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Resumen 

 

En la presente investigación titulada “Análisis del sistema jurídico peruano de 

transferencia de bienes inmuebles y la seguridad jurídica del adquiriente mediante la inscripción 

registral Chiclayo, 2021-2022”, se sostuvo como problemática: ¿De qué manera el sistema 

jurídico peruano repercute en la seguridad jurídica en la transferencia de los bienes inmuebles 

del adquiriente mediante la inscripción registral Chiclayo, 2021-2022? El objetivo general que 

se propuso para llevar a cabo la presente investigación es determinar si el sistema jurídico 

peruano de transferencia de bienes inmuebles otorga mayor seguridad jurídica al adquiriente 

mediante la inscripción registral, Chiclayo, 2021-2022, así como cuatro objetivos específicos 

que permitan dar respuesta a la problemática. La investigación que se desarrolla es de tipo 

cualitativo, en razón a que se ha recopilado información existente en torno a la investigación, 

que ha permito analizar la figura de transferencia de bienes inmuebles. Finalmente, se llegó a 

la conclusión de que el sistema registral declarativo que tiene el Perú no le otorga al adquiriente 

la suficiente seguridad jurídica al momento de transferir un bien inmueble, y por ende no 

garantiza de manera idónea los derechos que le asisten como propietario, esto podrá 

solucionarse mediante la instauración de un sistema registral constitutivo donde la inscripción 

sea obligatoria. De igual modo se formula las recomendaciones pertinentes, las cuales procuran 

ser un aporte esencial para el tema objeto de investigación. 

 

 

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

declarativo, sistema constitutivo, inscripción obligatoria. 
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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-

2022? 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. INTRODUCCIÓN 

1.1. Realidad problemática  

Las transferencias de bienes inmuebles que se realizan en las distintas notarías 

del Perú, resultan un tema sumamente debatido, dado que en la basta jurisprudencia del 

país 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 regulación y la aplicación de esta 

figura, e incluso esta situación se puede reflejar en la amplia doctrina. A diario, se celebran 

cuantiosas transacciones de este tipo de bienes, sin embargo, en su mayoría se llevan a 

cabo bajo la declaración de las partes contratantes, ello según lo instaurado en el Código 

Civil de 1984.  

La declaración 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 jurídica, 

dado que no tiene la plena certeza de que el bien que fue objeto de transferencia 

solamente llegó a vendérsele a él y no a otras personas. Asimismo, dada la información 

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, está situación permite evidenciar que las 

normas con las que cuenta el Estado peruano no son idóneas 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 Perú no se cuenta con un sistema 

constitutivo de derecho, situación que debería cambiarse por la inscripción obligatoria de 

la transferencia con el propósito de otorgarle mayor seguridad jurídica al adquiriente.  
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La Superintendencia Nacional de los Registros Públicos del Perú (SUNARP), 

cuenta con diversos sistemas o 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 razón es que el sistema con el que cuenta está institución no es eficiente, y ello 

se debe en parte a que en el Código Civil peruano no se le ha brindado una apropiada 

regulación a la figura de la propiedad. 

Un tema relevante en la presente investigación es la insuficiente seguridad jurídica 

que 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 

suplantación de identidad, el tráfico de terrenos y otros, que, aunque en un inició se pensó 

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

En tal sentido, la presente investigación tiene como objetivo poder analizar si el 

actual sistema de transferencia de bienes inmuebles con el que cuenta el Perú le otorga 

al adquiriente la seguridad jurídica que busca, a través de la inscripción registral; del 

mismo modo busca determinar cuáles serían las medidas a emplear para poner instaurar 

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

A nivel internacional 

Morales (2017), en su investigación en Colombia titulada: “La venta de cosa 

ajena en Colombia. Un estudio comparado con México sobre la validez y seguridad 

jurídica”, tuvo por objetivo examinar la necesidad de los mecanismos jurídicos para que 

puedan ser adoptados por el Estado Colombiano con el fin de otorgar mayor seguridad 

jurídica a los usuarios que celebrasen contratos. En esta investigación se concluyó 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 determinó que las normas perjudicarían a la 
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persona que ostenta el título de dominio, afectando de ese modo el derecho tanto del 

propietario como el comprador del bien. 

Barros (2019), en su investigación en Chile titulada: “Los límites a la función 

calificadora en el sistema registral Chileno”, tuvo como objetivo realizar un diagnóstico 

de la fundación del sistema registral de bienes inmuebles, en razón de la entrada en 

vigencia del Código Civil Chileno. En la investigación se concluyó que el sistema de 

transmisión de la propiedad está alterado en razón a la existencia de supuestos de venta 

múltiples 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 podrá adquirirlo y es a 

quien se le entregó primero, pero ante la falta de titularidad se deberá de llevar a cabo 

una subsanación de la misma ello en pro de la seguridad del tráfico jurídico. 

Fernández (2016), en su investigación en España titulada: “Compraventa y 

transmisión de la propiedad”; tuvo como principal objetivo el analizar la regulación que 

le da la legislación española a la figura de la transmisión de la propiedad. En la 

investigación se concluyó que el sistema tiene una preferencia basa en la prioridad 

registral, puesto que, ante la figura de ventas múltiples de bienes inmuebles, el 

adquiriente propietario será el que los inscribió antes en los registros. 

A nivel nacional 

Peralta (2018), en su investigación en Juliaca titulada: “Sistema consensual y 

sistema constitutivo en el tráfico inmobiliario y sus incidencias en la seguridad jurídica 

en el ámbito judicial de la provincia de San Román, 2014”, tuvo como objetivo demostrar 

que el sistema consensual con el que cuenta el Perú 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 inscripción. En la 

investigación de concluyó que la existencia del tráfico de la propiedad, es la causa de la 

inseguridad jurídica al momento de realizar la transferencia de un bien inmueble y más 
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aún si este no se encuentra inscrito debidamente en registros públicos, afectando de 

ese modo el derecho del adquiriente. 

García (2021), en su investigación en Lima titulada: “Seguridad jurídica y el 

sistema de la propiedad inmueble”, tuvo como objetivo analizar ampliamente la figura 

de la seguridad jurídica y la del sistema de transferencia de la propiedad inmueble, bajo 

un enfoque cualitativo, con un diseño dogmático – descriptivo. La investigación concluyó 

el sistema de transferencia peruano solo protege parcialmente el derecho del 

adquiriente, es por esa razón que se determinó que los registros públicos deben de 

otorgar mayor facilidad al momento de inscribir una propiedad, con la finalidad de evitar 

el tráfico de propiedades.  

Castro (2018), en su investigación en Lima titulada: “Análisis de la problemática 

del sistema de la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en el ámbito 

inmobiliario”, señaló como objetivo identificar aquellas problemáticas que puede llegar 

a generar el sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles. La 

investigación concluyó que es necesaria la existencia de un sistema de transferencia 

registral que se encuentre basado en la inscripción registral de la propiedad, es decir un 

sistema constitutivo de derechos, el cual podrá evitar la doble venta de predios o el 

tráfico de los mismos; también se estableció que la publicidad existente en la inscripción 

registral produce certeza de la inscripción del derecho de propiedad. 

Palacios (2018), en su investigación en Piura titulada: “La transferencia de 

inmuebles como acto constitutivo de derechos: una reforma necesaria”, señaló como 

objetivo analizar la razón de que la aplicación del artículo 949 del Código Civil no otorgue 

seguridad jurídica al adquirir los bienes inmuebles en el Perú. La investigación concluyó 

que es fundamental la instauración de un nuevo sistema registral, que proteja los 

derechos del adquiriente para así oponerse a los terceros mediante el principio de 

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



 
 

15 
 

declarativa, prescindiendo así de los instrumentos publicitarios que se requieren para 

dar a conocer las transferencias que se realicen y brindando así seguridad jurídica al 

adquiriente. 

Canchalla (2017), en su investigación en Lima titulada: “Las implicancias del 

Derecho de Propiedad en los Registros Públicos de Lima-2017”, tuvo como objetivo 

determinar si las implicancias que traen consigo el derecho de propiedad afectan a los 

usuarios en los Registros Públicos en la ciudad de Lima. La investigación concluyó que 

la seguridad jurídica que ofrece está entidad no resulta lo suficientemente satisfactoria, 

debido que a pesar de emplearse mecanismos como Alerta Registral no son eficientes, 

ya que no es automática, sino más 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 idóneo. 

A nivel local 

Castro (2020), en su investigación en Pimentel titulada: “Análisis de la duplicidad 

de partidas registrales y el mejor derecho de propiedad en el ámbito de la Sunarp 

Lambayeque”, tuvo como objetivo determinar si efectivamente existe una relación entre 

la duplicidad de partidas registrales y el mejor derecho de propiedad en los registros 

públicos. La investigación concluyó que esta duplicidad de partidas tiene una relación 

con la forma en la que se adquiere una propiedad, y es por esa razón que es necesario 

acudir al principio de publicidad, a efectos de poder evitar que la inscripción no sea 

errónea para proteger los derechos del adquiriente.  

Gil (2020), en su investigación en Lambayeque titulada: “La aplicación de la Fe 

pública 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 Perú, la denominada fe pública 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 investigación concluyó que la aplicación de la tan conocida fe 

pública, resulta primordial para poder establecer el efecto respecto al tráfico de 

propiedades en el Perú,  y para que pueda pasar primero por la publicidad registral y 

obtener valides en registros; asimismo, conforme lo señala la Corte suprema, existe un 

criterio conocido como diligencia ordinaria mínima, que establece que el comprador 

deberá de verificar en qué estado se encuentra el bien que quiere adquirir, y quien o 

quienes son las personas que poseen a posesión de este.  

Montenegro y Yahuana (2018), en su investigación en Lambayeque titulada: “La 

modificación del artículo 949 del Código Civil referente a la inscripción obligatoria del 

predio adquirido”, tuvo como objetivo realizar un análisis y una propuesta para poder 

modificar el artículo 949 del C.C., para poder establecer la obligatoriedad de la 

inscripción de la propiedad que se adquiriere. La investigación concluyó que los 

operadores del derecho no toman en consideración las diferentes discrepancias teóricas 

respecto a la inscripción de un predio, por eso, para poder resolver los problemas que 

surgen por no realizar una inscripción registral es necesario que se conozca y aplica los 

planteamientos teóricos existentes.  

Pérez (2019), en su investigación en Pimentel titulada: “Proyecto legislativo para 

adicionar al artículo 2022, el artículo 2022 A) Código Civil, en registro público de las 

escrituras notariales de transferencia de propiedad inmueble”, tuvo como objetivo la 

elaboración de una propuesta legislativa que permita adicionar a los artículos 2022 y 

2022 A) del C.C., en el registro público peruano referente a las escrituras notariales 

donde consta la transferencia propiedad  inmueble y así poder tener la oponibilidad, con 

el fin de determinar correctamente la propiedad de un bien. La investigación concluyó 

que la normativa referente a la transferencia de las propiedades y la oponibilidad 

registral están ocasionado perjuicios para muchos adquirientes que actúan de buena fe, 

teniendo inclusive un título más antiguo; es por eso que existe inseguridad jurídica en el 



 
 

17 
 

tráfico jurídico, llegando incluso al punto de crearse modos delictivos en el Perú, como 

el tan conocido tráfico de terrenos.  

Vallejos (2020), en su investigación titulada: “Proponer la modificación de la 

figura de la compraventa de bien ajeno para brindar seguridad jurídica a la propiedad en 

el Código Civil peruano”, tuvo como objetivo elaborar una propuesta para que la 

compraventa de bien ajeno se regule idóneamente en el C.C. peruano, para de ese 

modo garantizar la seguridad jurídica del adquiriente, así como el derecho constitucional 

que le proporciona la constitucional referente a la propiedad. La investigación concluyó 

que la propiedad constituye un derecho regulado constitucionalmente, que a su vez se 

encuentra protegida por un principio rector conocido como seguridad jurídica, el cual 

otorga garantías que producen la certeza y seguridad al adquirente que realiza la 

compraventa de un bien inmueble y de manera adicional ayuda a promover el tráfico y 

la correcta circulación económica de las propiedades inmuebles. 

La importancia de la presente investigación se centra en una problemática que 

surge respecto a si el sistema de transferencia de bienes inmuebles logra garantizar al 

adquiriente seguridad jurídica mediante la inscripción registral. Así mismo, la 

investigación se justifica desde un punto de vista social y en base a una necesidad de 

regulación del tema en la norma, pues nos permitirá conocer cuál 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 determinará 

las medidas que pueden permitirnos desarrollar un sistema de transferencia centrado 

en un registro constitutivo, esto a partir del estudio de la legislación comparada. De igual 

forma, la presente investigación, llega a demostrar que el mundo está en constante 

cambio y que por lo tanto son necesarias las reformas tanto en el ámbito notarial como 

registral, respecto al tema del sistema de transferencias de bienes inmuebles, debido a 

que no está siendo utilizado correctamente a causa del sistema consensual, lo que 

origina el tráfico inmobiliario. 
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1.2. Formulación del problema. 

 

Problema general 

¿De qué manera el sistema jurídico peruano repercute en la seguridad jurídica 

en la transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente mediante la inscripción 

registral Chiclayo, 2021-2022?  

  

Problemas específicos 

- ¿Cuál es el criterio respecto a la seguridad jurídica en la transferencia de los bienes 

inmuebles del adquiriente mediante la inscripción registral Chiclayo, 2021-2022? 

- ¿Es necesario que se genere un cambio normativo en la legislación notarial y 

registral con el objetivo de poner en funcionamiento un sistema constitutivo que 

brinde seguridad jurídica al adquiriente en la transferencia de los bienes inmuebles 

del adquiriente mediante la inscripción registral Chiclayo, 2021-2022? 

- ¿Cómo son los sistemas de transferencia de bienes inmuebles y su relación con la 

seguridad jurídica otorgada al adquiriente en el Derecho comparado? 

- ¿Qué medidas deberían de aplicarse para poder mantener un sistema de 

trasferencia de bienes inmuebles que brinde una mayor seguridad jurídica al 

adquiriente? 

1.3. Objetivos. 

 

Objetivo general 

Determinar si el sistema jurídico peruano de transferencia de bienes inmuebles 

otorga mayor seguridad jurídica al adquiriente mediante la inscripción registral, Chiclayo, 

2021-2022.  
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Objetivos específicos 

- Describir los criterios que adopta la jurisprudencia peruana en relación a la 

transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente mediante la inscripción 

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 

jurídica al adquiriente en la transferencia de los bienes inmuebles del adquiriente 

mediante la inscripción registral Chiclayo, 2021-2022. 

- Analizar los sistemas de transferencia de bienes inmuebles en el Derecho 

comparado y su relación con la seguridad jurídica otorgada al adquiriente. 

- Explicar qué medidas deberían de aplicarse para poder mantener un sistema de 

transferencia de bienes inmuebles que brinde una mayor seguridad jurídica al 

adquiriente. 

1.4. Teorías relacionadas al tema. 

 

1.4.1. Análisis doctrinario 

A partir del punto de vista del marco teórico, que son referencias de la 

presente investigación, se debe señalar que todo estudio materia de investigación 

necesita de una fundamentación técnica, para poder llegar a entender el problema 

que se está investigando. 

1.4.1.1. Evolución del sistema de transferencia de bienes inmuebles 

A. El Sistema Romano 

Este sistema es considerado como un clásico o también llamado como 

sistema de unión de título y modo. Para el derecho romano antiguo, había 

diferentes modos de transferir la propiedad, tal como la traditio, la mancipatio, el 

in jure cessio. 
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B. El Sistema Alemán 

Al igual que el anterior sistema, en este no era suficiente el acuerdo que 

expresen en el contrato las partes, ya que aquí, en lo referente a la transferencia 

de bienes inmuebles se debía de seguir una tradición, para la cual era necesaria 

la inscripción 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 jurídico que exprese 

la voluntad de las partes intervinientes, dentro de este existen dos 

modalidades; el sistema transmisivo de causa única, el cual señala que para 

realizar una transferencia de un bien inmueble solo es suficiente un contrato, 

por ende no se requiere ningún otro requisito más que el acuerdo de 

voluntades; y por otro lado está el sistema transmisivo de la doble causa, el 

cual establece que además del contrato de transferencia es necesario un acto 

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

A partir del último sistema antes mencionado, podemos encontrar 

otras modalidades como el sistema de la unión o yuxtaposición del título y 

modo, en donde el título se llega a manifestar en el contrato y el modo a través 

de la tradición; también está 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, aquí la transferencia viene a 

ser el modo y tiene un fin traslativo. Una última modalidad es el sistema de 
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separación del contrato, el cual también señala 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 disposición. 

 

ii. Sistema de transferencia de propiedad de bienes inmuebles: 

El artículo 949 del Código Civil peruano, establece que: “La sola 

obligación de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor 

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

1.4.1.2. Derecho de propiedad 

Concepto 

La noción de propiedad se ha desarrollado desde diversos aspectos: el 

filosófico, el social, el jurídico, el económico, entre otros. Desde el primer aspecto 

que es el filosófico, 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 jurídico 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 

último punto de vista, el económico, aquí el concepto de propiedad es aquel 

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

Para Luján (2017) el derecho de propiedad es aquel derecho que tiene 

como referencia a una de las instituciones más antiguas en la historia del 

hombre, y que tiene un doble carácter, tanto subjetivo o individual, así como de 
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una institución objetiva más valorativa, y que además cuenta con determinados 

limites en lo referente a los derechos y obligaciones que debe de tener el 

propietario de un bien. 

Características 

Las características 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, normas y reglamentos, los cuales son 

de carácter especial, que norman y logran desarrollar la tutela de determinadas 

situaciones jurídicas mediante el conocido Sistema de Publicidad Jurídico Legal 

y que llega a  ocasionar efectos jurídicos sustantivos en el derecho privado, como 

el nacimiento, preferencia y oponibilidad, todo ello con el objetivo y fin de 

proporcionar seguridad en el tráfico jurídico respecto a intereses económicos. 

Según Granados (2018) el derecho registral es aquella especialidad 

jurídica que se encuentra estrechamente vinculada al derecho de publicidad, ello 

a que es parte de la institución conocida como Registros Públicos, la misma que 

se encarga de otorgar certeza, confianza, seguridad y veracidad en relación o 

vínculo con los actos que llegan a realizarse y son producto del sujeto legitimado 

para tal hecho. 

Características 

El derecho registral cuenta con características como: que es considerado 

como un derecho autónomo, con una legislación propia, con principios y normas 
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propias y que además 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 públicas 

y privadas, las cuales además también permiten regular la organización registral 

en el aspecto administrativa. 

Es considerado además como un derecho limitativo, debido a que los 

derechos, los actos inscribibles y más se tienen que realizar en el sistema 

conocido como Sistema Nacional de los Registros Públicos debido a que así lo 

señala la ley; además también se puede señalar 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 carácter formal 

que ya están establecidos. 

En ese sentido, Huayama (2018) establece que las características del 

sistema registral son los principios con los que cuenta, estos son los que logran 

o permiten que este sistema se distinga o asemeje de los demás. 

 

Función del registro 

Es importante indicar que la función del registro es la de otorgar seguridad 

jurídica, la cual puede ser expresada a manifestada en los siguientes momentos:  

una es la conocida como seguridad dinámica y la otra es la estática. La primera 

seguridad trata acerca de otorgar información a aquellas personas que desean 

contratar con las personas que son titulares propietarios, así como los que van 

a brindar la información pertinente acerca de la vigencia del poder; por otra parte, 

la seguridad estática consiste en la intangibilidad respecto al contenido de los 

respectivos asientos registrales. 
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Para Larios (2015) la función registral cumple un rol trascendental en 

cuento está encargada de un servicio público, lo que por ende está orientado a 

una finalidad pública, es por esa razón que el autor señala que la función se 

encuadra dentro de los conocidos actos administrativos. 

En este sentido el Tribunal Registral conceptualizó la función que tiene el 

registro de la siguiente manera: Uno de los efectos primordiales del registro es 

proporcionar seguridad jurídica. Ese registro cuenta con una función 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 jurídica que ha sido publicada por el registro antes mencionado sea 

confiable. 

 

Principios registrales 

El tráfico de bienes inmuebles y los principios registrales en nuestro país 

han crecido considerablemente, además el adquiriente posee o tiene la 

seguridad jurídica 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 

que colaboran a cumplir con los fines que posee el sistema registral peruano. En 

la legislación peruana, se puede encontrar los siguientes principios: 

El principio de legalidad, el principio de rogación, el principio de tracto 

sucesivo, el principio de publicidad, el principio de titulación auténtica, el principio 

de especialidad, el principio de prioridad preferente, el principio de legitimación, 

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

Los principios registrales antes mencionados se encuentran establecidos 

en el Título I del Libro IX del Código Civil y también en el Título Preliminar del 
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Reglamento General de los Registros Públicos (Resolución N°126-2012-

SUNARP). La aplicación de los principios es imprescindible, y se debe tener en 

cuenta que estos se pueden tratar de diversos modos. En el Perú, los principios 

antes mencionados ocasionan efectos ante la inscripción, tales como: 

legitimación, publicidad, oponibilidad, fe pública 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 señalar indicar que para 

Salas (2021) la define como una institución jurídica que se origina con el objetivo 

de brindar u otorgar seguridad jurídica al tráfico comercial, y que tiene como 

finalidad el facilitar el tráfico jurídico exteriorizando la situación jurídica de un 

predio que se pretende inscribir. 

Función 

Al referirnos a publicidad registral debemos entender y comprender que 

esta se llegará a obtener mediante un órgano especifico al cual se le conoce 

como registro, cuya finalidad es que se pueda conocer situaciones jurídicas 

específicas para poder tutelar los derechos y velar por la seguridad del tráfico 

jurídico. También es necesario saber que la publicidad registral cumple dos 

funciones, la primera es la de promocionar el tráfico jurídico 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 jurídica 

Concepto 

La seguridad jurídica es esencial, sobre todo en las transferencias de 

bienes inmuebles; al respecto Huanca (como se citó en Chanduví, 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, otorgándonos tranquilidad moral y emocional” 

(p.66). 

En ese sentido, podemos indicar que la seguridad jurídica es un principio 

que incluso está regulado en la constitución, y que busca otorgar estabilidad y 

tranquilidad al resguardar los derechos que existen respecto a los problemas y 

controversias, generando más 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 jurídica se tiene que analizar en base a tres 

enfoques: 

 

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

justicia, la seguridad y la seguridad jurídica. 

 

B. Enfoque como valor: en el ordenamiento jurídico es uno de los pilares 

más 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 

señalan que debería de estar inmerso en el principio de paz jurídica, ya 
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que es más bien una garantía de la existencia de normas que ayudan a 

la realización de ese fin.  

 

Por esa razón debemos señalar que al hacer referencia a la naturaleza 

de “algo” se hace alusión a la esencia del mismo, y tratando de precisar si se 

trata de un principio, valor o fin. Asimismo, para Gunther (como se citó en Che 

2016) la seguridad jurídica como un principio, viene a ser un subordinado de 

principio de paz jurídica. 

Elementos 

La seguridad jurídica cuenta con elementos constitutivos como: la certeza 

jurídica, 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 está el elemento de ausencia de 

arbitrariedad, en la que se afirma que la aplicación de las normas no debe estar 

inclinado hacia una persona en específico, pues deberá de respetarse la justicia 

y la razón. 

Respecto a este punto Che (2016) determina que para que se lleguen a 

configurar los elementos de la seguridad jurídica antes mencionados, es 

fundamental que se presenten también los siguientes: cognoscibilidad, 

confiabilidad y previsibilidad. 

Aspectos 

La seguridad jurídica cuenta con dos aspectos: 

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

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

ordenamiento jurídico. 

 

B. Aspecto subjetivo: referido a los sujetos o titulares de la seguridad 

jurídica, los primeros estarían 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 citó en Che, 2016) la seguridad de la que hace 

mención, tiene relación o equivalencia con la certeza del contenido que posee 

una norma y así 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 están siendo protegidos. 

En ese sentido, la seguridad regulará y brindará estabilidad de manera 

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

De igual forma, según Avila (como se citó en Che, 2016) determina que 

la importancia de la seguridad jurídica radica en que es un instrumento 

sumamente importante, que sirve de presupuesto para poder guiar a las demás 

personas y así poder respetar el ejercicio de no solo la libertad, sino también la 

dignidad de las personas. 

Asimismo, según Paredes (2015) la inscripción 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 jurídica que busca, y por ende la protección correspondiente, ante 

problemas futuros con su bien inmueble. 

 

1.4.2. Análisis normativo 

Mediante la investigación 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 cuál es la normativa que rige en el país respecto a la figura 

de la transferencia de bienes inmuebles. 

 

1.4.2.1. Constitución Política del Perú 

Nuestra Carta Magna es aquella ley que establece la estructura y la 

organización del Estado, y además precisa cuales son los derechos y las 

garantías 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 más 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. 

Además, posee un carácter privado, debido que le corresponde a una persona o 

a un grupo específico.  

La importancia del derecho a la propiedad también recae su relación con 

la sociedad, puesto que facilita la economía del Estado, asimismo le permite a la 

persona titular de este las facultades necesarias para poder usar, disfrutar y 

además disponer del bien que le pertenece.  
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1.4.2.2. Código Civil Peruano  

El Código Civil, trata en su artículo 494, la figura de la transferencia de 

propiedad de bien inmueble, estableciendo que basta con la obligación de 

enajenar un determinado inmueble para que el acreedor se vuelva propietario 

del mismo, este artículo también hace alusión a que la salvedad se deberá a una 

disposición legal o pacto distinto. 

Del artículo en mención, 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 razón que solo se necesita el acuerdo y la voluntad 

de las partes de celebrar dicha transferencia. Este contrato que efectúan las 

partes tiene como uno de sus efectos la transmisión del derecho de propiedad 

de vendedor a comprador. 

Sin embargo, la figura que regula el C.C. no le otorga suficiente seguridad 

jurídica al adquiriente, ello en razón a que en el Perú no es obligatoria la 

inscripción para que se produzca la transmisión de la propiedad, lo que 

posteriormente podría traer problemas al adquiriente de buena fe. A pesar que 

el artículo 949 no establece la obligatoriedad de la inscripción, tampoco quiere 

decir que la prohíbe y eso se puede corroborar con el artículo 2019 del C.C. que 

determina o señala aquellos actos y derechos que deberían de inscribirse en los 

registros públicos. 

 

1.4.2.3. Decreto Legislativo del Notariado  

También conocido como Decreto Ley N° 1049, resulta transcendental en 

la presente investigación, puesto que su artículo 2 refiere que el notario es aquel 

profesional que otorga seguridad jurídica a todos los actos que se realicen en su 

presencia. De igual forma precisa la función que le corresponde como comprobar 
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los hechos y tramitar aquellos 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 notaría obtengan esa seguridad jurídica, y ello hace 

evidenciar que este profesional del derecho les otorga confianza a las partes. 

Otro aspecto importante es que a la notaría le corresponde actuar de manera 

imparcial, por lo que no debe de tener ningún tipo de interés en el acto que 

celebran los intervinientes. 

Por otra parte, es menester recalcar que quien le otorga esa función es 

el mismo Estado, y de la misma forma le señala los instrumentos notariales 

idóneos y necesarios que emplear para cada caso en específico, según lo que 

las partes manifiesten. 

 

1.4.2.4. Resolución 097-2013-SUNARP-SN 

La resolución hace referencia al reglamento que existe para la inscripción 

del registro de predios, y la figura de la transferencia de propiedad se encuentra 

de manera específica en el artículo 93 del cuerpo normativo, el cual establece 

que la manera en la que debe de llevarse a cabo la inscripción de la compra 

venta de un bien en SUNARP; además, señala que todo lo necesario deberá 

estar asentado en el respectivo asiento de inscripción. 

 

1.4.2.5. Jurisprudencia nacional 

En base al estudio de sentencias casatorias dadas en el Perú, en relación 

a temas como mejor derecho de propiedad y  tercería de propiedad se tuvo como 

resultado la opinión de operadores de justicia de instaurar la obligatoriedad de la 

inscripción en la transferencia de un bien inmueble, pues concuerdan que sería 
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el medio más pertinente para prevenir y evitar las diversas modalidades de 

fraude, y al mismo tiempo también le permitiría a la SUNARP otorgar la 

seguridad jurídica que anhela el ciudadano. 

En ese sentido, se pudo evidenciar que VII pleno casatorio (Casación 

3671-2014) resalta la inquietud de los magistrados en relación a las modalidades 

fraudulentas que se practican en el Perú, por lo que determinan la necesidad de 

un cambio en la norma que coadyuve a poder resolver este tipo de conflictos de 

una manera más rápida y eficiente, en razón a que la protección que se le otorga 

al adquiriente sin la necesidad de inscribir su derecho, genera un atentado contra 

la finalidad que posee registros públicos. Otro fundamento relacionado es el que 

se brinda en la Casación 2760 – 2014, donde se establece que a pesar que el 

artículo 949 no exija la inscripción para que el adquiriente pueda considerarse 

propietario, eso no asegura su derecho de manera idónea, pues si por alguna 

razón se origina un conflicto de interés en donde el segundo comprador si 

inscribió su transferencia, se tiene que el último es el que tendrá prioridad o 

preferencia. 

 

1.4.3. Análisis de derecho comparado 

Así como el Perú cuenta con un sistema registral declarativo de 

transferencia de la propiedad inmueble, existen otros países que han optado por 

un sistema distinto, un sistema que les permita que dar solución a los problemas 

de doble venta que se desarrollan en su país. 

 

1.4.3.1. Alemania 

En el sistema registral alemán es posible dilucidar que para su 

funcionamiento emplea simultáneamente dos registros como son: el registro 
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territorial y el registro catastral. Además, su sistema tiene como base al 

Germánico, donde la inscripción en cuanto a transferencia de bienes inmuebles 

se refiere es de carácter constitutivo, y donde el principio de fe pública se le 

otorga al adquiriente que actuó de buena fe en la celebración de la transferencia. 

Otro principio de gran importancia en este país es el de legitimación, puesto que, 

si un bien se inscribe en el libro registral, el ordenamiento jurídico de ese país 

presume que el derecho que registró le pertenece. 

El sistema de este país es el mismo que el de Suiza, y por ende resultan 

países de los más seguros, ya que no solo transmite de manera sencilla la 

propiedad, sino que además garantizan la seguridad jurídica del comprador. 

Además, regula la figura de la propiedad en normas como: artículo 1 de la Ley 

Fundamental de la República Federal de Alemania. 

 

1.4.3.2. Australia 

Este país cuenta con un sistema registral constitutivo, que establece la 

obligatoriedad de la inscripción de la transferencia de propiedad inmueble, es 

preciso indicar que en este sistema la figura de la inscripción es lo que permite 

que el derecho de propiedad emane; además cuando la transferencia se 

encuentre inscrita, se tiene por presunción que el Estado se encargará de 

asegurar los derechos que le asisten al propietario. 

 

1.4.3.3. México 

Por otra parte, el país 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 

que los actos que se relaciones con la propiedad no podrán surtir efecto contra 
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terceros si es que no se inscribió adecuadamente en el registro, de ese modo se 

puede evidenciar que no registrar esa transferencias dejaría de algún modo 

desprotegido al adquiriente antes futuros problemas legales sobre ese bien.  

Este país regula la figura de la propiedad en las siguientes normas: 

artículo 14 de la Constitución mexicana, artículo 2316 del C.C. mexicano, así 

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

 

1.4.3.4. España 

A diferencia de los anteriores sistemas, España cuenta con un sistema 

mixto, entendemos por este que optó por la combinación del sistema declarativo 

y constitutivo, el sistema español también se diferencia por que la organización 

de su registro se da por derechos reales de los ciudadanos y al mismo tiempo 

por asientos. Un principio primordial en este país 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 análisis realizado a algunos de los sistemas registrales por los 

que optan los distintos países en el mundo, podemos apreciar que a diferencia 

de los Estados analizados, al Perú aún le queda un gran cambio en la sociedad, 

y ese cambio implica mejorar la educación, mejorar las políticas públicas, 

mejorar la economía peruana, y adecuar las normas existentes para que sean 

acordes a la realidad del país; pues gran porcentaje de los ciudadanos no optan 

por la inscripción de su transferencia en razón a que los procedimientos resultan 

tediosos, o el hecho de que los costos no se adecuan a la economía de los 

ciudadanos, por ello es preciso que se instaure un sistema registral constitutivo 

teniendo en consideración la clasificación socioeconómica de los ciudadanos, 

además del nivel de pobreza de cada distrito. 
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II. MATERIAL Y MÉTODO 

2.1. Tipo y diseño de investigación 

 

Tipo de investigación: 

El tipo de investigación aplicada en la presente investigación es básica, y tiene 

un enfoque cualitativo, además es de nivel descriptivo, y cuenta a su vez con un análisis 

fenomenológico de la situación, ello como producto de la aplicación de obtención de 

percepciones y opiniones de los participantes que constituyen la muestra seleccionada. 

Así mismo, se llevará a cabo un análisis documental a nivel nacional sobre el tema 

referente a la investigación. 

El autor Espinoza (2020) determina que la investigación cualitativa debe de 

caracterizarse por la ética del investigador, para que este desarrolle manera idónea y 

consciente aquellas actividades orientadas a garantizar que la información que se 

recolecte no sea contaminada con juicios propios, de ese modo se respetará la autoría, 

siendo así una investigación válida y confiable. 

En lo que respecta a este tipo de estudio, se debe señalar que se realiza en base 

a un método inductivo, el cual se basa o repercute en un caso, por lo que se deberá de 

desarrollar una investigación desde el aspecto particular al general y así poder realizar 

la investigación según los objetivos planteados en la misma. 

Asimismo, la investigación genera un desarrollo de tipo documental, ello en razón 

al análisis de normas no solo en materia notarial, sino también registral; lo que permite 

ampliar o profundizar el tema de estudio. 

Diseño de Investigación   

El diseño de la presente investigación es no experimental, puesto que no es un 

trabajo que requiera de la manipulación de variables, en ese mismo sentido esta 

investigación no produce una nueva situación, por el contrario, está se enfoca a una ya 
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existente. De igual modo, es menester señalar que este diseño también permite realizar 

un análisis tanto legal como jurisprudencial referente al tema de investigación. 

Asimismo, el diseño permite hace factible considerar el análisis tanto de la 

doctrina, la normativa peruana y la jurisprudencia que se encuentra relacionada con el 

tema objeto de investigación. 

En este sentido, Hernández y Mendoza (2018) determinan que, no se pretender 

transformar o alterar el estado normal de las categorías que forman parte de la 

investigación, ni tampoco se busca modificar sus efectos, por el contrario, lo que se 

quiere realizar es el análisis de un fenómeno determinado como objeto de estudio. 

2.2. Escenario de estudio 

Sobre este, debe se precisarse que tendrá lugar en la ciudad de Chiclayo, a 

través de la observación, mediante la recolección de datos y por supuesto con las 

entrevistas realizadas efectuadas a profesionales del derecho expertos en la materia, 

todo ello permitirá conseguir toda la información acorde a cada punto de vista, 

relacionado a cada objetivo, los cuales tienen gran trascendencia con el fenómeno de 

estudio de la presente investigación. 

Cabe destacar que esta población, es según Bernal (2006) es la totalidad de 

elementos o individuos que tienen y/o comparten algunas características similares y a 

partir de las cuales se quiere hacer inferencia. 

2.3. Caracterización de sujetos 

Mediante la investigación se procurará realizar el análisis de las diferentes 

opiniones y criterios que fueron esbozados por los profesionales del derecho (abogados) 

que se ocupan y participan activamente en cuestionades relacionadas en el Derecho 

Notarial (notarías) y Derecho Registral (SUNARP), sobre el sistema peruano de 
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transferencia de la propiedad inmueble y la seguridad jurídica del adquiriente mediante 

la inscripción registral. Por esa razón y atendiendo a las consideraciones y los diferentes 

puntos de vista que pudieran sustentar las opiniones de los expertos, se determinará 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 analizó, se encuentra compuesta por cinco (5) 

entrevistas aplicadas a los distintos expertos de la materia, los cuales serán de gran 

ayuda para poder dar solución a la problemática que se plantea.  

Es pertinente indicar que la muestra que se tomó para la población en la 

investigación está constituida por: 

Tabla 1 

Participantes 

PARTICIPANTES CANTIDAD 

Notario 1 

Juez civil  1 

Abogados 3 

 

2.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

 

Para poder producir la presente investigación es imprescindible poder recabar 

todos los datos necesarios, mediante el empleo de instrumentos y técnicas apropiadas, 

las cuales tendrán que ser compatibles con el enfoque de la investigación, todo lo 

anteriormente mencionado es indispensable para poder brindar a la investigación un 

aporte significativo. Además, la técnica de recolección de datos consiste en las diversas 

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

almacenamiento de datos. 

 

2.4.1. Técnicas de recolección de datos 

 

La entrevista 

La entrevista tiene sus bases en la comunicación 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 aplicó con la finalidad de conseguir los datos 

informativos relacionados con el sistema jurídico peruano de transferencia de 

bienes inmuebles y la tan ansiada seguridad jurídica, y la misma que se encuentra 

dirigida a aquellos que conforman la muestra en la presente investigación. Este 

instrumento contiene 15 preguntas, las mismas que se aplicaron a cinco (05) 

profesionales expertos en la materia, los cuales componen la población, ello con la 

finalidad de obtener respuestas que coadyuven a la investigación.  

El análisis documental 

Esta técnica consiste en la extracción de documentos más relevantes que 

se encuentren relacionados con el tema de investigación, y se suelen emplear 

fuentes como libros, artículos, revistas, etc. Asimismo, es menester indicar que para 

poder llevar a cabo esta técnica existen dos pasos cruciales como son la realización 

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

La observación  

Se emplea para poder obtener diversa información respecto al tema 

investigado, con el objetivo de poder a través de ella fundamentar los objetivos que 

se plantean en la presente investigación. 
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Está técnica resulta ser una de las más utilizadas durante la investigación, 

pues consiste en poder observar el hecho objeto de estudio, para poder obtener 

información, registrarla y posteriormente realizar su debido análisis, por esa razón 

es que resulta uno de los métodos más conveniente y confiable (Hernández y 

Mendoza, 2018). 

 

2.4.2. Instrumentos de recolección de datos 

 

Validez y objetividad de los instrumentos 

Respecto a esta, Hernández, Fernández y Baptista (2010) establecen que 

se encuentra destinada a definir el grado de certeza de los datos recopilados que 

se obtendrán al momento de aplicar el instrumento, y, sobre todo, la importancia de 

la especificidad que debe de tener, en relación con la investigación. 

Por esa razón 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 así se podrá recabar la información precisa sobre lo que se 

pretende medir en la investigación. 

Guía de entrevista 

La entrevista se empleó con el propósito de obtener datos informativos 

relevantes el tema de investigación, y se aplicó a los expertos en la materia que 

conforman muestra en esta investigación, cabe recalcar que esta se realiza de 

manera personal y es en base a los objetivos propuestos en la investigación, así 

mismo para mejor interpretación puede ser grabada, con el consentimiento del 

sujeto a entrevistar y otro tipo de evidencia que resulte fundamental para la 

investigación. 
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Fichas 

 

(A) Bibliográficas 

 

Se utilizan con el objetivo de poder enriquecer la información que se logró 

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, artículos y otros, para poder recolectar información y 

analizarla de manera oportuna. 

  (B) Resúmenes 

Es un instrumento que se llega a aplicar para poder sustraer mejores ideas 

o concepciones, los mismos que se establecieron dentro de las teorías relacionadas 

con el tema de investigación. Para Ayala (2021) son fichas de trabajo necesarias 

para poder comprender los conceptos e ideas primordiales de un respectivo libro o 

un artículo. 

(C) De Paráfrasis 

Este se empleó para poder elaborar breves resúmenes con las palabras del 

investigador, luego de haber obtenido las ideas primordiales de fuentes como libros, 

revistas, etc. Según Mejía (2021) son uno de los instrumentos más eficientes en la 

investigación, debido que a través de este el investigador explica lo planteado por 

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

2.5. Procedimiento para la recolección de datos  

Respecto al procedimiento que se empleó, debe precisarse que se efectuó desde 

el enfoque cualitativo, de acuerdo con Parra (2013) esta investigación utiliza la 

recolección de datos, la cual no cuenta con medición numérica para descubrir o afinar 

preguntas de investigación en el proceso de interpretación. 
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A través de la respuesta a los objetivos que se plantaron en la investigación, 

mediante la aplicación de los instrumentos de recolección de datos y adheridos a las 

técnicas correspondientes se podrá llevar a cabo el análisis de los resultados obtenidos, 

lo que requerirá que se acuda a notarias de la ciudad de Chiclayo, a abogados 

especialistas en materia notarial y registral, además de especialistas en derecho notarial  

registral y derecho de propiedad, así como la Superintendencia Nacional de Registros 

Públicos, para extraer la información importante del tema abordado, con la que se creó 

el vínculo entre los participantes y el investigador. Así mismo, la aplicación de la 

encuesta será presencial, salvo factores que impida su realización por ese medio, por 

lo que se puede realizar mediante una plataforma virtual pertinente. 

2.6. Procedimiento de análisis de datos  

 

Los datos que fuerón recopilados mediante una entrevista de 15 preguntas que 

se aplicó a la población y muestra señalada en la presente investigación para ser 

analizados, ordenados y procesados mediante el programa Excel de los cuales los 

resultados, son de tipo narrativo. 

Además, producto de la recolección de datos de los sujetos que participaron en 

la presente investigación, será fundamental ya que serán sumamente relevantes para 

la presente investigación, lo que permitirá una mejor interpretación del tema, y dar mejor 

respuesta a los problemas señalados. Por ende, al ser este trabajo de enfoque 

cualitativo, no necesita de la medición, sino de la interpretación de toda la información 

que el investigador pueda recabar, todo con el objetivo de analizarlo, interpretarlo y 

aportar algo nuevo a la investigación. 

2.7. Criterios éticos  

 

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

se observó y cumplió con las normas internas exigidas por la Universidad Señor de 
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Sipán y también todas aquellas que están vinculadas a temas formales que se solicitan 

al momento de elaborar las referencias, todo esto se desarrolló acorde a la guía exigida 

para la línea de investigación de derecho, esto es las ciencias jurídicas, y se rigió a las 

normas APA parafraseado lo señalado taxativamente por los autores.  

La presente investigación cumple con las normas establecidas por la casa 

superior de estudios, con el que se asegura y se garantiza que la investigación 

efectuada tiene una total veracidad, al igual que la información con sus datos 

recopilados. 

En tal sentido en cada una de las etapas que conforman este informe, se acudió 

a los criterios que están establecidos y que respaldan la fiabilidad de los resultados, 

validando así el análisis 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 actúan en los procesos 

referentes a transferencias de bienes inmuebles y su inscripción registral. 

En la presente investigación se respetó las consideraciones expuestas por los 

autores en el ámbito social o político, y aquellas que se obtuvieron por medio de las 

personas entrevistadas, cumpliendo con todas las formalidades requeridas, además se 

les comunicó que la entrevista era anónima, y se les informó al mismo tiempo los 

propósitos, fines y objetivos de del tema estudiado, así como también el destino de la 

información obtenida de todas las opiniones que aportaron. 

Para la investigación se tendrá en cuenta los siguientes principios éticos. 

- Manejo de riesgos: está referido a la minimización de daños y por ende la 

maximización de beneficios, es por esa razón, que resulta necesario utilizar 

un balance de riesgos /beneficios para cada uno de los sujetos que 

participarán en la presente investigación. 
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- Consentimiento informado: el cual se aplica para los sujetos que 

participaron en la investigación, en este caso profesionales del derecho que 

se involucran con el tema investigado y que son considerados con un 

pensamiento autónomo sin ninguna influencia exterior para su participación 

en el estudio, es por ello que es indispensable el uso del consentimiento 

informado. 

 

- Principio para la investigación, que es sumamente importante, ello en razón 

a que en la entrevista se pregunta si desean participar y se incorpora además 

el objetivo del mismo. 

 

- La confidencialidad, el cual hace referencia a la importancia de garantizar a 

los sujetos que participan en la investigación la seguridad y la respectiva 

protección de sus datos, en ese sentido la identidad de estas personas se 

mantendrá en el anonimato. 
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III. RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

 

Los resultados que se consigan fueron recolectados mediante la técnica de la 

entrevista, para lo cual se aplicó una guía de entrevista a profesionales expertos en la 

materia, como un notario, un juez civil, abogados especialistas en el área notarial y en 

el área civil, en la ciudad de Chiclayo. Del mismo modo, las respuestas brindadas por 

parte de los entrevistados serán descritas, y a través del Excel se logró la elaboración y 

producción 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 jurídico peruano de transferencia de 

bienes inmuebles le otorga suficiente seguridad jurídica al adquiriente? 

Tabla 1  

El sistema jurídico peruano de transferencia otorga suficiente seguridad jurídica 

al adquiriente. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

No otorga suficiente seguridad jurídica. 5 100% 

Si otorga suficiente seguridad jurídica. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 1   

El sistema jurídico peruano de transferencia otorga suficiente seguridad jurídica. 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

100% ha coincidido en que el sistema jurídico peruano de trasferencia de bienes 

inmuebles no le otorga suficiente seguridad jurídica al adquiriente. 

 

 

 

 

 

100%

Si otorga suficiente seguridad
jurídica.

No otorga suficiente seguridad
jurídica.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

No considero que le otorga suficiente seguridad jurídica al 

adquiriente. 

 

 

 

 

 

E2 

 

No,  no  considero que el sistema sea malo, pero creo que sí 

podría otorgar mayor seguridad jurídica si hay una mayor 

interconexión por notarías; creo que el problema es que la 

partes que celebran los actos no conocen la importancia de 

inscribir su derecho, ya que el código civil señala que existe un 

principio de prioridad, por ende hay personas que pese a tener 

un título más antiguo por su falta de diligencia al inscribirlo 

tienen luego problemas para oponer su derecho al no 

publicitarse en registros. 

 

 

E3 

 

No le otorga suficiente seguridad jurídica, ya que, en los 

inmuebles de transferencia por posesión, no hay seguridad si 

ya fue transferido con anterioridad. Sería necesaria la 

inscripción y posesión inmediata del nuevo bien adquirido. 

 

E4 

 

 

No le otorga suficiente seguridad jurídica al 100%. 

 

E5 

 

 

No, porque no cuenta con suficiente respaldo.  
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Pregunta N° 2 

¿Considera usted que la inscripción de la transferencia de bienes inmuebles 

en registros públicos es necesaria para brindar al adquiriente una mayor 

seguridad jurídica? 

 

Tabla 2  

La inscripción de la transferencia de bienes inmuebles en registros públicos es 

necesaria para una mayor seguridad jurídica. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si es necesaria la inscripción en registros 

públicos. 

 

5 100% 

No es necesaria la inscripción en registros 

públicos. 

0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

 

 

 

 



 
 

48 
 

Figura 2   

La inscripción de la transferencia de bienes inmuebles en registros públicos es 

necesaria para una mayor seguridad jurídica. 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

100 % ha coincidido con que la inscripción de la transferencia de bienes inmuebles 

en registros públicos es necesaria para brindar al adquiriente una mayor seguridad 

jurídica. 

 

 

 

 

 

100%

Si es necesaria la inscripción
en registros públicos.

No es necesaria la inscripción
en registros públicos.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

 

E1 

 

Si considero que la inscripción de la transferencia en registros 

públicos es necesaria para brindar mayor seguridad jurídica al 

adquiriente. 

 

 

 

 

 

E2 

 

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, además que el código civil regula el principio de 

publicidad, legitimidad, entre otros; si en nuestra sociedad 

todos actuaran de buena fe otra sería la realidad, pero, aun 

cuando hay derecho inscrito también se ven casos de fraudes, 

pero se trata de darle un respaldo al adquirente. 

 

E3 

 

Si, ya que se tiene la publicidad registral. 

 

 

E4 

 

 

Creo si es necesaria, pero dentro de una política de gestión 

pública, el estado debería acreditar esa posibilidad, primero de 

regularizar la norma en coordinación con las municipalidades, 

las notarías y registros públicos. 

 

 

E5 

 

 

Si, porque brinda mayor certeza en la perfección del contrato y 

certeza del tiempo de celebración.  

 



 
 

50 
 

Pregunta N° 3 

Según su opinión ¿Cree que los ciudadanos conocen la importancia de 

inscribir en la Superintendencia Nacional de Registros Públicos (SUNARP) 

las transferencias de bienes inmuebles que celebran en una notaría? 

 

Tabla 3  

Los ciudadanos conocen la importancia de inscribir en SUNARP las transferencias 

de bienes inmuebles. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si, todos conocen la importancia. 0 0% 

Pocos conocen la importancia. 2 40% 

No conocen la importancia. 3 60% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

 

 

 

 

 



 
 

51 
 

Figura 3   

Los ciudadanos conocen la importancia de inscribir en SUNARP las transferencias 

de bienes inmuebles. 

 

Nota: Elaboración 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 

notaría, mientras que un 40% indicó que pocos conocen la importancia de este 

suceso. 

 

 

 

 

40%

60%

Si, todos conocen la
importancia.

Pocos conocen la importancia.

No conocen la importancia
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

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

 

 

 

E2 

No muchos lo conocen, deberían de conocer, pero quizás el 

tema económico constituye una barrera o dificultad para inscribir 

dichas transferencias, por lo que considero que desde el 

momento en el que se celebra la transacción notarialmente, 

debería obligatoriamente darse la inscripción. 

 

E3 

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

parte de los ciudadanos tienen conocimiento del tema. 

 

 

 

 

 

E4 

 

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 trámites 

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 más 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 debería pasar por una certificación en el tiempo para 

acreditarlo de manera formal. 

 

E5 

 

 

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

tema. 
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Pregunta N° 4 

Según su criterio ¿Cuáles 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. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Son criterios variados 3 60% 

Principio de prioridad  2 40% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 4   

Criterios que asume la jurisprudencia peruana respecto a la transferencia de 

bienes inmuebles. 

 

Nota: Elaboración 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.  

 

 

 

 

 

60%

40%

Son criterios variados.

Principio de prioridad.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

E1 Las jurisprudencias son variadas. 

 

 

 

 

E2 

Hay varias posiciones, por ejemplo, cuando dos personas tienen 

varios títulos o, una si tiene y el otro no, se dan procesos que 

tienen como fin recuperar la posesión 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 último pleno donde 

se detalla que se debe valorar aún cuando el título sea más 

antiguo o más nuevo el hecho de la posesión; sin embargo, 

criterios uniformes es un poco complicado. 

 

 

E3 

Los criterios que asumen según mi opinión, es que quien 

inscribió primero tiene el derecho, quien presentó primero el 

título, por el principio de prioridad. 

 

 

E4 

 

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. 

 

 

 

E5 

 

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 

a la adquisición de un bien inmueble se sustentan en la inscripción registral 

del mismo? 

 

Tabla 5  

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

sustentan en la inscripción registral. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si se sustentan en la inscripción. 3 60% 

Se sustenta de distintas maneras. 1 20% 

No se sustentan en la inscripción. 1 20% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 5   

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

sustentan en la inscripción registral. 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

60% considera que las sentencias judiciales respecto a la adquisición de un bien 

inmueble se sustentan en la inscripción registral Considera que las sentencias 

judiciales respecto a la adquisición de un bien inmueble se sustentan en la 

inscripción registral del mismo, en tanto que un 20% refiere que el sustento es 

variado y el otro 20% señala que no necesariamente se sustenta en la inscripción. 

 

 

60%20%

20%

Las sentencias judiciales respecto a la adquisición de 
un bien inmueble se sustentan en la inscripción 

registral.

Si se sustentan en la
inscripción.

Se sustenta de distintas
maneras.

No se sustentan en la
inscripción.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

No necesariamente, debería basarse en ella sí. 

 

 

E2 

 

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

diferente manera en base a cada expediente. 

 

 

E3 

 

Si considero que se sustentan en la inscripción registral. 

 

 

 

 

 

E4 

 

 

Creo que mayormente se sustentan en ella, sin embargo, si existe 

un documento de fecha cierta, que acredite la propiedad con 

anticipación donde hay unos pagos municipales en los que se 

registró todo de manera formal, hoy en día no puede ir por encima 

una declaración constitutiva por encima de una declarativa de un 

acto jurídico propio, ya que este tiene mayor valor frente a la 

preminencia del tiempo o la inscripción registral. 

 

 

 

E5 

 

 

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

inscripción, aunque 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 órgano jurisdiccional se resolverían de manera 

más rápida y eficaz? 

 

Tabla 6  

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

propiedad se resuelvan de manera rápida y eficaz. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Los casos si se resolverían de manera más 

rápida y eficaz. 

 

4 80% 

Los casos no se resolverían de manera más 

rápida y eficaz. 

1 20% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 6   

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

propiedad se resuelvan de manera rápida y eficaz. 

 

Nota: Elaboración 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 órgano jurisdiccional se resolverían 

de manera más rápida y eficaz, mientras que el 20% no considera que haciendo 

un cambio en el sistema pueda ayudar a resolver esa problemática. 

 

 

 

80%

20

Los casos si se resolverían de
manera más rápida y eficaz.

Los casos no se resolverían de
manera más rápida y eficaz.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

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

se resolverían de maner más rápida y eficaz. 

 

 

 

E2 

 

No considero que modificando el sistema a uno constitutivo se 

pueda resolver la problemática, porque va más allá del sistema 

registral. 

 

 

E3 

 

Si considero que sería más eficiente. 

 

 

 

 

E4 

 

 

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 está liberada de esa situación, 

por lo que esto es lo que va a ocurrir cuando todo se informatice 

dentro de la regulación registral y formal. 

 

 

 

E5 

 

 

Si, porque este sistema permitiría evitar cualquier mal uso o 

estafa en la transferencia de inmuebles. 

 



 
 

62 
 

Pregunta N° 7 

Según su criterio ¿Considera usted que es pertinente realizar un cambio en 

la norma notarial y registral, que permita aplicar en el Perú un sistema 

constitutivo que brinde seguridad jurídica en la transferencia de bienes 

inmuebles celebradas en una notaría? 

 

Tabla 7   

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

seguridad jurídica al adquiriente. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si es pertinente un cambio en la norma 

notarial y registral. 

4 80% 

Es necesario un catastro nacional.                     1 20% 

No es pertinente un cambio en la norma 

notarial y registral. 

0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 7   

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

seguridad jurídica al adquiriente. 

 

Nota: Elaboración 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 Perú un sistema constitutivo que brinde 

seguridad jurídica en la transferencia de bienes inmuebles celebradas en una 

notaría; sin embargo, un 20% refiere que para poder aplicar un sistema constitutivo 

primero es necesario contar con un catastro nacional. 

 

80%

20%

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

Es necesario un catastro
nacional.

No es pertinente un cambio en
la norma notarial y registral.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

Necesitamos un catastro nacional para ello. 

 

 

 

E2 

 

Si es necesario un cambio, creo que todas las notarías deben 

tener interconexión con registros, para que en tiempo real vean 

si la información que llevan a registros sigue con los datos 

actuales, y además es importante utilizar el bloqueo y alerta 

registral. 

 

E3 

 

Si lo considero, ya que así se tendría mayor seguridad jurídica, 

rapidez, eficacia y publicidad registral. 

 

 

 

 

E4 

 

 

Si, definitivamente, creo que el Ministerio de Justicia como 

órgano encargado de la función notarial y de la función pública 

de los registros públicos, debería tomar como política de acción 

poder regular determinadas normas que faciliten ello, podría ser 

inclusive a título gratuito para poder regularizar algunos bienes, 

por ende, debería fortificarse mucho más las transferencias que 

se realizan y que no se registran. 

 

 

E5 

 

 

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 jurídico peruano la 

obligatoriedad de la inscripción registral de las transferencias de bienes 

inmuebles, le garantizaría al adquiriente suficiente seguridad jurídica? 

 

Tabla 8  

Regular la obligatoriedad de la inscripción de transferencias de bienes inmuebles 

garantizaría seguridad jurídica. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si le garantizaría seguridad jurídica. 5 100% 

No le garantizaría seguridad jurídica. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 8   

Regular la obligatoriedad de la inscripción de transferencias de bienes inmuebles 

garantizaría seguridad jurídica. 

 

Nota: Elaboración 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 jurídico 

peruano la obligatoriedad de la inscripción registral de las transferencias de bienes 

inmuebles, le garantizaría al adquiriente suficiente seguridad jurídica. 

 

 

 

 

100%

Si le garantizaría seguridad
jurídica.

No le garantizaría seguridad
jurídica.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

 

E1 

 

Si, creo que regular la obligatoriedad garantizaría al adquiriente 

suficiente seguridad jurídica. 

 

 

E2 

 

Si creo que ayudaría a garantizar seguridad jurídica, aunque no 

sería absoluta. 

 

 

E3 

 

Si le garantizaría. 

 

 

 

E4 

 

 

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

estado, para luego pasar a instaurar un sistema constitutivo. 

 

 

E5 

 

 

Para una realidad como la nuestra, es imprescindible. 

 

 

 

 



 
 

68 
 

Pregunta N° 9 

Según su experiencia ¿Considera que la aplicación de un sistema 

constitutivo en las transferencias de bienes inmuebles ayudaría a evitar el 

incremente del tráfico de propiedades inmuebles? 

 

Tabla 9  

La aplicación de un sistema constitutivo ayudaría a evitar el incremento del tráfico 

de propiedades inmuebles. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si ayudaría a evitar el incremento del tráfico 

de propiedades inmuebles. 

 

5 100% 

No ayudaría a evitar el incremento del 

tráfico de propiedades inmuebles. 

0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 9  

La aplicación de un sistema constitutivo ayudaría a evitar el incremento del tráfico 

de propiedades inmuebles. 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

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

transferencias de bienes inmuebles ayudaría a evitar el incremento del tráfico de 

propiedades inmuebles. 

 

 

 

 

100%

Si ayudaría a evitar el
incremento del tráfico de
propiedades inmuebles.

No ayudaría a evitar el
incremento del tráfico de
propiedades inmuebles.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

 

E1 

 

Si, considero que la aplicación de un sistema constitutivo 

ayudaría a evitar el incremento del tráfico jurídico. 

 

 

 

 

E2 

 

Si lo considero, ya que ayudaría a que haya una mayor 

seguridad jurídica y por ende ese bien no se venda a otra 

persona en una notaría diferente, y ya el trámite estaría saneado 

y tendrían mayor tranquilidad. 

 

 

E3 

 

Si lo considero. 

 

 

 

 

E4 

 

 

Si, por supuesto, no solo el tráfico jurídico, sino que daría 

seguridad a las personas, se evitarían las estafas, se evitarían 

las transferencias de los inmuebles; por ejemplo, ahora tenemos 

que tener alerta registral para saber si alguien quiere transferir 

el bien. 

 

 

 

E5 

 

 

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

que el tráfico seguro se incremente en la realidad. 
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Pregunta N° 10 

Hay países que han optado por asumir un sistema constitutivo en las 

transferencias de bienes inmuebles, en ese sentido, ¿Considera que este 

sistema brinda mayor seguridad jurídica al adquiriente? 

 

Tabla 10  

El sistema jurídico constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad jurídica 

al adquiriente. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si brinda mayor seguridad jurídica. 5 100% 

No brinda mayor seguridad jurídica. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 10   

El sistema jurídico constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad jurídica al 

adquiriente. 

 

Nota: Elaboración 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 jurídica al adquiriente. 

 

 

 

 

 

100%

Si brinda mayor seguridad
jurídica.

No brinda mayor seguridad
jurídica.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

 

E1 

 

Si, considero que este sistema brinda mayor seguridad jurídica 

al adquiriente. 

 

 

 

 

E2 

 

Si, pero depende de en qué lugar se dé, porque no todos tienen 

el acceso a una notaría o registros; es decir, la exigencia del 

registro si protege a los usuarios, pero primero debemos 

considerar las barreras que tenemos. 

 

 

E3 

 

Si considero que brinda mayor seguridad jurídica. 

 

 

 

 

E4 

 

 

Si, brinda mayor seguridad jurídica de todas maneras, pero 

debemos ver que la idiosincrasia social, cultural y educacional 

de esos países es muy superior, entonces es un tema de 

educación, tanto de los colegios, colegios profesionales y el 

Estado propio. 

 

 

E5 

 

 

Por la realidad e idiosincrasia nacional se requiere un sistema 

con estas características. 
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Pregunta N° 11 

En otros países la inscripción obligatoria de una transferencia de bien 

inmueble les ha permitido otorgar mayor seguridad jurídica al adquiriente, 

en ese sentido, ¿Cree que en el Perú resulta idóneo instaurar un sistema 

registral constitutivo en lugar de uno declarativo? 

 

Tabla 11  

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta idóneo. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si resulta idóneo. 5 100% 

No resulta idóneo. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 11  

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta idóneo. 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

100 % coincide con que en el Perú resulta idóneo instaurar un sistema registral 

constitutivo en lugar de uno declarativo. 

 

 

 

 

 

 

100%

Instaurar un sistema registral constitutivo resulta 
idóneo.

Si resulta idóneo.

No resulta idóneo.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

Si, previo catastro nacional. 

 

E2 

 

Creo que podría ser una mejora, es válido, aunque no sería la 

solución a todos esos problemas. 

 

 

E3 

 

Si, sería buena opción instaurar el sistema registral constitutivo. 

 

 

E4 

 

 

Si, pero gradualmente. 

 

E5 

 

 

En nuestro país es mucho más idóneo que en otras naciones. 
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Pregunta N° 12 

Así como en el derecho comparado, hay países que asumen el sistema 

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

ese caso ¿Cuál es el sistema que a su parecer trae consigo mayores 

beneficios? 

 

Tabla 12  

Sistema que otorga mayores beneficios. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

El sistema constitutivo. 4 80% 

Ambos tienes sus pros y dificultades. 1 20% 

El sistema declarativo. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 12   

Sistema que otorga mayores beneficios. 

 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

80% ha señalado 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. 

 

 

 

 

80%

20%

El sistema constitutivo.

Ambos tienes sus pros y
dificultades.

El sistema declarativo.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

A mi parecer el que trae mayores beneficios es el sistema 

constitutivo. 

 

 

 

E2 

 

Creo que ambos tienen sus pros y dificultades, no considero uno 

porque es limitar a las partes; considero que lo idóneo es un 

sistema en notarías interconectadas, ya que nos encontramos 

en una época de globalización. 

 

E3 

 

El sistema constitutivo. 

 

 

 

 

E4 

 

 

El constitutivo trae mayores beneficios, mayor seguridad, en la 

práctica se puede hacer un acto jurídico (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 

educación. 

 

E5 

 

 

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 informático (en línea) 

que brinde información respecto a una transferencia de bien inmueble 

celebrada en una determinada notaría, 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 vendió a otras personas. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si permite que desconozca esa situación. 4 80% 

No permite que desconozca esa situación. 1 20% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 13   

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

propiedad que adquiere se vendió a otras personas. 

 

Nota: Elaboración propia. 

 

Comentario: 

 

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

80% considera que la falta de un sistema notarial informático (en línea) que brinde 

información respecto a una transferencia de bien inmueble celebrada en una 

determinada notaría, 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. 

 

 

80%

20%

Si permite que desconozca esa
situación.

No permite que desconozca
esa situación.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

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

adquiriente llegue a desconocer esa situación. 

 

 

 

E2 

 

Si, por supuesto, por ejemplo, si en la mañana voy y saco un 

título donde dice que una persona es la dueña de la casa y al 

medio día esa persona ingresa otro título; pero yo voy en la tarde 

a la notaría, yo ya no sé qué hubo un cambio, por eso me parece 

importante ese sistema de interconexión entre notarías. 

 

 

E3 

 

Si, además un sistema informático notarial sería bueno, pero 

tardaría mucho en realizarse, podría ser independiente por cada 

notaría, pero no creo que global, ya que cada notaría es única y 

no un organismo conjunto. 

 

 

E4 

 

No, no creo que sea un tema notarial, más bien es un tema de 

registro, lo que debería haber es un sistema informático público 

inmediato (en línea), donde los notarios puedan ingresar y 

concretar los documentos que se realizan en sus notarias.  

 

E5 

 

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 

informático (en línea) que brinde información actualizada respecto a una 

transferencia de un bien inmueble celebrada en una determinada notaría, 

ello con el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo bien a otra 

persona posteriormente? 

 

Tabla 14  

Instaurar un sistema notarial informático resulta factible. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si resulta factible. 4 80% 

No resulta factible. 1 20% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 14   

Instaurar un sistema notarial informático resulta factible. 

 

 

Nota: Elaboración 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 

informático (en línea) que brinde información actualizada respecto a una 

transferencia de un bien inmueble celebrada en una determinada notaría, ello con 

el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo bien a otra persona 

posteriormente, en tanto que el 20% señala que no es factible. 

80%

20%

Si resulta factible.

No resulta factible.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

Si, creo que es necesario. 

 

 

 

E2 

 

Si, claro porque se podría ver en la notaría de un lugar si en otra 

notaría del país se está vendiendo el mismo bien. 

 

 

 

E3 

 

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

plazo. 

 

 

 

E4 

 

 

No, porque no lo necesitarían las notarías, lo que si se debería 

hacer que el notario haga el bloqueo o la anotación preventiva, 

lo que si se realiza. 

 

 

E5 

 

 

Si es factible, existen sistemas informáticos que podrían facilitar 

información a nivel nacional. 
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Pregunta N° 15 

¿Cree oportuno que en el sistema notarial informático (en línea) que se 

plantea, corresponde no solo indicar si en una notaría se viene realizado una 

transferencia de bien inmueble, sino que además se pueda realizar un 

seguimiento del trámite hasta que el bien inmueble esté inscrito 

correctamente en SUNARP? 

 

Tabla 15  

En un sistema notarial informático (en línea) es oportuno realizar un seguimiento 

del trámite hasta si inscripción en SUNARP. 

   

CODIFICACIÓN N° % 

   

Si es oportuno hacer un seguimiento. 5 100% 

No es oportuno hacer un seguimiento. 0 0% 

   

TOTAL 5 100 % 

 

Nota: Elaboración propia. 
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Figura 15   

En un sistema notarial informático (en línea) es oportuno realizar un seguimiento 

del trámite hasta si inscripción en SUNARP. 

 

Nota: Elaboración 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 informático (en 

línea) que se plantea, corresponde no solo indicar si en una notaría se viene 

realizado una transferencia de bien inmueble, sino que además se pueda realizar 

un seguimiento del trámite hasta que el bien inmueble esté inscrito correctamente 

en SUNARP. 

 

 

100

Si es oportuno hacer un
seguimiento.

No  es oportuno hacer un
seguimiento.
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Para ser más específicos veamos las siguientes respuestas por cada entrevistado: 

 

 

ENTREVISTADO 

 

RESPUESTA 

 

E1 

 

Claro que lo considero oportuno 

 

 

 

E2 

 

Si, claro que sí, ya existen herramientas en SUNARP, pero creo 

que se deben maximizar con la tecnología, los aplicativos que 

tenemos. 

 

 

 

E3 

 

Sería bueno, pero también lo vería en un muy largo plazo esa 

actualización del sistema entre notarios y entre estas y 

SUNARP. 

 

 

 

 

E4 

 

 

Si, aunque el seguimiento se hace en registros públicos; ya se 

sabe además que dentro de las normas de registros públicos el 

tracto sucesivo no ingresará nada hasta que se termine el 

procedimiento de ese título. 

 

 

E5 

 

 

Claro, ayudaría a conocer en tiempo real cualquier incidente y 

posibles afectaciones a derechos reales. 
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3.2. Discusión de resultados 

 

De la aplicación de la entrevista a profesionales experto en la materia, como un 

notario, un juez civil, abogados especialistas en el área notarial y en el área civil, en la 

ciudad de Chiclayo, y con base en los objetivos de la presente investigación, se pudo 

obtener y contrastar los siguientes resultados: 

De la tabla y figura 1, las mismas que corresponden a si el sistema jurídico 

peruano de transferencia otorga suficiente seguridad jurídica al adquiriente, se pudo 

comprobar que el 100% de los entrevistados ha coincidido en que el sistema jurídico de 

trasferencia de bienes inmuebles con el que cuenta el Perú, no le otorga suficiente 

seguridad jurídica al adquiriente, en ese sentido, los entrevistados refieren que a pesar 

de que el sistema brinda en cierta parte seguridad, está no es absoluta, debido que al 

ser un sistema declarativo, no es obligatoria la inscripción del bien que se adquirió, por 

lo tanto genera problemas a futuro, por ejemplo, aquí 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, aquí 

nos referimos a la doble venta. Este resultado, tiene concordancia con lo manifestado 

por García (2021) en su investigación en Lima, donde precisa que la protección 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 inscripción de la 

transferencia de bienes inmuebles en registros públicos es necesaria para una mayor 

seguridad jurídica, se pudo comprobar que el 100% de los entrevistados considera que 

la inscripción de la transferencia de bienes inmuebles en registros públicos 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 título, 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 investigación 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 transmisión 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 

títulos, uno que está inscrito y otro que se quiere inscribir, en el cual además no es 

importante si el título 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 mayoría refiere que respecto a las transferencias los criterios son 

variados, no existe uniformidad por lo que este sistema si permitiría en gran parte otorgar 

mayor seguridad jurídica al adquiriente de un determinado bien. Lo anterior se relaciona 

con lo manifestado por Montenegro y Yahuana (2018) en su investigación en 

Lambayeque, donde cuenta que los operadores del derecho en reiteradas ocasiones no 

consideran las distintas discrepancias tóricas existentes en cuanto a la inscripción de un 

predio, y eso resulta imprescindible para poder resolver de manera oportuna los 

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

De la tabla y figura 5, las mismas que corresponden a si las sentencias judiciales 

respecto a la adquisición de un bien inmueble se sustentan en la inscripción registral, 

se pudo comprobar que el 60% considera que las sentencias judiciales respecto a la 

adquisición de un bien inmueble se sustentan en la inscripción registral considera que 

las sentencias judiciales respecto a la adquisición de un bien inmueble se sustentan en 

la inscripción registral del mismo, en tanto que un 20% refiere que el sustento es variado 

y el otro 20% señala que no necesariamente se sustenta en la inscripción, ello debido a 
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que cuando una persona realiza un trámite de transferencia en una notaría y inscribe su 

derecho, el trámite queda saneado y la entidad encargada como es SUNARP también 

puede cumplir con el objetivo de tener una información informada y actual, ello con el 

objetivo de mejorar la seguridad jurídica de estas transferencias. Lo antes mencionado 

guarda relación con lo manifestado por Fernández (2016) en su investigación en España 

determina que su sistema se basa en la prioridad registral, puesto que se prefiere al 

adquiriente que inscribió primero, lo cual resulta acorde con la realidad peruana, ya que 

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

De la tabla y figura 7, las mismas que corresponden a si es pertinente realizar un 

cambio en la norma notarial y registral que brinde seguridad jurídica 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 Perú un sistema constitutivo que 

brinde seguridad jurídica en la transferencia de bienes inmuebles celebradas en una 

notaría; 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 permitiría brindar mayor seguridad jurídica, sin 

embargo del otro 20% de los entrevistados que señala que si se podría lograr, pero ello 

si el Perú contara con un catastro nacional, uno actualizado y de conocimiento general, 

considero que es una postura muy buena que debería también de regularse. Lo antes 

indicado, se encuentra relacionado con lo establecido por Pérez (2019) en su 

investigación en Pimentel donde manifiesta que la norma referente a transferencia de 

propiedades y la oponibilidad a nivel registral originan diversos perjuicios a las personas 

que compran un bien de buena fe, esto se puede evidenciar con la basta cantidad de 

casos en donde más 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 inscripción de transferencias de bienes inmuebles garantizaría seguridad jurídica, 
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se pudo comprobar que el 100% han coincidido con el hecho de que regular en el 

ordenamiento jurídico peruano la obligatoriedad de la inscripción registral de las 

transferencias de bienes inmuebles, le garantizaría al adquiriente suficiente seguridad 

jurídica, por ende, el ordenamiento jurídico necesita un cambio para regular la 

inscripción de las transferencia, con el objetivo de no dejar un vacío para que las 

personas que actúan de mala fe se aprovechen de los demás y generen más de una 

compraventa de un mismo bien, afectando así al adquiriente y de algún modo al correcto 

tráfico de inmuebles. Lo anterior tiene concordancia con lo concluido por Palacios (2018) 

en su investigación en Piura, donde indica que es trascendental la instauración de un 

nuevo sistema registral, el cual deberá de proteger adecuadamente los derechos que le 

corresponden al comprador de un bien, puesto que al no comprender la inscripción de 

la propiedad se prescinde de instrumentos publicitarios idóneos; en ese sentido exigir la 

inscripción de la transmisión de la propiedad le otorgaría la seguridad  jurídica suficiente 

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

De la tabla y figura 10, las mismas que corresponden a si el sistema jurídico 

constitutivo de transferencia brinda mayor seguridad jurídica al adquiriente, se pudo 

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

bienes inmuebles brinda mayor seguridad jurídica al adquiriente. Lo anterior tiene 

relación con lo concluido por Canchalla (2017) en su investigación en Lima, donde 

establece que el sistema registral declarativo con el que cuenta el Perú no ofrece una 

idónea seguridad jurídica, pues los mecanismos que utiliza SUNARP son opcionales, 

por esta razón es que los expertos entrevistados determinan que un sistema registral 

constitutivo brinda una mayor seguridad jurídica. 

De la tabla y figura 12, las mismas que corresponden al sistema que otorga 

mayores beneficios, se pudo comprobar que el 80% ha señalado 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 más beneficios, ello en razón de que hace obligatoria la inscripción y 

deja el trámite de transferencia saneado. Lo preliminar guarda relación con lo concluido 

por Vallejos (2020) en su investigación en Pimentel, donde determina que la propiedad 

es una derecho reconocido en la constitución, que está respaldado por el principio rector 

conocido como seguridad jurídica, la misma que otorga garantías pertinentes al 

adquiriente; y al haber apreciado el hecho de que en el Perú está seguridad es relativa 

y que se necesita de un sistema donde se exija la inscripción de la transferencia, se 

tiene que el sistema constitutivo es el más ventajoso, el que promoverá la certeza en el 

tráfico 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 vendió 

a otras personas, se pudo comprobar que el 80% considera que la falta de un sistema 

notarial informático (en línea) que brinde información respecto a una transferencia de 

bien inmueble celebrada en una determinada notaría, 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 señalar que la 

falta de un sistema notarial llega a generar que si una persona acude a una notaría a 

realizar su trámite está desconozca si en otro lugar se realizó un transferencia sobre el 

mismo bien a otra persona, por lo que su derecho estaría siendo vulnerado. Lo 

precedente guarda relación con lo que concluye Gil (2020) en donde establece que para 

el tráfico de propiedades es primordial aplicar la conocida fe pública, pues es esencial 

que se realice la diligencia mínima; esto quiere decir que el comprador debe de saber el 

estado del bien que pretende comprar y además conocer quiénes son los que los 

poseen, es por eso que el Perú 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 

información que otorga registros puede ser diferente de la realidad, pues al no exigir la 
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inscripción 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 informático resulta factible, se pudo comprobar que el 80% refiere que si es 

factible instalar a nivel nacional un sistema notarial informático (en línea) que brinde 

información actualizada respecto a una transferencia de un bien inmueble celebrada en 

una determinada notaría, ello con el objetivo de que ya no se pueda vender ese mismo 

bien a otra persona posteriormente, en tanto que el 20% señala que no es factible, esto 

hace referencia a que mediante este sistema se pueda tener acceso a conocer si 

finalmente el bien que se elevó a registros producto de una transferencia ya está 

efectivamente inscrito. Lo precedente se relaciona con lo expuesto por Peralta (2018) 

en su investigación en Juliaca, en donde manifiesta que la gran causa de inseguridad 

jurídica es la existencia de tráfico de propiedades, y esta modalidad se presenta aún 

más si los bienes no se encuentran inscritos; de lo señalado podemos inferir en la 

necesidad de un sistema constitutivo, sin embargo, también es factible considerar la 

instauración 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 Perú, no resulta idóneo para 

la realidad de nuestra sociedad, y por ende no otorga la suficiente seguridad jurídica al 

adquiriente, dado que nuestro sistema de transferencia de bienes inmuebles no requiere 

que la inscripción se lleve a cabo de manera obligatoria;  es por eso que el tráfico ilícito 

de propiedades inmuebles se ha hecho cada vez más frecuente, lo antes mencionado 

ha permitido determinar que, si el Perú contara con un sistema constitutivo, si se podría 

otorgar esa seguridad jurídica que por mucho tiempo ha querido alcanzar el 

ordenamiento jurídico 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 públicos tendrá 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, está situación se puede reflejar en los diferentes problemas que se 

originan en todo el país, como es el caso de la doble venta de una propiedad o la 

tercería, el delito de estelionato y muchas más, que con el tiempo han ido 

incrementándose, es por esa razón que es fundamental y necesaria una regulación a la 

norma notarial y registral, un cambio en la normativa que permita instaurar el sistema 

constitutivo, pues solo de ese modo estas situaciones podrán atenuarse, generando en 

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

pueden oponerse fácilmente frente a terceros. 

 

Producto del análisis comparado respecto de los sistemas registrales con los que 

cuentan los diversos países, se ha podido concluir que un sistema constitutivo resulta 

oportuno para otorgar a las personas la seguridad jurídica que buscan, y más aún lo 

sería para el Perú dada la idiosincrasia de la población 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 jurídica en las transferencias bienes inmuebles es lo que cada 

Estado busca para sus ciudadanos, sin embargo, en el Perú no se logra de manera 

idónea, por esa razón es que una de las medidas que se deberían de aplicar para otorgar 

esa seguridad es la implementación de un sistema registral constitutivo, donde la 

inscripción 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 Código 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 públicos, de ese modo se estaría 

salvaguardando los derechos del adquiriente de buena fe.  

 

Se debe de implementar en el Perú un sistema registral en donde la inscripción 

de la transferencia de bienes inmuebles sea obligatoria, con el fin de que a la persona 

que adquiere un bien se le otorgue la suficiente protección y seguridad jurídica en el 

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

 

Se debe de impulsar la creación e instauración de un sistema notarial informático 

(en línea) a nivel nacional, que permita conocer en tiempo real si el bien que se pretende 

adquirir en una determinada notaría, no está siendo transferido a otra persona en una 

notaría distinta, lo que permitirá brindarle al adquiriente de buena fe la seguridad jurídica 

que anhela. 
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ANEXOS 

 

ANEXO 01: RESOLUCIÓN DE APROBACIÓN DE TÍTULO 
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ANEXO 02: ENTREVISTA 
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ANEXO 03: VALIDACIÓN DEL INSTRUMENTO 
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ANEXO 04: CARTA DE ACEPTACIÓN PARA APLICACIÓN DE INSTRUMENTO.  
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ANEXO 05: MATRIZ DE CONSISTENCIA 

TÍTULO:  “Análisis del sistema jurídico peruano de transferencia de bienes inmuebles y 

la seguridad jurídica del adquiriente mediante la inscripción registral Chiclayo, 2021-

2022” 

AUTORA:       Perez Quintana Nataly Alexandra 

PROBLEMAS OBJETIVOS CATEGORIZACIÓN METODOLOGÍA 

 

 

PROBLEMA 

GENERAL 

 

 

OBJETIVO 

GENERAL 

 

1. CATEGORÍA 

Análisis del sistema peruano de 

transferencia de bienes 

inmueble. 

 

 

ENFOQUE 

¿De qué manera el 

sistema jurídico 

peruano repercute 

en la seguridad 

jurídica en la 

transferencia de los 

bienes inmuebles del 

adquiriente mediante 

la inscripción 

registral Chiclayo, 

2021-2022? 

Determinar el sistema 

jurídico peruano de 

transferencia de 

bienes inmuebles y su 

repercusión en la 

seguridad jurídica al 

adquiriente mediante 

la inscripción registral, 

Chiclayo, 2021-2022.  

 

 

Sub 

Categorías: 

Indicadores 

Sistema de 

transferencia de 

bienes 

inmuebles  

Criterios en la 

celebración de 

contratos de 

transferencia 

de bienes 

inmuebles. 

Valuación 

interpretativa 

de los 

Magistrados 

Respecto del 

sistema de 

transferencia 

de bienes 

inmuebles y la 

seguridad 

jurídica del 

adquiriente. 

Cualitativo 

Tipo de 

Investigación 

 

 

Básica 

PROBLEMAS 

ESPECÍFICOS 

OBJETIVOS 

ESPECÍFICOS 

Nivel de 

Investigación 

1. ¿Cuál es el criterio 

respecto a la 

seguridad jurídica en 

la transferencia de 

los bienes inmuebles 

de adquiriente 

mediante la 

1. Describir los 

criterios que adopta la 

jurisprudencia 

peruana en relación a 

la transferencia de los 

bienes inmuebles del 

adquiriente mediante 

Descriptivo  

Diseño 

No experimental 

Población 
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inscripción registral 

Chiclayo, 2021-

2022? 

 

2. ¿Es necesario que 

se genere un cambio 

normativo en la 

legislación notarial y 

registral con el 

objetivo de poner en 

funcionamiento un 

sistema constitutivo 

en seguridad jurídica 

en la transferencia 

de los bienes 

inmuebles del 

adquiriente mediante 

la inscripción 

registral Chiclayo, 

2021-2022? 

3. ¿Cómo son los 

sistemas de 

transferencia de 

bienes inmuebles en 

el Derecho 

comparado en 

relación al sistema 

jurídico peruano 

respecto a la 

seguridad jurídica en 

la transferencia de 

los bienes inmuebles 

del adquiriente 

mediante la 

inscripción registral 

la inscripción 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 

jurídica al adquiriente 

en la transferencia de 

los bienes inmuebles 

mediante la 

inscripción registral 

Chiclayo, 2021-2022. 

 

3. Analizar los 

sistemas de 

transferencia de 

bienes inmuebles en 

el Derecho 

comparado y su 

relación con la 

seguridad jurídica 

otorgada al 

adquiriente. 

 

 

 

Profesionales del 

derecho expertos 

en materia 

contractual, civil, 

notarial y registral 

que participarán 

de la técnica de 

entrevista.  

2. CATEGORÍA: 

La seguridad jurídica del 

adquiriente mediante la 

inscripción registral. 

Muestra 

Notario y 

abogados. 

 

Sub 

Categorías: 

Indicadores 

 

 

Interpretación 

sistemática 

 

Criterios de 

interpretación 

sistemática 

normativa. 

 

 

 

Interpretación 

comparada 

 

Criterios de 

interpretación 

en la 

legislación 

comparada. 

 

Técnicas de 

Recolección de 

Datos 

Entrevista – 

Análisis 

Documental 

Análisis de 

estudio de 

jurisprudencias.  

Instrumentos de 

Recolección de 

Datos 

Guía de 

Entrevista y fichas 

de Análisis 

Documental 
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Chiclayo, 2021-

2022? 

4. ¿Qué medidas se 

deberían de aplicar 

para poder mantener 

un sistema de 

trasferencia de 

bienes inmuebles 

para que brinde 

mayor seguridad 

jurídica en la 

transferencia de los 

bienes inmuebles del 

adquiriente mediante 

la inscripción 

registral Chiclayo, 

2021-2022? 

 

 

4. Explicar qué 

medidas deberían de 

aplicarse para poder 

mantener un sistema 

de transferencia de 

bienes inmuebles que 

brinde una mayor 

seguridad jurídica al 

adquiriente. 
 

 

 

 

 

 

Enfoque 

doctrinario 

 

 

 

Sobre la 

seguridad 

jurídica del 

adquiriente por 

la inscripción 

registral. 

 

Nota. Elaboración propia. 
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ANEXO 04: CASACIONES 

 

- VII Pleno Casatorio Civil (Casación N° 3671-2014-Lima) 
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- Casación N° 2760-2014 
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