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Resumen

En la presente investigacion titulada “Analisis del sistema juridico peruano de
transferencia de bienes inmuebles y la seguridad juridica del adquiriente mediante la inscripcion
registral Chiclayo, 2021-2022”, se sostuvo como problematica: ¢De qué manera el sistema
juridico peruano repercute en la seguridad juridica en la transferencia de los bienes inmuebles
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022? EIl objetivo general que
se propuso para llevar a cabo la presente investigacion es determinar si el sistema juridico
peruano de transferencia de bienes inmuebles otorga mayor seguridad juridica al adquiriente
mediante la inscripcién registral, Chiclayo, 2021-2022, asi como cuatro objetivos especificos
gue permitan dar respuesta a la problematica. La investigacion que se desarrolla es de tipo
cualitativo, en razén a que se ha recopilado informacién existente en torno a la investigacion,
gue ha permito analizar la figura de transferencia de bienes inmuebles. Finalmente, se lleg6 a
la conclusion de que el sistema registral declarativo que tiene el Pertd no le otorga al adquiriente
la suficiente seguridad juridica al momento de transferir un bien inmueble, y por ende no
garantiza de manera idonea los derechos que le asisten como propietario, esto podra
solucionarse mediante la instauracién de un sistema registral constitutivo donde la inscripcién
sea obligatoria. De igual modo se formula las recomendaciones pertinentes, las cuales procuran

ser un aporte esencial para el tema objeto de investigacion.

Palabras Clave: Transferencia de bienes inmuebles, seguridad juridica, sistema

declarativo, sistema constitutivo, inscripcién obligatoria.



Abstract

In the present investigation entitled "Analysis of the Peruvian legal system for the transfer
of real estate and the legal security of the acquirer through the Chiclayo registry inscription,
2021-2022", it was argued as a problem: how does the Peruvian legal system affect security?
legal in the transfer of the real estate of the acquirer through the registration Chiclayo, 2021 -
20227 The general objective that was proposed to carry out this investigation is to determine if
the Peruvian legal system for the transfer of real estate provides greater legal certainty to the
acquirer through registration, Chiclayo, 2021-2022, as well as four Specific Objectives that allow
response to the problem. The investigation that is developed is of a qualitative type, due to the
fact that existing information has been compiled around the investigation, which has allowed the
analysis of the figure of transfer of real estate. Finally, it was concluded that the declarative
registration system that Peru has does not give the purchaser sufficient legal security when
transferring real estate, and therefore does not adequately guarantee the rights that assist him
as an owner. This can be solved by establishing a constitutive registration system where
registration is mandatory. In the same way, the pertinent recommendations were formulated,

which seek to be an essential contribution to the subject under investigation.

Keywords: Transfer of real estate, legal security, declarative system, constitutive

system, compulsory inscript
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I. INTRODUCCION

1.1. Realidad problematica

Las transferencias de bienes inmuebles que se realizan en las distintas notarias
del Perq, resultan un tema sumamente debatido, dado que en la basta jurisprudencia del
pais se puede evidenciar la existencia de diversas posturas por parte de los operadores
de justicia, que resultan contraponiéndose constantemente, lo que a su vez origina que la
normativa existente no sea uniforme en cuando a la regulacion y la aplicacién de esta
figura, e incluso esta situacion se puede reflejar en la amplia doctrina. A diario, se celebran
cuantiosas transacciones de este tipo de bienes, sin embargo, en su mayoria se llevan a
cabo bajo la declaracion de las partes contratantes, ello segun lo instaurado en el Cédigo

Civil de 1984.

La declaracion de los contratantes o también conocido como acuerdo de
voluntades, frecuentemente se expresa mediante los documentos privados, lo que a su
vez suscita que la persona que adquiere el bien inmueble tenga cierta inseguridad juridica,
dado que no tiene la plena certeza de que el bien que fue objeto de transferencia
solamente lleg6 a vendérsele a él y no a otras personas. Asimismo, dada la informacién
contenida en la jurisprudencia y la doctrina nacional, motivan la existencia de criterios
totalmente opuestos por el juzgador y de ese modo la eficacia y celeridad al momento de
resolver este tipo de casos resulte afectada, esta situacion permite evidenciar que las
normas con las que cuenta el Estado peruano no son idéneas ni oportunas para los

tiempos actuales.

Para el doctrinario Peralta (2021) el sistema de transferencia de la propiedad no
es suficientemente eficaz, por el hecho de que en el Perl no se cuenta con un sistema
constitutivo de derecho, situacién que deberia cambiarse por la inscripcién obligatoria de

la transferencia con el propdsito de otorgarle mayor seguridad juridica al adquiriente.
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La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos del Perd (SUNARP),
cuenta con diversos sistemas o0 mecanismos para resguardar el derecho de propiedad,;
sin embargo, a pesar de eso existen personas a la que se les ha vulnerado ese derecho,
por esa razén es que el sistema con el que cuenta esta institucién no es eficiente, y ello
se debe en parte a que en el Cdédigo Civil peruano no se le ha brindado una apropiada

regulacion a la figura de la propiedad.

Un tema relevante en la presente investigacion es la insuficiente seguridad juridica
gue brinda SUNARP, pues constantemente es burlada por usuarios que llevan a cabo
actos de mala fe referentes a las transferencias de bienes inmuebles, tales como
suplantacion de identidad, el trafico de terrenos y otros, que, aunque en un inicié se penso

se realizaron de buena fe, estos se configuraron de modo indebido.

En tal sentido, la presente investigacion tiene como objetivo poder analizar si el
actual sistema de transferencia de bienes inmuebles con el que cuenta el Peru le otorga
al adquiriente la seguridad juridica que busca, a través de la inscripcion registral; del
mismo modo busca determinar cuéles serian las medidas a emplear para poner instaurar

un sistema registral mas oportuno a la realidad por la que atraviesa la sociedad.

A nivel internacional

Morales (2017), en su investigacion en Colombia titulada: “La venta de cosa
ajena en Colombia. Un estudio comparado con México sobre la validez y seguridad
juridica”, tuvo por objetivo examinar la necesidad de los mecanismos juridicos para que
puedan ser adoptados por el Estado Colombiano con el fin de otorgar mayor seguridad
juridica a los usuarios que celebrasen contratos. En esta investigacion se concluy6 que
existe en este tipo de transacciones, la posibilidad de que un ciudadano venda a otra
persona venda un bien que no es de su propiedad, sin la necesidad de contar con el

permiso correspondiente y por ende, se determind que las normas perjudicarian a la
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persona que ostenta el titulo de dominio, afectando de ese modo el derecho tanto del

propietario como el comprador del bien.

Barros (2019), en su investigacién en Chile titulada: “Los limites a la funcién
calificadora en el sistema registral Chileno”, tuvo como objetivo realizar un diagnéstico
de la fundacion del sistema registral de bienes inmuebles, en razon de la entrada en
vigencia del Cédigo Civil Chileno. En la investigacion se concluyd que el sistema de
transmision de la propiedad esta alterado en razén a la existencia de supuestos de venta
multiples regulados en su C.C., lo que origina que el vendedor pueda enajenar y a su
vez entregar el bien a otras personas; sin embargo, solo uno podra adquirirlo y es a
quien se le entreg6 primero, pero ante la falta de titularidad se debera de llevar a cabo

una subsanacion de la misma ello en pro de la seguridad del trafico juridico.

Fernandez (2016), en su investigacién en Espafa titulada: “Compraventa y
transmision de la propiedad”; tuvo como principal objetivo el analizar la regulacién que
le da la legislacion espafiola a la figura de la transmisién de la propiedad. En la
investigacion se concluyd que el sistema tiene una preferencia basa en la prioridad
registral, puesto que, ante la figura de ventas multiples de bienes inmuebles, el

adquiriente propietario sera el que los inscribi6é antes en los registros.

A nivel nacional

Peralta (2018), en su investigacién en Juliaca titulada: “Sistema consensual y
sistema constitutivo en el trafico inmobiliario y sus incidencias en la seguridad juridica
en el &mbito judicial de la provincia de San Roméan, 2014”7, tuvo como objetivo demostrar
gue el sistema consensual con el que cuenta el Per( establece que para poder transmitir
las propiedad de un bien es suficiente el intercambio de voluntad de las partes
contratantes, es decir que no existe la obligatoriedad de la inscripciébn. En la
investigacion de concluyo que la existencia del trafico de la propiedad, es la causa de la

inseguridad juridica al momento de realizar la transferencia de un bien inmueble y mas
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aun si este no se encuentra inscrito debidamente en registros publicos, afectando de

ese modo el derecho del adquiriente.

Garcia (2021), en su investigacion en Lima titulada: “Seguridad juridica y el
sistema de la propiedad inmueble”, tuvo como objetivo analizar ampliamente la figura
de la seguridad juridica y la del sistema de transferencia de la propiedad inmueble, bajo
un enfoque cualitativo, con un disefio dogmatico — descriptivo. La investigacion concluyé
el sistema de transferencia peruano solo protege parcialmente el derecho del
adquiriente, es por esa razén que se determind que los registros publicos deben de
otorgar mayor facilidad al momento de inscribir una propiedad, con la finalidad de evitar

el trafico de propiedades.

Castro (2018), en su investigacion en Lima titulada: “Analisis de la problematica
del sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ambito
inmobiliario”, sefiald6 como obijetivo identificar aquellas problematicas que puede llegar
a generar el sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles. La
investigacion concluyd que es necesaria la existencia de un sistema de transferencia
registral gue se encuentre basado en la inscripcion registral de la propiedad, es decir un
sistema constitutivo de derechos, el cual podra evitar la doble venta de predios o el
trafico de los mismos; también se establecié que la publicidad existente en la inscripcion

registral produce certeza de la inscripcion del derecho de propiedad.

Palacios (2018), en su investigacion en Piura titulada: “La transferencia de
inmuebles como acto constitutivo de derechos: una reforma necesaria”, sefialé6 como
objetivo analizar la razén de que la aplicacion del articulo 949 del Cédigo Civil no otorgue
seguridad juridica al adquirir los bienes inmuebles en el Perl. La investigacion concluyé
gue es fundamental la instauracién de un nuevo sistema registral, que proteja los
derechos del adquiriente para asi oponerse a los terceros mediante el principio de

publicidad registral; teniendo en cuenta que la inscripcion de la propiedad es solo

14



declarativa, prescindiendo asi de los instrumentos publicitarios que se requieren para
dar a conocer las transferencias que se realicen y brindando asi seguridad juridica al

adquiriente.

Canchalla (2017), en su investigacion en Lima titulada: “Las implicancias del
Derecho de Propiedad en los Registros Publicos de Lima-2017”, tuvo como objetivo
determinar si las implicancias que traen consigo el derecho de propiedad afectan a los
usuarios en los Registros Publicos en la ciudad de Lima. La investigacién concluy6 que
la seguridad juridica que ofrece esté entidad no resulta lo suficientemente satisfactoria,
debido que a pesar de emplearse mecanismos como Alerta Registral no son eficientes,
ya que no es automatica, sino mas bien opcional para los usuarios, lo que significa que
solo si ellos los desean se pueden inscribir, caso contrario no llega a efectuarse un

registro idéneo.

A nivel local

Castro (2020), en su investigacion en Pimentel titulada: “Analisis de la duplicidad
de partidas registrales y el mejor derecho de propiedad en el ambito de la Sunarp
Lambayeque”, tuvo como objetivo determinar si efectivamente existe una relacion entre
la duplicidad de partidas registrales y el mejor derecho de propiedad en los registros
publicos. La investigacion concluyé que esta duplicidad de partidas tiene una relacion
con la forma en la que se adquiere una propiedad, y es por esa razén que es hecesario
acudir al principio de publicidad, a efectos de poder evitar que la inscripcién no sea

errénea para proteger los derechos del adquiriente.

Gil (2020), en su investigacion en Lambayeque titulada: “La aplicacion de la Fe
publica registral y el Derecho de propiedad en el sistema consensual de transferencia
de inmuebles”, tuvo como objetivo es determinar si en el sistema consensual con el que
cuenta el Perd, la denominada fe publica registral resulta incompatible con el conocido

derecho de propiedad, y si de esa manera habilita y legitima a la transferencia de estos
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bienes al non domino. La investigacion concluyé que la aplicacion de la tan conocida fe
publica, resulta primordial para poder establecer el efecto respecto al trafico de
propiedades en el Perd, y para que pueda pasar primero por la publicidad registral y
obtener valides en registros; asimismo, conforme lo sefala la Corte suprema, existe un
criterio conocido como diligencia ordinaria minima, que establece que el comprador
debera de verificar en qué estado se encuentra el bien que quiere adquirir, y quien o

guienes son las personas que poseen a posesion de este.

Montenegro y Yahuana (2018), en su investigacion en Lambayeque titulada: “La
modificacion del articulo 949 del Cadigo Civil referente a la inscripcion obligatoria del
predio adquirido”, tuvo como objetivo realizar un analisis y una propuesta para poder
modificar el articulo 949 del C.C., para poder establecer la obligatoriedad de la
inscripcion de la propiedad que se adquiriere. La investigacion concluyé que los
operadores del derecho no toman en consideracion las diferentes discrepancias tedricas
respecto a la inscripcion de un predio, por eso, para poder resolver los problemas que
surgen por no realizar una inscripcion registral es necesario que se conozca y aplica los

planteamientos teoricos existentes.

Pérez (2019), en su investigacién en Pimentel titulada: “Proyecto legislativo para
adicionar al articulo 2022, el articulo 2022 A) Cdadigo Civil, en registro publico de las
escrituras notariales de transferencia de propiedad inmueble”, tuvo como objetivo la
elaboracion de una propuesta legislativa que permita adicionar a los articulos 2022 y
2022 A) del C.C., en el registro publico peruano referente a las escrituras notariales
donde consta la transferencia propiedad inmueble y asi poder tener la oponibilidad, con
el fin de determinar correctamente la propiedad de un bien. La investigacion concluy6
gue la normativa referente a la transferencia de las propiedades y la oponibilidad
registral estan ocasionado perjuicios para muchos adquirientes que actlian de buena fe,

teniendo inclusive un titulo més antiguo; es por eso que existe inseguridad juridica en el
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tréfico juridico, llegando incluso al punto de crearse modos delictivos en el Per, como

el tan conocido trafico de terrenos.

Vallejos (2020), en su investigacion titulada: “Proponer la modificacion de la
figura de la compraventa de bien ajeno para brindar seguridad juridica a la propiedad en
el Cddigo Civil peruano”, tuvo como objetivo elaborar una propuesta para que la
compraventa de bien ajeno se regule idoneamente en el C.C. peruano, para de ese
modo garantizar la seguridad juridica del adquiriente, asi como el derecho constitucional
gue le proporciona la constitucional referente a la propiedad. La investigacion concluy6
gue la propiedad constituye un derecho regulado constitucionalmente, que a su vez se
encuentra protegida por un principio rector conocido como seguridad juridica, el cual
otorga garantias que producen la certeza y seguridad al adquirente que realiza la
compraventa de un bien inmueble y de manera adicional ayuda a promover el trafico y

la correcta circulacion econdémica de las propiedades inmuebles.

La importancia de la presente investigacion se centra en una problematica que
surge respecto a si el sistema de transferencia de bienes inmuebles logra garantizar al
adquiriente seguridad juridica mediante la inscripcidon registral. Asi mismo, la
investigacion se justifica desde un punto de vista social y en base a una necesidad de
regulacion del tema en la norma, pues nos permitird conocer cuél es la magnitud e
importancia que ocasiona un sistema de transferencia que tenga su base solo por el
consentimiento de las partes, de esa manera analizaremos el sistema y se determinara
las medidas que pueden permitirnos desarrollar un sistema de transferencia centrado
en un registro constitutivo, esto a partir del estudio de la legislacion comparada. De igual
forma, la presente investigacion, llega a demostrar que el mundo esta en constante
cambio y que por lo tanto son necesarias las reformas tanto en el ambito notarial como
registral, respecto al tema del sistema de transferencias de bienes inmuebles, debido a
gue no esta siendo utilizado correctamente a causa del sistema consensual, lo que

origina el tréfico inmobiliario.
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1.2. Formulacién del problema.
Problema general

¢,De qué manera el sistema juridico peruano repercute en la seguridad juridica
en la transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente mediante la inscripcion

registral Chiclayo, 2021-20227?

Problemas especificos

- ¢Cudl es el criterio respecto a la seguridad juridica en la transferencia de los bienes
inmuebles del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-20227?

- ¢Es necesario que se genere un cambio normativo en la legislacion notarial y
registral con el objetivo de poner en funcionamiento un sistema constitutivo que
brinde seguridad juridica al adquiriente en la transferencia de los bienes inmuebles
del adquiriente mediante la inscripcién registral Chiclayo, 2021-20227?

- ¢Como son los sistemas de transferencia de bienes inmuebles y su relacion con la
seguridad juridica otorgada al adquiriente en el Derecho comparado?

- ¢Qué medidas deberian de aplicarse para poder mantener un sistema de
trasferencia de bienes inmuebles que brinde una mayor seguridad juridica al

adquiriente?

1.3. Objetivos.

Objetivo general

Determinar si el sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles
otorga mayor seguridad juridica al adquiriente mediante la inscripcién registral, Chiclayo,

2021-2022.
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Objetivos especificos

Describir los criterios que adopta la jurisprudencia peruana en relacion a la
transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente mediante la inscripcion
registral Chiclayo, 2021-2022.

Fundamentar la necesidad de un cambio en la norma notarial y registral con el
objetivo de poner en funcionamiento un sistema constitutivo que brinde seguridad
juridica al adquiriente en la transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente
mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022.

Analizar los sistemas de transferencia de bienes inmuebles en el Derecho
comparado y su relacién con la seguridad juridica otorgada al adquiriente.

Explicar qué medidas deberian de aplicarse para poder mantener un sistema de
transferencia de bienes inmuebles que brinde una mayor seguridad juridica al

adquiriente.

1.4. Teorias relacionadas al tema.

1.4.1. Anélisis doctrinario
A partir del punto de vista del marco teérico, que son referencias de la
presente investigacion, se debe sefalar que todo estudio materia de investigacién
necesita de una fundamentacioén técnica, para poder llegar a entender el problema

gue se esta investigando.

1.4.1.1. Evolucion del sistema de transferencia de bienes inmuebles

A. El Sistema Romano

Este sistema es considerado como un clasico o también llamado como
sistema de unién de titulo y modo. Para el derecho romano antiguo, habia
diferentes modos de transferir la propiedad, tal como la traditio, la mancipatio, el

in jure cessio.
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B. El Sistema Aleman

Al igual que el anterior sistema, en este no era suficiente el acuerdo que
expresen en el contrato las partes, ya que aqui, en lo referente a la transferencia
de bienes inmuebles se debia de seguir una tradicién, para la cual era necesaria

la inscripcion de esta en el registro de propiedad.

C. Sistemas modernos

Para la doctrina existen dos grandes sistemas de transferencia, los

cuales son:

i. Sistema de unidad del contrato:

Este hace referencia que solo se necesita un acto juridico que exprese
la voluntad de las partes intervinientes, dentro de este existen dos
modalidades; el sistema transmisivo de causa Unica, el cual sefiala que para
realizar una transferencia de un bien inmueble solo es suficiente un contrato,
por ende no se requiere ningun otro requisito mas que el acuerdo de
voluntades; y por otro lado esta el sistema transmisivo de la doble causa, el
cual establece que ademas del contrato de transferencia es necesario un acto

posterior gue tiene como fin que la sociedad conozca el acto realizado.

A partir del dltimo sistema antes mencionado, podemos encontrar
otras modalidades como el sistema de la unién o yuxtaposicién del titulo y
modo, en donde el titulo se llega a manifestar en el contrato y el modo a través
de la tradicién; también esta el sistema registral constitutivo no convalidante,
este requiere que el acto celebrado se publique con el fin de que las personas
puedan oponer este derecho frente a terceros, aqui la transferencia viene a

ser el modo y tiene un fin traslativo. Una dltima modalidad es el sistema de
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separacion del contrato, el cual también sefiala que para la transferencia de
una propiedad se requiere de dos actos, uno de ellos conocido como acto

obligacional y el otro como acto de disposicion.

ii. Sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles:

El articulo 949 del Cdodigo Civil peruano, establece que: “La sola
obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor

propietario de él, salvo disposicién legal diferente o pacto en contrario”.

1.4.1.2. Derecho de propiedad

Concepto

La nocion de propiedad se ha desarrollado desde diversos aspectos: el
filoséfico, el social, el juridico, el econdmico, entre otros. Desde el primer aspecto
que es el filoséfico, la propiedad es conocida como aquel instrumento que
confiere a las personas desarrollarse durante su vida con valores que son
considerados como esenciales como son la justicia, libertad, solidaridad, etc.;
mientras que, desde el segundo punto de vista, que es el social, se entiende el
término de propiedad como una necesidad social que es esencial para la vida;
de la misma forma el punto de vista juridico establece que la propiedad es el
derecho con el que cuentan las personas para ejercer un determinado poder
sobre los bienes, aquellos que se encuentran regulados por las leyes; y como
altimo punto de vista, el econémico, aqui el concepto de propiedad es aquel

modo de dar el uso maximo del valor de los bienes.

Para Lujan (2017) el derecho de propiedad es aquel derecho que tiene
como referencia a una de las instituciones mas antiguas en la historia del

hombre, y que tiene un doble caracter, tanto subjetivo o individual, asi como de
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una institucion objetiva mas valorativa, y que ademas cuenta con determinados
limites en lo referente a los derechos y obligaciones que debe de tener el

propietario de un bien.

Caracteristicas

Las caracteristicas del derecho de propiedad es que es: real, absoluto,

exclusivo y perpetuo.

1.4.1.3. Derecho registral

Concepto

El derecho registral es entendido como una disciplina que se encuentra
constituida por un conjunto de principios, hormas y reglamentos, los cuales son
de caracter especial, que norman y logran desarrollar la tutela de determinadas
situaciones juridicas mediante el conocido Sistema de Publicidad Juridico Legal
y que llega a ocasionar efectos juridicos sustantivos en el derecho privado, como
el nacimiento, preferencia y oponibilidad, todo ello con el objetivo y fin de

proporcionar seguridad en el trafico juridico respecto a intereses econémicos.

Segun Granados (2018) el derecho registral es aquella especialidad
juridica que se encuentra estrechamente vinculada al derecho de publicidad, ello
a gue es parte de la institucion conocida como Registros Publicos, la misma que
se encarga de otorgar certeza, confianza, seguridad y veracidad en relacion o
vinculo con los actos que llegan a realizarse y son producto del sujeto legitimado

para tal hecho.

Caracteristicas
El derecho registral cuenta con caracteristicas como: que es considerado

como un derecho autbnomo, con una legislacion propia, con principios y normas
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propias y que ademas las distintas directivas se dan en base a un registro y/o
por un reglamento; por otra parte, es considerado como un derecho
heterogéneo, debido a que se encuentra compuesto normas de derecho publicas
y privadas, las cuales ademas también permiten regular la organizacion registral

en el aspecto administrativa.

Es considerado ademas como un derecho limitativo, debido a que los
derechos, los actos inscribibles y mas se tienen que realizar en el sistema
conocido como Sistema Nacional de los Registros Publicos debido a que asi lo
sefiala la ley; ademas también se puede sefialar que es un derecho formalista,
ya que caso documento que se realiza como un parte notarial u otro tipo de
documentos deben de llevarse a cabo con aquellos requisitos de caracter formal

gue ya estan establecidos.

En ese sentido, Huayama (2018) establece que las caracteristicas del
sistema registral son los principios con los que cuenta, estos son los que logran

0 permiten que este sistema se distinga o0 asemeje de los demas.

Funcién del registro

Es importante indicar que la funcién del registro es la de otorgar seguridad
juridica, la cual puede ser expresada a manifestada en los siguientes momentos:
una es la conocida como seguridad dinamica y la otra es la estética. La primera
seguridad trata acerca de otorgar informacién a aquellas personas que desean
contratar con las personas que son titulares propietarios, asi como los que van
a brindar la informacion pertinente acerca de la vigencia del poder; por otra parte,
la seguridad estatica consiste en la intangibilidad respecto al contenido de los

respectivos asientos registrales.
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Para Larios (2015) la funcion registral cumple un rol trascendental en
cuento esta encargada de un servicio publico, lo que por ende esté orientado a
una finalidad publica, es por esa razén que el autor sefiala que la funcién se

encuadra dentro de los conocidos actos administrativos.

En este sentido el Tribunal Registral conceptualizé la funcién que tiene el
registro de la siguiente manera: Uno de los efectos primordiales del registro es
proporcionar seguridad juridica. Ese registro cuenta con una funcion doble, por
uno genera certeza sobre los actos publicados y por la otra procura cuidar la
realidad con el objetivo de que esta no pueda ser alterada. En ese aspecto se
tiene herramientas y aquellos principios registrales que ayudaran a que la
seguridad juridica que ha sido publicada por el registro antes mencionado sea

confiable.

Principios registrales

El trafico de bienes inmuebles y los principios registrales en nuestro pais
han crecido considerablemente, ademas el adquiriente posee o tiene la
seguridad juridica que los asientos que se publicitan son exactamente igual a la
realidad y este aspecto se puede sustentar en base a un conjunto de principios
gue colaboran a cumplir con los fines que posee el sistema registral peruano. En

la legislacion peruana, se puede encontrar los siguientes principios:

El principio de legalidad, el principio de rogacion, el principio de tracto
sucesivo, el principio de publicidad, el principio de titulacion auténtica, el principio
de especialidad, el principio de prioridad preferente, el principio de legitimacién,

el principio de prioridad excluyente y el principio de buena fe publica registral.

Los principios registrales antes mencionados se encuentran establecidos

en el Titulo | del Libro IX del Cdédigo Civil y también en el Titulo Preliminar del
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Reglamento General de los Registros Publicos (Resolucion N°126-2012-
SUNARP). La aplicacién de los principios es imprescindible, y se debe tener en
cuenta que estos se pueden tratar de diversos modos. En el Perq, los principios
antes mencionados ocasionan efectos ante la inscripcion, tales como:
legitimacion, publicidad, oponibilidad, fe publica registral, prioridad preferente o

de rango y la prioridad excluyente.

1.4.1.4. La Publicidad registral

Concepto

En cuanto a la publicidad registral, es preciso sefialar indicar que para
Salas (2021) la define como una institucion juridica que se origina con el objetivo
de brindar u otorgar seguridad juridica al trafico comercial, y que tiene como
finalidad el facilitar el trafico juridico exteriorizando la situacion juridica de un

predio que se pretende inscribir.

Funcién

Al referirnos a publicidad registral debemos entender y comprender que
esta se llegard a obtener mediante un 6rgano especifico al cual se le conoce
como registro, cuya finalidad es que se pueda conocer situaciones juridicas
especificas para poder tutelar los derechos y velar por la seguridad del trafico
juridico. También es necesario saber que la publicidad registral cumple dos
funciones, la primera es la de promocionar el trafico juridico y la otra la de otorgar
seguridad a aquellos derechos subjetivos que son objetos de publicidad en el

registro.
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1.4.1.5. Seguridad juridica

Concepto

La seguridad juridica es esencial, sobre todo en las transferencias de
bienes inmuebles; al respecto Huanca (como se cit6 en Chanduvi, 2017)
“consiste en saber que el derecho con el que contamos, protege nuestros
intereses relacionados con la existencia misma, por ende, con los derechos

fundamentales que tenemos, otorgdndonos tranquilidad moral y emocional”

(p.66).

En ese sentido, podemos indicar que la seguridad juridica es un principio
gue incluso esta regulado en la constitucién, y que busca otorgar estabilidad y
tranquilidad al resguardar los derechos que existen respecto a los problemas y
controversias, generando mas facilidad respecto a la convivencia en medio del

orden y paz que sean de ayuda al desarrollo de una determinada comunidad.

Naturaleza
La naturaleza de la seguridad juridica se tiene que analizar en base a tres

enfoques:

A. Enfoque como fin: ya que el Estado tiene como fin el bien comdn, la

justicia, la seguridad y la seguridad juridica.

B. Enfoque como valor: en el ordenamiento juridico es uno de los pilares
mas importantes, pues brinda certeza y mejora en la eficacia que debe

de haber en los sistemas judiciales.

C. Enfoque como principio: respecto a este enfoque, diversos autores

sefialan que deberia de estar inmerso en el principio de paz juridica, ya
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gque es mas bien una garantia de la existencia de normas que ayudan a

la realizacién de ese fin.

Por esa raz6n debemos sefialar que al hacer referencia a la naturaleza
de “algo” se hace alusion a la esencia del mismo, y tratando de precisar si se
trata de un principio, valor o fin. Asimismo, para Gunther (como se cité en Che
2016) la seguridad juridica como un principio, viene a ser un subordinado de

principio de paz juridica.

Elementos

La seguridad juridica cuenta con elementos constitutivos como: la certeza
juridica, es decir que se conoce que el hecho es claro y expreso; la eficacia del
derecho, que significa que las normas y leyes cumplan con el objetivo para el
cual fueron creadas, por otra parte estd el elemento de ausencia de
arbitrariedad, en la que se afirma que la aplicacién de las normas no debe estar
inclinado hacia una persona en especifico, pues debera de respetarse la justicia

y la razon.

Respecto a este punto Che (2016) determina que para que se lleguen a
configurar los elementos de la seguridad juridica antes mencionados, es
fundamental que se presenten también los siguientes: cognoscibilidad,

confiabilidad y previsibilidad.

Aspectos

La seguridad juridica cuenta con dos aspectos:

A. Aspecto objetivo: trata acerca de la comprension y el conocimiento que

tienen las personas respecto a las consecuencias y resultados que se
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produciran debido a sus actos, es decir es la comprension de todo el

ordenamiento juridico.

B. Aspecto subjetivo: referido a los sujetos o titulares de la seguridad
juridica, los primeros estarian conformados por los titulares activos a los
ciudadanos y a las organizaciones las cuales tiene que proteger y
defender esa seguridad, pues forma parte indispensable del desarrollo

social.

Para Avila (como se cit6 en Che, 2016) la seguridad de la que hace
mencion, tiene relacién o equivalencia con la certeza del contenido que posee
una norma y asi mismo a poder prever las consecuencias de los actos que se

llegan a realizar.

Importancia

La importancia de la seguridad consiste en que es un instrumento
utilizado para dar otros valores, debido a que permite desarrollar el ejercicio de
la libertad y la dignidad del ser humano, generando que pueda desenvolverse
plenamente, al tener la certeza de que sus derechos estan siendo protegidos.
En ese sentido, la seguridad regulard y brindard estabilidad de manera

individual y social a cada integrante de la comunidad u organizacion.

De igual forma, segun Avila (como se cité en Che, 2016) determina que
la importancia de la seguridad juridica radica en que es un instrumento
sumamente importante, que sirve de presupuesto para poder guiar a las demas
personas y asi poder respetar el ejercicio de no solo la libertad, sino también la

dignidad de las personas.

Asimismo, segun Paredes (2015) la inscripcion de un bien inmueble en el

registro viene a ser la mejor forma de reconocer los derechos de una persona,
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lo que a su vez ocasiona que el ordenamiento de brinde al adquiriente la
seguridad juridica que busca, y por ende la proteccion correspondiente, ante

problemas futuros con su bien inmueble.

1.4.2. Andlisis normativo

Mediante la investigacion se busca analizar el sistema registral con el que
cuenta el Estado peruano, y para poder hacerlo de la manera correcta primero
se debe de conocer cual es la normativa que rige en el pais respecto a la figura

de la transferencia de bienes inmuebles.

1.4.2.1. Constitucion Politica del Peru

Nuestra Carta Magna es aquella ley que establece la estructura y la
organizacion del Estado, y ademas precisa cuales son los derechos y las
garantias que le corresponden a cada ciudadano peruano. En cuanto a la
transferencia de bienes inmuebles, se tiene que la Const. en su art. 2, numeral

16 determina el derecho de toda persona:

A la propiedad y a la herencia.

Como se puede percibir, nuestra Const. reconoce a este derecho como
uno de los mas cruciales e imprescindibles con el que puede contar el ser
humano, pues le pertenece a todo sujeto por el simple hecho de ser una persona.
Ademas, posee un cardcter privado, debido que le corresponde a una persona o

a un grupo especifico.

La importancia del derecho a la propiedad también recae su relacién con
la sociedad, puesto que facilita la economia del Estado, asimismo le permite a la
persona titular de este las facultades necesarias para poder usar, disfrutar y

ademds disponer del bien que le pertenece.
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1.4.2.2. Codigo Civil Peruano

El Codigo Civil, trata en su articulo 494, la figura de la transferencia de
propiedad de bien inmueble, estableciendo que basta con la obligacién de
enajenar un determinado inmueble para que el acreedor se vuelva propietario
del mismo, este articulo también hace alusién a que la salvedad se debera a una

disposicion legal o pacto distinto.

Del articulo en mencion, se puede entender que el modo de convertir a
una persona en propietario de un bien es mediante la transferencia y que esta
es consensual, es por esa razén que solo se necesita el acuerdo y la voluntad
de las partes de celebrar dicha transferencia. Este contrato que efectdan las
partes tiene como uno de sus efectos la transmision del derecho de propiedad

de vendedor a comprador.

Sin embargo, la figura que regula el C.C. no le otorga suficiente seguridad
juridica al adquiriente, ello en razon a que en el Perd no es obligatoria la
inscripcion para que se produzca la transmision de la propiedad, lo que
posteriormente podria traer problemas al adquiriente de buena fe. A pesar que
el articulo 949 no establece la obligatoriedad de la inscripcidén, tampoco quiere
decir que la prohibe y eso se puede corroborar con el articulo 2019 del C.C. que
determina o sefiala aquellos actos y derechos que deberian de inscribirse en los

registros publicos.

1.4.2.3. Decreto Legislativo del Notariado

También conocido como Decreto Ley N° 1049, resulta transcendental en
la presente investigacion, puesto que su articulo 2 refiere que el notario es aquel
profesional que otorga seguridad juridica a todos los actos que se realicen en su

presencia. De igual forma precisa la funcion que le corresponde como comprobar
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los hechos y tramitar agquellos asuntos no contenciosos que se encuentran

regulados en la ley.

La fe que brinda el notario de los actos que realiza, permiten que las
personas que acuden a una notaria obtengan esa seguridad juridica, y ello hace
evidenciar que este profesional del derecho les otorga confianza a las partes.
Otro aspecto importante es que a la notaria le corresponde actuar de manera
imparcial, por lo que no debe de tener ningun tipo de interés en el acto que

celebran los intervinientes.

Por otra parte, es menester recalcar que quien le otorga esa funcién es
el mismo Estado, y de la misma forma le sefiala los instrumentos notariales
idéneos y necesarios que emplear para cada caso en especifico, seglin lo que

las partes manifiesten.

1.4.2.4. Resolucion 097-2013-SUNARP-SN

La resolucién hace referencia al reglamento que existe para la inscripcion
del registro de predios, y la figura de la transferencia de propiedad se encuentra
de manera especifica en el articulo 93 del cuerpo normativo, el cual establece
gue la manera en la que debe de llevarse a cabo la inscripcién de la compra
venta de un bien en SUNARP; ademas, sefala que todo lo necesario debera

estar asentado en el respectivo asiento de inscripcion.

1.4.2.5. Jurisprudencia nacional

En base al estudio de sentencias casatorias dadas en el Peru, en relacion
a temas como mejor derecho de propiedad y terceria de propiedad se tuvo como
resultado la opinion de operadores de justicia de instaurar la obligatoriedad de la

inscripcion en la transferencia de un bien inmueble, pues concuerdan que seria
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el medio més pertinente para prevenir y evitar las diversas modalidades de
fraude, y al mismo tiempo también le permitiria a la SUNARP otorgar la

seguridad juridica que anhela el ciudadano.

En ese sentido, se pudo evidenciar que VIl pleno casatorio (Casacion
3671-2014) resalta la inquietud de los magistrados en relacién a las modalidades
fraudulentas que se practican en el Peru, por lo que determinan la necesidad de
un cambio en la norma que coadyuve a poder resolver este tipo de conflictos de
una manera mas rapida y eficiente, en razén a que la proteccion que se le otorga
al adquiriente sin la necesidad de inscribir su derecho, genera un atentado contra
la finalidad que posee registros publicos. Otro fundamento relacionado es el que
se brinda en la Casacion 2760 — 2014, donde se establece que a pesar que el
articulo 949 no exija la inscripcion para que el adquiriente pueda considerarse
propietario, eso no asegura su derecho de manera idénea, pues si por alguna
razon se origina un conflicto de interés en donde el segundo comprador si
inscribié su transferencia, se tiene que el Gltimo es el que tendra prioridad o

preferencia.

1.4.3. Andlisis de derecho comparado

Asi como el Perl cuenta con un sistema registral declarativo de
transferencia de la propiedad inmueble, existen otros paises que han optado por
un sistema distinto, un sistema que les permita que dar solucién a los problemas

de doble venta que se desarrollan en su pais.

1.4.3.1. Alemania

En el sistema registral aleman es posible dilucidar que para su

funcionamiento emplea simultaneamente dos registros como son: el registro
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territorial y el registro catastral. Ademas, su sistema tiene como base al
Germanico, donde la inscripcién en cuanto a transferencia de bienes inmuebles
se refiere es de caracter constitutivo, y donde el principio de fe publica se le
otorga al adquiriente que actu6 de buena fe en la celebracion de la transferencia.
Otro principio de gran importancia en este pais es el de legitimacion, puesto que,
si un bien se inscribe en el libro registral, el ordenamiento juridico de ese pais

presume que el derecho que registré le pertenece.

El sistema de este pais es el mismo que el de Suiza, y por ende resultan
paises de los mas seguros, ya que no solo transmite de manera sencilla la
propiedad, sino que ademas garantizan la seguridad juridica del comprador.
Ademas, regula la figura de la propiedad en normas como: articulo 1 de la Ley

Fundamental de la Republica Federal de Alemania.

1.4.3.2. Australia

Este pais cuenta con un sistema registral constitutivo, que establece la
obligatoriedad de la inscripcién de la transferencia de propiedad inmueble, es
preciso indicar que en este sistema la figura de la inscripcion es lo que permite
que el derecho de propiedad emane; ademas cuando la transferencia se
encuentre inscrita, se tiene por presuncion que el Estado se encargara de

asegurar los derechos que le asisten al propietario.

1.4.3.3. México

Por otra parte, el pais mexicano nos permite evidenciar una realidad
distinta, pues el sistema registral que usa es el francés, donde el registro no
resulta obligatorio, sino que es facultativo; sin embargo, este sistema establece
gue los actos que se relaciones con la propiedad no podran surtir efecto contra
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terceros si es que no se inscribié adecuadamente en el registro, de ese modo se
puede evidenciar que no registrar esa transferencias dejaria de algin modo

desprotegido al adquiriente antes futuros problemas legales sobre ese bien.

Este pais regula la figura de la propiedad en las siguientes normas:
articulo 14 de la Constitucion mexicana, articulo 2316 del C.C. mexicano, asi

como el Decreto N° 329 referido a la Ley Registral para el Estado de México.

1.4.3.4. Espafa

A diferencia de los anteriores sistemas, Espafia cuenta con un sistema
mixto, entendemos por este que optd por la combinacién del sistema declarativo
y constitutivo, el sistema espafiol también se diferencia por que la organizacion
de su registro se da por derechos reales de los ciudadanos y al mismo tiempo
por asientos. Un principio primordial en este pais es el de publicidad, pues su
principal objetivo es evitar la clandestinidad, y proteger los derechos de los

particulares que realizan una transferencia de propiedad inmueble.

A partir del analisis realizado a algunos de los sistemas registrales por los
gue optan los distintos paises en el mundo, podemos apreciar que a diferencia
de los Estados analizados, al Per( aun le queda un gran cambio en la sociedad,
y ese cambio implica mejorar la educacion, mejorar las politicas publicas,
mejorar la economia peruana, y adecuar las normas existentes para que sean
acordes a la realidad del pais; pues gran porcentaje de los ciudadanos no optan
por la inscripcién de su transferencia en razén a que los procedimientos resultan
tediosos, o el hecho de que los costos no se adecuan a la economia de los
ciudadanos, por ello es preciso que se instaure un sistema registral constitutivo
teniendo en consideracion la clasificacion socioecondmica de los ciudadanos,

ademds del nivel de pobreza de cada distrito.
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Il. MATERIAL Y METODO
2.1. Tipo y disefio de investigacion

Tipo de investigacion:

El tipo de investigacion aplicada en la presente investigacion es béasica, y tiene
un enfoque cualitativo, ademas es de nivel descriptivo, y cuenta a su vez con un analisis
fenomenoldgico de la situacion, ello como producto de la aplicacion de obtencién de
percepciones y opiniones de los participantes que constituyen la muestra seleccionada.
Asi mismo, se llevara a cabo un analisis documental a nivel nacional sobre el tema

referente a la investigacion.

El autor Espinoza (2020) determina que la investigacion cualitativa debe de
caracterizarse por la ética del investigador, para que este desarrolle manera idénea y
consciente aquellas actividades orientadas a garantizar que la informacion que se
recolecte no sea contaminada con juicios propios, de ese modo se respetard la autoria,

siendo asi una investigacién valida y confiable.

En lo que respecta a este tipo de estudio, se debe sefalar que se realiza en base
a un método inductivo, el cual se basa o repercute en un caso, por lo que se debera de
desarrollar una investigacion desde el aspecto particular al general y asi poder realizar

la investigacion segun los objetivos planteados en la misma.

Asimismo, la investigacién genera un desarrollo de tipo documental, ello en razén
al andlisis de normas no solo en materia notarial, sino también registral; lo que permite

ampliar o profundizar el tema de estudio.

Disefio de Investigaciéon

El disefio de la presente investigacion es no experimental, puesto que no es un
trabajo que requiera de la manipulacion de variables, en ese mismo sentido esta

investigacion no produce una nueva situacion, por el contrario, esté se enfoca a una ya
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existente. De igual modo, es menester sefialar que este disefio también permite realizar

un analisis tanto legal como jurisprudencial referente al tema de investigacion.

Asimismo, el disefio permite hace factible considerar el andlisis tanto de la
doctrina, la normativa peruana y la jurisprudencia que se encuentra relacionada con el

tema objeto de investigacion.

En este sentido, Hernandez y Mendoza (2018) determinan que, no se pretender
transformar o alterar el estado normal de las categorias que forman parte de la
investigacion, ni tampoco se busca modificar sus efectos, por el contrario, lo que se

quiere realizar es el analisis de un fenédmeno determinado como objeto de estudio.

2.2. Escenario de estudio

Sobre este, debe se precisarse que tendra lugar en la ciudad de Chiclayo, a
través de la observacion, mediante la recoleccion de datos y por supuesto con las
entrevistas realizadas efectuadas a profesionales del derecho expertos en la materia,
todo ello permitira conseguir toda la informacién acorde a cada punto de vista,
relacionado a cada objetivo, los cuales tienen gran trascendencia con el fendmeno de

estudio de la presente investigacion.

Cabe destacar que esta poblacién, es segun Bernal (2006) es la totalidad de
elementos o individuos que tienen y/o comparten algunas caracteristicas similares y a

partir de las cuales se quiere hacer inferencia.

2.3. Caracterizacién de sujetos

Mediante la investigacion se procurara realizar el andlisis de las diferentes
opiniones y criterios que fueron esbozados por los profesionales del derecho (abogados)
gue se ocupan y participan activamente en cuestionades relacionadas en el Derecho

Notarial (notarias) y Derecho Registral (SUNARP), sobre el sistema peruano de
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transferencia de la propiedad inmueble y la seguridad juridica del adquiriente mediante
la inscripcion registral. Por esa razon y atendiendo a las consideraciones y los diferentes
puntos de vista que pudieran sustentar las opiniones de los expertos, se determinara el

aporte significativo que genera cada perspectiva al estudio.

En el mismo orden de ideas, se debe precisar que, de conformidad con el objeto
estudiado, la unidad o la muestra que se analizé, se encuentra compuesta por cinco (5)
entrevistas aplicadas a los distintos expertos de la materia, los cuales seran de gran

ayuda para poder dar solucion a la probleméatica que se plantea.

Es pertinente indicar que la muestra que se tomd para la poblaciéon en la

investigacion esta constituida por:

Tabla 1

Participantes

PARTICIPANTES CANTIDAD
Notario 1
Juez civil 1
Abogados 3

2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

Para poder producir la presente investigacién es imprescindible poder recabar
todos los datos necesarios, mediante el empleo de instrumentos y técnicas apropiadas,
las cuales tendran que ser compatibles con el enfoque de la investigacion, todo lo
anteriormente mencionado es indispensable para poder brindar a la investigacién un
aporte significativo. Ademas, la técnica de recoleccion de datos consiste en las diversas

formas o maneras que pueden emplearse para obtener la informacion, también son
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conocidos como aquellos medios materiales que se utilizan para la recoleccion y

almacenamiento de datos.

2.4.1. Técnicas de recolecciéon de datos

La entrevista
La entrevista tiene sus bases en la comunicacion interpersonal que se
realiza entre los sujetos de estudio y el investigador, y que tiene por objetivo obtener

respuesta a sus interrogantes (Feria, 2020).

La técnica de la entrevista se aplicé con la finalidad de conseguir los datos
informativos relacionados con el sistema juridico peruano de transferencia de
bienes inmuebles y la tan ansiada seguridad juridica, y la misma que se encuentra
dirigida a aquellos que conforman la muestra en la presente investigacion. Este
instrumento contiene 15 preguntas, las mismas que se aplicaron a cinco (05)
profesionales expertos en la materia, los cuales componen la poblacion, ello con la

finalidad de obtener respuestas que coadyuven a la investigacion.

El analisis documental

Esta técnica consiste en la extraccion de documentos mas relevantes que
se encuentren relacionados con el tema de investigaciéon, y se suelen emplear
fuentes como libros, articulos, revistas, etc. Asimismo, es menester indicar que para
poder llevar a cabo esta técnica existen dos pasos cruciales como son la realizacién

de un analisis interno y externo (J. Arias, 2020).

La observacion
Se emplea para poder obtener diversa informacion respecto al tema
investigado, con el objetivo de poder a través de ella fundamentar los objetivos que

se plantean en la presente investigacion.
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Esté técnica resulta ser una de las mas utilizadas durante la investigacion,
pues consiste en poder observar el hecho objeto de estudio, para poder obtener
informacion, registrarla y posteriormente realizar su debido andlisis, por esa razén
es que resulta uno de los métodos més conveniente y confiable (Hernandez y

Mendoza, 2018).

2.4.2. Instrumentos de recoleccién de datos

Validez y objetividad de los instrumentos

Respecto a esta, Hernandez, Fernandez y Baptista (2010) establecen que
se encuentra destinada a definir el grado de certeza de los datos recopilados que
se obtendran al momento de aplicar el instrumento, y, sobre todo, la importancia de
la especificidad que debe de tener, en relaciéon con la investigacion.

Por esa razon es que, para adquirir la validez del instrumento, se debe tener
un riguroso cuidado con su contenido, pues este debe de estar dirigido
adecuadamente, solo asi se podra recabar la informacion precisa sobre lo que se

pretende medir en la investigacion.

Guia de entrevista

La entrevista se empled con el propésito de obtener datos informativos
relevantes el tema de investigacion, y se aplicd a los expertos en la materia que
conforman muestra en esta investigacion, cabe recalcar que esta se realiza de
manera personal y es en base a los objetivos propuestos en la investigacién, asi
mismo para mejor interpretacién puede ser grabada, con el consentimiento del
sujeto a entrevistar y otro tipo de evidencia que resulte fundamental para la

investigacion.
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Fichas

(A) Bibliograficas

Se utilizan con el objetivo de poder enriquecer la informacion que se logré
obtener mediante las técnicas empleadas, en ese sentido Arias (2020) determina
que se puede usar cuando el investigador cuente con cierta cantidad de
documentos como libros, articulos y otros, para poder recolectar informacion y

analizarla de manera oportuna.

(B) Resumenes

Es un instrumento que se llega a aplicar para poder sustraer mejores ideas
0 concepciones, los mismos que se establecieron dentro de las teorias relacionadas
con el tema de investigacion. Para Ayala (2021) son fichas de trabajo necesarias
para poder comprender los conceptos e ideas primordiales de un respectivo libro o

un articulo.

(C) De Parafrasis
Este se empled para poder elaborar breves resimenes con las palabras del
investigador, luego de haber obtenido las ideas primordiales de fuentes como libros,
revistas, etc. Segun Mejia (2021) son uno de los instrumentos mas eficientes en la
investigacion, debido que a través de este el investigador explica lo planteado por

el autor que investigé el tema, pero lo hace con sus propias palabras.

2.5. Procedimiento para la recoleccién de datos

Respecto al procedimiento que se empled, debe precisarse que se efectu6 desde
el enfoque cualitativo, de acuerdo con Parra (2013) esta investigacion utiliza la
recoleccién de datos, la cual no cuenta con medicion numérica para descubrir o afinar

preguntas de investigacion en el proceso de interpretacion.
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A través de la respuesta a los objetivos que se plantaron en la investigacion,
mediante la aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos y adheridos a las
técnicas correspondientes se podra llevar a cabo el andlisis de los resultados obtenidos,
lo que requerird que se acuda a notarias de la ciudad de Chiclayo, a abogados
especialistas en materia notarial y registral, ademas de especialistas en derecho notarial
registral y derecho de propiedad, asi como la Superintendencia Nacional de Registros
Publicos, para extraer la informacién importante del tema abordado, con la que se cred
el vinculo entre los participantes y el investigador. Asi mismo, la aplicacion de la
encuesta sera presencial, salvo factores que impida su realizacién por ese medio, por

lo que se puede realizar mediante una plataforma virtual pertinente.

2.6. Procedimiento de anélisis de datos

Los datos que fuerdn recopilados mediante una entrevista de 15 preguntas que
se aplico a la poblacion y muestra sefialada en la presente investigacion para ser
analizados, ordenados y procesados mediante el programa Excel de los cuales los

resultados, son de tipo narrativo.

Ademads, producto de la recoleccién de datos de los sujetos que participaron en
la presente investigacion, serd fundamental ya que seran sumamente relevantes para
la presente investigacién, lo que permitira una mejor interpretacion del tema, y dar mejor
respuesta a los problemas sefalados. Por ende, al ser este trabajo de enfoque
cualitativo, no necesita de la medicion, sino de la interpretacion de toda la informacién
gue el investigador pueda recabar, todo con el objetivo de analizarlo, interpretarlo y

aportar algo nuevo a la investigacion.

2.7. Criterios éticos

Durante el proceso de elaboracion y desarrollo del presente trabajo investigativo,

se observé y cumplid con las normas internas exigidas por la Universidad Sefior de
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Sipan y también todas aquellas que estan vinculadas a temas formales que se solicitan
al momento de elaborar las referencias, todo esto se desarroll6 acorde a la guia exigida
para la linea de investigacion de derecho, esto es las ciencias juridicas, y se rigi6 a las

normas APA parafraseado lo sefialado taxativamente por los autores.

La presente investigacion cumple con las normas establecidas por la casa
superior de estudios, con el que se asegura y se garantiza que la investigacion
efectuada tiene una total veracidad, al igual que la informacién con sus datos

recopilados.

En tal sentido en cada una de las etapas que conforman este informe, se acudi6
a los criterios que estan establecidos y que respaldan la fiabilidad de los resultados,
validando asi el analisis documental, legal y jurisprudencial, los cuales poseen
coherencia con las respuestas obtenidas por los sujetos que participaron en el estudio,
tal como un notario y abogados en ejercicio, los mismos que actlan en los procesos

referentes a transferencias de bienes inmuebles y su inscripcién registral.

En la presente investigacion se respet6 las consideraciones expuestas por los
autores en el &mbito social o politico, y aquellas que se obtuvieron por medio de las
personas entrevistadas, cumpliendo con todas las formalidades requeridas, ademas se
les comunicoé que la entrevista era anénima, y se les informé al mismo tiempo los
propésitos, fines y objetivos de del tema estudiado, asi como también el destino de la

informacién obtenida de todas las opiniones que aportaron.

Para la investigacion se tendra en cuenta los siguientes principios éticos.

- Manejo de riesgos: esta referido a la minimizacion de dafios y por ende la
maximizacion de beneficios, es por esa razon, que resulta necesario utilizar
un balance de riesgos /beneficios para cada uno de los sujetos que

participaran en la presente investigacion.
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Consentimiento informado: el cual se aplica para los sujetos que
participaron en la investigacion, en este caso profesionales del derecho que
se involucran con el tema investigado y que son considerados con un
pensamiento autdnomo sin ninguna influencia exterior para su participacion
en el estudio, es por ello que es indispensable el uso del consentimiento

informado.

Principio para la investigacién, que es sumamente importante, ello en razén
a que en la entrevista se pregunta si desean participar y se incorpora ademas

el objetivo del mismo.

La confidencialidad, el cual hace referencia a la importancia de garantizar a
los sujetos que participan en la investigacion la seguridad y la respectiva
proteccion de sus datos, en ese sentido la identidad de estas personas se

mantendra en el anonimato.
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. RESULTADOS Y DISCUSION

Los resultados que se consigan fueron recolectados mediante la técnica de la
entrevista, para lo cual se aplicé una guia de entrevista a profesionales expertos en la
materia, como un notario, un juez civil, abogados especialistas en el area notarial y en
el area civil, en la ciudad de Chiclayo. Del mismo modo, las respuestas brindadas por
parte de los entrevistados seran descritas, y a través del Excel se logro la elaboraciéon y

produccion de tablas de los datos obtenidos.

3.1. Resultados en Tablas y figuras

3.1.1. De la entrevista

Pregunta N° 1

¢ Considera usted que el sistema juridico peruano de transferencia de

bienes inmuebles le otorga suficiente seguridad juridica al adquiriente?

Tabla 1

El sistema juridico peruano de transferencia otorga suficiente seguridad juridica

al adquiriente.

CODIFICACION [\ %

No otorga suficiente seguridad juridica. 5 100%
Si otorga suficiente seguridad juridica. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracion propia.
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Figura 1

El sistema juridico peruano de transferencia otorga suficiente seguridad juridica.

| Si otorga suficiente seguridad
juridica.

® No otorga suficiente seguridad
juridica.

100% |

Nota: Elaboracion propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
100% ha coincidido en que el sistema juridico peruano de trasferencia de bienes

inmuebles no le otorga suficiente seguridad juridica al adquiriente.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

No considero que le otorga suficiente seguridad juridica al

adquiriente.

No, no considero que el sistema sea malo, pero creo que si
podria otorgar mayor seguridad juridica si hay una mayor
interconexion por notarias; creo que el problema es que la
partes que celebran los actos no conocen la importancia de
inscribir su derecho, ya que el codigo civil sefiala que existe un
principio de prioridad, por ende hay personas que pese a tener
un titulo mas antiguo por su falta de diligencia al inscribirlo
tienen luego problemas para oponer su derecho al no

publicitarse en registros.

No le otorga suficiente seguridad juridica, ya que, en los
inmuebles de transferencia por posesién, no hay seguridad si
ya fue transferido con anterioridad. Seria necesaria la

inscripcion y posesién inmediata del nuevo bien adquirido.

No le otorga suficiente seguridad juridica al 100%.

No, porgue no cuenta con suficiente respaldo.

46



Pregunta N° 2

¢Considera usted que lainscripcion de la transferencia de bienes inmuebles

en registros publicos es necesaria para brindar al adquiriente una mayor

seguridad juridica?

Tabla 2

La inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en registros publicos es

necesaria para una mayor seguridad juridica.

CODIFICACION Ne %
Si es necesaria la inscripcion en registros 5 100%
publicos.

No es necesaria la inscripcion en registros 0 0%
publicos.

TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.

47



Figura 2

La inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en registros publicos es

necesaria para una mayor seguridad juridica.

| Sj es necesaria la inscripciéon
en registros publicos.

® No es necesaria la inscripcion
en registros publicos.

Nota: Elaboracion propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
100 % ha coincidido con que la inscripcién de la transferencia de bienes inmuebles
en registros publicos es necesaria para brindar al adquiriente una mayor seguridad

juridica.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Si considero que la inscripcién de la transferencia en registros
publicos es necesaria para brindar mayor seguridad juridica al

adquiriente.

Si es necesaria, es importante inscribir en registros la
titularidad de los bienes con los que uno cuenta, ya que en
virtud del principio de prioridad se puede oponer el derecho que
uno alega, ademas que el cédigo civil regula el principio de
publicidad, legitimidad, entre otros; si en nuestra sociedad
todos actuaran de buena fe otra seria la realidad, pero, aun
cuando hay derecho inscrito también se ven casos de fraudes,

pero se trata de darle un respaldo al adquirente.

Si, ya que se tiene la publicidad registral.

Creo si es necesaria, pero dentro de una politica de gestién

publica, el estado deberia acreditar esa posibilidad, primero de

regularizar la norma en coordinacién con las municipalidades,

las notarias y registros publicos.

Si, porgue brinda mayor certeza en la perfeccién del contrato y

certeza del tiempo de celebracion.
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Pregunta N° 3

Segun su opinién ¢Cree que los ciudadanos conocen la importancia de
inscribir en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP)

las transferencias de bienes inmuebles que celebran en una notaria?

Tabla 3

Los ciudadanos conocen la importancia de inscribir en SUNARP las transferencias

de bienes inmuebles.

CODIFICACION Ne %
Si, todos conocen la importancia. 0 0%
Pocos conocen la importancia. 2 40%
No conocen la importancia. 3 60%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 3

Los ciudadanos conocen la importancia de inscribir en SUNARP las transferencias

de bienes inmuebles.

m Si, todos conocen la
importancia.

® Pocos conocen la importancia.

= No conocen la importancia

Nota: Elaboracion propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
60% de ellos han referido que los ciudadanos no conocen la importancia de
inscribir en SUNARP las transferencias de bienes inmuebles que celebran en una
notaria, mientras que un 40% indicO que pocos conocen la importancia de este

Suceso.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

No, creo que no conocen la importancia de la inscripcion.

No muchos lo conocen, deberian de conocer, pero quizas el
tema econdmico constituye una barrera o dificultad para inscribir
dichas transferencias, por lo que considero que desde el
momento en el que se celebra la transaccién notarialmente,
deberia obligatoriamente darse la inscripcion.

En su totalidad no se conoce esa importancia, solo una minima

parte de los ciudadanos tienen conocimiento del tema.

Depende de los tipos de sectores, si hablamos de un sector
empresarial siempre consideran importante registrarse, pero si
se habla de un sector en donde se realizan los tramites
comerciales de buena fe, el cual es un principio registral, pero a
veces no lo realizan; dando la posibilidad de que el vendedor
pueda vender dos o tres veces mas el bien y sacar provecho
perjudicando al verdadero propietario porque va a inscribir a
alguien dando inicio al conflicto, por lo que considero que todo
documento deberia pasar por una certificacion en el tiempo para

acreditarlo de manera formal.

No, la ciudadania no es instruida en los colegios sobre este

tema.
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Pregunta N° 4

Segun su criterio ¢Cuéles son los criterios que asume la jurisprudencia

peruana respecto a la transferencia de bienes inmuebles?

Tabla 4

Criterios que asume la jurisprudencia peruana respecto a la transferencia de

bienes inmuebles.

CODIFICACION N° %
Son criterios variados 3 60%
Principio de prioridad 2 40%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 4

Criterios que asume la jurisprudencia peruana respecto a la transferencia de

bienes inmuebles.

B Son criterios variados.

B Principio de prioridad.

Nota: Elaboracion propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
60% de ellos refiere que los criterios que asume la jurisprudencia respecto a las
transferencias de bienes inmuebles son variados, mientras que un 40% indica que

los criterios que asume se sustentan principalmente en el principio de prioridad.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Las jurisprudencias son variadas.

Hay varias posiciones, por ejemplo, cuando dos personas tienen
varios titulos o, una si tiene y el otro no, se dan procesos que
tienen como fin recuperar la posesion o la propiedad del bien, la
Corte en ese sentido a tratado de unificar varios temas, en el
tema de mejor derecho a la propiedad hay un ultimo pleno donde
se detalla que se debe valorar aun cuando el titulo sea mas
antiguo o mas nuevo el hecho de la posesién; sin embargo,

criterios uniformes es un poco complicado.

Los criterios que asumen segun mi opinion, es que quien
inscribié primero tiene el derecho, quien presenté primero el

titulo, por el principio de prioridad.

La jurisprudencia se ha pronunciado ampliamente respecto a la
transferencia de bienes inmuebles y que da preferencia en el
tiempo, sobre el documento de fecha cierta, el cual pasa por una

formalidad previa, donde se interpreta la norma.

Considero que gran parte se sustentan o asumen el criterio del
principio de prioridad, por ejemplo, se evidencia en los casos
donde se da la doble compraventa, puesto que una vez que se
inscribe una de ellas ya no es factible inscribir otra del mismo

bien efectuada por el mismo propietario.
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Pregunta N° 5

En base a su experiencia ¢ Considera que las sentencias judiciales respecto

ala adquisicion de un bien inmueble se sustentan en la inscripcién registral

del mismo?

Tabla 5

Las sentencias judiciales respecto a la adquisicion de un bien inmueble se

sustentan en la inscripcion registral.

CODIFICACION Ne %

Si se sustentan en la inscripcion. 3 60%
Se sustenta de distintas maneras. 1 20%
No se sustentan en lainscripcién. 1 20%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 5

Las sentencias judiciales respecto a la adquisicion de un bien inmueble se

sustentan en la inscripcion registral.

Las sentencias judiciales respecto ala adquisicion de
un bien inmueble se sustentan en la inscripcion
registral.

B Si se sustentan en la
inscripcion.

B Se sustenta de distintas
maneras.

 No se sustentan en la
inscripcién.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
60% considera que las sentencias judiciales respecto a la adquisicién de un bien
inmueble se sustentan en la inscripcion registral Considera que las sentencias
judiciales respecto a la adquisicion de un bien inmueble se sustentan en la
inscripcion registral del mismo, en tanto que un 20% refiere que el sustento es

variado y el otro 20% sefiala que no necesariamente se sustenta en la inscripcion.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

No necesariamente, deberia basarse en ella si.

Al parecer si, pero no es un criterio uniforme, se sustenta de

diferente manera en base a cada expediente.

Si considero que se sustentan en la inscripcion registral.

Creo gue mayormente se sustentan en ella, sin embargo, si existe
un documento de fecha cierta, que acredite la propiedad con
anticipacién donde hay unos pagos municipales en los que se
registro todo de manera formal, hoy en dia no puede ir por encima
una declaracién constitutiva por encima de una declarativa de un
acto juridico propio, ya que este tiene mayor valor frente a la

preminencia del tiempo o la inscripcién registral.

Si, considero que gran parte de ellas estan sustentadas en la

inscripcion, aungue esta no es absoluta para todos los casos.
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Pregunta N° 6

¢Cree que, con un sistema registral constitutivo, los casos de mejor derecho
de propiedad presentados al 6rgano jurisdiccional se resolverian de manera

mas rapiday eficaz?

Tabla 6

El sistema registral constitutivo permite que los casos de mejor derecho de

propiedad se resuelvan de manera rapida y eficaz.

CODIFICACION N° %

Los casos si se resolverian de manera mas 4 80%

rapiday eficaz.

Los casos no se resolverian de manera mas 1 20%

rapiday eficaz.

TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 6

El sistema registral constitutivo permite que los casos de mejor derecho de

propiedad se resuelvan de manera rapida y eficaz.

E!

B Los casos si se resolverian de
manera mas rapida y eficaz.

B Los casos no se resolverian de
manera mas rapida y eficaz.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
80% de ellos coinciden en que, con un sistema registral constitutivo, los casos de
mejor derecho de propiedad presentados al 6érgano jurisdiccional se resolverian
de manera mas rapida y eficaz, mientras que el 20% no considera que haciendo

un cambio en el sistema pueda ayudar a resolver esa problematica.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Si, creo que, con un sistema registral constitutivo, estos casos

se resolverian de maner mas répida y eficaz.

No considero que modificando el sistema a uno constitutivo se
pueda resolver la problematica, porque va mas alla del sistema

registral.

Si considero que seria mas eficiente.

Si, por supuesto, por ejemplo, un caso parecido es el tema de
las homonimias, RENIEC ha llevado a cero este tema, puedes
llamarte igual, pero basta con que en tu ficha RENIEC figuren
otros datos entonces esa persona esta liberada de esa situacion,
por lo que esto es lo que va a ocurrir cuando todo se informatice

dentro de la regulacion registral y formal.

Si, porque este sistema permitiria evitar cualquier mal uso o

estafa en la transferencia de inmuebles.
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Pregunta N° 7

Segun su criterio ¢Considera usted que es pertinente realizar un cambio en
la norma notarial y registral, que permita aplicar en el Perl un sistema
constitutivo que brinde seguridad juridica en la transferencia de bienes

inmuebles celebradas en una notaria?

Tabla 7

Es pertinente realizar un cambio en la norma notarial y registral que brinde

seguridad juridica al adquiriente.

CODIFICACION N° %

Si es pertinente un cambio en la norma 4 80%
notarial y registral.

Es necesario un catastro nacional. 1 20%
No es pertinente un cambio en la norma 0 0%

notarial y registral.

TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 7

Es pertinente realizar un cambio en la norma notarial y registral que brinde

seguridad juridica al adquiriente.

H Sj es pertinente un cambio en
la norma notarial y registral.

B Es necesario un catastro
nacional.

¥ No es pertinente un cambio en
la norma notarial y registral.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
80% han coincidido con que es pertinente realizar un cambio en la norma notarial
y registral, que permita aplicar en el Peru un sistema constitutivo que brinde
seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles celebradas en una
notaria; sin embargo, un 20% refiere que para poder aplicar un sistema constitutivo

primero es necesario contar con un catastro nacional.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Necesitamos un catastro nacional para ello.

Si es necesario un cambio, creo que todas las notarias deben
tener interconexion con registros, para que en tiempo real vean
si la informacion que llevan a registros sigue con los datos
actuales, y ademas es importante utilizar el bloqueo y alerta

registral.

Si lo considero, ya que asi se tendria mayor seguridad juridica,

rapidez, eficacia y publicidad registral.

Si, definitivamente, creo que el Ministerio de Justicia como
6rgano encargado de la funcidén notarial y de la funcién publica
de los registros publicos, deberia tomar como politica de accién
poder regular determinadas normas que faciliten ello, podria ser
inclusive a titulo gratuito para poder regularizar algunos bienes,
por ende, deberia fortificarse mucho mas las transferencias que

se realizan y que no se registran.

Si, el caso Orellana es un ejemplo de que es necesario un

cambio en el sistema de transferencias.
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Pregunta N° 8

¢Cree usted que regular en el ordenamiento juridico peruano la
obligatoriedad de la inscripcion registral de las transferencias de bienes

inmuebles, le garantizaria al adquiriente suficiente seguridad juridica?

Tabla 8

Regular la obligatoriedad de la inscripcion de transferencias de bienes inmuebles

garantizaria seguridad juridica.

CODIFICACION Ne %
Si le garantizaria seguridad juridica. 5 100%
No le garantizaria seguridad juridica. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 8

Regular la obligatoriedad de la inscripcion de transferencias de bienes inmuebles

garantizaria seguridad juridica.

B Si le garantizaria seguridad
juridica.

B No le garantizaria seguridad
juridica.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
100% han coincidido con el hecho de que regular en el ordenamiento juridico
peruano la obligatoriedad de la inscripcion registral de las transferencias de bienes

inmuebles, le garantizaria al adquiriente suficiente seguridad juridica.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

El

E2

E3

E4

ES

Si, creo que regular la obligatoriedad garantizaria al adquiriente

suficiente seguridad juridica.

Si creo que ayudaria a garantizar seguridad juridica, aunque no

seria absoluta.

Si le garantizaria.

Si, creo que tiene que haber primero una politica que refiera el

estado, para luego pasar a instaurar un sistema constitutivo.

Para una realidad como la nuestra, es imprescindible.
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Pregunta N° 9

Segun su experiencia ¢Considera que la aplicacion de un sistema
constitutivo en las transferencias de bienes inmuebles ayudaria a evitar el

incremente del trafico de propiedades inmuebles?

Tabla 9

La aplicacién de un sistema constitutivo ayudaria a evitar el incremento del trafico

de propiedades inmuebles.

CODIFICACION N° %

Si ayudaria a evitar el incremento del trafico 5 100%

de propiedades inmuebles.

No ayudaria a evitar el incremento del 0 0%

trafico de propiedades inmuebles.

TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 9

La aplicacién de un sistema constitutivo ayudaria a evitar el incremento del trafico

de propiedades inmuebles.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

m Si ayudaria a evitar el
incremento del tréfico de
propiedades inmuebles.

B No ayudaria a evitar el
incremento del trafico de
propiedades inmuebles.

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el

100% de ellos coinciden en que la aplicacion de un sistema constitutivo en las

transferencias de bienes inmuebles ayudaria a evitar el incremento del trafico de

propiedades inmuebles.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Si, considero que la aplicacion de un sistema constitutivo

ayudaria a evitar el incremento del trafico juridico.

Si lo considero, ya que ayudaria a que haya una mayor
seguridad juridica y por ende ese bien no se venda a otra
persona en una notaria diferente, y ya el tramite estaria saneado

y tendrian mayor tranquilidad.

Si lo considero.

Si, por supuesto, no solo el trafico juridico, sino que daria
seguridad a las personas, se evitarian las estafas, se evitarian
las transferencias de los inmuebles; por ejemplo, ahora tenemos
gue tener alerta registral para saber si alguien quiere transferir

el bien.

Al optar por este sistema, la seguridad que conlleva, permitiria

gue el trafico seguro se incremente en la realidad.
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Pregunta N° 10

Hay paises que han optado por asumir un sistema constitutivo en las
transferencias de bienes inmuebles, en ese sentido, ¢Considera que este

sistema brinda mayor seguridad juridica al adquiriente?

Tabla 10

El sistema juridico constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad juridica

al adquiriente.

CODIFICACION Ne %
Si brinda mayor seguridad juridica. 5 100%
No brinda mayor seguridad juridica. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 10

El sistema juridico constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad juridica al

adquiriente.

B Si brinda mayor seguridad
juridica.

B No brinda mayor seguridad
juridica.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el

100% ha coincidido con que el sistema constitutivo de trasferencia de bienes

inmuebles brinda mayor seguridad juridica al adquiriente.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Si, considero que este sistema brinda mayor seguridad juridica

al adquiriente.

Si, pero depende de en qué lugar se dé, porque no todos tienen
el acceso a una notaria o registros; es decir, la exigencia del
registro si protege a los usuarios, pero primero debemos

considerar las barreras que tenemos.

Si considero que brinda mayor seguridad juridica.

Si, brinda mayor seguridad juridica de todas maneras, pero
debemos ver que la idiosincrasia social, cultural y educacional
de esos paises es muy superior, entonces es un tema de
educacion, tanto de los colegios, colegios profesionales y el

Estado propio.

Por la realidad e idiosincrasia nacional se requiere un sistema

con estas caracteristicas.
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Pregunta N° 11

En otros paises la inscripcion obligatoria de una transferencia de bien

inmueble les ha permitido otorgar mayor seguridad juridica al adquiriente,

en ese sentido, ¢Cree que en el Peru resulta idoneo instaurar un sistema

registral constitutivo en lugar de uno declarativo?

Tabla 11

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta idéneo.

CODIFICACION N° %
Si resulta idoneo. 5 100%
No resulta idoneo. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 11

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta idéneo.

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta
idoneo.

B Si resulta idoneo.

B No resulta idoneo.

Nota: Elaboracion propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el

100 % coincide con que en el Peru resulta idéneo instaurar un sistema registral

constitutivo en lugar de uno declarativo.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

El

E2

E3

E4

ES

Si, previo catastro nacional.

Creo que podria ser una mejora, es valido, aunque no seria la

solucién a todos esos problemas.

Si, seria buena opcién instaurar el sistema registral constitutivo.

Si, pero gradualmente.

En nuestro pais es mucho mas idéneo que en otras naciones.
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Pregunta N° 12

Asi como en el derecho comparado, hay paises que asumen el sistema

constitutivo, también hay paises que optan por un sistema declarativo, en

ese caso ¢Cudl es el sistema que a su parecer trae consigo mayores

beneficios?

Tabla 12

Sistema que otorga mayores beneficios.

CODIFICACION N° %
El sistema constitutivo. 4 80%
Ambos tienes sus pros y dificultades. 1 20%
El sistema declarativo. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.

77



Figura 12

Sistema que otorga mayores beneficios.

B El sistema constitutivo.

B Ambos tienes sus pros y
dificultades.

m El sistema declarativo.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
80% ha sefialado que el sistema que a su parecer trae consigo mayores beneficios
es el sistema constitutivo, en tanto un 20% refiere que ambos tienen sus pros y

dificultades.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

E1l

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

A mi parecer el que trae mayores beneficios es el sistema

constitutivo.

Creo que ambos tienen sus pros y dificultades, no considero uno
porque es limitar a las partes; considero que lo idéneo es un
sistema en notarias interconectadas, ya que nos encontramos

en una época de globalizacion.

El sistema constitutivo.

El constitutivo trae mayores beneficios, mayor seguridad, en la
practica se puede hacer un acto juridico (un contrato) de maner
verbal, pero depende del tipo de sociedad, pero en nuestra
sociedad pareciera que no es considerado serio, tenemos que
tener un papel, es decir un acto constitutivo para formalizarlo,
por ende, es de acuerdo a las costumbres sociales y la

educacion.

Para evitar consecuencias nefastas por el fraude y estafa

frecuentes este sistema es necesario.
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Preguntas N° 13

¢Considera usted que la falta de un sistema notarial informatico (en linea)
gue brinde informacién respecto a una transferencia de bien inmueble
celebrada en una determinada notaria, permite que el adquiriente

desconozca si han vendido esa misma propiedad a otras personas?

Tabla 13

La falta de un sistema notaria permite que el adquiriente desconozca si la

propiedad que adquiere se vendio a otras personas.

CODIFICACION [\ %
Si permite que desconozca esa situacion. 4 80%
No permite que desconozca esa situacion. 1 20%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 13

La falta de un sistema notaria permite que el adquiriente desconozca si la

propiedad que adquiere se vendio a otras personas.

B Si permite que desconozca esa
situacion.

= No permite que desconozca
esa situacion.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
80% considera que la falta de un sistema notarial informatico (en linea) que brinde
informacion respecto a una transferencia de bien inmueble celebrada en una
determinada notaria, permite que el adquiriente desconozca si han vendido esa
misma propiedad a otras personas, en tanto que el 20% no considera que sea un

tema notarial, sino registral.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Si, considero que la falta de este sistema permite que el

adquiriente llegue a desconocer esa situacion.

Si, por supuesto, por ejemplo, si en la mafiana voy y saco un
titulo donde dice que una persona es la duefia de la casa vy al
medio dia esa persona ingresa otro titulo; pero yo voy en la tarde
a la notaria, yo ya no sé qué hubo un cambio, por eso me parece

importante ese sistema de interconexién entre notarias.

Si, ademas un sistema informatico notarial seria bueno, pero
tardaria mucho en realizarse, podria ser independiente por cada
notaria, pero no creo que global, ya que cada notaria es Unica y

Nno un organismo conjunto.

No, no creo que sea un tema notarial, mas bien es un tema de
registro, lo que deberia haber es un sistema informatico publico
inmediato (en linea), donde los notarios puedan ingresar y

concretar los documentos que se realizan en sus notarias.

Si, es uno de los principales problemas, esta debilidad del

sistema permite que inescrupulosos aprovechen esos espacios.
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Pregunta N° 14

¢Cree usted que es factible instalar a nivel nacional un sistema notarial
informético (en linea) que brinde informacion actualizada respecto a una
transferencia de un bien inmueble celebrada en una determinada notaria,
ello con el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo bien a otra

persona posteriormente?

Tabla 14

Instaurar un sistema notarial informatico resulta factible.

CODIFICACION N° %

Si resulta factible. 4 80%
No resulta factible. 1 20%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 14

Instaurar un sistema notarial informatico resulta factible.

M Si resulta factible.

® No resulta factible.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
80% refiere que si es factible instalar a nivel nacional un sistema notarial
informatico (en linea) que brinde informacion actualizada respecto a una
transferencia de un bien inmueble celebrada en una determinada notaria, ello con
el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo bien a otra persona

posteriormente, en tanto que el 20% sefiala que no es factible.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

El

E2

E3

E4

ES

Si, creo que es necesario.

Si, claro porque se podria ver en la notaria de un lugar si en otra

notaria del pais se esta vendiendo el mismo bien.

Si seria factible, pero no lo veo en una prontitud, sino algo a largo

plazo.

No, porque no lo necesitarian las notarias, lo que si se deberia
hacer que el notario haga el bloqueo o la anotacion preventiva,

lo que si se realiza.

Si es factible, existen sistemas informéaticos que podrian facilitar

informacién a nivel nacional.
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Pregunta N° 15

¢Cree oportuno que en el sistema notarial informético (en linea) que se
plantea, corresponde no solo indicar si en una notaria se viene realizado una
transferencia de bien inmueble, sino que ademéas se pueda realizar un
seguimiento del tramite hasta que el bien inmueble esté inscrito

correctamente en SUNARP?

Tabla 15

En un sistema notarial informatico (en linea) es oportuno realizar un seguimiento

del tramite hasta si inscripcion en SUNARP.

CODIFICACION [\ %
Si es oportuno hacer un seguimiento. 5 100%
No es oportuno hacer un seguimiento. 0 0%
TOTAL 5 100 %

Nota: Elaboracién propia.
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Figura 15

En un sistema notarial informéatico (en linea) es oportuno realizar un seguimiento

del tramite hasta si inscripcion en SUNARP.

B Si es oportuno hacer un
seguimiento.

E No es oportuno hacer un
seguimiento.

Nota: Elaboracién propia.

Comentario:

De acuerdo a las respuestas adquiridas por parte de los entrevistados, el
100% ha coincidido con que es oportuno que en el sistema notarial informatico (en
linea) que se plantea, corresponde no solo indicar si en una notaria se viene
realizado una transferencia de bien inmueble, sino que ademas se pueda realizar
un seguimiento del trdmite hasta que el bien inmueble esté inscrito correctamente

en SUNARP.
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Para ser mas especificos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado:

ENTREVISTADO

El

E2

E3

E4

ES

RESPUESTA

Claro que lo considero oportuno

Si, claro que si, ya existen herramientas en SUNARP, pero creo
gue se deben maximizar con la tecnologia, los aplicativos que

tenemos.

Seria bueno, pero también lo veria en un muy largo plazo esa
actualizacién del sistema entre notarios y entre estas y

SUNARP.

Si, aunque el seguimiento se hace en registros publicos; ya se
sabe ademas que dentro de las normas de registros publicos el
tracto sucesivo no ingresard nada hasta que se termine el

procedimiento de ese titulo.

Claro, ayudaria a conocer en tiempo real cualquier incidente y

posibles afectaciones a derechos reales.
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3.2. Discusidn de resultados

De la aplicacion de la entrevista a profesionales experto en la materia, como un
notario, un juez civil, abogados especialistas en el area notarial y en el area civil, en la
ciudad de Chiclayo, y con base en los objetivos de la presente investigacion, se pudo

obtener y contrastar los siguientes resultados:

De la tabla y figura 1, las mismas que corresponden a si el sistema juridico
peruano de transferencia otorga suficiente seguridad juridica al adquiriente, se pudo
comprobar que el 100% de los entrevistados ha coincidido en que el sistema juridico de
trasferencia de bienes inmuebles con el que cuenta el Per(, no le otorga suficiente
seguridad juridica al adquiriente, en ese sentido, los entrevistados refieren que a pesar
de que el sistema brinda en cierta parte seguridad, esta no es absoluta, debido que al
ser un sistema declarativo, no es obligatoria la inscripcién del bien que se adquirié, por
lo tanto genera problemas a futuro, por ejemplo, aqui se refieren al principio de prioridad
excluyente, puesto que hay personas que aun contando con un documento antiguo y no
lo inscriben, pueden llegar a tener problemas con otra persona por el mismo bien, aqui
nos referimos a la doble venta. Este resultado, tiene concordancia con lo manifestado
por Garcia (2021) en su investigacion en Lima, donde precisa que la proteccién que
brinda el sistema peruano llega a proteger de manera parcial los derechos del

adquiriente.

De la tabla y figura 2, las mismas que corresponden a si la inscripcion de la
transferencia de bienes inmuebles en registros publicos es necesaria para una mayor
seguridad juridica, se pudo comprobar que el 100% de los entrevistados considera que
la inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en registros publicos si es
necesaria, ello con el objetivo de publicitar el derecho del adquiriente y con el objetivo
de que si posteriormente se pretende inscribir un titulo, esto no sea posible y se asegure

el derecho del propietario. Lo precedente tiene similitud con lo concluido por Castro
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(2018) en su investigacion en Lima, donde establece la importancia de contar con un
sistema constitutivo de derechos, en donde la transferencia de propiedad inmueble sea

obligatoria con el objeto de producir certeza en la transmision de derechos.

De la tabla y figura 4, las mismas que corresponden a los criterios que asume la
jurisprudencia peruana respecto a la transferencia de bienes inmuebles, se pudo
comprobar que el 60% de ellos refiere que los criterios que asume la jurisprudencia
respecto a las transferencias de bienes inmuebles son variados, mientras que un 40%
indica que los criterios que asume se sustentan principalmente en el principio de
prioridad, el cual hace referencia a la existencia de una incompatibilidad entre dos
titulos, uno que esta inscrito y otro que se quiere inscribir, en el cual ademas no es
importante si el titulo que se quiere inscribir de manera posterior sea de fecha anterior,
entonces se evidencia la importancia de un sistema en el que sea obligatorio; sin
embargo la gran mayoria refiere que respecto a las transferencias los criterios son
variados, no existe uniformidad por lo que este sistema si permitiria en gran parte otorgar
mayor seguridad juridica al adquiriente de un determinado bien. Lo anterior se relaciona
con lo manifestado por Montenegro y Yahuana (2018) en su investigacién en
Lambayeque, donde cuenta que los operadores del derecho en reiteradas ocasiones no
consideran las distintas discrepancias téricas existentes en cuanto a la inscripcién de un
predio, y eso resulta imprescindible para poder resolver de manera oportuna los

problemas que puedan llegar a generarse al no realizar la inscripcion de un bien.

De la tabla y figura 5, las mismas que corresponden a si las sentencias judiciales
respecto a la adquisicion de un bien inmueble se sustentan en la inscripcion registral,
se pudo comprobar que el 60% considera que las sentencias judiciales respecto a la
adquisicién de un bien inmueble se sustentan en la inscripcion registral considera que
las sentencias judiciales respecto a la adquisicién de un bien inmueble se sustentan en
la inscripcion registral del mismo, en tanto que un 20% refiere que el sustento es variado

y el otro 20% sefiala que no necesariamente se sustenta en la inscripcion, ello debido a
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gue cuando una persona realiza un tramite de transferencia en una notaria y inscribe su
derecho, el tramite queda saneado y la entidad encargada como es SUNARP también
puede cumplir con el objetivo de tener una informacion informada y actual, ello con el
objetivo de mejorar la seguridad juridica de estas transferencias. Lo antes mencionado
guarda relaciéon con lo manifestado por Fernandez (2016) en su investigacion en Espafia
determina que su sistema se basa en la prioridad registral, puesto que se prefiere al
adquiriente que inscribi6é primero, lo cual resulta acorde con la realidad peruana, ya que

también cuenta con el principio de prioridad, por lo que su aplicacion es similar.

De latablay figura 7, las mismas que corresponden a si es pertinente realizar un
cambio en la norma notarial y registral que brinde seguridad juridica al adquiriente, se
pudo comprobar que el 80% han coincidido con que es pertinente realizar un cambio en
la norma notarial y registral, que permita aplicar en el Perd un sistema constitutivo que
brinde seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles celebradas en una
notaria; sin embargo, un 20% refiere que para poder aplicar un sistema constitutivo
primero es necesario contar con un catastro nacional; en ese sentido es oportuno
precisar que un cambio en la norma si permitiria brindar mayor seguridad juridica, sin
embargo del otro 20% de los entrevistados que sefiala que si se podria lograr, pero ello
si el Peru contara con un catastro nacional, uno actualizado y de conocimiento general,
considero que es una postura muy buena que deberia también de regularse. Lo antes
indicado, se encuentra relacionado con lo establecido por Pérez (2019) en su
investigacion en Pimentel donde manifiesta que la norma referente a transferencia de
propiedades y la oponibilidad a nivel registral originan diversos perjuicios a las personas
gue compran un bien de buena fe, esto se puede evidenciar con la basta cantidad de
casos en donde mas de dos personas cuentan con un documento de compraventa sobre

un mismo bien, pero con diferentes fechas.

De la tabla y figura 8, las mismas que corresponden a si regular la obligatoriedad

de la inscripcion de transferencias de bienes inmuebles garantizaria seguridad juridica,
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se pudo comprobar que el 100% han coincidido con el hecho de que regular en el
ordenamiento juridico peruano la obligatoriedad de la inscripcion registral de las
transferencias de bienes inmuebles, le garantizaria al adquiriente suficiente seguridad
juridica, por ende, el ordenamiento juridico necesita un cambio para regular la
inscripcion de las transferencia, con el objetivo de no dejar un vacio para que las
personas que actuan de mala fe se aprovechen de los demas y generen mas de una
compraventa de un mismo bien, afectando asi al adquiriente y de algiin modo al correcto
tréfico de inmuebles. Lo anterior tiene concordancia con lo concluido por Palacios (2018)
en su investigacion en Piura, donde indica que es trascendental la instauracion de un
nuevo sistema registral, el cual debera de proteger adecuadamente los derechos que le
corresponden al comprador de un bien, puesto que al no comprender la inscripcién de
la propiedad se prescinde de instrumentos publicitarios idoneos; en ese sentido exigir la
inscripcion de la transmision de la propiedad le otorgaria la seguridad juridica suficiente

al adquiriente y de ese modo podria oponer oportunamente sus derechos a terceros.

De la tabla y figura 10, las mismas que corresponden a si el sistema juridico
constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad juridica al adquiriente, se pudo
comprobar que el 100% ha coincidido con que el sistema constitutivo de trasferencia de
bienes inmuebles brinda mayor seguridad juridica al adquiriente. Lo anterior tiene
relacion con lo concluido por Canchalla (2017) en su investigacion en Lima, donde
establece que el sistema registral declarativo con el que cuenta el Perd no ofrece una
idénea seguridad juridica, pues los mecanismos que utiliza SUNARP son opcionales,
por esta razén es que los expertos entrevistados determinan que un sistema registral

constitutivo brinda una mayor seguridad juridica.

De la tabla y figura 12, las mismas que corresponden al sistema que otorga
mayores beneficios, se pudo comprobar que el 80% ha sefialado que el sistema que a
su parecer trae consigo mayores beneficios es el sistema constitutivo, en tanto un 20%

refiere que ambos tienen sus pros y dificultades; por ende se indica que aunque los dos
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sistemas tienen sus beneficios, gran parte de los expertos coincide con que el sistema
constitutivo trae mas beneficios, ello en razén de que hace obligatoria la inscripcion y
deja el tramite de transferencia saneado. Lo preliminar guarda relacién con lo concluido
por Vallejos (2020) en su investigacion en Pimentel, donde determina que la propiedad
es una derecho reconocido en la constitucion, que esté respaldado por el principio rector
conocido como seguridad juridica, la misma que otorga garantias pertinentes al
adquiriente; y al haber apreciado el hecho de que en el Perl esta seguridad es relativa
y que se necesita de un sistema donde se exija la inscripcion de la transferencia, se
tiene que el sistema constitutivo es el mas ventajoso, el que promovera la certeza en el

trafico inmobiliario.

De la tabla y figura 13, las mismas que corresponden a si la falta de un sistema
notarial permite que el adquiriente desconozca si la propiedad que adquiere se vendio
a otras personas, se pudo comprobar que el 80% considera que la falta de un sistema
notarial informatico (en linea) que brinde informacién respecto a una transferencia de
bien inmueble celebrada en una determinada notaria, permite que el adquiriente
desconozca si han vendido esa misma propiedad a otras personas, en tanto que el 20%
no considera que sea un tema notarial, sino registral; por ende se puede sefialar que la
falta de un sistema notarial llega a generar que si una persona acude a una notaria a
realizar su trdmite esta desconozca si en otro lugar se realiz6 un transferencia sobre el
mismo bien a otra persona, por lo que su derecho estaria siendo vulnerado. Lo
precedente guarda relacién con lo que concluye Gil (2020) en donde establece que para
el tréfico de propiedades es primordial aplicar la conocida fe publica, pues es esencial
gue se realice la diligencia minima; esto quiere decir que el comprador debe de saber el
estado del bien que pretende comprar y ademas conocer quiénes son los que los
poseen, es por eso que el Perl al no contar con un sistema notarial no permite conocer
si la propiedad sigue a nombre de una determinada persona o no, y muchas veces la

informacion que otorga registros puede ser diferente de la realidad, pues al no exigir la
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inscripcion existe la posibilidad de que el poseedor sea una persona que no se

encuentra inscrita en los registros respectivos.

De la tabla y figura 14, las mismas que corresponden a si instaurar un sistema
notarial informatico resulta factible, se pudo comprobar que el 80% refiere que si es
factible instalar a nivel nacional un sistema notarial informatico (en linea) que brinde
informacion actualizada respecto a una transferencia de un bien inmueble celebrada en
una determinada notaria, ello con el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo
bien a otra persona posteriormente, en tanto que el 20% sefiala que no es factible, esto
hace referencia a que mediante este sistema se pueda tener acceso a conocer Si
finalmente el bien que se elevd a registros producto de una transferencia ya esta
efectivamente inscrito. Lo precedente se relaciona con lo expuesto por Peralta (2018)
en su investigacion en Juliaca, en donde manifiesta que la gran causa de inseguridad
juridica es la existencia de trafico de propiedades, y esta modalidad se presenta aun
mas si los bienes no se encuentran inscritos; de lo sefialado podemos inferir en la
necesidad de un sistema constitutivo, sin embargo, también es factible considerar la

instauracion de un sistema notarial, con el fin de poder evitar este tipo de modalidades.
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IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

4.1. Conclusiones

El sistema registral declarativo con el que cuenta el Per(, no resulta idbneo para
la realidad de nuestra sociedad, y por ende no otorga la suficiente seguridad juridica al
adquiriente, dado que nuestro sistema de transferencia de bienes inmuebles no requiere
que la inscripcion se lleve a cabo de manera obligatoria; es por eso que el trafico ilicito
de propiedades inmuebles se ha hecho cada vez mas frecuente, lo antes mencionado
ha permitido determinar que, si el Pert contara con un sistema constitutivo, si se podria
otorgar esa seguridad juridica que por mucho tiempo ha querido alcanzar el

ordenamiento juridico peruano.

Los procesos judiciales en cuanto a la concurrencia de acreedores sobre un
mismo bien son extensos, y los pronunciamientos de los jueces se basan en diversos
criterios, sin embargo, uno de los principales criterios en la jurisprudencia peruana es el
principio registral de prioridad, en ese sentido se pudo concluir que la persona que
inscribe primero su transferencia en registros publicos tendra preferencia o prioridad,
sobre cualquier otro acto que se ingrese posteriormente aun cuando el documento que

se haya presentado después sea de fecha anterior.

Las normas que regulan la figura de la transferencia de bienes inmuebles no son
las adecuadas, esta situacién se puede reflejar en los diferentes problemas que se
originan en todo el pais, como es el caso de la doble venta de una propiedad o la
terceria, el delito de estelionato y muchas mas, que con el tiempo han ido
incrementandose, es por esa razon que es fundamental y necesaria una regulacion a la
norma notarial y registral, un cambio en la normativa que permita instaurar el sistema
constitutivo, pues solo de ese modo estas situaciones podran atenuarse, generando en

la persona que adquiera un bien la seguridad juridica de que al inscribir su derecho
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dichas situaciones no les afectaria, pues al estar debidamente registrado su bien,

pueden oponerse facilmente frente a terceros.

Producto del analisis comparado respecto de los sistemas registrales con los que
cuentan los diversos paises, se ha podido concluir que un sistema constitutivo resulta
oportuno para otorgar a las personas la seguridad juridica que buscan, y mas aun lo
seria para el Pert dada la idiosincrasia de la poblacion peruana, pues gran parte de los
ciudadanos no son conscientes de la importancia de inscribir de manera obligatoria en

SUNARP la transferencia del bien que adquieren.

La seguridad juridica en las transferencias bienes inmuebles es lo que cada
Estado busca para sus ciudadanos, sin embargo, en el Perl no se logra de manera
idénea, por esa razon es que una de las medidas que se deberian de aplicar para otorgar
esa seguridad es la implementacién de un sistema registral constitutivo, donde la

inscripcion de un acto celebrado en una determinada notaria sea obligatoria.
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4.2. Recomendaciones

Se debe de modificar las normas relativas a la transferencia de bienes
inmuebles, tanto las que existen en el Cédigo Civil como las que se encuentran en las
normas notariales y registrales, con el objetivo de disponer que estos actos sean
inscritos obligatoriamente en los registros publicos, de ese modo se estaria

salvaguardando los derechos del adquiriente de buena fe.

Se debe de implementar en el Perd un sistema registral en donde la inscripcion
de la transferencia de bienes inmuebles sea obligatoria, con el fin de que a la persona
gue adquiere un bien se le otorgue la suficiente proteccion y seguridad juridica en el

traslado de propiedad inmueble que llega a celebrar en una determinada notaria.

Se debe de impulsar la creacién e instauracién de un sistema notarial informatico
(en linea) a nivel nacional, que permita conocer en tiempo real si el bien que se pretende
adquirir en una determinada notaria, no esta siendo transferido a otra persona en una
notaria distinta, lo que permitira brindarle al adquiriente de buena fe la seguridad juridica

gue anhela.
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ANEXOS

ANEXO 01: RESOLUCION DE APROBACION DE TITULO

Universidad
Sefior de Sipédn

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES
RESOLUCION N°1024-2022/FADHU-USS
Pimentel, 19 de octubre del 2022
VISTO:

El informe N° 0183-2022/FADHU-ED-USS de fecha 18 de octubre del 2022, presentado por la Escuela Profesional de Derecho,
eleva el informe del docente de la asignatura de Investigacién | el MG. MALDONADO GOMEZ RENZO JESUS, a fin de que se
emita la resolucion de aprobacion del Proyecto de Investigacion (Tesis) a cargo de los estudiantes registrados en el semestre
académico 2022, Y;

CONSIDERANDO:

Que, la Constitucion Politica del Pert en su Articulo 18" establece que: “La educacion universitaria tiene como fines la formacion
profesional, la difusion cultural, la creacion intelectual y artistica y la investigacion cientifica y tecnologica (..) Cada universidad es
auténoma en su régimen normativo, de gobiemo, académico, administrativo y econémico. Las universidades se rigen por sus
propios estatutos en el marco de la Constitucion y de las leyes.”

Que, acorde con lo establecido en el Articulo 8° de la Ley Universitaria, Ley N 30220, “La autonomia inherente a las Universidades
se ejerce de conformidad con lo establecido en la Constitucion, la presente ley demdas normativa aplicable. Esta autonomia se
manifiesta en los siguientes regimenes: normativo, de gobiemo, académico, administrativo y econémico”. La Universidad Sefor
de Sipan desarrolla sus actividades dentro de su autonomia prevista en la Constitucion Politica del Estado y la Ley Universitaria
N° 30220.

Que, acorde con lo establecido en la Ley Universitaria N°30220; indica:
- Articulo N° 6°: Fines de la Universidad, Inciso 6.5) “Realizar y promover la in
la creacion intelectual y artistica™.

n
)

cientifica, t y humanistica

Segun lo establecido en el Articulo 45° de la Ley Universitaria, Ley N° 30220, “Obtencion de Grados y Titulos; Para la obtencion
de grados y titulos se realiza de acuerdo a las exigencias académicas que cada universidad establezca en sus respectivas normas
internas.

Que, el Reglamento de Investigacion de la USS Version 8, aprobado con Resolucion de Directorio N°015-2022/PD-USS, sefiala:

- Articulo 72°: Aprobacion del tema de investigacion: EI Comité de Investigacion de la escuela profesional eleva los temas del

proyecto de investigacion y del trabajo de investigacion que esté acorde a las lineas de investigacion institucional a Facultad
para la emision de la resolucion.

- Articulo 73°: Aprobacion del proyecto de investigacion: El (los) estudiante (s) expone ante el Comité de Investigacion de la
escuela profesional el proyecto de investigacion para su aprobacion y emision de la resolucion de facultad.

Que, Reglamento de Grados y Titulos Version 08 aprobado con resolucién de directorio N° 020-2022/PD-USS, sefiala:
- Articulo 21°- “Los temas de trabajo de investigacion, trabajo académico y tesis son aprobados por el Comité de Investigacion
y derivados a la facultad o Escuela de Posgrado, segun corresponda, para la emision de la resolucion respectiva. El periodo
de vigencia de los mismos sera de dos afios, a partir de su aprobacion (_..).

- Articulo 24°: “La tesis, es un estudio que debe denotar rigurosidad metodoldgica, originalidad, relevancia social, utilidad tedrica
yfo practica en el ambito de la escuela académico profesional (..)".

- Articulo 25°: “Hl tema debe responder a alguna de las lineas de investigacion institucionales de la USS SA.C”.

Que, visto el informe N° 0183-2022/FADHU-ED-USS de fecha 18 de octubre del 2022, presentado por la Escuela Profesional de
Derecho, eleva el informe del d te de la asignatura de Investigacion | el MG. MALDONADO GOMEZ RENZO JESUS, a fin de
que se emita la resolucion de aprobacién de los temas de Proyecto de Investigacion (Tesis) a cargo de los estudiantes registrados
en el semestre académico 2022-1, quienes cumplen con los requisitos, por lo que se debe proceder a su inscripcion respectiva,
con fines de sustentacion.
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Universidad
Sefior de Sipdn

RESOLUCION N°1024-2022/FADHU-USS

Estando a lo expuesto y en uso de las afribuciones conferidas y de conformidad con las normas y reglamentos vigentes.

SE RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO APROBAR los PROYECTOS DE INVESTIGACION (TESIS) de los estudiantes descritos en la lista que
forma parte de la presente resolucion

APELLIDOS Y NOMBRES

PROYECTOS DE INVESTIGACION

1

YARLEQUE DAVILA KAREN MIRELLA

“ANALISIS DE LA EFICIENCIA EN LA EJECUCION DE LAS
MEDIDAS DE PROTECCION POR ACTOS DE VIOLENCIA
CONTRA LA MUJER, CHICLAYO 2022"

“ANALISIS DE LOS CRITERIOS LEGALES Y

- OCUPA VIZCONDE SHEYLA LILIBETH

2 | MAZA ODAR RUTH KARINA JURISPRUDENCIALES APLICADOS A LA PENSI ON ALIMENTICIA
DE MENORES DE EDAD EN SITUACION DE DISGAPACIDAD"
_ NUFIEZ BENAVIDES LESLIE ANALI CONSECUENCIAS JURIDICAS DEL ALLANAMIENTO EN LOS

PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS DE PROTECCION AL
CONSUMIDOR ANTE INDECOPI, CHICLAYO 2020-2022"

‘LA EJECUCION DE LA PRISION PREVENTIVA 'Y SU REGLA DE

- BALLONA RENTERIA DARWIN ALEXANDER
- SANTISTEBAN YOCTUN JEMIFER ESTEFANI

4 | QUEVEDO CASTILLO PABLO ARNULFO TRATAMIENTO EN LOS PROCESOS PENALES DE
LAMBAYEQUE, 2017-2022"
‘EFICACIA.  DE LA APLICACION DE LA  MEDIDA

SOCIOEDUCATIVA DE INTERNAMIENTO Y LA
RESOCIALIZACION DE LOS ADOLESCENTES INFRACTORES EN
LAMBAYEQUE-2022"

- SUCHERO AGAPITO ROSA GIULIANNA
- LLERENA DAVILA ROSALILA

‘REGULACION ~ COMPLIANCE ~EN  EL  DELITO  DE
CONTAMINACION ~ AMBIENTAL ~ COMETIDOS POR  LAS
PERSONAS JURIDICAS SOCIETARIAS EN LA LEGISLACION,
CHICLAYO 2021- 2022"

MESTANZA LOPEZ STEFANIA ANDREA

‘INEFICACIA DE MEDIDAS DE PROTECCION Y EL INCREMENTO
DE CASOS DE VIOLENCIA FISICA CONTRA LA MUJER EN
MONSEFU, 2021

- SANCHEZ MOLOCHO LISBETH NATALY
- VASQUEZ SANTA CRUZ MERLING SHIRLEY

‘EL CUMPLIMIENTO DE LAS MEDIDAS DE PROTECCION EN EL
AMBITO CIVIL POR AGRESIONES CONTRA LAS MUJERES,
CHICLAYO, 2022"

- BUSTAMANTE CHAFLOQUE KIHARA PAOLA
- CAJUSOL FIGUEROA YENNY

“ANALISIS DE ACTUACION PROCESAL DE REVOCACION DE
COPARENTALIDAD SEGUN LA MODIFICAGION DEL ART. 84 DEL
CODIGO DE NIRNOS Y ADOLESCENTES”

PEREZ QUINTANA NATALY ALEXANDRA

‘ANALISIS DEL  SISTEMA JURIDICO PERUANO DE
TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES Y LA SEGURIDAD
JURIDICA DEL ADQUIRIENTE MEDIANTE LA INSCRIPCION
REGISTRAL CHICLAYO, 2021-2022"

NANQUEN MACALOPU HERSSON OSWALDO

‘EL  BLOQUEO REGISTRAL EN LOS CONTRATOS DE
COMPRAVENTA INMOBILIARIA FRENTE A LA CONCURRENCIA
DE ACREEDORES, LAMBAYEQUE, 2022"

ROJAS MENDOZA PEDRO FRANCISCO

LA GONGI'LIACI(')N EXTRAJUDICIAL Y SU EFICACIA EN LA
DISMINUCION DE PROCESOS JUDICIALES. CHICLAYO 2018-
2022"

VASQUEZ OJEDA MANUEL RICARDO

“IMPLICANCIAS LABORALES EN EPOCA DEL COVID 19 EN LOS
TRABAJADORES DE LA ACTIVIDAD PRIVADA, CHICLAYO, 2022 -
2023"

ALCANTARA DIAZ FABIAN EDUARDO

“ANALISIS DE LA LEY 30096 DE DELITOS INFORMATICOS EN SU
APLICACION A LOS DELITOS DE FRAUDE INFORMATICO EN EL
PERU, 2022
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15 | DIAZ SANTISTEBAN MELISSA YARALI

‘LA RESPONSABILIDAD DEL ESTADO FRENTE A LA
REPARACION  CIVIL PARA RESARCIR LOS DARNOS
AMBIENTALES, CHICLAYO - 2022"

16 | SANDOVAL MANAYAY JOSE MIGUEL

‘LA EFICACIA DE LALEY N° 30077, PARA CONTRARRESTAR EL
CRIMEN ORGANIZADO, LAMBAYEQUE, (2020-2022)"

17 | CASTILLO VASQUEZ HEYSER JUANA

‘DERECHO A LA DEFENSA EN LA AUDIENCIA DE
OTORGAMIENTO DE LA MEDIDAS DE PROTECCION, CAYALTI -
2022"

- ZURITA GARCIA HARRY PAUL
- BARCA CONTRERAS KARINA

‘LA COLABORACION EFICAZ Y SU IMPLICANCIA EN LA
SOLICITUD DE LA PRISION PREVENTIVA EN LOS CASOS DE
ORGANIZACION CRIMINAL, CHICLAYO, 2017- 2022"

ARTICULO SEGUNDO: DISPONER que las areas competentes tomen conocimiento de la presente resolucion con la finalidad de
dar las facilidades para la ejecucion de la presente Investigacion.

REGISTRESE, COMUNIQUESE Y ARCHIVESE

¥ o=

Dra. Dioses Lescano Nelly
Decana de la Facultad de Derecho y Humanidades

Mg. Delgado Vega Paula Elena
Secretaria Académica Facultad de Derecho y Humanidades
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ANEXO 02: ENTREVISTA

LISS

Guia de entrevista

Titulo: Andlisis del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles
y la seguridad juridica del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo,
2021-2022.

Nombre del autor: Nataly Alexandra Perez Quintana

Nombre del entrevistado:

Cargo: Profesion: Grado Académico:

Anos de trayectoria laboral:

Institucion:

El presente instrumento tiene como principal proposito obtener informacion
relevante a partir de la opinion de profesionales de derecho con relacién al titulo
de la presente investigacion, cuyos datos seran analizados e incorporados a la

misma.

Objetivo general

Determinar si el sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles
otorga mayor seguridad juridica al adquiriente mediante la inscripcion registral
Chiclayo, 2021-2022.
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1.- ;Considera usted que el sistema juridico peruano de transferencia de
bienes inmuebles le otorga suficiente seguridad juridica al adquiriente?

2.- ;Considera usted que la inscripcion de la transferencia de bienes
inmuebles en registros publicos es necesaria para brindar al adquiriente
una mayor seguridad juridica?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

3.- Segun su opinion ;Cree que los ciudadanos conocen la importancia de
inscribir en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP)
las transferencias de bienes inmuebles que celebran en una notaria?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
..........................................................................................................

Objetivo especifico 1

registral Chiclayo, 2021-2022.

Describir los criterios que adopta la jurisprudencia peruana en relacion a la

transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente mediante |la inscripcion

4.-Segun su criterio ; Cuales son los criterios que asume la jurisprudencia
peruana respecto a la transferencia de bienes inmuebles?
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---------------------------------------------------------------------------------------------------------

5.- En base a su experiencia ;Considera que las sentencias judiciales
respecto a la adquisicion de un bien inmueble se sustentan en la

inscripcion registral del mismo?

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

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

..........................................................................................................
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
..........................................................................................................

6.- ¢Cree que, con un sistema registral constitutivo, los casos de mejor
derecho de propiedad presentados al érgano jurisdiccional se resolverian

de manera mas rapida y eficaz?

.........................................................................................................
.........................................................................................................
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Objetivo especifico 2

Fundamentar la necesidad de un cambio en la norma notarial y registral con el
objetivo de poner en funcionamiento un sistema constitutivo que brinde seguridad

juridica al adquiriente en la transferencia de los bienes inmuebles mediante |a

inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022.
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7.- Segun su criterio ; Considera usted que es pertinente realizar un cambio
en la norma notarial y registral, que permita aplicar en el Pert un sistema
constitutivo que brinde seguridad juridica en la transferencia de bienes
inmuebles celebradas en una notaria?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
.........................................................................................................
..........................................................................................................

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

8.- ;Cree usted que regular en el ordenamiento juridico peruano la
obligatoriedad de la inscripcion registral de las transferencias de bienes

inmuebles, le garantizaria al adquiriente suficiente seguridad juridica?

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

9.- Segun su experiencia ;Considera que la aplicacion de un sistema
constitutivo en las transferencias de bienes inmuebles ayudaria a evitar el
incremente del trafico de propiedades inmuebles?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

Objetivo especifico 3

Analizar los sistemas de transferencia de bienes inmuebles en el Derecho

comparado y su relacién con la seguridad juridica otorgada al adquiriente.

110



10.- Hay paises que han optado por asumir un sistema constitutivo en las
transferencias de bienes inmuebles, en ese sentido, ;Considera que este

sistema brinda mayor seguridad juridica al adquiriente?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
..........................................................................................................

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

11.- En otros paises la inscripcion obligatoria de una transferencia de bien
inmueble les ha permitido otorgar mayor seguridad juridica al adquiriente,
en ese sentido, ;Cree que en el Peru resulta idoneo instaurar un sistema

registral constitutivo en lugar de uno declarativo?

.........................................................................................................
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

12.- Asi como en el derecho comparado, hay paises que asumen el sistema
constitutivo, también hay paises que optan por un sistema declarativo, en
ese caso ;Cual es el sistema que a su parecer trae consigo mayores

beneficios?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

Objetivo especifico 4

Explicar qué medidas deberian de aplicarse para poder mantener un sistema de

transferencia de bienes inmuebles que brinde una mayor seguridad juridica al

adquiriente.
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13.- ;Considera usted que la falta de un sistema notarial informatico (en linea)
que brinde informacion respecto a una transferencia de bien inmueble celebrada
en una determinada notaria, permite que el adquiriente desconozca si han vendido

esa misma propiedad a otras personas?

---------------------------------------------------------------------------------------------------------
.........................................................................................................
..........................................................................................................

14.- ; Cree usted que es factible instalar a nivel nacional un sistema notarial
informatico (en linea) que brinde informacion actualizada respecto a una
transferencia de un bien inmueble celebrada en una determinada notaria,
ello con el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo bien a otra

persona posteriormente?

.........................................................................................................
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
..........................................................................................................

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

15.- { Cree oportuno que en el sistema notarial informatico (en linea) que se
plantea, corresponde no solo indicar si en una notaria se viene realizado
una transferencia de bien inmueble, sino que ademas se pueda realizar un
seguimiento del tramite hasta que el bien inmueble esté inscrito

correctamente en SUNARP?

.........................................................................................................
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
----------------------------------------------------------------------------------------------------------

..........................................................................................................
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ANEXO 03: VALIDACION DEL INSTRUMENTO

Unversidad
L Q=
| 4§ .

Instrumento de Validacion No Experimental por Juicio de expertos

1. NOMBRE DEL EXPERTO

CARLOS ANDREE RODAS QUINTANA

PROFESION ABOGADO
ESPECIALIDAD DERECHO DE FAMILIA
2. GRADO ACADEMICO MAGISTER EN DERECHO CIVIL Y
PROCESAL CIVIL
EXPERIENCIA PROFESIONAL -
(ANOS)
CARGO 'DOCENTE

Titulo de la investigacion: ANALISIS DEL SISTEMA JURIDICO PERUANO DE
TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES Y LA SEGURIDAD JURIDICA DEL
ADQUIRIENTE MEDIANTE LA INSCRIPCION REGISTRAL CHICLAYO, 2021-2022.

3. DATOS DEL TESISTA

3.1 NOMBRES Y APELLIDOS 'NATALY ALEXANDRA PEREZ QUINTANA
3.2 ESCUELA PROFESIONAL O
PROGRAMA DE POSGRADO  ESCUELA DE DERECHO

4. INSTRUMENTO EVALUADO

Entrevista ( X)
Cuestionario ( )
Lista de Cotejo ( )
Encuesta ( )

5. OBJETIVOS DEL INSTRUMENTO

GENERAL

Determinar si el sistema juridico peruano de
transferencia de bienes inmuebles otorga
mayor seguridad juridica al adquiriente
mediante la inscripcion registral, Chiclayo,

2021-2022.

La presente guia de entrevista tiene por
finalidad recoger
desarrollo de la tesis titulada

informacion para el
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desarrollo de la tesis titulada

Analisis del sistema juridico peruano de
transferencia de bienes inmuebles y la
seguridad juridica del adquiriente
mediante la inscripcion registral Chiclayo,
2021-2022.

ESPECIFICOS

a) Describir los criterios que adopta la
jurisprudencia peruana en relacion a la
transferencia de los bienes inmuebles del
adquiriente mediante la inscripcion registral
Chiclayo, 2021-2022.

b) Fundamentar la necesidad de un
cambio en la norma notarial y registral con el
objetivo de poner en funcionamiento un
sistema constitutivo que brinde seguridad
juridica al adquiriente en la transferencia de
los bienes inmuebles del adquiriente mediante
la inscripcién registral Chiclayo, 2021-2022.

c) Analizar los sistemas de transferencia
de bienes inmuebles en el Derecho
comparado y su relaciéon con la seguridad
juridica otorgada al adquiriente.

d) Explicar qué medidas deberian de
aplicarse para poder mantener un sistema de
transferencia de bienes inmuebles que brinde
una mayor seguridad juridica al adquiriente.

A continuacion, se le presentan los indicadores en forma de preguntas o propuestas
para que Ud. los evalile marcando con un aspa (x) en “A” si esta de ACUERDO o en
“D” si esta en DESACUERDO, si esta en desacuerdo por favor especifique sus

sugerencias.
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No

DETALLE DE LOS ITEMS DEL INSTRUMENTO

01

Pregunta 1
¢Considera usted que el sistema
juridico peruano de transferencia de
bienes inmuebles le otorga
suficiente seguridad juridica al
adquiriente?

A(x)

SUGERENCIAS:

D (

02

Pregunta 2

¢ Considera usted que la inscripcion
de la transferencia de bienes
inmuebles en registros publicos es
necesaria para brindar al adquiriente
una mayor seguridad juridica?

A(X)

SUGERENCIAS:

D(

03

Pregunta 3

Segun su opinion ;Cree que los
ciudadanos conocen la importancia
de inscribir en la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos
(SUNARP) las transferencias de
bienes inmuebles que celebran en
una notaria?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(

04

Pregunta 4

Segun su criterio ;Cuales son los
criterios que asume la jurisprudencia
peruana respecto a la transferencia
de bienes inmuebles?

A(X)

SUGERENCIAS:

D (

05

Pregunta 5

En base a su experiencia
¢;Considera que las sentencias
judiciales respecto a la adquisicion
de un bien inmueble se sustentan en
la inscripcion registral del mismo?

A(x)

SUGERENCIAS:

D (

Pregunta 6
¢ Cree que, con un sistema registral

A(X)

D(
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06

constitutivo, los casos de mejor
derecho de propiedad presentados
al o6rgano jurisdiccional se
resolverian de manera mas rapida y
eficaz?

SUGERENCIAS:

07

Pregunta 7

Segun su criterio ;Considera usted
que es pertinente realizar un cambio
en la norma notarial y registral, que
permita aplicar en el Peru un sistema
constitutivo que brinde seguridad
juridica en la transferencia de bienes
inmuebles celebradas en una
notaria?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(

08

Pregunta 8

¢Cree usted que regular en el
ordenamiento juridico peruano la
obligatoriedad de la inscripcion
registral de las transferencias de
bienes inmuebles, le garantizaria al
adquiriente  suficiente seguridad
juridica?

A(Xx)

SUGERENCIAS:

D (

09

Pregunta 9

Segun su experiencia ;Considera
que la aplicacion de un sistema
constitutivo en las transferencias de
bienes inmuebles ayudaria a evitar
el incremente del trafico de
propiedades inmuebles?

A(X)

SUGERENCIAS:

D(

10

Pregunta 10

Hay paises que han optado por
asumir un sistema constitutivo en las
transferencias de bienes inmuebles,
en ese sentido, ; Considera que este
sistema brinda mayor seguridad
juridica al adquiriente?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(
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1"

Pregunta 11

En otros paises la inscripcion
obligatoria de una transferencia de
bien inmueble les ha permitido
otorgar mayor seguridad juridica al
adquiriente, en ese sentido, ;Cree
que en el Peru resulta idéneo
instaurar un sistema registral
constitutivo en lugar de uno
declarativo?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(

12

Pregunta 12

Asl como en el derecho comparado,
hay paises que asumen el sistema
constitutivo, también hay paises que
optan por un sistema declarativo, en
ese caso ;Cual es el sistema que a
Su parecer trae consigo mayores
beneficios?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(

13

Pregunta 13

¢ Considera usted que la falta de un
sistema notarial informatico (en
linea) que brinde informacion
respecto a una transferencia de bien
inmueble celebrada en una
determinada notaria, permite que el
adquiriente desconozca si han
vendido esa misma propiedad a
otras personas?

A(x)

SUGERENCIAS:

14

Pregunta 14

¢ Cree usted que es factible instalar
a nivel nacional un sistema notarial
informatico (en linea) que brinde
informacion actualizada respecto a
una transferencia de un Dbien
inmueble celebrada en wuna
determinada notarfa, ello con el

A(x)

SUGERENCIAS:

D(
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objetivo de que ya no se pueda
vender ese mismo bien a otra
persona posteriormente?

15

Pregunta 15

¢ Cree oportuno que en el sistema
notarial informatico (en linea) que se
plantea, corresponde no solo indicar
si en una notaria se viene realizado
una transferencia de bien inmueble,
sino que ademas se pueda realizar
un seguimiento del tramite hasta que
el bien inmueble esté inscrito
correctamente en SUNARP?

A(x)

SUGERENCIAS:

D(

PROMEDIO OBTENIDO:

A(x)

D(

6. COMENTARIOS GENERALES

7. OBSERVACIONES: ninguna

P

Abg7.Carlos Andree Rodas Quintana
Docente Universitario

DNI N® 42172192
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ANEXO 04: CARTA DE ACEPTACION PARA APLICACION DE INSTRUMENTO.

u | . : | . : ‘Ao del Fortalecimiento de fa Soberania Nacional™

Chiclaye, 25 de noviembre de 2022

El que suscribe:

YVAN PAVEL PEREZ SOLF
Presente.-

Asunto: Otorgo permiso para aplicar entrevista y
autorizo el uso de informacion obtenida para la
investigacion de pregrado de la Universidad Senor de
Sipan.

Yo, Yoan_ .. Pavel _ Pérez _ __ Soff
OTORGO el permiso para la recoleccion de datos correspondientes a la tesis, fitulada: “Andlisis
del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y la sequridad juridica
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022". Asimisme, declaro de
forma veluniana, que he side infermado respecie de la investigacicn, la forma de pariicipacion y ¢l
modo de uso de mis datos personales, por b que. AUTORIZO a la alumna Nataly Alexandra Pérez
Quintana, autora del trabajo de investigacién antes mencichade, identificada con D.NI, N°
71414692, con cddigo universitario N° 2171801725, estudiante del décimo segundo ciclo (XII) de
la Faculiad de Derecho y Humanidades de la Universidad Sefior De Sipan, al uso de la informacion
que se produzca como consecuencia de la presente entrevista para efectos exclusivamente
acadcémicos de la claberacion de la tesis de pregrade de la alumna antes mencionada.

Atentamente,

Magt. Yvan Pavel Pérez Solf
DNT 16710454
ICAT. 1738
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u ‘..: ;: *Aio def Fortalecimiento ds fa Soberania Nacional”

Chiclayo, 29 de noviembre de 2022

La que suscribe:

KHARENT INDIRA MONTENEGRO CARAMUTTI
Presente -

Asunto; Otorgo permiso para aplicar entrevista y
autorizo el uso de informacién obtenida para la
investigacion de pregrado de la Universidad Sefior de
Sipan.

Yo,  Khareni _ Indira _ Montencaro  Caramuti,
OTORGO el permiso para la recoleccion de datos correspendientes a la tesis, titiada: *Analisis
del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y la sequridad juridica
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022". Asimieme, declare de
forma voluntaria, que he side informado respecto de la investigacion, la forma de parficpacion y el
medo de uso de mis dates parsonales; per lo que, AUTORIZO a la alumna Nataly Alexandra Pérez
Quintana, aulora del frabajo de investigacién antes mencionado, idenfificada con DNI. N°
71414592 con codigo universitario N® 2171801725, estudiante del décimo segundo cxclo (XIl) de
la Facultad de Derecho y Humanidades de la Universidad Sefior De Sipan, al uso de la informacion
que sc produzea como consccucncia de la presente enirevista para cfectos exdusivamenie
académicos de la claboracién de la tesis de pregrade de la alumna antes mencionada.

Atentamente,

Abg. Kharent Tndira Monlenegro Caramutli
DNI 70452939
1ICAL 7121
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u ;: ;.: *Aio def Fortalecimiento ds fa Soberania Nacional”

Chiclayo, 29 de noviembre de 2022

El que suscribe:

ANTONIO ENRIQUE VERA MENDEZ
Presente -

Asunto: Otorgo pemmiso para aplicar entrevista y
autorizo el uso de informacion obtenida para la
investigacion de pregrado de la Universidad Senor de
Sipan.

Yo, Anlenie . Enrique . Vera Meéndez,
OTORGO ¢l permise para la recoleccién de datos cerespondientes a la tesis, ftulada: "Analisis
del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y la seguridad juridica
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022", Asimismo, declaro de
ferma voluntaria, que he side informado respecto de la investigacion, la forma de parficpacion y el
modo de uso de mis dates personales; por lo que, AUTORIZO a la alumna Nataly Alexandra Perez
Quintana, autora del frabajo de invesfigacicn antes mencionado, identificada con DN N°
71414692, cen cadigo universitario N® 2171801725, estudiante del décimo segundo cicle (XI) de
|a Facultad de Derecho y Humanidades de la Universidad Schor De Sipan, al uso dc la informacion
que se produzca como consecuencia de la presente entrevisia para efecios exclusivamente
académicos de la elaboracién de la tesis de pregrado de la alumna antes mencionada

Alentamente,
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u ;: ;.: *Aio def Fortalecimiento ds fa Soberania Nacional”

Chidlaye, 01 de diciembre de 2022

El que suscribe:

OMAR ROLFI ARPASI MANRIQUE
Presente -

Asunto; Otorgo permiso para aplicar entrevista y
autorizo el uso de informacion obtenida para la
investigacion de pregrado de la Universidad Sefior de
Sipan.

Yo, Omar Rolfi Arpasi Manrique,
OTORGO el permiso para la reccleccion de datos cerrespondientes a la tesis, ttulada: “Analisis
del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y la sequridad juridica
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022". Asimieme, declare de
forma voluntaria, que he side informado respecto de la investigacion, la forma de parficpacion y el
medo de uso de mis dates parsonales; per lo que, AUTORIZO a la alumna Nataly Alexandra Pérez
Quintana, aulora del frabajo de investigacién anfes mencicnado, identificada con DNI. N°
71414592 con codigo universitario N® 2171801725, estudiante del décimo segundo cxclo (XIl) de
la Facultad de Derecho y Humanidades de la Universidad Sefior De Sipan, al uso de la informacion
que sc produzeca como consecucncia de la presenie enirevista para cfecios exdusivamenic
académicos de la claboracién de la tesis de pregrade de la alumna antes mencionada.

Atentamente,

{ \
] R 'II
,"’| \
Vool
e )
Magt. Omar Rolfi Aipasi Manrique
l)%l 41401165
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u ;: ;.: *Aio def Fortalecimiento ds fa Soberania Nacional”

Chidlaye, 01 de diciembre de 2022

La que suscribe:

HELLEN ELIZABETH GUEVARA JIMENEZ
Presente -

Asunto; Otorgo permiso para aplicar entrevista y
autorizo el uso de informacion obtenida para la
investigacion de pregrado de la Universidad Sefior de
Sipan.

Yo,  Hellen . Elzabeth  Guevara . Jimeénez,
OTORGO el permiso para la reccleccion de datos correspondientes a la tesis, ttulada: *Analisis
del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y la sequridad juridica
del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-2022". Asimieme, declare de
forma voluntaria, que he side informado respecto de la investigacion, la forma de parficpacion y el
medo de uso de mis dates parsonales; porle que. AUTORIZO a la alumna Nataly Alexandra Pérez
Quintana, aulora del frabajo de investigacicn antes mencionado, idenfificada con DNI. N°
71414592 con codigo universitario N® 2171801725, estudiante del décimo segundo cxclo (XIl) de
la Facultad de Derecho y Humanidades de |a Universidad Sefior De Sipan, al uso de la informacion
que sc produzea como consccucncia de la presente cntrevisia para cfecios exclusivamente
académicos de la claboracién de la tesis de pregrade de la alumna antes mencionada.

Atentamente, ol
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ANEXO 05: MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO: “Analisis del sistema juridico peruano de transferencia de bienes inmuebles y

la seguridad juridica del adquiriente mediante la inscripcion registral Chiclayo, 2021-

2022”
AUTORA: Perez Quintana Nataly Alexandra
PROBLEMAS OBJETIVOS CATEGORIZACION METODOLOGIA
1. CATEGORIA
PROBLEMA OBJETIVO Analisis del sistema peruano de ENFOQUE
GENERAL GENERAL transferencia de bienes
inmueble.
¢De qué manera el | Determinar el sistema Sub Indicadores Cualitativo
sistema juridico | juridico peruano de Categorias:
peruano repercute | transferencia de Tipo de
en la seguridad | bienes inmueblesy su | | Sistema de | Criterios en la Investigacion
juridica  en  la|repercusion en la || transferencia de | celebracién de

transferencia de los
bienes inmuebles del

adquiriente mediante

seguridad juridica al
adquiriente mediante

la inscripcién registral,

la inscripcion | Chiclayo, 2021-2022.
registral  Chiclayo,
2021-2022?
PROBLEMAS OBJETIVOS
ESPECIFICOS ESPECIFICOS
1. ¢ Cudl es el criterio | 1. Describir los

respecto a la
seguridad juridica en
la transferencia de
los bienes inmuebles
de adquiriente

mediante la

criterios que adopta la
jurisprudencia

peruana en relaciéon a
la transferencia de los
bienes inmuebles del

adquiriente mediante

bienes contratos de
inmuebles transferencia
de bienes
inmuebles.
Valuacion Respecto del

interpretativa
delos

Magistrados

sistema de
transferencia
de bienes
inmuebles y la
seguridad
juridica del

adquiriente.

Basica

Nivel de

Investigacion

Descriptivo

Disefio

No experimental

Poblacion
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inscripcion  registral
Chiclayo, 2021-
202272

2. ¢ Es necesario que
se genere un cambio
normativo en la
legislacién notarial y
registral con el
objetivo de poner en
funcionamiento  un
sistema constitutivo
en seguridad juridica
en la transferencia
de los bienes
inmuebles del

adquiriente mediante

la inscripcion
registral  Chiclayo,
2021-2022?

3. ¢Como son los
sistemas de
transferencia de
bienes inmuebles en
el Derecho
comparado en
relacion al sistema
juridico peruano
respecto a la
seguridad juridica en
la transferencia de

los bienes inmuebles

del adquiriente
mediante la
inscripcion  registral

la inscripcion registral
Chiclayo, 2021-2022.

2. Fundamentar la
necesidad de un
cambio en la norma
notarial y registral con
el objetivo de poner en
funcionamiento un
sistema  constitutivo
que brinde seguridad
juridica al adquiriente
en la transferencia de
los bienes inmuebles
mediante la
inscripcion
Chiclayo, 2021-2022.

registral

3. Analizar los
sistemas de
transferencia de

bienes inmuebles en

el Derecho
comparado y su
relacion con la
seguridad juridica
otorgada al
adquiriente.

Profesionales del
derecho expertos
en materia
contractual, civil,
notarial y registral
que participaran
de la técnica de

entrevista.
2. CATEGORIA: Muestra
La seguridad juridica del Notario y
adquiriente mediante la abogados.

inscripcion registral.

Técnicas de
Recoleccion de

Datos

Entrevista —
Analisis
Documental
Analisis de
estudio de

jurisprudencias.

Sub Indicadores
Categorias:
Criterios de
., interpretacion
Interpretacion _ )
. - sistematica
sistematica _
normativa.
Criterios de
., interpretacion
Interpretacion
en la
comparada _ _
legislacion
comparada.

Instrumentos de
Recoleccion de

Datos

Guia de
Entrevista y fichas
de Analisis

Documental
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Chiclayo, 2021-

202272

4. ¢ Qué medidas se
deberian de aplicar
para poder mantener
un sistema de
trasferencia de
bienes inmuebles
para que Dbrinde
mayor seguridad
juridica en la
transferencia de los
bienes inmuebles del

adquiriente mediante

la inscripcion
registral  Chiclayo,
2021-2022?

4, Explicar qué
medidas deberian de
aplicarse para poder
mantener un sistema
de transferencia de
bienes inmuebles que
brinde una mayor
seguridad juridica al

adquiriente.

Enfoque

doctrinario

Sobre la
seguridad

juridica del
adquiriente por
la inscripcion

registral.

Nota. Elaboracién propia.
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ANEXO 04: CASACIONES

- VIl Pleno Casatorio Civil (Casacion N° 3671-2014-Lima)

VIT PLENO CASATORIO CIVIL

CASACION N® 3671-2014-LIMA

Demandante: Mirlam vonne Hermida Clavijo
Representada por: Gloria Esther Hermida Clavijo

.I:}'
." )I'
Demandados: Jesds Esther Tambinl Miranda
Desamolios Siglo XX Sociedad Andnima Ablerta
[ A—

Moteria: Terceria de Propledad

edimental Abreviado

Sumario:

I. Resumen del procaso

que hobrd que dilucidar,
. PFlanteamiento del problema.

.1 B problema cenfral es lo determinacion del sanfido mas apropiodo

para la segunda parte del arficulo 2022 dal Codigo Civil,

M.2. Lo inoplicabiidod de lo primero porte del arficulo 2022 del Codgo

Civil,
i3, Lo inoplicabiidod da ofras normas con rango de ley.

Corvencion Americana sobre Derachos Humanos.
4.1, Elamparo supra-legal del crédito v de la propiedad.

4.2, El rol del fundamento 219 del coso Tibl vs. Ecuodor en |o

resolucidn del problema de este Plenc Coasatorio Chvil

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

Il. Lo justificocién del Pleno Casatario y delimitacion de la cuestion juridica

fl.4. Los aspecios supra-legoles del problemo: el debate sobre el rol que le
comesponde al articule 70 de ko Constifucién v al articule 21 de la
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
VII PLENO CASATORIO CIVIL
V. Les peslunas enfrentodas en la jurisprudencia y la doctina.

Iv.1. Argumenios en favor de la propiedad no inscrita,
a] © cardcler absoluto del deracho de propiedad y solo relafivo del

deraecho de crédilo.
b Lo incpicabiidad de ka reguacion registral por mandalo del

y lagisiador,
Iv.2. Argumentos en fovor del crédito inscrifo.
a) Lo normalividad regisiral es aplicable por ser parle del derecho
comidn,

b) Lo proteccién erga omnes del derecho de crédito.

. Los opiniones de los amicus curice.
Wi, Andlisis critico.
Vi.l. La profecclén exiraconiractual de los derechos racbas y de crédito,
V1.2 La interprefocién objeliva de la segunda parte del arliculo 2022 del

Cédige Chil,
al Fremisa .
bl La Inlerpretocion de la ley y sus cananes: el rol decisivo del fexla
de |as disposiciones narmativas abjeto de inlerpretacién.
¢} La Inexistencia de laguna namaliva en lo segunda parte del
articulo 2022 del Cédigo Civil.
V1.3 El sentido de lo segunda parte del arficulo 2022 del Cédige Civila laluz
de una Inferpratacidn sistemdatico: la no oplicackin de criterios registrales,
Vi.4La inexdstencio de lagunas hoce inoplicable los criterios de integrocon
que han sido invocados por la doctina defensora del crédito inscrilo.
“ V1.5 Lo aplicocidn de las locultodes generales del Juez parg enfrenlar las
larcerias suslentodas en octos fravdulentos.
- WIi. Juicio de Fundabildad del Recurso de Casacion.
Wiil. Decision

&IM a7
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Casacién N° 2760-2014

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N™ 2760 - 2014
LAMBAYEQUE
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Concurrencia de acreadores de  bien
inmueble,

Cusndo concurren dwversos acreedores a
guienes el mismo deuwdor se ha obligade a
entregar el inmuable. no es la antigledad del
titulo el primer crleno a ener en cuenta, sino la

Lima, cuatro de junio de dos mil quince -

LA SaLa CiviL PERMAMENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA
RerOBLicA: Que, después de revisar el expediente con numeracion 2760
— 2014 an asta Sede, &n Audiencia Plblica de la data, con informe oral, y,
emitida la votacitn de la Suprema Sala conforme a la Ley Organica del
Poder Judicial, se expide la siguisnts sentencia:

1.- MATERIA DEL RECURSO:

Que sa trata del recurso de casacion. de fojas doscientos cincuenta y dos.
interpuesta por la demandante Santos Tapia Ferndndez contra la
sentencia de segunda instancia, contenida en |a resolucion nimero 18, de
fojas doscientos treinta, del veinticuatro de julic de dos mil catorce, que
ravoca la sentencia apelada, comprendida en |a resolucién namero 11, de
fojas ciento setenta y seis, del diecisiete de mayo de dos mil rece. que
declara fundada en parte fa demanda inerpuesta por Santos Tapia
Femandez contra Ana Maria Lescano Llanos y Juan Alberio Polo
Lescano, en consecuencia. 1) Declara que Santos Tapla Femandez
ostenta mejor derecho a la propiedad respecto al lote de terreno urbano
ubicado en &l nimeare 13, da la manzana “N°, de la urbanizacion Ciudad
del Chofer de Chiclayo, con un area de 160 metros cuadrados; 2) Ordena
f 'E'T&;dns Ana Maria Lescano Llanos y Juan Albero Polo

del plazo de seis dias, bajo apercibimiento de lanzamiento, 3) Declara
infundada la demanda sobre la pretension de dafos y peruicios por
improbada; con costas y costos, y. reformandola declara infundada la
damanda &n todos sus extremos,
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