado y no logra generar la

seguridad juridica suficiente.

Portuguez (2018), en su tesis “La transferencia de propiedad inmueble y la
proteccion legal del sistema registral peruano”, con la finalidad de determinar como
se protege a los compradores de bienes inmuebles, cuya metodologia corresponde
al enfoque cualitativo, de tipo descriptivo. Se concluy6 que, actualmente el régimen

de transmision de bienes inmuebles no brinda seguridad juridica.

Arauco y Montero (2017), en su investigacion denominada; “Verificacion
documental para la elaboracion de Contratos de Compra Venta de bienes
inmuebles de personas naturales en Instancia Notarial en el Distrito de Chilca —
2017” donde la finalidad de la investigacién fue; determinar cémo se realiza la
verificacion documental para la elaboracion de contratos de compra venta de bienes
inmuebles en personas naturales en instancia notarial. Asi mismo, el método de
investigacion es basico - puro o basico, y el nivel de investigacion es descriptivo.
En cuanto a la poblacion consta de 95 documentos correspondientes al primer
trimestre, los documentos del notario Aleluya, la muestra es de 60 documentos,
donde las herramientas de investigacion es el analisis documental, la guia de
observacion. Segun la investigacion, la forma escrita de los contratos de
compraventa de propiedades inmuebles registrados por medios de
telecomunicacion es inapropiada, y el método electronico alin se encuentra en una

etapa inicial.

La investigacion del autor es convergente y da solidez a la presente
investigaciéon, en el sentido de concluir que la inscripcién via notarial de forma
clasica es inapropiada, dado que se puede facilitar la segunda compra, asimismo,
la intervencion de los medios electronicos es incipiente, a pesar del impacto positivo
gue tiene la tecnologia, por lo cual, en un mecanismo de interconexion mediante la
aplicacién de medios electrénicos seria una alternativa para mitigar los riesgos de

futuras compras.

Trujillo (2016) en su tesis denominada "Necropsia del sistema de transferencia
inmobiliario peruano: un andlisis critico de la disfuncionalidad del con sensualismo

y de su permanente vulneracion a la seguridad juridica”, tiene como objetivo
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principal el evaluar los vacios en el marco legal que existe en el mecanismo de
transferencia con respecto a la seguridad y certidumbre juridica de los posibles
adquirientes. Y concluye: la adopcion de un mecanismo consensual en nuestro
marco legal, resultado inspirado en la codificacion francesa, el mecanismo
continuado vigente en el articulo 949 del Cédigo Civil, oculté el tradicionalismo

juridico, omitiéndose una fundamentacién socioldgica y axiolégica.

Del mismo modo se tiene la investigacion de Meza (2016), titulada “La
interconexion informética entre catastro inmobiliario y el sistema registral
inmobiliario”, con el objetivo principal de establecer la forma de cémo la falta de
interconexion de catastro con el sistema registral inmobiliario afecta a los usuarios,
para ello se utilizd la metodologia de tipo basico-explicativo, con el apoyo del
analisis documental, llegando a la conclusion que, la falta de interconexion afecta

de manera significativa negativamente a los usuarios.
1.1.2. Justificacion e Importancia del Estudio

La investigacion responde a un problema social al analizar el régimen actual
de transmision de la propiedad en el Pera y la seguridad juridica de los titulares y
adquirientes de derechos y la necesidad apremiante de combatir el crecimiento
del trafico ilegal de bienes inmuebles y garantizar la seguridad juridica de los actos
que realizan las notarias, dado que el derecho de propiedad es un derecho
fundamental establecido en la Carta Magna, el sistema de transferencia de
derechos de propiedad beneficia a todos aquellos que enajenen inmuebles, por lo
gue tiene una razén practica, y servird de antecedente para investigaciones de
seguimiento.

Su importancia tedrica radica en el analisis tedrico y normativo desde los
conceptos de propiedad hasta los sistemas de transferencia, identificando las
debilidades y fortalezas que existen en cada sistema.

Ademas, el estudio pretende demostrar las falencias del articulo 949 del
Cddigo Civil Peruano en cuanto al mecanismo de transferencia, ya que el
adquirente del inmueble siempre esta en riesgo, lo que genera una preocupante

sensacion de inseguridad, ya que no se requiere registro, Igualmente pretendemos
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demostrar la ineficacia juridica de las escrituras publicas notariales con respecto a

las transferencias de bienes inmuebles.

Esto se debe a la existencia de multiples procesos judiciales, como se puede
mencionar: mejores derechos de propiedad, reclamos, desalojos, resultando un
gasto exuberante para el estado y los interesados. Ademas, las partes involucradas
en el desarrollo judicial, una vez resueltas a la luz de las cuestiones planteadas,

pueden generar incertidumbre sobre el ente rector.

Asimismo, el estudio es importante porque propone la implementacién de un
sistema registral notarial nacional electrénico Unico de escrituras de transferencia
de bienes inmuebles en la regidon Junin, que no solo evitara el trafico ilegal de
bienes inmuebles, sino que permitiria un proceso mas transparente y minimizador
de costos para aquellos que participen en el proceso de transferencia de bienes

inmuebles.

1.2. Formulacién del Problema

¢De qué manera el sistema de registro notarial de las escrituras de

transferencia de propiedad inmueble impide el trafico ilegal de propiedad inmueble?
1.3. Hipoétesis

Si se implementa un sistema registral notarial nacional Unico electrénico para
las escrituras de transferencia de propiedad inmueble, entonces se evitara el trafico

ilicito de bienes inmuebles.
1.4. Objetivos
1.4.1. Objetivo General

Determinar los efectos juridicos de la implementacion de un sistema registral
notarial nacional Unico electrénico para las escrituras de transferencia de propiedad

inmueble en la region Junin.
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1.4.2. Objetivos Especificos

1. Conocer el sistema registral notarial de las escrituras de transferencia de

propiedad inmueble en la region Junin.

2. Analizar casuisticas referido al trafico ilegal de propiedad inmueble.

3. Proponer un Sistema registral Notarial Electrénico Unico a nivel nacional de las

escrituras de transferencia de propiedad inmueble.
1.5. Teorias Relacionadas al Tema
1.5.1. Derecho de Propiedad
1.5.1.1. Concepcion de Propiedad.

La propiedad se define como la propiedad completa de diferentes objetos,
caracterizada por el valor econémico y por la facilidad de disposicion. La institucion
en cuestion responde a la naturaleza humana a través de la posesion de objetos,
lo que habilita al propietario para poseer, lo que a su vez debe manifestarse en la
exclusién de terceros. Este sentimiento se naturaliza con el ser humano por el
hecho de poseer cosas para satisfacer nuestras necesidades y lograr el desarrollo
de nuestra identidad. Asimismo, la posesion de los bienes no se termina en el mero
ambito patrimonial ni mucho menos econdmico, sino también guarda

correspondencia con la dignidad de la persona. (Gonzales B., 2005)

La constitucion indica expresamente que todos tenemos derechos
absolutamente, como el derecho de propiedad, en nombre del sistema econémico,
la constitucidon conceptualiza la propiedad como derecho, que es la base de la
organizacion econodmica, es Inviolable, esta garantizada por el Estado, con ello se

produce armonia con relacién al bien y todo dentro del marco de la ley.

El Cddigo Civil también establece que la propiedad es un derecho juridico el
cual puede ser disfrutada, usada, dispuesta y recuperada, es decir, el propietario
(duefio) ejerce sus derechos con la debida atencion a cuatro atributos: adquirir la
propiedad, vender, ejercer el derecho y tomar posesién de la propiedad.
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1.5.1.2. Percepcién Econdmica.
Segun la doctrina la propiedad tiene 4 caracteristicas fundamentales:

Conforme Avendafio V.J. (2002) una es el uso del bien, disfrutar de los frutos
del bien de forma econdmica, y natural, como ejemplo los generados de un

contrato.

El término dispone conlleva a privarse de cierto bien, es decir renuncia a la
cosa, estos sean de formas juridicas o fisicas. Luego el acto de disposicion es la
venta de la propiedad, la otra forma es la hipoteca, y finalmente es el abandono o
destruccion. Esta disposicion también puede entenderse como la facultad de
enajenar la propiedad, sin embargo, la enajenacién no tiene su origen en los
derechos reales, sino que se produce con la relacion de dominio (propiedad). La
reivindicacién o reclamar no es estrictamente un atributo propio, sino un ejercicio
de persecucioén, entendido como un poder del que gozan todos los titulares de

derechos de propiedad.

Por su parte el beneficiario, el acreedor, el usufructuario, todos los
mencionados pueden seguir el bien en el cual recae su derecho. Entonces la
reivindicacién no debe ser caracterizada en el mismo nivel que los demas atributos,
los cuales, en unién, se configura el derecho absoluto y pleno. Es de precisar que

ningun otro derecho real concede al titular todos los derechos mencionados.

Entonces las caracteristicas fundamentales que posee el derecho de
propiedad, permite diferenciarse con los demas derechos, pues posee cuatro
atributos claramente definidos y que solo pertenecen al propietario, un ejemplo
claro es que uno, el bien inmueble puede usarlo para vivienda, o alquilarla para
percibir ingresos, en otras palabras, se percibira todos los ingresos que pueda
generar el bien inmueble, después de ello se puede disponer de la enajenacion del
bien al precio que el propietario considere, o también se puede hipotecar, o

abandonar.
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1.5.2. El Derecho Registral
1.5.2.1 Conceptualizacion del Derecho Registral

Como se sabe el derecho estudia una parte de la realidad social. Para
entender las realidades en mencion se utilizan distintas ciencias, una de ellas es el
Derecho, el derecho se sustenta en la dogmatica juridica, como el derecho

comercial, derecho civil y otros.

Dentro del universo juridico existe un sistema juridico preciso que estudia el
fendmeno materia de investigacion, el Derecho Registral, en donde una de sus
caracteristicas es la seguridad juridica, excluyendo la publicidad administrativa.

Tal como lo conceptualiza Amado (2017), el derecho registral es una rama
del derecho encargada de brindar las bases y herramientas necesarias de

seguridad juridica para la transmision de la propiedad.

Cabe mencionar que la mayoria de los autores y doctrinas internacionales
sobre el derecho registral lo conceptualizan simplemente como el registro de bienes
inmuebles. Sin embargo, la ley registral no solo se ocupa de ello, sino que también
del registro de personas juridicas, del registro de personas naturales, y sus

conceptos son muy limitados.

Al respecto, Guevara (2000) menciona que la ley registral es un conjunto de
normas y principios que permiten regular el funcionamiento de los registros publicos

y sus relaciones con terceros.

Sin perjuicio del autor, Amoros (1996) también menciona que los derechos
se fundamentan en la custodia inmediata desde el nacimiento hasta la extincion y
la disponibilidad de las relaciones juridicas registrales, y la consecuente

organizaciéon y funcionamiento del registro de la propiedad.
1.5.2.2. Caracteristicas

La ley registral contiene rasgos que debidamente cita Amado (2017), como
gue es un derecho heterogéneo, es un derecho limitado, es un derecho formalista,
y por este Ultimo destacamos un poco, porque significa que todos los requisitos y
formalidades prescritos por la ley debe cumplirse fielmente.
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1.5.3. El Derecho Real y el de Obligaciones

Para tener mas clara la idea, el derecho distingue el derecho patrimonial en
dos segmentos o grupos; las cuales son el derecho de obligaciones (crédito) y el
de derechos reales, para ello es pertinente mencionar ciertas ideas que logran
diferenciar dichos derechos patrimoniales; por su parte los glosadores realizaron
una division en ius in remy el ius in personam, ello como oposicién de lo postulado

por el derecho romano entre el actio in personam y el actio in rem. (Ramos, 2010)

Por tanto, los objetos de los derechos reales son los bienes y las cosas,
mientras que los objetos de los derechos obligatorios son los intereses de los
demas, siempre que se generen determinados beneficios para el obligante. De igual
manera, los derechos reales estan circunscritos al derecho de propiedad y sus
distintas areas que se subdividen, como también las relaciones entre los sujetos al
gue se le retribuye el derecho y el bien que es objeto del propietario, cosa distinta
es en los derechos de obligaciones, donde las relaciones es de persona a persona,
es decir, existe un sujeto activo (acreedor), y uno pasivo (deudor), en consecuencia,
la relacién con respecto a las cosas son siempre indirectas a tratarse de las
personas que son contenidas en la prestacion, dado que son derechos transitorios,
por la facultad que corresponde a ella se culmina cuando se hace efectiva, en tanto
gue las facultades que corresponden a deberes juridicos diferentes al obligacional

no se terminaran por el pleno uso.(Ramos, 2010).

Las consecuencias que proviene del derecho de obligaciones y derechos
reales, son divergentes, Pues, al configurarse la pérdida de la cosa con respecto a
los derechos de propiedad es importante la extincion del derecho, los mismos no
ocurren en la mayoria de los casos cuando se hace referencia al derecho de
obligaciones, en tanto subsisten en la transformacion a la indemnizacién de los
perjuicios y dafios. Por su parte el derecho posee un atributo que el derecho de
obligaciones no, el cual es la persecucion (rei persecutoria). Asimismo, el derecho
real permite el nacimiento de una obligacion, el cual es de no hacer (de los demas)
y que es de caracteristica universal, mientras que el derecho obligacional genera
obligaciones de hacer, de no hacer, y de dar. (Ramos, 2010).
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Por tanto, como se ha dicho en los parrafos anteriores, existen muchas
distinciones claras y consistentes entre el derecho de las obligaciones y el derecho
de propiedad.

El Registro de Escrituras publicas de acuerdo a la ley 1049

El registro de escrituras publicas se encuentra reguladas en la seccién
primera y desde el articulo 50 hasta el 64. Los cuales solo se describiran los mas
resaltantes para esta investigacion.

Art.51 Definicion:

El término de escritura publica se entiende como aquel documento
fundamental, planta, origen, que se incorpora a los protocolos notariales, dado que
estos ultimos son aprobados por el notario, pues engloba mas de un acto juridico.

Art.52 Partes

Este se divide en tres (3): Introduccion, cuerpo y conclusion.

Art. 53 Contenido de la introduccion

Se debe integrar el lugar y fecha, se especifica el notario, los nombres,
nacionalidades como estados civiles de los otorgantes, de ser el caso, intervencion
de intérpretes, la fe del notario, entre otros que se especifican en el articulo.

Art. 64 Protocolizacién

Por este medio es que el registro se le afiaden los demas documentos

establecidos por ley.

Art. 65 Adjuntos a la Protocolizaciéon
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El notario es el encargado de agregar los documentos que se sefalan el
articulo anterior. Es de precisar que, por ningdn motivo estos documentos

protocolares se pueden separar del registro de escritura publicas.

1.5.4. Evolucion de los Sistemas de Transferencia de Propiedad
1.5.4.1. En Roma.

Segun lo mencionado por Pezet, en Roma existian tres etapas de transicion
con respecto a la propiedad, la mancipatio, la in jure cessio para la res mancipi y

traditio para las reses nec mancipi. (Ramos, 2010, p.10).

La mancipatio consistia en un acto formal y verbal utilizada para la
transferencia de las cosas mas importantes llamados res mancipi que involucraba
fundos rutisticos y urbanos incluido la servidumbre, los esclavos ,los animales, en
el cual de acuerdo a Cayo, deberia haber por lo menos cinco testigos, las librepens,
que eran los encargados de pesar en la balanza los bienes y entregar al comprador,
entre los contratantes se hacia una simulacion de balanza, en donde en un plato
se colocaba una parte de cobre, y en el otro un objeto que representara la finalidad
del contrato.

La in jure cessio también eran actos formales utilizada para transferir la res
mancipe, es decir de cosa valiosas, pero, en este caso se celebraba en presencia
de una autoridad. Esto se daba de la forma de un reclamo simulado. En este caso,
el adquirente cotizo la propiedad de la cosa ante los jueces, por lo que la venta

allanaba el camino para ello.

La tradicional o también llamado traditio se solia utilizar para el traspaso de
las necmancipi. Donde la entrega fisica de los bienes se realizaba seguin un
acuerdo entre los trasdens (los que entregan los articulos) y los accipiens (los que

reciben los articulos).

Es necesario resaltar que en Roma, no bastaba la simple voluntad ni mucho

menos la obligacion para transferir la propiedad se requeria un acto externo
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adicional, ya sea material (tradicional) o formal (mancipatio o iure cesio), con el
pasar del tiempo el comportamiento formal comenzé a entrar en crisis, por lo que
el sistema de transferencia se dio a través de la tradicion, por lo que se comprende
gue la separacion del contrato en un instante, no es por ideas banales, sino que el
derecho romano buscaba implementar un mecanismo de publicidad de la cesion
de derechos. Una forma en que las transferencias de propiedad puedan ser

reconocidas por la comunidad.

1.5.4.2. En Francia.

Conforme al Codigo Napoleonico, que es base y fundamento de la
legislacién civil latinoamericana, la propiedad inmueble solo se traspasa por
consenso 0 consecuencia concertada, ademas la obligacion de entregar el bien se
conceptua como ideal ejecutada, pues la tradicion que resultaba del pacto es un
suceso en el cual no se transfiere el dominio, sino que, solo es dar al adquirente el
disfrute del bien. El acreedor es convertido ahora en propietario, tan solo por el
consentimiento. (Ramos, 2010).

El sistema consensual tiene su fundamento en el que el derecho real inicia
de forma directa del mero consentimiento entre las partes contratantes.
(Marcel,1988). Entonces, cuando se trata de esto, se menciona que la transferencia
de los derechos de propiedad es solo por convenio, a través del contrato y no es
necesario la tradicion, entendida como entrega, entonces la transferencia de los

bienes solo necesita estar de acuerdo.

De esta manera, el consentimiento reemplaza a la tradicion porque ambas
partes entienden que, si se les obliga a hacerlo, la tradicion se cumplird. De esta
forma, la venta es considerado como sinénimo de la enajenaciéon, y conforme
Planiol que es citado por Marcel (1988), ambos conceptos tenian muchas
diferencias en la antigiiedad y que actualmente de forma errénea se consideran
como sindénimos, pues el adquiriente pasa a ser el propietario y acreedor al mismo

tiempo, no era necesario ningun otro requisito salvo el de la voluntad de las partes.
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Si bien es cierto, la entrega del bien si es importante, la misma no genera la
transmision de derechos reales, pues la entrega tiene justificacion de la
transferencia o adquisicion del bien, mas no la transmision o adquisicion de
derechos, es necesario mencionar a Albaladejo (1995) quien considera que la
entrega es una simple transferencia de dominio, que no debe confundirse con la
tradicion (entrega de titulo versus intento de transferencia de propiedad), todo lo
mencionado se entiende como un sistema francés, es decir, como el propietario
solo consiente, y la entrega del inmueble constituye una simple transmisiéon de la
naturaleza del titulo del inmueble para los efectos de que el propietario ejerza el

titulo.

Segun el sistema francés, el simple hecho de estar de acuerdo las partes
hacia convertirse en propietario, y sin agregar otros requisitos, porque dicho
sistema solo se basa en el acuerdo de las partes contratantes para que la
propiedad pueda ser transferida sin afectar la teoria de la propiedad, derechos y
titulo, con ello se centra todo el proceso de transferencia en una sola etapa y
momento, entonces la publicidad es entendida como la accién que permite tener
conocimiento del derecho, y la cual no es necesario para culminar o completar el

proceso de transferencia de la propiedad.

Tomando en cuenta lo mencionado en los parrafos anteriores, se elaboré las
disposiciones del Codigo Civil Peruano con respecto a la transmision de bienes
inmuebles en su articulo 949, pues segun este articulo s6lo basta el consentimiento

entre las partes.

Este sistema es ineficiente, pues como se demuestra, este carece de
seguridad juridica, se puede dar casos de estelionato, doble venta, es decir es un
sistema relativo y no absoluta, pues la relativa hace referencia a la convencion de
las partes, en tanto el segundo es necesario que se inscriba para que se considere

absoluta.
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1.5.4.3. En Alemania.

En el sistema aleman las transferencias se daban en dos partes o etapas,
un negocio juridico y un acto relativo de dominio. En Alemania, lo que se celebray
prima es "Ausflassung”, que se entiende como un acuerdo abstracto de la cesion
gue se produce entre el cedente y el adquirente. Por su parte, el Codigo Aleman y
segun la doctrina comparada en casi todos los casos estan obligados a declarar la
“auflassung” derivada de la causalidad basica, razon por la cual el enajenante es el
responsable de toda la transferencia de la propiedad, si me niego me pueden
demandar. Asimismo, "Auflassung" puede ocurrir judicial y extrajudicialmente, si
ocurre judicialmente, entonces ocurre de la misma manera, que el "in iure cessio"
es un juicio simulado porque el adquirente puede demandar la cesidn para entregar
la cosa, este debera satisfacer la solicitud del juez de apoyar al demandante con
una transferencia judicial de dominio, ademas, cuando se perfeccione el contrato y
se inscriba la transferencia, se hablara de la propiedad en los libros del territorio

extrajudicial. Esto es conocido con el nombre de registro. (Ramos, 2010).

Aquel que compra cierta cosa no solo quiere la adquisicion para tener
provecho de forma temporal, sino mas bien tiene naturaleza definitiva, a su vez
excluyente, como también disponerla, por consiguiente, con la sola entrega no se
esta cumpliendo con la obligacion en su totalidad, porque est4 obligado a
proporcionar la propiedad de la misma. Asi, la transmisidon de la propiedad es
regulada en la rama del derecho de las cosas. Dicha transmision, en los casos de
bienes muebles, se exige la entrega segun el acuerdo de transmitir la propiedad
por ambas partes, el cual no es contenido en el contrato de compraventa, Sino mas
bien es necesario un contrato especial “real” distinto, el cual solo debe estar
contenido la transmision de la propiedad, dicho contrato es totalmente

independiente de la compraventa (Bolivar 2014).
Pues en el sistema aleman la separacion de los contratos estaba regulados

en los articulos 873 y 929 de su respectivo cédigo civil, pues el solo consentimiento
no era suficiente para la transmision de propiedad.
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En el caso de bienes muebles es necesario la tradicion, ya sea de forma
espiritual o fisica, mientras que el de bienes inmuebles es necesariamente la

inscripcion del contrato en los registros publicos de la propiedad. (Pezet, 1998).

Por tanto, es diferente al sistema francés, porque el consentimiento solo no
es suficiente, para la perfeccién del contrato, porque se considera como la primera
parte de la negociacién, porque en el sistema aleman hay dos etapas, a diferencia

del francés.

1.5.5. El Sistema de Transferencia de Propiedad en el Peru

El sistema de transferencia de la propiedad de bienes inmuebles en el Perd,
tiene por excelencia la influencia francesa, pues adopta un sistema declarativo,
cuyo antecedente radica en el articulo 949 del Cédigo Civil de 1984, como también
en el cédigo de 1936, en el cual estaba estipulado la regulacién “la sola obligacion
de dar una cosa inmueble determinada, hace al acreedor propietaria de ella, salvo
pacto en contrario”, ello también esta circunscrito en el codigo de 1852 en los
articulo 574 y 1306, todos los articulos de los diversos codigos dejan de lado el
sistema romano (consentimiento) y el modo como la tradicion, pues con ello se
adopta un sistema espiritualista francés para la transferencia de propiedad
inmueble. (Ramos, 2010).

Especificamente, el sistema peruano, cuando se trata de la transmision de
bienes inmuebles, se basa en la teoria del sistema francés, a saber, la condicion
necesaria y suficiente es el simple consentimiento, haciendo propietario del
inmueble al adquirente sin afiadir algun otro requisito. De esta forma la
transferencia se da en un solo momento de acuerdo a lo dispuesto en el articulo
949 del Cdédigo Civil, dejando sin efecto dos etapas, como si, lo hacen las demas
legislaciones (modo vy titulos).

Por consiguiente, seria relevante que las notarias estén interconectadas
para compartir informacioén de las escrituras publicas de transferencia de bienes
inmuebles que ejecutan y no se prestarian para justificar la doble venta por falta de

conocimiento, se convertirian en el primer filtro para evitar el trafico ilicito.
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El Cddigo de 1936.

En este cddigo, la segunda parte de su libro quinto se refiere a la ley de
obligaciones, en lo que se refiere a las obligaciones y sus respectivas formas, que
incluye también el articulo 1172, que reitera lo ya mencionado en el codigo de 1852,

pero ahora so6lo para bienes inmuebles.

Articulo 1172, con tan solo la obligacion de dar una cosa de naturaleza
inmueble, permite al acreedor convertirse propietario de la misma, salvo se dé un

pacto contrario. (Ramos, 2010, p.17).

Asimismo, con el paso del tiempo, en las referidas legislaturas, el concepto
de transmisién de bienes inmuebles se ha mantenido igual respecto del concepto
anterior, sin embargo, existi6 mucho debate para la promulgacién del Cédigo de
1936 por la comisién encargada de redactar el régimen sobre transmisién de bienes

inmuebles.
1.5.6. El Notario

Segun el art. 2 de ley 26662 “El notario es el profesional del derecho autorizado
para dar fe de los actos y contratos que ante él sellevan a cabo. Para lo cual
formaliza la voluntad de los otorgantes, redactando los instrumentos a los que

confiere autenticidad, conserva los originales y expide los traslados respectivos.
1.5.6.1. Teorias de la Funcién Notarial.
Vega especifica las siguientes teorias:

Teoria de la fe publica. En cuanto a la funcién del notario, puede entenderse
como la materializacién de la teoria de la presuposicion de la prueba, pues el notario
es quien prueba los hechos y aporta la verdad a través de los documentos publicos,

el mismo con caracteristicas declarativas.

Teoria de la funcion legitimadora. En esta teoria la funcion del Notario es

manifestar el derecho y la paz en términos juridicos. Es decir, existe confianza.

Teoria de la forma. Proporcionar la forma de accién legal seguin sea
necesario.
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Teoria de la Jurisdiccion Voluntaria. La ejecucion de la funcion notarial se
efectiviza por la voluntad de las partes que se orienta hacia el notario, con el fin de
conseguir un instrumento publico. Pues el notario puede crear, modificar como

extinguir derechos.
Por su parte Barragan, las teorias son las siguientes:

De la representacion de los derechos en estado normal. — La funcion que
cumple el notario es la de expresar la justicia en forma regulada frente a la justicia
reparadora. Esta teoria nace desde la observacion, es decir, busca conflictos de
derechos por pretensiones contrapuestas, normalidad de derechos. Entonces la
funcidon del notario recae en regulares desplazamientos de los derechos de
normalidad, en donde la funcién judicial se encarga de las contiendas

correspondiente a ley.

De la legitimacion. — Esta teoria hace referencia a que el poder del notario
proviene del mismo poder del Estado, tal cual la funcién judicial, en el cual el Estado
garantiza la verdad, también la certeza y lo mas importante la seguridad juridica,

asimismo, la veracidad de los hechos y actos juridicos.

La de ser actividad de la jurisdiccidon voluntaria. — Esta teoria menciona que
el ejercicio de la funcion de la notaria es identificar los fines, en especifico los
juridicos de las partes, los cuales acudieron ante al notario, con el objetivo de que
se les brinde un sello de autoridad al negocio que de forma legal ha sido celebrado
y reconocidos. Se hace mencion que la funcidén del notario es iniciar una situacion

juridica relativa al ejercicio de los derechos estipulados en los instrumentos publica.

De la fe publica. — Como ya se habia mencionado en parrafos anteriores, el
notario tiene la facultad de brindar fe publica con respecto a la existencia de ciertos
actos en especificos y que son de caracteristicas trascendentes para el derecho, a
través de la creacion de documentos. Por lo mencionado, la actuacién del notario

debe dar certeza, y ella se le debe atribuir al poder publico.
1.5.7. La Seguridad Juridica

La seguridad juridica la justicia y el bien comun, vienen a ser uno de los fines del

Derecho. Pero, su cumplimiento solo se da en tanto el ser humano se relaciona
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con otros individuos, considerando que el Derecho tiende a crear un determinado
orden social, buscando conductas que tienda a satisfacer, aquellos fines

perseguidos por el Derecho. Carrillo (2019)
1.5.7.1. Seguridad Estética.

Este derecho esta especificamente disefiado para proteger al titular de
terceros que intenten ignorar su titularidad. Es decir, la seguridad estatica se

encarga de proteger al propietario. (Rodriguez, 2015).

Entonces, la seguridad estética esta altamente vinculado con la proteccion
del propietario para con terceros, las cuales traten de perturbar su titularidad.

1.5.7.2. Seguridad Dinamica.

Se puede apreciar desde otra Optica, asi como también existe la proteccion
al propietario, existe proteccién de terceros, que son involucrados con el flujo de la
riqueza, el Ultimo en mencién se desprende dos vertientes, proteccion a los
adquirientes, los cuales no deben ser expuesto a hechos donde el bien que se
transmite se encuentre gravado, o embargado y sus derivados; otra vertiente es la
proteccion a los acreedores del vendedor, el cual se le pude vulnerar las garantias

de crédito de la venta.. (Rodriguez, 2015)

Por su parte la seguridad dindmica se diferencia con la estética, el cual
protege al propietario, mientras que la dinamica protege a terceros potenciales
compradores, en otras palabras, es aquella seguridad que protege de forma directa
a los terceros que pueden realizar la compra de una propiedad que esta afecta con

hipotecas u otras cargas, sin que los terceros tengan conocimiento de ello.
1.5.8. La Publicidad Registral.

La publicidad registral tiene justificacion por ser un instrumento mas eficaz
gue ha servido para la seguridad juridica. Pues la publicidad registral es aquel
complemento de las exigencias de la seguridad juridica, con el cual se protege y se
potencia los derechos ya existentes, brindando derechos sobre la presuncién de
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alcances y existencia de pertenencia, asi como también efectos sustantivos.
(Freyre, 2007).

Por tanto, la publicidad registral se configura con la seguridad juridica del
régimen de propiedad que rige, ya que permite a terceros conocer los derechos que
se les priva y no incurran en el desconocimiento, ya que es una herramienta que
ayuda con la deteccién de informacion de los propietarios, y las tasas que afectan
a la propiedad, el registro proporciona a los propietarios, terceros y potenciales
compradores una serie de beneficios, protegiendo mejor los derechos de los
primeros y disponiendo los segundos de la informacion necesaria sobre los

derechos de propiedad para mejorar la seguridad juridica.
1.5.9. Punto de Vista del Analisis Econémico del Derecho
1.5.9.1 Seguridad Juridica Objetiva.

Se le llama producto de destilado, producto de la suficiencia, claridad del
supuesto de la estabilidad de las normas de un determinado ordenamiento juridico,
y también se refiere a la administracion de justicia como supuesto valido de las
medidas cautelares. La seguridad juridica objetiva establece la existencia de lo
denominado ius certum, el cual permite al individuo la prevencion como también el
célculo de la forma que seran resueltos los posibles conflictos como contingencia

del suceso que se pueda irdando. (Ares, 2000)
1.5.9.2. Seguridad Juridica Subijetiva.

Mientras tanto la seguridad juridica subjetiva es mas de naturaleza de
realizaciones, pues existe seguridad juridica donde predomina la confianza del
aprovechamiento del valor de cambio como el valor de uso de los recursos
econdmicos, los cuales constituyen el objeto de la seguridad juridica subjetiva,
asimismo, se mantiene un supuesto poco realista como lo es la amenaza de no

sufrir conductas riesgosas. (Ares, 2000).
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1.5.10. Legislacién Comparada en materia registral

Con respecto a los mecanismos de registro, ciertos paises han acogido la
designacion de su Gobierno, de forma que se menciona el mecanismo de registro
de Alemania, del mecanismo de registro de Australia, del mecanismo de registro de
Espafa, de Francia, y otros mas, los que en mayor o menor proporcién han tenido

un impacto en los otros paises Soria Alarcon, (2012), como es el caso de Pera.
1.5.10.1. El sistema francés

El mecanismo de registro en Francia se establece a través de un mecanismo
de registro voluntario, en el que los derechos de propiedad se establecen antes del
registro, con el consentimiento de las partes contratantes. En este mecanismo, se
ha fijado la Ley de Transcripcion Hipotecaria de 23 de marzo de 1855, a partir de la
cual se crea el Registro de la Propiedad Inmueble. De conformidad con la ley de 30
de octubre de 1935 se afiadid la transcripcion de las condenas por las que se

establecian actos reales.

Al igual que el Codigo de Napoledn de 1804, el Cédigo Hipotecario francés

tuvo un impacto en el derecho positivo de muchos gobiernos.

La transcripcién no esta establecida en el mecanismo de registro francés, y
los terceros registrados que intervienen de buena fe estan protegidos en el caso de
obtener una contraprestacion valiosa. En este mecanismo se registra el titulo

copiado y se considera exacto aquello a lo que se refiere.

En el mecanismo de registro de Francia los actos reales se establecen al
margen del Registro y la transcripcion en este Ultimo posee como objetivo tener un
Impacto con respecto a los terceros civiles para cada acuerdo. Este mecanismo no
es accesible para todas las personas, debido a que se observa en el mismo el

mecanismo de publicidad incompleta.
1.5.10.2. El sistema aleman

Cuando se establece el mecanismo de inscripcion, se constituye el acto de
entidad, caso contrario, cuando se inscribe el acto de entidad en el registro, por

ejemplo: una hipoteca en nuestro pais, se constituye como entidad. Apenas

43



aparece cuando esta inscrito en el registro. Otra situacion es el acto genuino en
Alemania, donde el acto genuino se establece mediante el registro. En este pais, el
mecanismo de registro se constituye antes del registro, y no existe un derecho real
entre las partes. Este mecanismo se establece en el registro como parte esencial
del acto de recibir en especie, como es el caso de Alemania, Suiza, Austria y

Australia.

En el mecanismo registral de composicion, la transferencia del nombre de
dominio se realiza con el registro, de lo contrario, el registro es una condicion para

la transferencia del nombre de dominio entre las partes interesadas.
1.5.10.3. El sistema australiano

El mecanismo de registro de Australia se identifica como un mecanismo de
registro efectivo, también conocido como el sistema de la Ley Torrens. Realizado

por Roberto Torrance en 1858.

En este mecanismo, el registro inicial del dominio es voluntario, sin embargo,
una vez solicitado, sera obligatorio en otras ocasiones. En este mecanismo, cada

transferencia de propiedad significa que pasa a ser dominio de la familia real.

Cuando se registra una traslacion, el funcionario cede el titulo a favor del

duefio que la adquiere, convirtiéndose en el titulo garantizado de quien la adquiere.

También en este mecanismo, al momento de inscribir la casa, el registro
expide un certificado, y para su enajenacion, éste puede servir como aval. Estos

registros son para uso exclusivo de los involucrados.
1.5.11. Andlisis de Jurisprudencia

En Oficio No. 003504-2006, Recurso de Nulidad - Sala Penal Permanente

de la Corte Suprema de Justicia de la Republica de Quito.

(...) TERCERO.- Se comete un tipo penal de estafa cuando el agente,
conociendo los asuntos juridicos de la propiedad, determina por su cuenta,
haciendo que el perjudicado incurra en un error, que en el presente caso es la
misma conducta de Brefia que se encuadra en el tipo de delito ya mencionado al

haber realizado la venta del inmueble 301 de los inmuebles ubicados en el lote 28
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manzana No. 480 fue vendido a Jaime, y también enajenando el 300 vy tres,
cuatrocientos uno y cuatrocientos tres, y ademas, quince mas , incluido el garaje,
segun se indica en la declaracion cautelar de Jorge, que comparecié a fojas 100 y
91 en nombre de la empresa Jorman Sociedad Constructora Sociedad Andénima,
aprobada en pleno, y el testimonio de Clara Isabel Nufiez Hernandez -ver fojas
ciento noventa y siete-, En patrticular, las copias certificadas del 49° Juzgado Civil
de Quito en referencia al desarrollo de proceso seguido a Brefia y las
organizaciones afectadas, el oficio nimero 55152022 a la empresa agraviada, y
folios 222-6 a 250 sobre ejecucion del acta de conciliacion. (...)

(...) El imputado Horacio procedié a vender dicho inmueble a sabiendas de
gue pertenecia a Jorman Constructora Sociedad Andonima y de Vizcarra, segun
declaracién de las asociaciones intervinientes a fojas 615 y que tenia medida
cautelar de embargo en forma de depdésito, resultando criminal responsabilidad en
el delito, por lo que su agravio no esta cubierto. Por estos hechos, anul6 la sentencia
de 3 de julio de 2006, pagina 760, que condenaba a Horacio Brefia Molina por
estafa patrimonial - Estelionato - perjuicio a la empresa Jorman Sociedad
Constructora Sociedad Anénima, condenado a cuatro afios de prision conforme al
cédigo de conducta, y se determina que deben entregar diez mil soles a favor de la

Sociedad Jorman Sociedad Constructora Sociedad Anénima (...)

En la casacion 3312-2013, Junin mencionado en la realidad problematica,

en este caso se realiza un analisis critico de la sentencia.

Lo primero que se menciona en la apelacién es el consentimiento de los
acreedores, el ganador del pleito es que logro inscribirse en el registro publico (2),
gquedando completamente desprotegido el primer comprador (X), quien como se

dijo antes, solo queda en proceso. Notariado, pero no registrado.

Es evidente que la forma de actuar de (Z), no se evidencia la buena fe, y a su
vez que se avala en una norma no proporcional logra su objetivo (quedarse con el
bien inmueble), donde su argumento explicito es en sefialar que (X) fue negligente
y por ende castigado, no obstante, si se analiza plenamente lo mencionado, el
castigado debe ser (Z), puesto que, adquirié un bien sin considerar quien tenia la

posesion del bien, la misma no se puede negar.
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(X) También es comprensible adquirir bienes en virtud del articulo 949 del
Cadigo Civil. No requiere registro de propiedad. Sin embargo, fue despojado de su
propiedad, por aplicacion de otra clausula que también se encuentra en la misma

norma.

Con lo mencionado en los parrafos anteriores, es que el articulo 949 muestra
muchos vacios, y por ende, debe ser modificado, pues como se evidencia, dicho
articulo no brinda al adquiriente o comprador la adquisicion inmobiliaria, en otras

palabras, no brinda seguridad juridica.

Se cita al expediente N° 656-07 “A” de la Cuarta Sala Penal con Reos Libres

de Lima (Delito de Estelionato), se extrae lo siguiente:

La acusacion recae sobre el imputado Edson Vita Landa (X), en la que alega
colusién con el cofiscal (sentenciado) Jorge Mendoza Guerra (Y), que obtuvo a
través de un contrato de compraventa con Mendoza por una suma de dinero,
proceso propuesto, a fin de inscribir el inmueble en el registro publico, lo que obtuvo
mediante la interposicion de una demanda de desalojo en contra de la victimada
Mera (Z), la cual no se concreto dado que la victimada tenia un contrato previo con

la sentenciada Mendoza que a su vez hizo efectiva la contrato publico a su nombre.

Del caso en mencion, se evidencia que X demanda a Z, cuyo argumento es
gue Y, ya habia hecho transferencia por el contrato de compraventa. Por su parte
Z, alegaba que la fecha del contrato era anterior a X. Finalmente se declara

infundada la demanda de desalojo.

Con ello se puede inferir que el sistema de transferencias regulada en el
Cddigo Civil Peruano, se puede entender que los adquirientes de los bienes
inmuebles no estan en su totalidad garantizados, es decir, existe una alta
probabilidad de tener procesos judiciales inacabables, ello trae consigo distintos

costos tanto para los participantes como para el Estado.

Esto se puede evitar con una alternativa, donde la Seccion 949 del Cédigo

Civil requiere la entrega de bienes como requisito principal, y los notarios estan mas
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estrechamente relacionados, evitando posibles costos como el tiempo y los

procedimientos legales.

Recurso de Arequipa No. 2674-2003, mediante el cual Servi Autos S.A
interpuso recurso de apelacion contra la sentencia de la Tercera Sala Civil del
Tribunal Superior de Arequipa, cuyo objeto era que la Corte Suprema dictara

sentencia, por lo que, sin atender a las pretensiones del tercero Sin fundamento.

El magistrado de la Corte Suprema sefialé que “(...) el mero consentimiento
en la voluntad de enajenar el inmueble por algin documento convierte al acreedor

en propietario del inmuebile (...)".

En palabras de los magistrados, se puede entender que basta con el acuerdo
de voluntades para la transmision de bienes inmuebles, lo cual ha sido mencionado
en el articulo 949 del Cédigo Civil. Asimismo, otra forma de interpretacion es inferir
el significado de “un documento cierto " ello se infiere que ademas del acuerdo es
necesario que conste en un documento con fecha cierta. Esto no tiene nada que

ver con la jurisprudencia y mucho menos con la doctrina.

Nuevamente, la sala lo citd textualmente, “La inscripcion en el registro
publico produce sélo un efecto declarativo, pero no constituye un titulo per se, por

lo que la inscripcidn no es necesaria para perfeccionar la cesion (...)".

Con ello se evidencia que el sistema de propiedad en el Peru es relativo,
llevandolo a una comparacion, vendria como no disponer de derechos, puesto que,
una caracteristica principal del sistema es la falta de exclusion, por cual el articulo
949 no genera ni da un sistema de seguridad juridica, también por falta de

cumplimiento de las reglas juridicas.

1.5.12. Implementacion de un Sistema Registral Notarial Nacional Unico
Electronico de Escrituras de Transferencia de Propiedad Inmueble.

Los notarios son funcionarios que deben dinamizar los procesos, en temas
de su competencia, brindado seguridad y eficiencia, evitando cargas procesales,

que afecta la administracion de justicia.
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En tal sentido afirmo que, los notarios, deben garantizar las seguridades de
las partes que se acerquen a su despecho como celeridad, seguridad juridica, y

eficacia.

Ahora en nuestros tiempos, un tema cuestionado y polémico son los delitos
como la doble venta, delitos de estelionato, entre otros, que vienen afectando a las
personas que realizan transferencias de propiedades inmuebles, incrementado la
carga procesal, que deben evitarse en la via notarial, pues las notarias como se
hizo mencion son instituciones creadas para brindar seguridad juridica, en dichos
temas, sin embargo estas instancias vienen perdiendo credibilidad y eficacia,
consideramos que uno de los factores es la falta de interconexion electronica digital

entre las notarias.

La interconectividad de los notarios hoy es crucial porque todo se basa en
sistemas de informacion, principalmente como soporte técnico. Estos sistemas
tratan con informacion estructurada (bases de datos) e informacion no estructurada
(audio, video o imagenes). De esta forma, por medio de un notario publico, se

garantizard la seguridad juridica de los derechos de propiedad.

La propuesta de implementar un sistema registral notarial electronico
nacional unico de escrituras de transferencia de bienes inmuebles no modifica ni
vulneran la Constitucion Politica del Per( u otras normas vigentes como los de los
registros publicos, ambos intervendran para una mayor seguridad juridica,

celeridad y economia procesal.
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ll. MATERIALES Y METODO
2.1. Tipo y Disefio de Investigacion
2.1.1. Tipo de Investigacion
Mixta-Propositiva

Como afirma Best (2002), la investigacion es un proceso formalizado de
creacion de conocimiento que sigue un determinado sistema y refuerza el método
cientifico. Se puede inferir del autor que la investigacion es un orden especifico del

método cientifico (p. 225).

De acuerdo a ello, Herndndez (2018), la investigacion mixta es aquel proceso
critico y sistematico, donde se utiliza los fundamentos de la investigacion cualitativa

y cuantitativa. (p.377)

Por su parte la investigacion propositiva, es aquella donde se ubica una
necesidad o vacio, que deber ser subsanado. (Hernadndez, 2018, p.378)

En conclusion, el estudio utilizé métodos mixtos, ya que se utilizaron
métodos cualitativos, como el analisis documental, y métodos cuantitativos, como
la aplicacion de un cuestionario y una muestra mayor a 30, lo que permitié el analisis
cuantitativo. El tipo de estudio es propositiva transversal, propositivo porque
pretende proponer la implementacion de un sistema nacional electrénico Unico de
registro notarial para las escrituras de transferencias de bienes inmuebles y es

transversal porque la recoleccion de datos no sigue un caracter de serie temporal.
2.1.2. Disefo de Investigacion

No experimental

Como sefalé Hernandez (2018), el disefio de estudio es el plan que se debe
seguir para la recopilacion de informacion y a través de su analisis obtener los
resultados (p.257).

Respecto a los disefios no experimentales, Hernandez (2018) afirma que no
es posible que los investigadores cambien o manipulen sus variables de estudio.
(pag. 258)
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En resumen, este estudio pertenece a un disefio no experimental y no puede
manipular variables como el sistema de registro notarial y la transferencia de la
propiedad, pero su analisis, interpretacion y otras descripciones son factibles, y ello

permite entender la necesidad de implementar un registro Unico electronico notarial.
2.2. Variables, Operacionalizacion

Con referencia a la variable o variables se debe entender como la propiedad

gue varia, y dicha variacion es calculable y observable. (Hernandez, 2018, p.138)
2.2.1. Variable Independiente

Por variable independiente se entiende como toda causa, hecho, motivo no

controlable por el investigador. (Hernandez, 2018, p.140)

» Sistema registral notarial

Los sistemas registrales son el cimulo de normas que regulan el registro de
propiedad. (Ochoa, 2019).

2.2.2. Variable dependiente

Segun Herndndez (2018), manifiesta que la variable dependiente se

identifica como el efecto de la variable independiente. (p.141)
» Transferencia de propiedad inmueble

Especificamente, el régimen peruano, cuando se trata de la transmision de
bienes inmuebles, se basa en la teoria del régimen francés, segun la cual el mero
consentimiento es condicion suficiente y necesaria para que el adquirente se
convierta en propietario del inmueble, sin afadir algunos requerimientos
adicionales. De esta forma, entonces, la transferencia se da en solo momento
conforme a lo dispuesto por el articulo 949 del Cddigo Civil, dejando sin efecto dos

etapas como si, lo hacen otras legislaciones (titulo y modo).
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2.2.3 Operacionalizacion de variables

Tabla 1.

Cuadro de operacionalizaciéon de variables

Técnica e Instrumento de

Variabl Dimension Indi r item i
ariables ensiones dicadores ems recoleccion de datos
La seguridad juridica es consecuencia de un ordenamiento
Variable juridico integrado protegiendo los derechos de las personas.
Independiente . Falta de eficiencia en el proceso de transferencia de
Seguridad : ) >
propiedades inmuebles en las notarias.
_ Juridica Técnica: Encuesta,
El sistema El actual sistema de transferencia de bien inmueble no . .
_ _ . - - . Técnica de Gabinete,
registral notarial permite verificar la autenticidad de las partes notariales de
actos notariales. Escala Andlisis documentario
: . : . L, : : de Likert
Variable Sistema de Es necesario la implementacion de un registro notarial
: : nacional Unico electrénico. Instrumento:
Dependiente registro
Cuestionario

nacional Unico
Transferencia electrénico.
de propiedad Registro de

inmueble propiedad

Los actos juridicos de transferencia de propiedad inmueble
generan poca certeza en los beneficiarios

Nota. Elaboracion hecha por la propia investigadora
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2.3. Poblacién y Muestra
2.3.1. Poblacion

Para Hernandez (2018), la poblacion es aquel conjunto denominado
universal que se pretende estudiar, éstos pueden ser personas, como objetos,

documentos, etc. (p.170)
2.3.2. Muestra

Segun Hernandez (2018), la muestra es aquel subconjunto del total de la
poblacién, se puede inferir que es una parte del conjunto universal, los cuales

deben tener las mismas caracteristicas, (p.175)

Para la investigacion la muestra estd conformada en un total de 60
participantes, entre notarios, abogados, compradores de inmuebles, donde el tipo

de muestreo es no probabilistico intencionado.

La muestra de la encuesta son las siguientes:

Tabla 2.

Contenido de la muestra

Unidad de Analisis Frecuencia
Notarios 10
Abogados expertos 40
Comparadores de inmuebles 10
Total: 60

Fuente: Elaboracién propia.
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2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, validez y confiabilidad
2.4.1 Técnica de recoleccion de datos

Segun Arias (2006), las técnicas de investigacion son aquellos procesos que
permiten la recoleccion de datos y que son de vital importancia para el mismo.
(p-135)

2.4.1.1. La Observacion

Hernandez (2018) manifiesta que la observacion es aquella técnica que el
investigador recolecta la informaciébn a través de la misma que puede ser

participativa o no. (p.395)

En la investigacion se utilizo para observar la problematica la doble venta de

propiedad inmueble.

2.4.1.2. Andlisis Documentario

Segun Hernandez (2018), el analisis documental es una técnica que permite

la recoleccion de informacién a partir de documentos. (p.397)

En la investigacion se utilizan las técnicas antes mencionadas para el juicio

analitico de la documentacion consultada.
2.4.1.3. La Encuesta

Para Malhotra (2008), la encuesta es un tipo de entrevista en la que la

personas que van a encuestar ya tiene una guia de preguntas. (pagina 399)

En la encuesta se entrevistdé a notarios, abogados y compradores de

inmuebles.
2.4.1.4. Técnica de Gabinete

Como lo indica Bernal (2010), la mencionada técnica responde a la toma de

decisiones de hechos especificos. (p.199)

En la investigacion se utilizé para el analisis de la implementacion del registro

notarial nacional electrénico Unico.
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2.4.2. Instrumentos de recolecciéon de datos
2.4.2.1. Cuestionario

Segun Hernandez (2018), el cuestionario es aquel cimulo de preguntas, las
mismas permitirdn medir las variables y que deben seguir a los objetivos de la
investigacioén. (p.405)

Para el presente estudio, el cuestionario se realizé a notarios, abogados, y

compradores de inmuebles.
2.4.2.2. Fichas bibliogréficas

Con la presente ficha, se recopilé informacion de autores y seuddénimos de

investigaciones.
2.4.2.3. Fichas hemerograficas

Se recopild informacion de revistas indexadas vy libros.
2.4.2.4. Fichas textuales

Con esta ficha se realizé descripciones o transcripciones en su totalidad de

ideas de importancias para la investigacion.
2.4.2.5. Fichas de parafrasis

Se emple6 para redactar con nuestras propias palabras las ideas de autores
de libros e investigaciones.

2.4.3. Validez

En el sentido de Hernandez (2018), la validez hace referencia al grado de

precision que los instrumentos miden efectivamente a las variables. (p.435)

En la investigacion, la validacion fue dado por tres expertos en la materia.
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2.4.4. Confiabilidad

La confiabilidad indica que los resultados se repiten en distintas muestras.
(Hernandez, 2018, p. 200).

En este trabajo utilizo el Alfa de Cronbach, en el sentido de que el problema

no es de naturaleza binaria y sus parametros deben tener un valor minimo de 0,70.
2.5. Procedimiento de andlisis de datos

Para el analisis de las encuestas se hizo uso de la estadistica descriptiva,
cuyos resultados se presentan en tablas y figuras con sus respectivas
interpretaciones. El programa utilizado corresponde a Microsoft Excel 2019.

2.6. Criterios éticos
La tesis se dio en el marco de los siguientes principios éticos y legales.
2.6.1. Principio de beneficencia

Este principio se refiere a la minimizacion del dafio y la maximizacién del
beneficio, para lo cual se debe aplicar un balance de riesgo/beneficio para los

sujetos que participan en el estudio.
2.6.2. Principio de respeto por las personas.

En los principios anteriores, se considera que los sujetos que participan en
la investigacion tienen autonomia para participar en la investigacion, y para ello se

requiere el consentimiento informado.

Para las encuestas, el principio de hacer preguntas funciona porque el

cuestionario le pregunta si desea participar y se visualizan sus objetivos.
2.6.3. Principio de justicia

El beneficio de esta tesis no es solo en la poblacién con caracteristicas

juridicas, sino aln mayor porque su alcance es social.
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2.6.4. Integracion con la comunidad

Independientemente del enfoque, tipo y disefio de la encuesta, debe
responder a las necesidades de la comunidad, y para ello deben incorporarse al

proceso de la encuesta.

En la encuesta se tomaron en cuenta grupos juridicos y sociales, como

abogados, notarios y personas que compran bienes raices, respectivamente.
2.6.5. Valor social

Las investigaciones tienen la caracteristica de valor social porque responde
a un problema afecta su pleno desarrollo.

Esta beneficia no solo el tramite de transferencia de bienes inmuebles, sino

gue también a los ciudadanos de la comunidad.
2.6.6. Validez cientifica

El estudio se desarrollé bajo un enfoque sisteméatico, e idoneo, para

garantizar la credibilidad de los resultados.
2.6.7. Criterios de Rigor Cientifico

El estudio ha considerado los criterios que a continuacién se indican:
2.6.7.1. La Neutralidad

En ningln momento hubo manipulacion de los resultados de la investigacion,

los resultados reflejan en su totalidad las preferencias de los encuestados.
2.6.7.2. Credibilidad

Las conclusiones como resultados tienen aproximacion al objeto de estudio,

pues estos fueron producto de un método cientifico
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2.6.7.3. Relevancia

La presente tesis, refleja los objetivos dados al inicio del este estudio, la cual

tiene una significacion importante para la investigacion.
2.6.7.4. Transferibilidad

Al concluir los procesos de investigacion en la presente tesis, nuestros
enfoques y tipos predisefiados, han dado una buena resolucion a los problemas de

este estudio.
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[Il. RESULTADOS
3.1. Resultados

3.1.1. Resultados del cuestionario aplicado a los compradores de bienes inmuebles

de Junin

Tabla 3.

Actualmente usted es propietario de un bien inmueble.

Indicador N° %
Totalmente de acuerdo 0 0%
De acuerdo 8 80%
No opina 0 0%
En desacuerdo 2 20%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia a partir de aplicacion de cuestionario.

Figura 1.
Actualmente usted es propietario de un bien inmueble.

20%
80%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
20%

10%%

0% 0% 0%
0%
Totalmente de De acuerdo Mo opina En desacuerdo Totalmente en
acuerdo desacuerdo

Nota: El 80% de los encuestados se encuentra de acuerdo y el 20% en desacuerdo.
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Tabla 4.

El actual sistema de transferencia de bien inmueble da seguridad juridica.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 1 10%
De acuerdo 2 20%
No opina 1 10%
En desacuerdo 4 40%
Totalmente en desacuerdo 2 20%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 2.

El actual sistema de transferencia de bien inmueble da seguridad juridica.

45%
40%
40%
35%
30%

25%

20% 20%
20%
15%
10% 10%
10%
0%
Totalmente de De acuerdo No opina En desacuerdo Totalmente en
acuerdo desacuerdo

Nota: El 40% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% totalmente en desacuerdo,
el 20% de acuerdo, el 10% no opina y el 10% totalmente de acuerdo.
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Tabla 5.

El proceso de transferencia de bienes inmuebles que se realiza en las notarias es

eficiente.
items Ne %
Totalmente de acuerdo 0 0%
De acuerdo 2 20%
No opina 1 10%
En desacuerdo 5 50%
Totalmente en desacuerdo 2 20%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario

Figura 3.

El proceso de transferencia de bienes inmuebles que se realiza en las notarias es

eficiente.

60%
50%
405

30%

20%
20%

10%
0%
0%
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Nota: El 50% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% totalmente en desacuerdo,

el 20% de acuerdo y el 10% no opina.
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Tabla 6.

¢Actualmente esta en posesion de su propiedad?

items Ne %
Totalmente de acuerdo 1 10%
De acuerdo 2 20%
No opina 0 0%
En desacuerdo 6 60%
Totalmente en desacuerdo 1 10%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 4.

¢Actualmente esta en posesion de su propiedad?
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Nota: El 60% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% de acuerdo, el 10%
totalmente en desacuerdo y el 10% totalmente de acuerdo.
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Tabla 7.

Los Registros publicos brindan seguridad juridica de proteccién de la propiedad.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 1 10%
De acuerdo 2 20%
No opina 1 10%
En desacuerdo 4 40%
Totalmente en desacuerdo 2 20%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 5.

Los Registros publicos brindan seguridad juridica de proteccion de la propiedad.
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% totalmente en desacuerdo,

el 20% de acuerdo, el 10% totalmente de acuerdo y el 10% no opina.
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Tabla 8.

La inscripcion del bien inmueble en registros publicos no debe ser obligatorio.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 1 10%
De acuerdo 2 20%
No opina 2 20%
En desacuerdo 4 40%
Totalmente en desacuerdo 1 10%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 6.

La inscripcion del bien inmueble en registros publicos no debe ser obligatorio
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% totalmente en desacuerdo,
el 20% de acuerdo, el 10% totalmente de acuerdo y el 10% no opina.
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Tabla 9.

La transferencia de propiedad debe ser con el simple consentimiento y un acuerdo

escrito de las partes.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 0 0%
De acuerdo 1 10%
No opina 2 20%
En desacuerdo 5 50%
Totalmente en desacuerdo 2 20%
Total 10 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 7.

La transferencia de propiedad debe ser con el simple consentimiento y un acuerdo

escrito de las partes.
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Nota: El 50% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 20% totalmente en desacuerdo,
el 20% no opina y el 10% no opina.

64



Tabla 10.

Es necesario la implementacion de un registro notarial nacional Gnico electrénico

items Ne %
Totalmente de acuerdo 3 30%
De acuerdo 5 50%
No opina 1 10%
En desacuerdo 1 10%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 8.

Es necesario la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico
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Nota: El 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 30% totalmente de acuerdo, el 10%
en desacuerdo y el 10% no opina.
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Tabla 11.

La implementacion de un registro notarial nacional Unico electronico mejorara la

seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles

items Ne %
Totalmente de acuerdo 3 30%
De acuerdo 4 40%
No opina 2 20%
En desacuerdo 1 10%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 10 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 9.
La implementacion de un registro notarial nacional Unico electronico mejorara la

seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 30% totalmente de acuerdo, el 20%
no opina y el 10% en desacuerdo.
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Tabla 12.

La implementacion de un registro notarial nacional Unico electronico mejorara la

seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles

items Ne %
Totalmente de acuerdo 4 40%
De acuerdo 4 40%
No opina 1 10%
En desacuerdo 1 10%
Totalmente en desacuerdo 0 0%
Total 10 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 10.
La implementacion de un registro notarial nacional Gnico electronico mejorara la

seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra totalmente de acuerdo, el 40% de acuerdo, el 10%
no opina y el 10% en desacuerdo.
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3.1.2. Resultados del cuestionario aplicado a los notarios y abogados en

materia civil de Junin

Tabla 13.

El actual sistema de transferencia de bien inmueble permite verificar la autenticidad

de las partes notariales de actos de transferencia

items Ne %
Totalmente de acuerdo 3 6%
De acuerdo 12 24%
No opina 8 16%
En desacuerdo 17 34%
Totalmente en desacuerdo 10 20%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 11. El actual sistema de transferencia de bien inmueble permite verificar la

autenticidad de las partes notariales de actos de transferencia
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Nota: El 34% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 24% de acuerdo, el 20%
totalmente en desacuerdo, el 16% no opina, y solo el 6% se encuentra totalmente de acuerdo.

68



Tabla 14.

El actual sistema de transferencia de bien inmueble da seguridad juridica

items N° %
Totalmente de acuerdo 3 6%
De acuerdo 16 32%
No opina 6 12%
En desacuerdo 19 38%
Totalmente en desacuerdo 6 12%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion de los autores, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 12. El actual sistema de transferencia de bien inmueble da seguridad
juridica
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Nota: El 38% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 32% de acuerdo, el 12%
totalmente en desacuerdo, el 12% no opina, y solo el 6% se encuentra totalmente de acuerdo.
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Tabla 15.

El proceso de transferencia que se realiza en las notarias es eficiente.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 2 4%
De acuerdo 14 28%
No opina 5 10%
En desacuerdo 21 42%
Totalmente en desacuerdo 8 16%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion de los autores, a partir de la aplicacion del cuestionario.

Figura 13. El proceso de transferencia que se realiza en las notarias es eficiente.
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Nota: El 42% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 28% de acuerdo, el 16%
totalmente en desacuerdo, el 10% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente de acuerdo.
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Tabla 16.

El papel del notario publico en la transmision de bienes inmuebles proporciona

seguridad juridica.

items N° %
Totalmente de acuerdo 7 14%
De acuerdo 17 34%
No opina 5 10%
En desacuerdo 19 38%
Totalmente en desacuerdo 2 4%
Total 50 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 14.

El papel del notario publico en la transmision de bienes inmuebles proporciona

seguridad juridica.
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Nota: El 38% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 34% de acuerdo, el 14%
totalmente de acuerdo, el 10% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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Tabla 17.

La certeza se crea por la parte notarial del acto de transmision efectivamente

presentado por un tercero debidamente autorizado por el notario.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 2 4%
De acuerdo 14 28%
No opina 5 10%
En desacuerdo 21 42%
Totalmente en desacuerdo 8 16%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia a partir de la aplicacion del cuestionario.

Figura 15.

La certeza se crea por la parte notarial del acto de transmisién efectivamente

presentado por un tercero debidamente autorizado por el notario
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Nota: El 42% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 28% de acuerdo, el 16%

totalmente en desacuerdo, el 10% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente de acuerdo.
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Tabla 18.

El actual registro notarial de bienes inmuebles evita el trafico ilicito

items Ne %
Totalmente de acuerdo 3 6%
De acuerdo 12 24%
No opina 8 16%
En desacuerdo 17 34%
Totalmente en desacuerdo 10 20%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario

Figura 16.
El actual registro notarial de bienes inmuebles evita el trafico ilicito
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Nota: El 34% de los encuestados se encuentra en desacuerdo, el 24% de acuerdo, el 20%
totalmente en desacuerdo, el 16% no opina, y solo el 6% se encuentra totalmente de acuerdo.
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Tabla 19.

El actual sistema de transmisiones inmobiliarias es propicio para duplicar las

ventas.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 7 14%
De acuerdo 16 32%
No opina 10 20%
En desacuerdo 10 20%
Totalmente en desacuerdo 7 14%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicaciéon del cuestionario.

Figura 17.

El actual sistema de transmisiones inmobiliarias es propicio para duplicar las

ventas.
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Nota: El 32% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 20% en desacuerdo, el 20% no opina,

el 14% totalmente en desacuerdo, y el 14% totalmente de acuerdo.
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Tabla 20.

El actual registro notarial inmobiliario evita procesos judiciales a terceros

compradores.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 7 14%
De acuerdo 20 40%
No opina 7 14%
En desacuerdo 13 26%
Totalmente en desacuerdo 3 6%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario

Figura 18. El actual registro notarial inmobiliario evita procesos judiciales a terceros

compradores.
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 26% en desacuerdo, el 14%
totalmente de acuerdo, el 14% no opina, y solo el 6% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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Tabla 21.

El actual registro notarial de bienes inmuebles permite que se genere el delito de

estelionato

items N° %
Totalmente de acuerdo 9 18%
De acuerdo 25 50%
No opina 3 6%
En desacuerdo 11 22%
Totalmente en desacuerdo 2 4%
Total 50 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario.

Figura 19.

El actual registro notarial de bienes inmuebles permite que se genere el delito de

estelionato
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Nota: El 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 22% en desacuerdo, el 18%
totalmente de acuerdo, el 6% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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Tabla 22.

El actual registro notarial debe ser modificado

items N° %
Totalmente de acuerdo 14 28%
De acuerdo 21 42%
No opina 3 6%
En desacuerdo 11 22%
Totalmente en desacuerdo 1 2%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario.

Figura 20.

El actual registro notarial debe ser modificado
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Nota: El 42% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 28% totalmente de acuerdo, el 22%
en desacuerdo, el 6% no opina, y solo el 2% se encuentra totalmente en desacuerdo.

1



Tabla 23.

Los actos juridicos de transferencia de propiedad inmueble generan poca certeza

en los beneficiarios.

items Ne %
Totalmente de acuerdo 13 26%
De acuerdo 19 38%
No opina 8 16%
En desacuerdo 8 16%
Totalmente en desacuerdo 2 4%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion de los propia, a partir de la aplicacion del cuestionario.

Figura 21.

Los actos juridicos de transferencia de propiedad inmueble generan poca certeza

en los beneficiarios.

40% 38%
35%
30%
26%
25%
20%
16% 16%

15%
10%

5926 4%

o
0% ]
Totalmente de De acuerdo Mo opina En desacuerdo Totalmente en
acuerdo desacuerdo

Nota: El 38% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 26% totalmente de acuerdo, el 16%
en desacuerdo, el 16% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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Tabla 24.

Es menester la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico.

items N° %
Totalmente de acuerdo 9 18%
De acuerdo 20 40%
No opina 5 10%
En desacuerdo 14 28%
Totalmente en desacuerdo 2 4%
Total 50 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 22.

Es menester la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico.
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Nota: El 40% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 28% en desacuerdo, el 18%
totalmente de acuerdo, el 10% no opina, y solo el 4% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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Tabla 25.

Con la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico evitaria

el delito de estelionato para transferencias de bienes inmuebles.

items N° %
Totalmente de acuerdo 7 14%
De acuerdo 16 32%
No opina 10 20%
En desacuerdo 10 20%
Totalmente en desacuerdo 7 14%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario

Figura 23.

Con la implementacién de un registro notarial nacional Unico electrénico evitaria

el delito de estelionato para transferencias de bienes inmuebles.
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Nota: El 32% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 20% en desacuerdo, el 20% no opina,
el 14% totalmente en desacuerdo, y el 14% totalmente de acuerdo.
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Tabla 26.

El actual sistema de transferencia de bienes inmuebles debe ser modificado

items Ne %
Totalmente de acuerdo 14 28%
De acuerdo 25 50%
No opina 1 2%
En desacuerdo 8 16%
Totalmente en desacuerdo 2 4%
Total 50 100%

Nota: Elaboracién propia, a partir de la aplicacion del cuestionario

Figura 24.

El actual sistema de transferencia de bienes inmuebles debe ser modificado
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Nota: El 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 28% totalmente de acuerdo, el 16%
en desacuerdo, el 4% totalmente en desacuerdo, y solo el 2% no opina.
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Tabla 27.

Con la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico se pueda

mejorar la seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles.

items N° %
Totalmente de acuerdo 11 22%
De acuerdo 23 46%
No opina 6 12%
En desacuerdo 9 18%
Totalmente en desacuerdo 1 2%
Total 50 100%

Nota: Elaboracion propia, a partir de la aplicacién del cuestionario

Figura 25.

Con la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico se pueda

mejorar la seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles.
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Nota: El 46% de los encuestados se encuentra de acuerdo, el 22% totalmente de acuerdo, el 18%
en desacuerdo, el 12% no opina, y solo el 2% se encuentra totalmente en desacuerdo.
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3.2. Discusion

De la aplicacion del cuestionario a los compradores de bienes inmuebles de
Junin para conocer el registro notarial de las escrituras de transferencia de
propiedad inmueble en la region Junin, se pudo verificar que la mayoria de los

encuestados se encuentran en la posicion de:

En la tabla 3: Actualmente usted es propietario de un bien inmueble, el 80% de los
encuestados respondieron estar de acuerdo, lo que nos indica que los ciudadanos
tienden a ejercer su derecho a la propiedad bajo la proteccion constitucional, la cual
garantiza la inviolabilidad de la propiedad privada.

En la tabla 4: El actual sistema de transferencia de bien inmueble da seguridad
juridica el 40% estdn en desacuerdo y el 20% totalmente en desacuerdo si
sumamos ambos porcentajes el 60% de encuestados manifiestan que el actual
sistema de transferencia de bienes inmuebles no brinda la seguridad juridica,
igualmente para la tabla 5: El proceso de transferencia de bienes inmuebles que se
realiza en las notarias es eficiente el 50% de los encuestados manifestaron estar
en desacuerdo y el 20% totalmente en desacuerdo si sumamos ambas tendencias
el 70% de encuestados manifiestan su disconformidad con la eficiencia de las
notarias por tanto califican como deficiente , a la tabla 6: el 60% no esta de acuerdo
si actualmente es duefio de su propiedad, tabla 7: el 40% respondieron estar en
desacuerdo y el 20 % totalmente en desacuerdo quiere decir que el 60% se
encuentran en desacuerdo si el registro publico brinda seguridad juridica para la
proteccion de la propiedad, lo que demuestra su descontento con los registros
publicos, para la tabla 8: el 40% de los encuestados se encuentra en desacuerdo
y el 20 % totalmente en desacuerdo o sea el 60% estan en desacuerdo con
respecto a que no sea obligatorio la inscripcion del bien inmueble en registros
publicos, es decir tiende a que sean obligatorios, resultados que van en
concordancia con lo manifestado por Pérez (2019) en su trabajo “Seguridad
Juridica del Sistema de transferencia de Bienes Inmuebles en el Codigo Civil”, en
el cual el autor menciona que la seguridad juridica del sistema de transferencia en

el Peru no esta garantizada.
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Asimismo, estos resultados van en el mismo sentido que lo sefialado por la
investigacion de Fenandez (2019), titulada “Beneficios de un registro constitutivo
en la transferencia de propiedad inmueble para el logro de la seguridad juridica”,
en el cual el autor indica que el sistema de transferencia peruano es desfasado y
no logra generar la seguridad juridica suficiente. Es necesario resaltar tambien que,
los resultados encontrados son consistentes con lo planteado por Portuguez (2018),
en su tesis “La transferencia de propiedad inmueble y la proteccion legal del sistema
registral peruano”, donde indica que, actualmente el sistema de transferencia de

propiedad inmueble del Peru, no brinda proteccion legal.

Para la tabla 9: el 50% de los encuestados se encuentra en desacuerdo y
totalmente en desacuerdo el 20% es decir el 70% de los encuestados estan en
desacuerdo respecto si La transferencia de propiedad debe ser con el simple
consentimiento y un acuerdo escrito de las partes, lo cual converge con lo
argumentado por Caycho (2017), en el cual, mediante el estudio que realiz,
manifiesta que la proteccion absoluta que posee el tercer adquiriente como efecto
de la buena fe registral, aun en los casos que el mismo tenga dudas fundadas, no
genera alguna reaccion para diferenciar el estado de la propiedad, con la finalidad
gue la forma pasiva otorgue ventajas en situacion como adquiriente de buena fe.
Lo sefialado en la investigacion es importante, porque hay constancia de que, en
muchos casos, se transfiere la propiedad a un tercero que conoce el problema
evidente para obtener la propiedad para autorizarlo como tercero de buena fe, y la

inscripcion es declarativa.

Para tabla 10: el 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo y
totalmente de acuerdo el 30% es decir el 80% estan de acuerdo respecto si Es
necesario la implementacion de un registro notarial nacional Unico electrénico, para
la tabla 11: el 40% de los encuestados se encuentra de acuerdo mas el 30%
totalmente de acuerdo haciendo un total del 70% estan a favor respecto a si la
implementacion de un sistema de registro notarial nacional Unico electrénico
mejorara la seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles, para la
tabla 12: el 40% de los encuestados se encuentra de acuerdo Yy totalmente de
acuerdo el 40 % sumando tenemos que el 80% esta a favor con respecto si la

implementacion de un sistema de registro notarial nacional Unico electronico pueda
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mejorar la seguridad juridica para transferencias de bienes inmuebles, resultados
gue son consistentes con el estudio realizado por Leon (2020), en su investigacion
titulada, “Impacto del uso de redes privadas virtuales sobre la red MPLS en la
interconexién y acceso a la informacion en tiempo real para los notarios del distrito
de Cajamarca”, en el que se establece que las redes privadas virtuales permitiran

gue se optimisen los procesos realizados en las notarias de Cajamarca y el pais.

Al respecto, los resultados previos van en el mismo sentido que lo alegado
por Ochoa (2019), en su investigacion denominada “Uso de la tecnologia en la
funcion notarial y el proceso registral”, donde el objetivo principal radica en
determinar la importancia de las tecnologias en el desarrollo pleno de las funciones
notariales, con instrumentos como el fichaje y entrevistas, se concluye que, el
notario debe hacer uso de todos los medios que permita mayor celeridad y
seguridad en sus procedimientos, es decir, la implementacion de las nuevas

tecnologias, con lo cual se estaria generando la predictibilidad de la ley.

En las aplicaciones de los cuestionarios a los notarios y abogados en materia
civil de Junin, referido a los sistemas registrales notariales de las escrituras de

transferencias de propiedades e inmuebles se pudo verificar que:

En cuanto a la tabla 13: el 34% de los encuestados se encuentra en
desacuerdo y totalmente en desacuerdo el 20% sumando tenemos que el 54% no
estan de acuerdo respecto si el actual sistema de transferencia de bien inmueble
permite verificar la autenticidad de las partes notariales de actos de transferencia,
para la tabla 14: el 38% de los encuestados se encuentra en desacuerdo y
totalmente en desacuerdo el 12 % sumando ambas tendencias el 50% estan en
desacuerdo respecto si el actual sistema de transferencia de bien inmueble da
seguridad juridica, para la tabla 15: el 42% de los encuestados se encuentra en
desacuerdo y el 16% totalmente en desacuerdo haciendo en total de un 58% en
desacuerdo respecto si Le parece eficiente el proceso de transferencia de bienes
inmuebles que se realizan en las notarias, para la tabla 16: el 38% de los
encuestados se encuentra en desacuerdo y 4% totalmente en desacuerdo haciendo
gque el 42% de encuestados no estan de acuerdo con respecto si el papel que

tienen las notarias en las transferencias de bienes inmuebles da seguridad juridica,
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para la tabla 17: el 42% de los encuestados se encuentra en desacuerdo respecto
si las partes notariales de actos de transferencia que son presentados de manera
fisica por parte de los terceros debidamente autorizados por el Notario Publico
generan Certeza, resultados que se encuentran concordantes con lo sefalado por
Ferndndez (2019), en su investigacion el autor manifiesta que el sistema de
transferencia que tiene el Peru se prioriza el dinamismo la transferencia rapida, mas

no la proteccion de partes contratantes.

Para la tabla 18: el 34% de los encuestados se encuentra en desacuerdo y
el 20% totalmente en desacuerdo si sumamos ambas tendencias resulta que el
54% de encuestados no aprueban respecto si el actual sistema registral notarial
de bienes inmuebles evita el tréfico ilicito, para la tabla 19: el 32% de los
encuestados se encuentra de acuerdo y el 14 % totalmente de acuerdo es decir el
46% de encuestados estan de acuerdo con respecto si el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles facilita la doble venta, para la tabla 20: el 40%
de los encuestados se encuentra de acuerdo respecto si el actual sistema registral
notarial de bienes inmuebles evita procesos judiciales a terceros adquirientes, para
la tabla 21: el 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo y el 18%
totalmente de acuerdo sumados tenemos que el 68% estan de acuerdo respecto
si El actual sistema registral notarial de bienes inmuebles permite que se genere el
delito de estelionato, resultados que son coherentes con el estudio realizado por
Calle (2019), cuya finalidad de la investigacion fue; determinar la relevancia e
importancia de la funcion notarial para el establecimiento del sistema constitutivo
del registro de transferencias de los bienes inmuebles en el Perl. La metodologia
empleada fue de enfoque mixto de tipo descriptivo con método deductivo-dialéctico,
donde los instrumentos de recoleccion de datos fueron el analisis documental,
cuestionario y entrevista, cuya poblacion y muestra fueron 10 notarios, 30 abogados
especialistas en la materia, la investigacion concluye que, este sistema genera

problema de evasion de impuestos, muchos casos de estelionato y entre otros.

La investigacion del autor tiene correlato directo con la presente
investigacién, puesto que concluye que el actual sistema no es eficiente, y que debe
ser mejorado, e incluso le da relevancia al notario para que él tenga un instrumento

para mejorar el proceso de transferencia de bienes inmuebles.
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Para la tabla 22: el 42% de los encuestados se encuentra de acuerdo y el
28% totalmente de acuerdo resultando que el 70% estan de acuerdo con respecto
si el actual sistema registral notarial debe ser modificado, resultados que son
corroborados con el estudio de Arauco (2017), en su investigacién denominado;
“Verificacion documental para la elaboracion de Contratos de Compra Venta de
bienes inmuebles de personas naturales en Instancia Notarial en el Distrito de
Chilca — 2017”, donde alega que los medios escritos en los contratos de compra
venta de bienes inmuebles que se inscriben por medios de telecomunicacion es

inapropiado y que los medios electronicos son de forma incipiente.

La investigacion del autor es convergente y da solidez a la presente
investigacion, en el sentido de concluir que la inscripcién via notarial de forma
clasica es inapropiada, dado que se puede facilitar la segunda compra, asimismo,
la intervencion de los medios electrénicos es incipiente, a pesar del impacto positivo
gue tiene la tecnologia, por lo cual un mecanismo de interconexion mediante la
aplicacion de medios electrénicos seria una alternativa para mitigar los riesgos de

futuras compras

Para la tabla 23: , el 38% de los encuestados estuvo de acuerdo y el 26%
totalmente de acuerdo siendo entonces el 64% de acuerdo con la premisa que dice:
Los actos juridicos de transferencia de propiedad inmueble generan poca certeza
en los beneficiarios, resultado que es consistente con Gualpa (2014) en el cual
sefiala que la falta de fijacion de plazos para la vigencia de los certificados de
Registro de Propiedad, no brinda las garantias a los principios de la seguridad
juridica, lo cual genera desconfianza en los otorgantes, el cual es un impedimento

la suscripcién de un negocio juridico ya previsto.

Es importante la conclusion que llega la investigacion, pues como se
evidencia no existe certeza 0 en muchos casos estabilidad, esto debido a la
deficiencia que se tiene en los plazos de los certificados expedidos por el registro y
evaluados por el Notario Publico, lo cual genera desaliento al momento de suscribir
documentos publicos, y ello termina en la no inscripcién del acto de disposicion, y

con ello la doble venta y terminado en vias judiciales o pares.
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Para la tabla 24: el 40% de los encuestados respondieron estar de acuerdo
y el 18% respondieron estar totalmente de acuerdo total el 58% estan de acuerdo
con la necesidad de implementar un sistema de registro notarial nacional Unico
electrénico. Para la tabla 25: el 32% de los encuestados se encuentra de acuerdo
y el 14% totalmente de acuerdo sumando dichas tendencias tenemos que el 46%
de encuestados estan de acuerdo con respecto si la implementacion de un sistema
de registro notarial nacional Unico electrénico lo que evitaria el delito de estelionato,
para la tabla 26: el 50% de los encuestados se encuentra de acuerdo y el 28%
totalmente de acuerdo es decir que el 78% estan de acuerdo respecto si el actual
sistema de transferencia de bienes inmuebles debe ser modificado, para la tabla
27:. el 46% de los encuestados se encuentra de acuerdo y totalmente de acuerdo
22%, es decir que el 68% de encuestados estan de acuerdo con respecto si con
la implementacion de un sistema de registro notarial nacional Unico electrénico se
puede mejorar la seguridad juridica para las transferencias de bienes inmuebles,
los resultados sefialados van en el mismo sentido que la investigacion hecha por
Guzman (2017), titulada “Aportes de la Tecnologia al Notariado y la Seguridad
Juridica”, en el que indica que la seguridad juridica es uno de los objetivos del
derecho, y donde las tecnologias de la informacion y comunicacion permiten tener
herramientas necesarias que cumplan brindar mayor seguridad juridica a los

procesos notariales.

Igualmente corrobora el estudio realizado por Falbo (2016), en su
investigacion titulada “Protocolo digital. Nuevas tecnologias y funcion notarial, en el
cual el autor indica que las implementaciones de nuevas tecnologias en la funcion
notarial son deficientes y bajos, lo que podria explicar los delitos de estelionato, asi,
la implementacion de un registro notarial que haga uso de medios tecnoldgicos

podria ser beneficioso para los procesos de transferencia de bienes inmuebles.
3.3. Aporte de la investigacion
Propuesta de la Plataforma Digital de blockchain.

La plataforma del Registro Notarial Unico Nacional de transferencia de propiedad
bien inmueble en la region Junin utilizara el sistema de APl REST (Transferencia

de Estado Representacional) ofrecido por la empresa italiana Notarify que incluye
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la instalacion de blockchain y proporciona la capacidad de registrar transacciones

publicas y privadas.

Una comparaciéon entre tres (3) proveedores de blockchain con
caracteristicas similares, como se muestra en la Tabla 28, muestra que Notarify es
el proveedor con el menor costo de implementacion por mes y transacciones
registradas por mes, proporcionando la mayor cantidad de capacidades de firmay

ancho de banda para almacenar archivos.

Ademas, Notarify tiene el potencial de proporcionar prueba de registro en
Bitcoin y Ethereum, las redes blockchain son las mas grandes del mundo, mientras
gue en EOS permite registrar miles de transacciones por segundo, lo que permite

escalar aplicaciones tanto horizontal como verticalmente.

Tabla 28.

Comparacioén de los proveedores de Blockchain

Stampery Signatura Notarify
Pais Estados Unidos Argentina Italia
Tipo de Blockchain Publica Publica Publica y privada
Donde se registra la Bitcoin y Ethereum Bitcoin Bitcoin, Ethereum y EOS

informacion

Formatos que aceptan

Todos los formatos

Todos los formatos

Todos los formatos

Limite de registros Hasta 4,000 Hasta 2,000 llimitado
mensuales de

Blockchain

Firma digital Hasta 5 por doc Hasta 10 por doc llimitado
Ancho de banda de 70 GB 100 GB

descarga

Costo mensual S/ 5,000 S/ 4,275 S/ 2,833

La Figura 26 muestra la arquitectura de la plataforma, la cual esta constituida

por notarias y el soporte de Notarify que brinda entrada a Blockchain.
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Figura 26.

Arquitectura de la plataforma digital.
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A continuacion, te presentamos en forma detallada el proceso de

trasferencia de bienes inmuebles en la via notarial a través de la plataforma

Blockchain.

Tabla 29.

Proceso de transferencia de propiedad de bien inmueble via notarial

Registro de transferencia de propiedad

Descripcién de la actividad
Compra del bien inmueble por
parte de los participantes
Verificacion de documentacion
¢, Documentacion completa?
a) No, subsanar
b) Si, realizar el servicio
notarial
Ingreso de datos a la
plataforma
Registro a la base de datos en
Blockhain notarial
Generacion de cédigo de
transaccion solo con el DNI de
los participantes
Emitir copia via correo y fisico
a los participantes
Recibe documento

Caodigo

1

AW

Responsables
Participantes

Notarias
Participantes
Notarias
Notarias

Notarias

Notarias

Notarias

Participantes

Fuente: Elaboracion propia.
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Se presenta el siguiente flujograma.

Figura 27.

Flujograma del proceso de transferencia via notarial con la plataforma digital.
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Caracteristicas de la interconectividad en las notarias

e Interconectar redes heterogéneas, independientemente de su hardware o

software.

e Resolver los problemas de distancia, tamafo de datos, ancho de banda y

potencia de transmision.

e Tiene mayor seguridad, confiabilidad y desempefio.

e Facil de configurar, aislar, prevenir o corregir errores.
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Comparta recursos y acceda a datos compartidos al instante.
Insensible a la distancia geografica y nimero de nodos.
Mayor control, transparencia y dinamismo.

Cumplira con las leyes de datos personales.

Reduzca la distancia entre las partes, minimice los periodos de demora y

brinde la mejor experiencia de usuario.

Los centros de datos interconectados proporcionan alojamiento y ancho de
banda escalables. Un recurso importante para los notarios porque se les

proporcionara cuando surjan sus necesidades.
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IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

4.1. Conclusiones

1.

Los efectos juridicos de la implementacion de un sistema registral notarial
nacional Unico electrénico para las escrituras de transferencia de propiedad
inmueble en la regién Junin son; mayor seguridad juridica, mayor eficiencia en
el proceso de transferencia, mayor transparencia de verificacion de autenticidad
de las partes, mayor celeridad procesal, disminucion de la sobre carga procesal,

y evitar el tréfico ilegal de bienes inmuebles.

El actual sistema registral notarial de las escrituras de transferencia de
propiedad inmueble en Junin es deficiente, debido a que permite la aparicién de
multiples compradores para un solo vendedor, desencadenandose largos

procesos judiciales.

Al analizar la casuistica referida al trafico ilegal de propiedad inmueble se
demuestra la ineficacia de las escrituras publicas notariales como se evidencia
en la casacion 3312-2013-Junin, en la que resulté vencedor del litigio el que
logré inscribir en Registros Publicos (Z), dejando totalmente sin proteccién al
primer comprador (X) que como se menciond solo quedd en el trdmite notarial,

mas no lo registro.

En la presente investigacion se propone un sistema registral notarial Unico
electronico a nivel nacional de las escrituras de transferencia de propiedad
inmueble en la regién Junin a través del sistema Blockchain que segun los
expertos es el sistema tecnoldgico digital mas adecuado para este tipo de

transacciones y es el de menor costo para las partes.

4.2. Recomendaciones

1.

Implementacion de un sistema registral notarial Unico electrénico a nivel
nacional para las escrituras de transferencia de bienes inmuebles mediante el

sistema Blockchain en la region Junin.
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Capacitacion del personal de las notarias en dicho sistema registral notarial.

Elaborar y ejecutar un plan de transformacion digital notarial para la
implementacién de un sistema registral notarial nacional electronico Unico con
relacion a la transferencia de bienes inmuebles a nivel del colegio de notarios

de Junin.

Elaborar y Presentar anteproyectos de Leyes especificas a la transferencia de
bienes inmuebles y modificar los Art. 949 y 1135 del Codigo Civil que ya no
responden a las exigencias de seguridad juridica que actualmente requiere la

region Junin y el pais.
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Anexo 1. Cuestionario aplicado a los compradores de bienes inmuebles de

Junin

UNIVERSIDAD
SENOR DE SIPAN

CUESTIONARIO APLICADO A LOS COMPRADORES DE BIENES
INMUEBLES DE JUNIN

EL SISTEMA REGISTRAL NOTARIAL DE LAS ESCRITURAS DE
TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD INMUEBLE EN LA REGION

JUNIN

Estimado (a): Se le solicita su valiosa colaboracion para que marque con un aspa el

casillero que crea conveniente de acuerdo a su criterio y experiencia profesional, puesto

que, mediante esta técnica de recoleccion de datos, se podra obtener la informacion que

posteriormente sera analizada e incorporada a la investigacién con el titulo descrito lineas

arriba.

NOTA: Para cada pregunta se considera la escala de 1 a 5 donde:

1 2 3 4 5
TOTALMENTE EN NO OPINA DE TOTALMENTE
EN DESACUERDO ACUERDO | DE ACUERDO
DESACUERDO
ITEM TD | D | NO TA
12| 3 5

inmueble?

1.- ¢ Actualmente usted es propietario de un bien
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2.-El actual sistema de transferencia de bien inmueble da
seguridad juridica.

3.- El proceso de transferencia de bienes inmuebles que se
realiza en las notarias son eficientes.

4.- ¢ Actualmente estd en posesion de su propiedad?

5.- Los Registros publicos brinda seguridad juridica de
proteccion de la propiedad.

6.- ¢ Esta de acuerdo que no sea obligatorio la inscripcion
del bien inmueble en registros publicos?

7.- La transferencia de propiedad debe ser con el simple
consentimiento y un acuerdo escrito de las partes.

8.- Es necesario la implementacion de un sistema de
registro notarial nacional Unico electronico?

9.-La implementacion de un sistema de registro notarial
nacional Unico electronico mejorara la seguridad juridica
para transferencias de bienes inmuebles.

10.¢Considera usted que, con la implementacion de un
sistema de registro notarial nacional unico electrénico se
pueda mejorar la seguridad juridica para transferencias
de bienes inmuebles?
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Anexo 2. Cuestionario aplicado a los notarios y abogados en

materia civil de Junin

UNIVERSIDAD
SENOR DE SIPAN

CUESTIONARIO APLICADO A LOS NOTARIOS Y ABOGADOS EN
MATERIA CIVIL DE JUNIN

EL SISTEMA REGISTRAL NOTARIAL DE LAS ESCRITURAS DE
TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD INMUEBLE EN LA REGION

JUNIN

Estimado (a): Se le solicita su valiosa colaboracion para que marque con un aspa el

casillero que crea conveniente de acuerdo a su criterio y experiencia profesional, puesto

que, mediante esta técnica de recoleccion de datos, se podra obtener la informacién que

posteriormente serd analizada e incorporada a la investigacion con el titulo descrito lineas

arriba.

NOTA: Para cada pregunta se considera la escala de 1 a 5 donde:

1 2 3 4 5
TOTALMENTE EN NO OPINA DE TOTALMENTE
EN DESACUERDO ACUERDO | DE ACUERDO
DESACUERDO
ITEM TD |ED | NO | DA | TA
1 |2 |3 4 |5

1.- El actual sistema de transferencia de bien inmueble
permite verificar la autenticidad de las partes
notariales de actos de transferencia?
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2.- ¢ Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bien inmueble da seguridad juridica?

3.- ¢ Le parece eficiente el proceso de transferencia que
se realiza en las notarias?

4.- ¢ Considera usted, que el papel que tienen las
notarias en las transferencias de bienes inmuebles da
seguridad juridica?

5.- ¢ Considera gue las partes notariales de actos de
transferencia que son presentados de manera fisica
por parte de los terceros debidamente autorizados por
el Notario Publico generan certeza?

6.- ¢ Considera usted, que el actual sistema registral
notarial de bienes inmuebles evita el trafico ilicito?

7.- ¢ Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles facilita la doble
venta?

8.- ¢, Considera usted, que el actual sistema registral
notarial de bienes inmuebles evita procesos judiciales
a terceros adquirientes?

9.- ¢ El actual sistema registral notarial de bienes
inmuebles permite que se genere el delito de
estelionato?

10.- ¢ Considera usted, que el actual sistema registral
notarial debe ser modificado?

11.-¢ Los actos juridicos de transferencia de propiedad
inmueble generan poca certeza en los beneficiarios?

12.- ¢ Estaria de acuerdo con la implementacién de un
sistema de registro notarial nacional Unico electrénico?

13.- ¢ Considera usted, que con la implementacion de un
sistema de registro notarial nacional Unico electrénico
evitaria el delito de estelionato para transferencias de
bienes inmuebles?

14.- ¢ Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles debe ser
modificado?

15.- ¢ Considera usted que, con la implementacion de un
sistema de registro notarial nacional Unico electrénico
se pueda mejorar la seguridad juridica para
transferencias de bienes inmuebles?
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Anexo 3. Ficha de validacion de instrumento por juicio de expertos

6,5

UNIVERSIDAD
SENDR DDE SIPAMN

1.A

FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO POR JUICIO DE EXPERTOS

1. NOMERE DEL EXPERTOD CUEVA RUESTA WILMER CESAR
EMNRIGLIE
PROFE SION ADDGADD
ESPECIALIDAD ABOGADD
2. [ GRADO ACADEMICD MAGISTER
EXFERIENCIA PROFESIONAL | &
(ANOS)
CARGO INGEPENDGIENTE

TITULO DE LA INVESTIGACION:

EL SISTEMA REGISTRAL NOTARIAL DE LAS ESCRITURAS DE
TRANSFEREMWCIA DE PROPIEDAD INMUEBLE EN LA REGION JUNIN

DATOS DEL TESISTA

NOMBRES ¥ AFELLIDOS

ROLA MATTOS JULGA

3,
31
3.2 'ESCUELA PROFESIONAL

DERELCHO

4, INSTRUMENTO EVALUADO

1. Entrevista

2 Cuestionans X ]

3. Lista de Cotejo [
4. Diario de campo (),

3. OBJETIVOS DEL INSTRUMENTO

GENERAL

Determinar los efectos juridicos de la
implementacicn de un registro notarial
nacional uUnico electranico para  las
escriburas de transferencia de propiedad
inmuekle en la region Junin.

ESPECIFICOS:

1. Conocer el sistema registral notarial
de las escriluras de fransferencia de

propiedad inmueble en la region
Junin,
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£, AnalEar casuisticas referndo al trafico
il=gal de propiedsd mmuekbl=.

2. Proponsr un Repgistro MNotanal
Electronico Unico a nivel nacional de
las escrituras d= transferencia de
propiedad inmueble en Lz region
Junim.

A continuacion s= le presentan kos indicadores en forma de preguntas o propuesias
para que usted los evalue marcando con wn aspa (x) en "A’ si esta de ACUERDC o en
D" si esta en DESACUERDO, 51 ESTA EM DESACUERDO POR FAVOR
ESPECIFIQUE SUS SUGERENCIAS

We |[&. DETALLE ©DE Lois ITEMS DEL ALTERMATIVAS
INSTRUMENTO

Cree usted, gue el actual sistema de|A(, X ) D )
transferencia de bien inmuesble permite
verificar la autenticidad de las partes | SUGERENCIAS

notariales de scios de fransferencis. | oo
01 1- Totabmente en desacuerdo

2- Endesacuerdo 0000 ] e et v s e e e
3- Nide acuerdo, ni en desacuserdo

4. [ gcuerdo

5- Totalmente d= acuerdo

Zonsidera usted, que el aciual sistema de
transferencia d= bisn inmuskble da seguridad | A (& ) (N i

juridica.
1- Totalmente en desacuerdo SUGEREMCIAS:
oz 2- Endesacuendn 0000 | e e e e e e

3- Mide aceerdo, ni en desacuerdo
_q_ E"E HGIJEI'dl:I ..........................................
5. -Totalments de acusrdo

ile parsce eficiente el proceso  de

fransferencia que == realiza en las notanas? | A, X ) (Y| i
1- Totalmente en desacuerdo
2- En de=scusrdo SUGERENCIAS:
03 3- Hide HGUETI:":I. i gndesacuarda | e e
4- [ gcuerdo

- Totalmente de acuerdo

107



i

ileonssdera usted, que el papel gue tienen
lzs notarias en las fransferencias de bienes
inmusbles da seguridsd juridica?

1- Totabmente en desacuserdo

2- En desscuerdo

3- Mide acuerdo, ni en desacuerdo

4- D& acuerda

5- Totalmente d= acuerdo

SUGEREMNCIAS:

157

Jleonsdera que [3s partes notansles de
sctos de transfersncia gque son pressntados
de rmanera fisica por parie de los terceros
debidamente sutorzados por el Notario
Publico generan certeza?

1- Totalmenie en desacusrdo

2- En desscusndo

3- Mide acuerdo, ni en desacuerda

4- D acuerda

8- Totalmente de acuerdo

AlLE D C ]
SUGEREMCIAS:

iConsidera usted, gus el sciual sistemna
registral notarial de biznes inmuebles evits 2|
trafica ilicifo?

1- Totakmente en desacuerdo

2- En desscuerdo

3- Wide acuerdo, ni en desacuerdos

4- [ acuerdo

5- Totalmente d= acuerdo

AL,X 1 Di )
SUGERENCIAS:

oT

i Considera usted, gque el aciual sistema de
transferancia de bignes inmuebles facilita la

doble venia?
1- Totalmentie en desacuerdo

2- En decsscuerdo

3- Mide acuerdo, ni en desscuerdo
4- [= acuerdao

8- Totalmente d= acuerdo

AL ) D )
SUGEREMCIAS:

i

ilonsidera usted, gue el sciual sistemna
registral notanal de bienes inmusbles swta
procesos judiciales a terceros adquirientes?
1- Totalmenie en desacusrdo
2- En desacusrdo

Al.X 3 Di )
SUGEREMCIAS:
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4- Mide acwerdo, ni en desacuerdo
4- [e acuerda
5- Totalmenie de acuerdao

0|

iEl actual sistema registral notanal de bienes
inmuskbles permite gue se genere &l delito de
estelionato?

1- Totalmenie en desacuerdo

2- En desacusrdo

3- Mide acuerdo, ni en desacuerdo
4- De acuerda

8- Totabmenie de acuerda

Al X ) DY
SUGERENCIAS:

10

iConsidera usted, gue el sciual sistema
regisiral motanal debe ser modificado?
1- Totabmente en desacuerdo

2- En desacusrdo

3- Mide acwerdo, ni en desacuerdos
4- [e acuerdo

5- Totabmente de acuerdo

ALX ) D
SUGERENCIAS:

11

plos actes jumdicos de transferencia de
propiedad inmueble gensran poca cereza
&n los beneficianos?

1- Totalmente en desacuerdo

2- En desacuerdo

3- Wi de acuerdo, nien desacuerdo

4- De acuerdo

G- Totalmente de acusrdo

ALX ) DI
SUGEREMCLAS:

it

1z

;Estana de acusrdo con la implementacion
de un sistema de registro notanal nacional
unico electranica?

1- Totakmenie en desacuerdo

2- En desacusrdo

3- Mide acuerdo, ni en desacuerdo

4- De acuerda

8- Totabmenie de acuerda

AL, X ) D
SUGERENCIAS:

13

i Considers usted, que C0dn ]
mplementacion de un sistema de regisiro
notarial nacional Gnico electrénico evitana el
delite d= estelionato para fransferencias de
bignes inmuehles?

AlL. X1 DJ
SUGEREMNCIAS:
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1- Totalmente en desacuerdo

2- En desscusrdo

3- Mide acueerdo, ni en desacuerdos
4- [Oe acuerdo

5- Totalmentiz de acuerdo

14

iConsidera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles debe ser

modificado?
1- Totalmenie en desacusrdo

2- En desscuerdo

3- Hide acueerdo, ni en desacusrdo
4- e acuerdo

- Totalmeniz de acuerdo

SUGEREMCIAS:

15

iConsidera usted gue, O la
implementacion de un sistema de regisiro
notarial nacional Unico electrdnico se pueda
mejorar Iz seguridad  junidica  para
transferancias de biznes inmusbles?

1- Totalmentie en desacuerdo

2- En desscusrdo

3- Mide aceerdo, ni en desacuerdo

4- [e acuerdo

5- Totalmente d= acuerdo

SUGEREMCIAS:

L

- ;Actualmentz usted es propistanc de un
bizn immuekl=?
1. Totalmenie =n desacuerdo

2 En desscusrdo

3. Wi de acuerdo, ni en desacusrdo
4. [De acusrdo

3. Totalmente d= acuerdo

ALK ) D0 )
SLUGEREMCIAS:

i7

= i Considera usted que, el actusl sistemsa de
transferencia de bien inmueble da seguridad
puridica?

1. Totalmenie en desacuerdo

2 En deszcusrdo

3. Wi de acuerdo, ni en desacusrds

4. [De acusrdo

3. Totalmente d= acuerdo

SUGEREMCIAS:

110



18

- ile parece eficiente el procsso de
fransferencia que 5= realiza =n l35 notanas?
1. Totalmente en desacuerdo

En de=sscusrdo

Mi de aceerdo, ni en desacuerdo
C= acuerdo

Totalmente de acuerdo

LA I S L LN

SUGEREMCIAS:

18

;Aciualments esta en posesion de |3
propiedad?
1. Totalmente en desaceerdo

En de=sscusrdo

Mi de aceerdo, ni en desacuerdo
Ciz acuerdo

Totalmente de acuerdo

L4 I E L L

SUGEREMCIAS:

20

¢ Ragistros |:-ul:|I|n:|:-5 le penera seguridad
juridica de proteccion de su propiedad?
1. Totalmente en desacuerdo

En de=sscusrdo

Mi de aceerdo, ni en desacuerdo
C= acuerdo

Totalmente de acuerdo

LA I OO FL O L

SUGEREMCIAS:

21

¢ Esta de acuerdo que no sea obligatonio Ia
nscripcion del bien inmusble en registros
publicos?
1. Totalmente en desacuerdo
En de=sscusrdo
Mi de aceerdo, ni en desacuerdo
C= acuerdo
Totalmente de acuerdo

£ oalm L RO

SUGEREMCIAS:

ile parece adecuade que la transferencia
dz propiedad se de con el simple
consentimiento  (3cuerdc escrito) de Ias
partes?

1. Totalmente en desaceerdo
En desacuerdo
Mi de acuerdo, ni en desacuerdo
Cre acuerda
Totalmente d= acuerdo

e oalm O RO

AL X i EI i
SUGEREMCIAS:
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=vita la doble venta o fraude?

1. Totalmente =n desacuerdo
a7 2. En desacusrdo
3. Mide acuerdo, ni en desacuendo
4. De acuerdo
5

. Totalmente dz acuerdo

;Esta de acuerdo que la actusl regulacion
de la transferencia de propiedad inmueble | AL, X ) DO i

SUGERENCIAS:

tnico electrdnica?

. Totalmentz en desacuerdo

En de=ascuerdo

Mi de acwerdo, ni en desacuerdo
Cre acuerdo

Totabmente d= acuerdo

24

0N e LD B —

;Estaria de acusrdo con la implementacion
de un sistermna de registro notansl nacional | ALE ) DO i

SUGERENCIAS:

i Considera usted gue, ey

mejorar  la  seguridad  junidica
transferencias de bisnes inmuebles?

. Totalmente en desacuerdo

. En desacusrdo

. Mide acuerdo, ni en desacuendo
. De aocuerdo

. Totalmente d= acuerdo

25

n e B0 B =

implementacion de un sisterna de regisfro| A, X ) D i
notarial nacional vnico electranico se pueda | SUGEREMCIAS:
para

PROMEDID OETEMNIDD:

AlXE D 1

7.- COMENTARIOS GEMERALES
E5STA CONFORME

8. OBSERVWACIOMES:
HINGUMNA

Abog. Wilmer Cesar Enrique Cueva Ruesta.

Reg. gal e 7116
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SENOR DE SIPAN

[55 UNIVERSIDAD

1.B

FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO POR JUICIO DE EXPERTOS

1. NOMBRE DEL EXPERTO

RUESTA BREGANTE IRMA MARCELA

PROFESION

ABOGADA

ESPECIALIDAD

DERECHO CIVIL Y COMERCIAL

GRADO ACADEMICO

MAGISTER

EXPERIENCIA PROFESIONAL
(ANOS)

15

CARGO

INDEPENDIENTE

TITULO DE LA INVESTIGACION:

EL SISTEMA REGISTRAL NOTARIAL DE LAS ESCRITURAS DE TRANSFERENCIA

DE PROPIEDAD INMUEBLE EN LA REGION JUNIN

3. DATOS DEL TESISTA

3.1 | NOMBRES Y APELLIDOS NOLA MATTOS JULCA

3.2 | ESCUELA PROFESIONAL DERECHO
1. Entrevista ( )

4. INSTRUMENTO EVALUADO 2. Cuestionario ( X )
3. Lista de Cotejo ( )
4. Diario de campo ( )

5. OBJETIVOS DEL
INSTRUMENTO

GENERAL:
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Determinar los efectos juridicos de la
implementacion de un registro notarial nacional
unico electrénico para las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la region
Junin.

ESPECIFICOS:

1. Conocer el sistema registral notarial de las
escrituras de transferencia de propiedad
inmueble en la region Junin.

2. Analizar casuisticas referido al tréfico ilegal de
propiedad inmueble.

3. Proponer un Registro Notarial Electrénico Unico
a nivel nacional de las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la
region Junin.

A continuacién se le presentan los indicadores en forma de preguntas o propuestas
para que usted los evalue marcando con un aspa (x) en “A” si esta de ACUERDO o en
“D” si esta en DESACUERDO, S| ESTA EN DESACUERDO POR FAVOR
ESPECIFIQUE SUS SUGERENCIAS

N° | 6. DETALLE DE LOS ITEMS DEL ALTERNATIVAS
INSTRUMENTO

Cree usted, que el actual sistema de A( X ) D( )
transferencia de bien inmueble permite verificar
la autenticidad de las partes notariales de SUGERENCIAS:

actos de transferencia |
01 1. Totalmente en desacuerdo
Endesacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo

Totalmente de acuerdo

abrowd

Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bien inmueble da seguridad A(X ) D ( )
juridica.
1. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:

Endesacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo | ..
De acuerdo

Totalmente de acuerdo

02

arwbd
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¢ Le parece eficiente el proceso de
transferencia que se realiza en las notarias? A( X) D ( )
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo SUGERENCIAS:
3. Nide acuerdo, niendesacuerdo | .o
4. Deacuerdo
5. Totalmente de acuerdo

¢ Considera usted, que el papel que tienen las
notarias en las transferencias de bienes A( X ) D( )
inmuebles da seguridad juridica? SUGERENCIAS:

1. Totalmente en desacuerdo | e
Endesacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

arwDd

¢ Considera que las partes notariales de actos
de transferencia que son presentados de A( X ) D( )
manera fisica por parte de los terceros SUGERENCIAS:
debidamente autorizados por el Notario PUDIICO | ........ccooiviiiiiiiiiiiieeen,
generan certeza?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

¢ Considera usted, que el actual sistema

registral notarial de bienes inmuebles evita el A( X ) D( )
trafico ilicito?
1. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:

2. Endesacuerdo
3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo | .
4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo
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07

¢ Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles facilita la
doble venta?
1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

a s

ACX ) DI )
SUGERENCIAS:

08

¢ Considera usted, que el actual sistema
registral notarial de bienes inmuebles evita
procesos judiciales a terceros adquirientes?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DI )
SUGERENCIAS:

09

¢ El actual sistema registral notarial de bienes
inmuebles permite que se genere el delito de
estelionato?
1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

arwDd

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

10

¢ Considera usted, que el actual sistema
registral notarial debe ser modificado?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

11

¢ Los actos juridicos de transferencia de
propiedad inmueble generan poca certeza en
los beneficiarios?
1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

aprwDd

ACX ) DI )
SUGERENCIAS:
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12

¢ Estaria de acuerdo con la implementacion de
un sistema de registro notarial nacional Gnico
electrénico?
1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

a s

AC X ) D( )
SUGERENCIAS:

13

¢ Considera usted, que con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
anico electrénico evitaria el delito de
estelionato para transferencias de bienes
inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DI )
SUGERENCIAS:

14

¢ Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles debe ser
modificado?
1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

a s

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

15

¢ Considera usted que, con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
anico electrénico se pueda mejorar la
seguridad juridica para transferencias de
bienes inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo
En desacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

a e

A(C X ) DI )
SUGERENCIAS:
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- ¢ Actualmente usted es propietario de un bien
inmueble? A(X ) D( )

1. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:
Endesacuerdo
Ni de acuerdo, ni en desacuerdo | .o
De acuerdo
Totalmente de acuerdo

a bk wn

-. ¢,Considera usted que, el actual sistema de
transferencia de bien inmueble da seguridad A( X) D( )
juridica? SUGERENCIAS:
1. Totalmente en desacuerdo | e
2. Endesacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

- ¢Le parece eficiente el proceso de
transferencia que se realiza en las notarias? A( X ) D( )
1. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:
2. Endesacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo | oo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

¢Actualmente esta en posesion de la
propiedad? A( X ) D( )
. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

=

¢, Registros publicos le genera seguridad
juridica de proteccién de su propiedad? A( X ) D( )
1. Totalmente en desacuerdo SUGERENCIAS:
2. Endesacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo | oo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo
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21

¢ Esta de acuerdo que no sea obligatorio la
inscripcién del bien inmueble en registros
publicos?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:

22

¢ Le parece adecuado que la transferencia de
propiedad se dé con el simple consentimiento
(acuerdo escrito) de las partes?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(C X)) D
SUGERENCIAS:

23

¢ Esta de acuerdo que la actual regulacién de
la transferencia de propiedad inmueble evita la
doble venta o fraude?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A( X ) DY
SUGERENCIAS:

24

¢ Estaria de acuerdo con la implementacion de
un sistema de registro notarial nacional unico
electrénico?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(CX ) DI
SUGERENCIAS:

25

¢ Considera usted que, con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
unico electrénico se pueda mejorar la
seguridad juridica para transferencias de
bienes inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:
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4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

PROMEDIO OBTENIDO:

A( X

) D (

7.- COMENTARIOS GENERALES
ESTA CONFORME

8.- OBSERVACIONES:
NINGUNA

Abog. Irma Marcela Ruesta Bregante.

Reg. Ical N° 4819
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SENOR DE SIPAN

[55 UNIVERSIDAD

1.C

FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO POR JUICIO DE EXPERTOS

1. NOMBRE DEL EXPERTO

MIRELA DEL CARMEN CARRANZA

TRIGOSO
PROFESION ABOGADA
ESPECIALIDAD DERECHO CIVIL Y PROCESAL CIVIL
) GRADO ACADEMICO MAESTRA EN DERECHO
' EXPERIENCIA PROFESIONAL ABOGADA INDEPENDIENTE
(ANOS)
CARGO ABOGADA

TITULO DE LA INVESTIGACION:

EL SISTEMA REGISTRAL NOTARIAL DE LAS ESCRITURAS DE TRANSFERENCIA DE
PROPIEDAD INMUEBLE EN LA REGION JUNIN

3. DATOS DEL TESISTA
3.1 | NOMBRES Y APELLIDOS NOLA MATTOS JULCA
3.2 | ESCUELA PROFESIONAL DERECHO
1. Entrevista ( )
4. INSTRUMENTO EVALUADO 2. Cuestionario ( X)
3. Lista de Cotejo ( )
4. Diario de campo ( )
GENERAL:
Determinar los efectos juridicos de la
5 OBJETIVOS DEL implementacion de un registro notarial nacional
INSTRUMENTO Gnico electronico para las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la region
Junin.
ESPECIFICOS:

121




1. Conocer el sistema registral notarial de las
escrituras de transferencia de propiedad
inmueble en la region Junin.

2. Analizar casuisticas referido al trafico ilegal de
propiedad inmueble.

3. Proponer un Registro Notarial Electrénico Unico
a nivel nacional de las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la
regiéon Junin.

A continuacién se le presentan los indicadores en forma de preguntas o propuestas para
que usted los evalue marcando con un aspa (x) en “A” si esta de ACUERDO o en “D” si
estd en DESACUERDO, SI ESTA EN DESACUERDO POR FAVOR ESPECIFIQUE SUS

SUGERENCIAS
N° 6. DETALLE DE LOS ITEMS DEL ALTERNATIVAS
INSTRUMENTO

Cree usted, que el actual sistema de

de actos de transferencia
. Totalmente en desacuerdo
. En desacuerdo

01

[EEN

2

3

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

transferencia de bien inmueble permite
verificar la autenticidad de las partes notariales | SUGERENCIAS:

. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

AC X ) D(C )

juridica.

02 1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo

4. De acuerdo
5.-Totalmente de acuerdo

Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bien inmueble da seguridad A(X ) D ( )

SUGERENCIAS:

3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo | oo

¢ Le parece eficiente el proceso de

1. Totalmente en desacuerdo

03 2. En desacuerdo

4. De acuerdo

transferencia que se realiza en las notarias? A( X) D ( )

SUGERENCIAS:

3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo | oo




5. Totalmente de acuerdo

04

¢, Considera usted, que el papel que tienen las
notarias en las transferencias de bienes
inmuebles da seguridad juridica?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

05

¢, Considera que las partes notariales de actos
de transferencia que son presentados de
manera fisica por parte de los terceros
debidamente autorizados por el Notario
Publico generan certeza?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DS )
SUGERENCIAS:

06

¢, Considera usted, que el actual sistema
registral notarial de bienes inmuebles evita el
trafico ilicito?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

07

¢, Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles facilita la
doble venta?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(CX ) DS )
SUGERENCIAS:
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¢, Considera usted, que el actual sistema
registral notarial de bienes inmuebles evita

AC X ) DS )

procesos judiciales a terceros adquirientes? SUGERENCIAS:
1. Totalmente en desacuerdo | e
08 2. Endesacuerdo
3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo
¢ El actual sistema registral notarial de bienes
inmuebles permite que se genere el delito de A( X ) D( )

09

estelionato?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

SUGERENCIAS:

10

¢, Considera usted, que el actual sistema
registral notarial debe ser modificado?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:

11

¢ Los actos juridicos de transferencia de
propiedad inmueble generan poca certeza en
los beneficiarios?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

ACX ) DI )
SUGERENCIAS:

12

¢ Estaria de acuerdo con la implementacion de
un sistema de registro notarial nacional Unico
electrénico?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI )
SUGERENCIAS:
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13

¢, Considera usted, que con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
anico electrénico evitaria el delito de
estelionato para transferencias de bienes
inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:

14

¢, Considera usted, que el actual sistema de
transferencia de bienes inmuebles debe ser
modificado?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Nide acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:

15

¢ Considera usted que, con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
anico electrénico se pueda mejorar la
seguridad juridica para transferencias de
bienes inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:

16

- ¢ Actualmente usted es propietario de un bien
inmueble?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(CX ) DI
SUGERENCIAS:
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17

.- ¢ Considera usted que, el actual sistema de
transferencia de bien inmueble da seguridad
juridica?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X)) DI
SUGERENCIAS:

18

- ¢ Le parece eficiente el proceso de
transferencia que se realiza en las notarias?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DS
SUGERENCIAS:

19

¢Actualmente esta en posesion de la
propiedad?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DS
SUGERENCIAS:

20

¢, Registros publicos le genera seguridad
juridica de proteccion de su propiedad?
1. Totalmente en desacuerdo
2. En desacuerdo
3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

AC X ) D
SUGERENCIAS:

21

¢ Esta de acuerdo que no sea obligatorio la
inscripcion del bien inmueble en registros
publicos?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:




3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
4. De acuerdo
5. Totalmente de acuerdo

22

¢ Le parece adecuado que la transferencia de
propiedad se dé con el simple consentimiento
(acuerdo escrito) de las partes?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X)) DI
SUGERENCIAS:

23

¢ Esta de acuerdo que la actual regulacion de
la transferencia de propiedad inmueble evita la
doble venta o fraude?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

A(C X ) DS
SUGERENCIAS:

24

¢ Estaria de acuerdo con la implementacion de
un sistema de registro notarial nacional Unico
electronico?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

ACX ) DI
SUGERENCIAS:

25

¢, Considera usted que, con la implementacion
de un sistema de registro notarial nacional
anico electrénico se pueda mejorar la
seguridad juridica para transferencias de
bienes inmuebles?

1. Totalmente en desacuerdo

2. En desacuerdo

3. Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

4. De acuerdo

5. Totalmente de acuerdo

AC X ) DI
SUGERENCIAS:
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PROMEDIO OBTENIDO:

A( X

) D (

7.- COMENTARIOS GENERALES
ESTA CONFORME

8.- OBSERVACIONES:
NINGUNA

~ 3 % —
-

Abog. Mirela del Carmen Carranza Trigoso.

Reg. Ical N° 8909
MG. DERECHO CIVIL Y PROCESAL CIVIL.
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Anexo 4. Matriz de consistencia-el sistema registral notarial de las escrituras de transferencia de propiedad inmueble en Junin.

VARIABLES

PROBLEMA

HIPOTESIS

OBJETIVOS

INDEPENDIENTE:
EL SISTEMA
REGISTRAL
NOTARIAL

DEPENDIENTE:

TRANSFERENCIA
DE PROPIEDAD
INMUEBLE

¢cDe qué manera el
sistema registral notarial

de las escrituras de
transferencia de
propiedad inmueble
impide, el trafico de

propiedad inmueble?

Si se implementa un registro

notarial  nacional  Unico
electronico para las
escrituras de transferencia
de propiedad inmueble
entonces se evitara el trafico
de BIENES inmuebles.

GENERAL: Determinar los efectos juridicos de la
implementacién de un registro notarial nacional
anico electrénico para las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la regién
Junin 2020.

ESPECIFICOS:

1. conocer el sistema registral notarial de las
escrituras de transferencia de propiedad inmueble
en la regién Junin.

tréfico de

2. Analizar casuisticas referido al

propiedad inmueble.

3. Proponer un sistema registral notarial electrénico

Unico a nivel nacional de las escrituras de
transferencia de propiedad inmueble en la region
Junin.
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Anexo 5. Jurisprudencia

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3312-2013
JUNIN
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

SUMILLA: Lo sentencia fecumda se encusalra ecursa en
causal de nubdad 8l condemar la apelada sin advestr que la
misma transgrede el arlicwo 138 ncso 5 de la Constitucion
Politica del Pery al delsemngr Dajo 1a Interpredacion arrcoea del
" arficulo 1135 del Codgo Civi que @l emplazado oslenta un

‘mejor derecha c@ propiedad” frente @ 1a demandante no

1obuaanuouoplmcdnauwmnmmmmnrm
!mmmalmmcmlomnmmcmmaa
| feguiar o5 actos juridicos que contene cbAGAsones de dar en &
; caso de concurrencia de acreedores de Lienes inmuedles y mo
;mmummnalaﬂmnbsderecmnduwnoenet
caso 08 Iulos 88 cuales se encuenlran reguladas en los
amicukos 923 y sguientes ast como en & aticulo 2014 del
Codigo Civil y en los articuios 2 numersl 16 y 70 de I3
Consltucikin Politica del Perd por tratarsa dé un derecho
furdamental @ inviolatie el cudl tiene el cardcter de excusvo y
excluyents alectandose la sagurkdad juridice que su nsonpcien
-3 en kos Registros Publces olorga

Lima, seis de octubre
de dos mi catorce. -
LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA
REPUBLICA: Visla la causa numero tres trescientos doce - dos mil trece en
" Auvdiencia Publica de la presente fecha y producida la votacion conforme a ley
e proceda a emitir la siguiente sentencia.
MATERIA DEL RECURSO:
Se trata del recurso del recurso de casacon interpuesto por Miryam Luz
, Chipana Sofo por su propio derecho y en representacion de su madre Marla
| Esther Soto Ramos viuda de Chipana y de sus hermanas Jeanet! Chipana Soto
: y Victoria Chipana Rondan de Lozano contra la sentencia de vista expedida por
la Segunda Sala Mixta de Huancayo de |a Corte Superior de Justcia de Junin
que confirma |a resolucion apelada que deciara infundada 1a demanda —————

FUNDAMENTOS DEL RECURSO:
Esta Sala Suprema medianie resolucion de techa veintidés de noviembre de

dosmdueeadocwoproooanuelteoumdecaeadwpovlasm
sbgu/-gptos; a) Infraccién normativa del articulo 2022 del Cadigo Civil, al

alega la recurrente que si bien al presantar su demanda e interponar
su recurso de apelacitn no invocd su derecho real sobra el inmueble sub ks
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3312-2013

JUNIN

MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

an virtud al principio de prioridad registral frente al darecho real invocado por
demandado sin embargo los organcs junsdiccionakes debian examinar tambign
a mérito del principio de publicidad regstral ¥ de los hechos presumidos por hey
segun ko contemplado en el aficulo 190 inciso 3 del Codigo Procesal Cwil la
exislencia 0 no de la pnoridad regisiral entre las partes pues |8 recurmenls
cuenta con una anotacin preventiva sobre al inmueble an la Parbida numesno
03008080, b} Infraccion normativa del articulo 366 del Cadige Procesal
Civil, sostiene que se ha aplicado de manaera restrictiva la precitada norma al
no haberse examinado la existencia o no de la pricndad registral de las pares
hecho que ha incidide en la parte resoluliva de |a recurmids. —------c-esss—--——

Por lales consideraciones y de conformidad a lo establecxdo por ko previsto por

gl articulo 396 tercer parrafo item 1 del Cédigo Procesal Civil, declararon
__FUNDADO el recurso de casacién Interpuesto por Miryam Luz Chipana Soto
& por su propio defecho y en representacidn de su madre Maria Esther Soto

131



CASACION 3312-2013

JUNIN

MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Ramos wviuda de Chipana y de sus hermanas Jeanott Chipana Soto y Victoria
Chipana Rondan de Lozano, CASARON la sentencia de vista expedida por 1a
Segunda Sala Mixta de Huancayo de la Corte Superior de Justicia de Junin; en
consecuencia declararon nula la misma, ORDENARON que la Sala Superior
emita nueva resolucion atendendo a las consideracones expuestas en la
presenie sentencia. DISPUSIERON la publicacion de ia presente resolucion en
el Daano Oficial "El Peruano” bajo responsabiidad. en los seguidos por Miryam
Luz Chipana Scto y otros con Damel Marcelo Orellana Rosas sobre Mejor
Derecho de Propiedad. y. los devolvieron Ponente Senora Valkcarce! Saldanas,

Jueza Suprema -
S.S5. -

VALCARCEL SALDANA
CABELLO MATAMALA

MIRANDA MOLINA

~"._ T .y

CUNYA CELI e S — A

CALDERON PUERTAS ~ )

/
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Expediente 656-07 “A”, Cuarta Sala Penal con Reos Libres de Lima

SEGUNDO.- Que, la imputacion que recae sobre el procesado Edson Yesaac Vita
Landa, es el hecho de que en contubernio con su coprocesado, ya sentenciado,
Jorge Mendoza Guerra, adquiri6 mediante contrato de compraventa celebrado
entre el mismo y Mendoza Guerra, el bien inmueble ubicado en la avenida Canto
Grande manzana B guién uno, lote treinta y nueve Canto Grande, San Juan de
Lurigancho, por la suma de sesenta y siete mil nuevos soles, presentando el
procesado Vita Landa dicho contrato ante las Oficinas de Registros Publicos a fin
de registrar el inmueble a su nombre, lo cual consiguid, interponiendo una demanda
de desalojo en contra del agraviado Mera Iparraguirre, lo cual no se logré concretar
debido a que este tenia a su favor un contrato de compraventa del inmueble sub
Litis celebrado en el afio mil novecientos noventa y tres con el sentenciado
Mendoza Guerra, y una escritura publica del bien inmueble a su nombre otorgado

por quincuagésimo quinto juzgado civil de Lima.
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