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RESUMEN

El problema de investigacion fue la falta de un proceso no contencioso que permita la
extincion de la supuesta copropiedad de las personas considerando como unidad de
estudio a los abogados especializados en derecho notarial y registral por su expertis
en el tema. La investigacion tuvo como objetivo proponer la competencia notarial en
division, particion y adjudicacion como proceso no contencioso para la
individualizacion de predios, Lima, 2024; se ha utilizado una metodologia de tipo
aplicada, de enfoque cualitativo y de disefio no experimental. La técnica fue la
entrevista, considerando como instrumento la guia de entrevista. Obtuvo como
resultado que es factible la competencia notarial en la divisién, particion y adjudicacion
de bienes en copropiedad, y si alguien se persume afectado, puede oponerse al
proceso y este pasa a sede judicial a ser dilucidado por un juez. Pero, en caso nadie
se sienta afectado, luego de ser notificado o pasa el plazo de oposicién posterior a
una publicacion en El Peruano y en un Diario de circulacion local. Se concluye se
debe dirigir una solicitud por cualquiera de los copropietarios ante el notario donde se
ubica los inmuebles materia de division y particiébn autorizado por letrado, indicando
los nombres y domicilios de todos los propietarios registrales, no registrales y
posesionarios. Se construyd la propuesta de modificatoria al D. Leg. 1595
considerando la Division, particion y adjudicacién como proceso no contencioso para
la individualizacién de predios. Se recomienda su aprobacién por que contribuye a la
seguridad juridica al garantizar la transparencia y legalidad en la division, particién y
adjudicacién de predios, asegurando asi la proteccion de los derechos de propiedad

de los ciudadanos.

Palabras clave: division, notariado, particion, propiedad regularizacion



ABSTRACT

The research problem was the lack of a non-contentious process that allows for the
extinction of the supposed co-ownership of persons, considering lawyers specialised
in notarial and registry law as the unit of study due to their expertise in the subject.
The aim of the research was to propose notarial competence in division, partition and
adjudication as a non-contentious process for the individualisation of land, Lima, 2024;
an applied methodology was used, with a qualitative approach and a non-experimental
design. The technique used was the interview, using the interview guide as an
instrument. As a result, it was found that notaries have jurisdiction over the division,
partition and adjudication of property in joint ownership, and if anyone feels affected,
they can oppose the process and it goes to the courts to be resolved by a judge. But,
in case no one feels affected, after being notified or after the period of opposition has
passed following a publication in El Peruano and in a local newspaper. It is concluded
that an application must be addressed by any of the co-owners to the notary where
the properties subject to division and partition are located, authorised by a lawyer,
indicating the names and addresses of all registered owners, non-registered owners
and possessors. The proposed amendment to Legislative Decree 1595 was drafted
considering the division, partition and adjudication as a non-contentious process for
the individualisation of land. Its approval is recommended because it contributes to
legal security by guaranteeing transparency and legality in the division, partition and
adjudication of land, thus ensuring the protection of citizens' property rights.

Keywords: division, notary's office, partition, property regularisation
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I. INTRODUCCION

1.1. Realidad problematica

A nivel internacional, una de las problematicas que azota profundamente la
realidad mundial es el trafico de propiedad y la contribucion de los funcionarios a favor
de los actos ilicitos que dafian la reputacion de las instituciones publicas y obligan a
la ciudadania a desconfiar del correcto procedimiento registral y notarial,
evidenciandose asi una alta tasa de contribucién hacia los tramites fraudulentos por
parte de los operadores juridicos generando ese temor de ser una victima mas de la
vulneracion por un funcionario parte de esta red de corrupcion (Tofifio, 2021). Sin
embargo, en la presente podremos evidenciar que no solo la actitud fraudulenta
proviene de los operados registrales o notariales si no también provienen de los
mismos copropietarios que en abuso de no permitir al otro propietario la disposicién
de su alicuota se niegan a realizar el tramite de disposicion impidiendo asi la

disposicion causando agravio a la otra parte (Pérez, 2020).

En Guatemala, Cuba, México, Ecuador, Venezuela, Colombia, Chile, Bolivia,
Espafia, y otros paises la copropiedad es considerada una figura juridica, en muchos
casos puede ser abusiva de todo derecho, puesto que los copropietarios se
encuentran limitados a la decisién del otro copropietario impidiendo que este pueda
disponer libremente de su propiedad (Sailema, 2019). Histéricamente la propiedad y
derivaciones de este acto juridico como la copropiedad derivan del Derecho Romano
y se ha extendido a nuestro derecho latino siendo ahora parte de nuestra realidad,
por ejemplo, al estar pro indiviso, es decir la pluralidad de duefios sobre un mismo
bien en estos caso surge una limitacion sobre las decisiones de la propiedad comun
ya que se requiere de la autorizacion de los demas propietarios para disponer
libremente, contrario sensu, se recurre a la via de solucion de conflictos por
excelencia, recurriendo asi a la tutela judicial incluida la division y particion, donde el
juez determinara el fraccionamiento del bien respecto de la alicuota de cada

copropietario.

En Colombia, el aspecto social del territorio habitado por las comunidades es
abordado por la estructura organizativa de la ciudad, la cual resalta la importancia de

los territorios dado que el proceso de habitabilidad resulta en una infinidad de
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problematicas desde diversas perspectivas. Las cuestiones juridicas derivadas de la
autorizacion urbanistica por comercio en cuanto al factor de la inscripcion individual
de cada uno de los lotes que aparecen bajo la condicion de consignar a todos los

copropietarios del predio matriz (Saldarriaga, 2023).

En Ecuador, dado que la propiedad, en todas sus concepciones y formas, es
esencial para cualquiera que cuente con respaldo normativo constitucional, el
gobierno debe utilizarla para el bien publico. Para ello deberan establecer
procedimientos administrativos que permitan la particion y adjudicacion
administrativa. utilizado por sistemas de gobierno autonomos descentralizados. La
facultad de titularlo por parte de los gobiernos seccionales se refiere a una obligacion
conforme a un derecho fundamental, y la particion y adjudicacién administrativa se
refiere a un derecho de aquellos legitimos poseedores y duefios de un inmueble que,
por la indivisién, les permite titularlo y les impide utilizar la propiedad adecuadamente
(Estévez, 2022).

En Chile, se considera que para la mejor calidad de vida se deben considerar
seis aristas la accesibilidad a los servicios esenciales, las interacciones de los
residentes con su entorno urbano, la vecindad y convivencia, los factores
socioeconémicos, de infraestructura y de seguridad. Como resultado, desde la
perspectiva de la magnitud socioecondémica, existe una relacion entre la calidad de

vida personal y la calidad del barrio (Labarca, 2021).

En México quedd demostrado que la copropiedad, o la propiedad de una
propiedad por parte de mdultiples duefios, crea problemas importantes para la
reorganizacion de titulos e incluso la prestacion de servicios basicos porque estos
servicios frecuentemente se prestan a nombre de varios duefios, o que resulta en
una variedad de bienes. de titulos de propiedad que complican los intentos de poner
fin a la copropiedad. Con el uso diario de la propiedad, surgen problemas adicionales

gue conducen a conflictos entre dos 0 mas propietarios (Rodriguez y Flores, 2020).

En Bolivia nos alerta sobre la multiplicidad de duefios en lugares claves y la
falta de una figura que respalde los problemas que generan las compras y herencias

ilegitimas, lo que impide acuerdos e impide el saneamiento de la propiedad, lo que a
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su vez afecta otros aspectos sociales. aspectos. Es evidente que el uso o utilidad del
inmueble ya no es posible porque ha recaido en varias personas (Sanjinés, 2020).

El Pert no ha sido ajeno a tal situacion mostrando a su vez altos indices de
estos casos, poniendo en duda la confiabilidad para con las instituciones publicas,
causando serias probleméticas en donde la uUnica solucion es la adaptacion,
implementacion o creacién de nuevos mecanismos de seguridad notarial o registral
para de esa manera contribuir a la lucha contra la inseguridad juridica acompafado
de otras implementaciones tomadas por el propio estado con el fin de intentar generar

seguridad para la sociedad en un tramite de este indole (Cano, 2021).

La Resolucion N° 2018-2023-SUNARP-TR de fecha 11 de mayo del 2023 de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos [SUNARP], hace hincapié a
un articulo en especifico: “De conformidad con el inciso 1 del articulo 971 del Cédigo
Civil para transferir un bien sujeto a copropiedad se requiere del concurso de todos
los condéminos o de quien lo represente” (SUNARP, 2023), ante esta normativa nos
ubicamos en el caso en el que los copropietarios estan sujetos a muchas
circunstancias cotidianas como por ejemplo el fallecimiento repentino de uno de ellos
sin haber dejado un testamento, ante esta situacion los herederos no logran tener una
decisién sobre la herencia y esta forma parte de una copropiedad o en un hipotético
caso no logren sus herederos demostrar su entroncamiento familiar lo que conlleva a
una serie de tramites y afectacion al otro copropietario quien depende
indefectiblemente de la decision de los herederos del copropietario fallecido para

poder disponer generando asi un grave abuso juridico innecesario.

La creacion y puesta en marcha de la Ley N° 27157 y la Ley N° 27333 tuvieron
como finalidad la ampliacion de los asuntos no contenciosos, permitiendo que el
notario pueda realizar estos nuevos procedimientos como el saneamiento fisico legal
buscando la regularizacion y formalizacion de los predios y su titularidad en los

registros publicos.

Mas del 90% del crecimiento urbano en algunas ciudades peruanas que han
crecido alrededor del 50% no es oficial; el Estado apoya indirectamente esta extra
oficialidad financiando infraestructura y servicios publicos, lo que aumenta la

adquisicién ilegal de tierras. Debido a los subsidios no directos, el costo del suelo
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urbano aumenta los costos para los promotores inmobiliarios ilegitimos, lo que afecta
su capacidad de ser perseguidos a través del sistema legal formal. Como resultado
de estas deficiencias, estas urbanizaciones reportan tener demorar al menos catorce
afos antes de tener electricidad, agua o la capacidad de limpiar su propiedad. Luego,
el Estado debe trabajar para eficientar los procesos formales de autorizacion,
certificacion y acompafiamiento para prevenir el trafico ilegal de tierras a nivel

municipal, lo que incluye el derecho a la propiedad (Espinoza y Fort, 2020).

La formalizacion vy titulacion de una propiedad aumenta su valor, ofrece
seguridad en el desarrollo de viviendas, fomenta los intercambios culturales y
proporciona otras ventajas que colaboran a integrar el valor de su propiedad en el
mercado inmobiliario oficial en zonas populares. Es preferible un titulo técnico que

esté incluido en el registro georreferenciado del inmueble (Campos, 2019).

Para promover el trafico legal es necesario la determinacion del bien entre
copropietarios porque al hacerlo se terminara con la copropiedad, permitiendo una
mejor gestion y uso del inmueble que aquellos que no lo perdieron por negligencia,
permitiendo hipotecar la integridad del inmueble y con ello aumentando la seguridad.
Ademas, sefala que la imprescriptibilidad de la particion imposibilita el deseo del
copropietario diligente de controlar toda la propiedad porque esté sujeto a la voluntad

de todos los copropietarios, incluidos los menos diligentes (Crespo y Carrasco, 2019).

Proyectando esta iniciativa con la realidad podemos precisar que la realidad
inscrita ante registros no siempre es respetada en el ambito real y fisico de la
propiedad, por lo que mediante esta investigacion se pretende brindar una solucién
de saneamiento para beneficiar a los, registros publicos, notarios y especificamente

a los usuarios (Varsi, 2019).

Del dominio de la cosa y el nacimiento de la pluralidad de sujetos nace la
copropiedad, ocasionando muchos conflictos que en su gran mayoria para lograr un
acuerdo tienen que recurrir a la tutela jurisdiccional efectiva a través de la
interposicion de una demanda, negandose a la opcion de conciliar o de resolver este

conflicto donde prime el beneficio para ambas partes (Siccha, 2020).

A través de esta investigacion, se verificara si las figuras de la division, particion

y adjudicacién al implementarse como nuevo proceso no contencioso en sede
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notarial, permite solucionar la problematica generada en los casos de posesiones
informales, individualizandose su derecho de propiedad en partidas independizadas
donde no se puede realizar sin extincion de la copropiedad, que a la fecha se ven
obligados a recurrir a un proceso judicial contencioso de division y particion pudiendo

duras afos y gastos economicos incalculables (Chavez, 2019).

Las principales causas del problema son la falta de un proceso no contencioso
gue permita la extincion de la supuesta copropiedad de las personas. De no realizar
nada al respecto, nos encontramos en un entroncamiento procesal que no permite
ejercer adecuadamente el derecho de propiedad, se torna inaccesible el acceso al
registro y los propietarios no pueden disfrutar de los beneficios de la seguridad juridica
gue otorga un predio inscrito con su unico titular, quien puede disponer del mismo,

ejerciendo todos los atributos de la propiedad.

El objeto de investigacion es la division, particion y adjudicacién como proceso
no contencioso para la individualizacion de predios, evidencidndose que, a nivel local,
en Lima no se han realizado articulos cientificos sobre el tema, existiendo Unicamente
algunos estudios a nivel internacional. Estos estudios han arribado a sostener que es
necesaria la individualizacién de predios. Las limitaciones que tienen es que no
proponen los requisitos para acceder a la competencia notarial no contenciosa en la
division, particiéon y adjudicacion de predios. EI campo de accién es otorgar la

competencia notarial para la individualizacién de predios.
1.2. Formulacion del Problema

¢ ES necesaria la competencia notarial en division, particion y adjudicacién

como proceso no contencioso para la individualizacion de predios, Lima, 20247
1.3. Justificacion e importancia del estudio
Justificacion practica

Los oficios notariales han demostrado tener una adaptacion inmediata frente a
las posibilidades de implementar herramientas digitales, asi como nuevos
procedimientos, proponiendo a través de esta investigacion se implemente una nueva

figura juridica como un proceso contencioso. Si bien es cierto esta figura ya se tramita
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ante el poder judicial, pero en esta oportunidad se busca que se adapte como un
nuevo proceso contencioso, a través del cual se tendrian resultados mas eficiente y

disminuirian las cargas procesales innecesarias.
Justificacion metodoldgica

Es un estudio que sigue la metodologia cualitativa, que, a partir de las
caracteristicas de la propiedad, permitird que estos se adjudiquen sin la existencia de

litis, por lo cual es factible dividirlos, partirlos y atribuirlos via notarial.
Aporte social

La atribucién de competencias notariales beneficia a toda la poblacion, por la
celeridad en los tramites no contenciosos. En estricto, en el caso de la atribucion de
la competencia en division, participacion y adjudicacion beneficia a los copropietarios

aparentes— propietarios de bienes individuales-.
Novedad Cientifica

El estudio se justifica en la teoria de Ihering del derecho a la propiedad, y la
teoria de la propiedad como valor econémico dada la importancia de la titularidad
inscrita e individualizada de la tierra. Se sustenta en la funcién social de la propiedad
y en la teoria de la competencia notarial. El estudio contribuye al fortalecer las

competencias notariales.
Importancia

Se pretende obtener un beneficio inmediato para el usuario, se capacitaria al
personal notarial junto con el notario para lograr un proceso rapido y eficaz. Se aprecia
gue el conocimiento en nuestra sociedad sobre la tramitacién notarial es un poco
resumido, y no le toman interés, pero cuando este repercute en la poblacién que mas
lo necesita, trasciende y se cumple el fin social de la ciencia del derecho y la

responsabilidad social del notariado

1.4. Objetivos
1.4.1. Objetivos General
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Proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion como

proceso no contencioso para la individualizacién de predios, Lima, 2024

1.4.2. Objetivos Especificos

1. Diagnosticar la competencia notarial en la division, particion y adjudicacion
de bienes en copropiedad

2. Explicar las razones para tramitar la individualizacion de predios en
competencia notarial no contenciosa.

3. Establecer los requisitos para acceder a la competencia notarial no
contenciosa en la division, particion y adjudicacion de predios.

4. Construir una propuesta legislativa que garantice la individualizacion de

predios, Lima, 2024.

1.5. Trabajos previos

A nivel internacional, Di Matteo Pazos (2023), cuyo objetivo fue estudiar la
copropiedad. Utilizé la metodologia enfoque cualitativa, descriptiva, no experimental,
técnica documental, instrumento la ficha documental. Poblacion y muestra la
normatividad y doctrina Uruguaya. Concluy6 que la unidad de propiedad horizontal de
un edificio se dividié en multiples unidades de propiedad horizontal. A partir de esa
unidad se hizo un nuevo edificio, surgiendo los nuevos de la division. Desde entonces
conviven tanto el edificio original como el construido a partir de la unidad dividida. De
igual modo, existe la propiedad comunitaria.

En Ecuador, Moncayo (2022) tuvo como objetivo identificar el procedimiento
civil del juicio de inventario y particion de bienes en la liquidacion de la sociedad
conyugal, empleando la metodologia enfoque cualitativa, descriptivo, no
experimental, metodos bibliografico, heuristico, analitico aplicandose el cuestionario.
En consecuencia, un caso de divisién de bienes es aquel en el que todos los bienes
enumerados en el proceso de inventario se dividen entre los interesados, en este caso
entre los conyuges que forman una sociedad conyugal. El inventario es el proceso de
enumerar todos los bienes que se poseen, incluidos bienes muebles e inmuebles,
derechos, obligaciones, activos y pasivos.

En Colombia, Rodriguez (2022) analiz6 el acuerdo de paz entre la Guerrilla de
las FARC-EP y el gobierno 2016. Utiliz6 la metodologia basica, disefio no
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experimental. técnicas e instrumento de gabinete. Poblacion y muestra analisis
documental comprendido entre el afio 2017 y el afio 2021. Se enfatiza la idoneidad
de la propiedad rural para la titulacion y regularizacion de la propiedad porque esto
ayuda econdmicamente a las personas mediante el otorgamiento de crédito. Juntos,
su propiedad de la porcion de tierra que ocupan hace que sea mas facil completar
proyectos que involucran servicios basicos e infraestructura vial, lo que resulta en
ganancias para el gobierno, las empresas y los campesinos.

En Cuba Tofifio (2021) en su tesis doctoral tuvo como objetivo justificar la
division un condominio (propiedad privada) poco eficiente y de continuos
enfrentamientos, método de estudio de casos. Técnica de analisis jurisprudencial,
instrumento guia de analisis. Poblacion y muestra documental. Concluyé que la
division de un bien en condominio con la clausula de la conversion de cuotas ideales
y abstractas podria provocarse un conflicto y afectacién en la division ya que se
indirectamente se afectaria a un tercero de buena fe.

En Panama Hernandez (2021) tuvo como objetivo analizar jurisprudencia sobre
la particion. Aplico la metodologia cualitativa y documental. Concluyé que la division
de bienes pone fin a la comunidad de herencia al asignar a cada socio los bienes
comunes que constituyen la comunidad de herencia. Esta investigacion fue de
caracter cualitativo, examiné la doctrina de los redactores, los codigos nacionales y
extranjeros y las leyes de derecho comparado, y concluyd que estos factores son
necesarios para cumplir los objetivos de la investigacion.

En Japdn, Kim (2021) buscé comprender el sistema de copropiedad. Realizé
una investigacién basica. Técnica documental, instrumento guia de documentos.
Concluy6 que varias relaciones juridicas, incluidas las sociedades inmobiliarias y los
coherederos, se ven afectadas por el sistema de copropiedad del derecho civil. En
este articulo, se presentan las reglas generales de propiedad conjunta del Cédigo
Civil japonés, junto con como interactian con las leyes que rigen las empresas
inmobiliarias y los coherederos. Estas modificaciones del derecho de obligaciones y
del derecho de sucesiones, en particular, han alterado las normas que regulan el
patrimonio social y el patrimonio solidario. Es tema de debate si los activos de la
sociedad se dividen en partes iguales o conjuntas entre los socios.

En Chile, Pefiafiel (2021) analiz6 la vivienda en altura basada en copropiedad.
Investigacion basica. Técnica documental, instrumento guia de documentos.

Poblacién y muestra documental. Concluyé que habria una desconexiéon entre el
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proyecto, la copropiedad y las formas de vida, lo que llevaria a una variedad de
relaciones vecinales complejas. Los proyectos, que ahora se conocen como
condominios sociales, se produjeron bajo un enfoque principalmente econdémico,
como la eficiencia en el uso del suelo o el nimero de viviendas, lo que llevo a una
paulatina racionalizacion de los proyectos en el tiempo y oscurecio la idea de
copropiedad.

En Espafa, Pérez (2020) en su articulo cientifico tuvo como objetivo analizar
el ejercicio de la actio communi dividundo. Utiliz6 la metodologia cualitativa.
Determin6 que el requisito de particion debe garantizar y respetar la existencia del
derecho de uso de la vivienda familiar mientras se cumplan las circunstancias Unicas
gue justifiguen su concesion, de conformidad con el régimen de copropiedad que
afrontan. Es necesario delimitar el derecho de propiedad entre los copropietarios.

En Venezuela Granadillo (2020) en su articulo cientifico tuvo como objetivo
determinar si la afectacion al patrimonio familiar en los juicios de particion de la
comunidad conyugal, se emplea también el método del andlisis mediante la
intervencién de las opiniones de la poblacion. Técnica documental, instrumento guia
de andlisis documental. Poblacion y muestra normativa. A partir de estas
presunciones, fue posible llegar a la conclusion de que los jueces con formacién
especifica en preservacion deben respetarlas. Los Unicos bienes de propiedad
conjunta de la familia de los hijos del excényuge, respecto de los cuales los padres
estan obligados a prestar garantia, son aquellos que se distribuirdn a los nifios y
jovenes en régimen legal. Como uno de los componentes de su educacién, el derecho
de los nifios a la vivienda esta estrechamente relacionado con su derecho a un estilo
de vida que asegure su pleno desarrollo.

En Argentina Posteraro (2020) tuvo como objetivo realizar un breve andlisis
sobre las modalidades de la particion extrajudicial de herencia para tal estudio se
empled la metodologia analitica, técnica andlisis documental, instrumento ficha de
analisis. Poblacion y muestra documental. Determin6 que cualquier distribucion de
bienes inmuebles por herencia privada o extrajudicial debera hacerse mediante
escritura publica. A los contribuyentes solo se les permite seleccionar un instrumento
privado si posteriormente es presentado a un Juez de la Corona para su aprobacion
y posterior registro porque en ese caso estariamos ante una especie sujeta a division

legal.
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En Chile, Pefiafiel (2020), analizé los desafios de la vivienda compartida.
empled la metodologia cuantitativa y comparativa, técnica analisis documental,
instrumento ficha de analisis. Poblacion y muestra documental. Concluy6 que Chile
fue la cuna de la vivienda social de gran altura en copropiedad. Muchos conjuntos
habitacionales han caido en un grave estado de deterioro, a pesar de que algunos
han logrado mantener el mantenimiento de elementos comunes bajo este modelo. A
pesar de que en muchos casos esto se debe a la deficiente calidad arquitectonica y
espacial con la que fueron construidos, es importante sefialar que las familias
frecuentemente luchan por crear un tejido social muy unido y comprender las reglas
gue rigen la gestion de los bienes publicos, resultando en una convivencia complicada
en el barrio.

En Chile, Vergara-Vidal (2020) estudio las tendencias asociativas para vivir en
conjuntos familiares. Emple6 la metodologia analitica, técnica andlisis documental,
instrumento ficha de analisis. Poblacién y muestra documental. Concluyé que los
objetos de los edificios que movilizan y articulan la socialidad. EI hombre vive en
conjunto y se torna en copropietario de bienes.

En Canad4, Popovici (2019) cuyo objetivo fue comprender la propiedad
colectiva, empled la metodologia analitica, técnica andlisis documental, instrumento
ficha de analisis. Poblacion y muestra documental. Determind que, desde la
aprobacion del nuevo Caodigo Civil de Quebec en 1994, se ha arraigado en Quebec
una nueva comprensioén de la propiedad que se alinea con los objetivos de Duguit. De
hecho, redefinié la propiedad como si tuviera dos modos de ser: 0 pertenece a una
persona, siguiendo la vision subjetivista de la propiedad y del derecho privado, o es
apropiada a un fin, creando la posibilidad de un fundamento objetivo de derechos.
haciéndose eco de la teoria del propoésito de la riqueza de Duguit. Al consagrar la
propiedad de la propiedad, pasé de una era de propiedad de cosas corporales a la
propiedad de activos.

En Ecuador, Sailema (2019) tuvo como objetivo analizar el proceso voluntario
adaptable en la particion de bienes testamentarios, empleando la metodologia cuali-
cuantitativa, métodos: inductivo-deductivo, tecnica revision documental, instrumento
guia de analisis documental. Se determindé que el articulo 334, apartado 5, del
COGEP permite la division de bienes entre coparticipes en un solo caso si no ha
habido acuerdo y la cosa a dividir fue adquirida en sociedad conyugal, de hecho o en
caso Extinto, y no ha habido comunicacion sobre la division. La aprobacion de la lista
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es un requisito imprescindible para la division de la fuente en los casos de herencia
intestada o testamentaria en los que se disuelve la sociedad de bienes.

A nivel nacional, Tarazona (2021) tuvo como objetivo analizar los asuntos no
contenciosos en la competencia notarial, el método de investigacion realizado fue un
andlisis jurisprudencial del tema en mencion, técnica andlisis documental e
instrumento ficha de andlisis, Poblacion y muestra normativa y jurisprudencia a nivel
internacional. Se llegé a la conclusién de que la jurisdiccién voluntaria, también
conocida como jurisdiccion notarial en asuntos extrajudiciales, es una exigencia
doctrinal de larga data que, en ausencia del derecho al debido proceso, se materializa
a través de diversas conferencias y foros internacionales. Ademas, los notarios solian
realizar este tipo de tramites y labores de certificacién, pero poco a poco fueron

perdiendo capacidad para hacerlo y el poder judicial asumio el control.

1.6. Bases Teodricas relacionadas al tema

1.6.1. La propiedad
Teoria objetiva de lhering

En Roma, las ideas de la jurisprudencia tuvieron una relativa relevancia
porque, ante la pregunta ¢(Qué podemos entender por exteriorizacion de un
determinado bien? la respuesta se encuentra en la forma en que se interpreta la
posesion porque, a diferencia del tenedor, una posesion se identifica como una
aspiracion. Tuyume (2016) sefala que, para distinguir el concepto de poseedores, la
inclusién desde el &mbito de la posesion debe tener un requisito de intencién.

La posesion dependia en gran medida de que otros fueran expulsados de ella.
Cuando algo se posee en el sentido de dominio absoluto, exclusivo y despoético sobre
ello, es vulnerable porque fue tomado por la fuerza, la conquista, el robo y la extorsion.
El hombre de certeza de los medios de adquisicion de la propiedad; o, en el mejor de
los casos, nos conformamos con el sesgo de las leyes. a nuestro favor, sin fe. Existe
la posibilidad de que investigar estas cuestiones sea infructuoso e incluso perjudicial
para la vida cotidiana. Cuando las leyes ya existen, es preferible que todos las
respeten en vigor, sin pretender examinar en profundidad las justificaciones de su

promulgacion.
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Teoria subjetiva de Savigny

La teoria utilizada en el Peru es la teoria subjetiva de Savigny, abordd esta
cuestion en su libro Tratados sobre la posesion segun los principios del derecho
romano, que fue escrito en apenas 6 semanas. Su obra marca un contrapunto al
andlisis de la posesion en el derecho romano, intentando aclarar la actitud confusa
hacia esta institucion. Nadie antes que él habia hecho un andlisis cientificamente
riguroso del Digesto. La posesion es deseo. Es el poder fisico ejercido sobre algo con
la intencion de obtener propiedad, conocido como apego, animus. Se requiere una
posicion dominante para convertir esta propiedad en propiedad. Significa necesidad
y las consecuencias asociadas a ella. Esto esta fuertemente respaldado por la teoria
de la voluntad. Por tanto, la posesion mas la enemistad es posesion, posesion de la
voluntad. Se resume en corpus y animus. Hostilidad a la propiedad, hostilidad al
gobierno, gobierno de la cosa misma. Sera y aguantara. Aparece como la
coexistencia de dos elementos: intelectual (espiritual, moral) y material (fisico)
(Tuyume, 2016).

Teoria de la propiedad como valor econémico

Dada la jerarquia de la "propiedad" en el modelo financiero del Peru (a nivel
informal), Hernando de Soto realiz6 estudio la incidencia en la economia peruana de
la época y le otorg6 un "valor" referencial que esencialmente paso6 desapercibido en
la nacion.

Una fuente de valor, la propiedad es mas que un simple titulo. Como resultado,
la propiedad se crea como una variedad de derechos cuyo contenido esta
determinado principalmente por el interés general, las necesidades de la comunidad
y su entorno social. Es decir, se menciona la funcion social de la propiedad (De Soto,
2009 y Smith, 2017).

La propiedad en la base catastral

Es un registro legal de la propiedad en el sistema catastral. Muchos paises
cuentan con sistemas de registro de la propiedad que se utilizan para registrar y
certificar quién es el propietario legal de un terreno, edificio u otro bien inmueble. El
propésito de este tipo de registro es establecer de manera clara e inequivoca la
titularidad de la propiedad y brindar seguridad juridica a los propietarios. En el sistema

de registro de la propiedad se mantienen registros detallados de las transacciones de
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compray venta, préstamos hipotecarios y otros cambios de propiedad. Estos registros
estan disponibles publicamente y le permiten verificar quién tiene la propiedad legal
de una propiedad en particular (Varsi, 2019).

Respecto a la propiedad, instituye como idea: Es una potestad juridica, la mas
amplia y completa que puedan tener las personas, en virtud de la cual un bien o
conjunto de bienes, ya sean cosas materiales o derechos incorpéreos, estan sujetos
en forma absoluta. al dominio de la persona. Los poderes que el individuo tiene sobre
su propiedad —todos los cuales son posibles— reflejan este pleno sefiorio (Avendafio,
2017).

Si algo es un derecho, entonces se considera propiedad. Si es un derecho, las
acciones que con €l se pueden hacer son las mas variadas; por ejemplo, podemos
utilizar un inmueble como vivienda o vehiculo para ir al trabajo o para cualquier otro
fin que elijamos. También puedes comprarles sus frutos porque, segun el codigo civil
del Peru, todas las ganancias renovables generadas por los bienes son frutos, es
decir, se producen sin cambiar ni degradar el contenido real de los bienes.

El término "propiedad" tiene muchos significados diferentes. Por ejemplo,
puede referirse al titulo de propiedad como tal (“esa es tu propiedad”), o puede
referirse a la cosa sobre la cual se ejerce el derecho de propiedad. Sin embargo, todos
estos significados siempre estan vinculados a la pertenencia (Alemayehu, 2009).

La diferencia entre propiedad en el cddigo civil y propiedad en el sentido
constitucional es que abarca un concepto mas amplio que el del cédigo civil, se
discute. La propiedad en el sentido constitucional incluye todos los derechos
econdémicos, incluidos el usufructo, los derechos de superficie e incluso el crédito
(Tribunal Constitucional, 2003).

El Registro de la Propiedad del Estado es una institucion administrativa
encargada de la prestacion de servicios publicos, incluida la emision de avisos
publicos oficiales sobre el estado juridico de los bienes inmuebles y la posesion, asi
como de ciertos actos juridicos relacionados con bienes muebles; restricciones y
gravamenes a los que se aplican ambos, asi como la provision de personas juridicas
(asociaciones y sociedades civiles) (Consejeria Juridica y Servicios Legales del DF,
2023).
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La copropiedad

Dentro del codigo civil tenemos la figura de la copropiedad indicando que tiene
gue ser mas de una para poder denominarla copropiedad, siendo que estas partes
pasan a tener los mismos derechos del titular sobre el bien, les corresponde el
porcentaje de acuerdo con el grado de participacion que tiene en la propiedad y se le
denomina alicuota.

Segun el articulo 969 del Cddigo Civil, que expresamente establece lo
siguiente: "Hay copropiedad cuando un pozo pertenece por cuotas ideales a dos o
mas personas, la copropiedad se produce cuando dos 0 mas personas son duefias
de un mismo inmueble”, teniendo como derecho incorporal sobre toda la cosa la parte
ideal” (Codigo Civil, 1984)

También se le conoce como pluralidad de sujetos con derecho sobre algo en
especifico y requiere de autorizacion para disponer de ciertos actos que pueden dafiar
la estabilidad juridica del bien. En ese sentido, podemos decir que la propiedad es
exclusiva sobre el bien, donde se despliega todos los atributos de la propiedad,
consagrados en el articulo 70 de la carta magna peruana, siendo la copropiedad una
excepcién a la regla porque esta representada por alicuotas en una comunidad de
derechos. Por ello, siendo la copropiedad excepcion a la regla, del dominio del bien,
no puede estar sujeta a la indivision porque ello vulneraria el derecho de propiedad
en si, siempre que el bien sea susceptible de particién, dado que ante la imposibilidad
de la particiébn y no acuerdo de los conddéminos la decisién la tiene el juez con el
remate de la propiedad, recibiendo cada copropietario conforme al porcentaje de su
alicuota el monto de la compensacion econdmica que corresponda (Constitucion
Politica del Pert, 1993).

La copropiedad de bienes inmuebles es contraria a la individualizacion del
objeto de copropiedad, por lo que la copropiedad de bienes inmuebles después de la
muerte es diferente de la copropiedad. La propiedad indivisa presenta sus propios
problemas, ya que la realidad del registro en las subdivisiones informales es muy
diferente de la realidad fisica.

Por lo tanto, la realidad excede al registro, porque ya no hay propiedad comun,
porque los bienes se dividen fisicamente y se personalizan a sus duefios exclusivos,
es decir, se personaliza fisicamente la propiedad de la madre, porque, como en la
mayoria de los casos, la division se logran matrices registrales con la regulacion de

la elegibilidad de la ciudad, pero se preserva la propiedad comun, porgue la remocion
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de la copropiedad requeriria la participacion o mutuo acuerdo de todos los
copropietarios registrados a través de actos publicos (si se hiciera, que seria posible
(estamos hablando de 2 o 3 copropietarios) o, si esto no es posible, por via judicial.

Copropiedad es un término que describe la manera en que hablamos de un
dominio; sin embargo, se divide en varios titulares. Estos titulares podran adquirirse
solidariamente o por voluntad de los copropietarios (Morillo y Lascano, 2018).

La copropiedad sirve a los intereses actuales de cada copropietario; implica la
coexistencia de un namero de titulos Unicos y autdbnomos respecto de cada bien, cada
uno de los cuales es independiente; el ordenamiento juridico facultaba a cada
propietario para disponer de sus respectivas acciones, dando preferencia a sus
copropietarios; y esto se elimina mediante la divisién y particiéon del bien comudn
(Lohmann, 2019).

En el proceso de particion, algunos copropietarios, por negativa o existencia
de varios copropietarios y no pueden completarse, el proceso puede durar varios afios
de mutuo acuerdo. En caso de desacuerdo entre las partes de este acto voluntario,
se concluye el acta notarial, en cuyo caso el juez competente resolvera la
controversia. cabe sefialar que en este caso el notario ejercid la jurisdiccion voluntaria,
si la parte sujeta a su jurisdiccion es un tercero neutral (cuya funcién es actuar como
arbitro entre las partes), si su funcion es probar la autenticidad de un hecho o
responder a las formalidades legales, no hay prueba porgue solo es para la funcion
de adjudicacién. Asimismo, la decision del notario en el fuero notarial, a diferencia de
la jurisdiccion de los tribunales, no tiene fuerza juridica, porque como relacién juridica
privada regulada en el ambito notarial, esta sujeta al control judicial, o porque el
notario no cumple con la forma prescrita por la ley, el notario es plenamente
responsable de la negligencia o errores que cometa en ésta debido a la conducta
maliciosa de la parte indiscutible sujeta a la jurisdiccion.

El art N° 969 del Cddigo Civil “Hay copropiedad cuando un bien pertenece por
cuotas ideales a dos 0 mas personas”.

Formas de copropiedad, la propiedad informal

Por lo general, estas situaciones de copropiedad lo vemos en las sucesiones
intestadas o testamentarias, en cuanto a la masa hereditaria, salvo que en las
disposiciones testamentarias se haya indicado la forma de divisién de los bienes y la

formalizacion de dicha division a través del albacea testamentario. Asimismo, en la
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liquidacién del régimen de sociedades gananciales, por el cambio de régimen
patrimonial de la sociedad conyugal, por divorcio o por muerte de uno de conyugues
(Urrieta y Hernandez, 2021)

También encontramos la copropiedad en los regimenes de propiedad
horizontal, donde coexisten la propiedad exclusiva de los propietarios (de los
departamentos) con los bienes y servicios comunes de la edificacién (el suelo donde
se edifica es comun entre todos los propietarios), el Decreto Legislativo 1568 del 28
de mayo del presente afio, ha determinado una necesidad evidente respecto de
legislar sobre este punto, su antecedente inmediato fue la Ley 27157, existen muchos
conflictos sobre la disposicion de los bienes comunes, como lo aires y el derecho de
sobre elevacion o construccion de los aires, la problematica de la junta de
propietarios. En nuestro pais no estamos preparados para vivir en mancomunidad
(Tofifio, 2021).

Disposicion del bien comun, uso del bien, la divisibn y particion con la
adjudicacién. El problema es el mismo, la disposicion y uso del bien comdn que
conforme dispone nuestro Codigo Civil en su articulo 971, debe existir la unanimidad
en caso de disposicion, gravamen u otro acto que implique la modificacion factica del
bien comun, como seria en el caso de la propiedad horizontal (que se rige bajo la ley
de la materia), donde exista pluralidad de copropietarios (donde aun sigue adscrita a
lo dispuesto en el Caodigo civil).

Por tanto, el Cddigo civil ha quedado desfaso respecto a la problematica de la
informalidad predial, por cuanto dicho dispositivo se podria aplicar a la copropiedad
gue nace como consecuencia de sucesiones, liquidacion de sociedades de
gananciales o testamentarias. Incluso nuestro ordenamiento ha establecido que
respecto a la propiedad horizontal esta debe aplicarse conforme a la ley de la materia
(Notarial, 2021)

En este caso, considero que, frente a la propiedad informal donde exista
copropiedad registral, deben regirse por la ley de la materia, dado que ya existe la
division factica de los lotes y la plena exclusividad de su propietario respecto del bien
gue le corresponde dentro de la alicuota (Tarazona, 2021)

Existe entonces una modificacion implicita de la norma del Cédigo civil, cuando
se reconoce el fraccionamiento del bien comun en, donde cada lote resultante le
corresponde la propiedad exclusiva a un propietario o propietarios (sociedad conyugal
u otros). Siendo que, en sede administrativa, ha quedado demostrado la voluntad de
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los propietarios (condéminos) de fraccionar el bien, por consolidacion urbana de la
lotizacién existente, lo que conlleva ahora que esa division y particion pueda acceder
al registro publico, a través de la formalizacion de sus titulos de propiedad e
independizacién de los lotes y asi culminar con su proceso de la regularizacion de la
propiedad informal (Gonzalo, 2019).

La copropiedad no existe como tal, por cuanto los propietarios de la lotizacion
tienen individualizados sus lotes ejerciendo sobre ellos, la propiedad absoluta, siendo
gue a efectos de una seguridad juridica ante la imposibilidad de la inscripcion
individualizada de sus lotes, muchos de estos propietarios acceden al registro bajo la
forma de compra venta o adjudicacion de acciones y derechos, en la mayoria de los
casos en el instrumento publico notarial (Benkd, 2017). Se identifica el lote, el area,
linderos y medidas perimétricas del cual se identifica la alicuota, pero ello no es
suficiente para la division y particion
La divisioén

Cada copropietario es propietario de una parte (parte ideal) sobre la cual tiene
control exclusivo; incluso pueden expropiarlo, pagar impuestos, reclamarlo, etc. En
cuanto a la cosa en si, cada copropietario no puede actuar sin el consentimiento de
los demés (Morrillo & Lascano, 2018).

Un principio juridico universal incorporado a las leyes civiles de las naciones
latinoamericanas es que nadie esta obligado a permanecer indiviso (Urieta, 2021).
Sobre este régimen de propiedad compartida, varias legislaciones de América Latina
presentan los mismos problemas, la propiedad en comun del cual, solo puede
disponer de la alicuota o porcentaje que se le asigna en la participacién de esta
comunidad de propietarios, frente a las discrepancias que se pudieran suscitar, se
recurre al juez quien dirime la litis (Chavez, 2019)

Es decir, que los copropietarios no tienen parte material del bien o bienes, se
encuentra indiviso, es una excepcion al derecho de propiedad donde el titular goza
de los atributos de propiedad de un bien, de forma exclusiva, es decir se encuentra
definido e individualizado el bien materia de su derecho de propiedad. Por lo cual, es
una figura muy compleja sobre todo en las decisiones del bien comuin, por regla
general al no haber acuerdo sobre el bien comun termina en tema litigioso, salvo la
division, particion y adjudicacion de mutuo acuerdo, siempre que el bien sea pasible

de division factica (Juscamaita, 2021).
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Canales (2020) revela que en muchos casos los procesos de division resultan
largos por falta de acuerdo de los unidos en derecho de propiedad, ello se ha replicado

sobre todo en tierras comunales, en las cuales también existe copropiedad.
La particion

La independencia de voluntad de las partes juega un papel crucial en la
creacion de una situacion de copropiedad. El derecho civil respalda la decision de los
copropietarios de administrar o disponer de su propiedad compartida, permitiendo que
la propiedad se transfiera o administre en comun si asi lo desea. Sin embargo, el
Gnico curso de accion préactico es recurrir a la division judicial del bien comun cuando
existen puntos de vista opuestos sobre el futuro del bien compartido (Palao, 2017).

Podemos decir, que la particion se individualiza los bienes susceptibles de
division, extinguiendo la copropiedad existente. Para ello, los copropietarios de comun
intencion a través del mutuo acuerdo (es por unanimidad el acuerdo), deciden sobre
el bien comun, individualizandolo y adjudicandose la parte que le ha sido asignada.

En cuanto a la naturaleza juridica de la particién, un cuerpo de doctrina y
jurisprudencia defiende su caracter traslacional, que sigue la doctrina francesa. Segun
esta doctrina, al fallecer el causante, los herederos no tienen derecho a una parte de
cada bien indiviso porque, cuando esos bienes se contabilizan individualmente, sélo
tienen un derecho ambiguo. La division definira y fijara este derecho, que ha existido
siempre y que tiene sus raices en el propio proceso de transmision hereditaria
(Urgirles y Villavicencio, 2023).

Entendiendo que la divisién, particion y adjudicacién pone fin a la indivisién de
la propiedad, es entonces que nadie puede ser obligado a mantenerse en comunidad
o0 cuotas ideales, maxime si ya se ha producido de hecho la divisibn material de bien,
del cual sus copropietarios ejercen la propiedad absoluta de areas resultantes, de la
division fisica de la propiedad comun (Gidrol-Mistral, 2019). Por ello, ante la realidad
existente en nuestro pais y siendo una necesidad social, tal como ya indicamos el
notario cumple una funcion social dentro de la sociedad, no solo otorgando seguridad
juridica sino de armonia y paz social. Considero como propuesta, la modificacion del
Cadigo civil en cuanto al régimen de copropiedad por cuanto ha quedado obsoleta
frente a la realidad de nuestro pais, lo cual permitiria la formalizacion e inscripcion de

la propiedad informal.
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La informalidad con la formalidad de la ley, en muchos de estos contratos de
compraventa (la propiedad no nace con el registro) indican claramente que solo estan
transfiriendo un lote rustico y no habilitado, que no le corresponde al vendedor del lote
rustico. Los compradores de estos lotes informales acceden a la compra muchas
veces por necesidad y por el precio de venta, asi como las facilidades que le otorgan.
Con el tiempo, la lotizacion informal va creciendo, nuevos propietarios, hay
edificaciones, zonas de recreacion (que luego lotiza el vendedor generando mas
caos), deciden que es necesario regularizar la lotizacion y sus titulos de propiedad,

asi acceder al registro publico y al tréfico patrimonial (Sailema, 2019).
La adjudicacién

Es la forma de adquirir la propiedad si el bien es un baldio (Pefia-Huertas,
2020). Muchos de los casos encontrados describen los desafios que enfrentaron los
vecinos para obtener el titulo individual de sus tierras de distribucion comun. Debido
a disputas de limites o porque los pueblos no siguieron las reglas establecidas por la
ley estatal, la adjudicacidon se pospuso continuamente en beneficio del ayuntamiento
(Neri, 2022).

La adjudicacion exige la prueba expresa del acuerdo de convivencia con
relaciéon al inmueble, particularmente en su titulo, y la inscripcién en el registro de la
propiedad, en su caso, para ser oponible a terceros (Lamber, 2017). La adjudicacion
de copropiedad se basa en la nocion de que la doctrina califica como excepcional. La
adjudicacion implica el fin de la indivisibn porque nadie puede ser obligado a
pertenecer a una comunidad. Estas cuestiones surgen de los problemas que genera
el propio condominio, desde su régimen de administracion hasta la forma en que los
copropietarios venden la propiedad. Pese a la excepcionalidad mencionada, hacerlo
requiere establecer los lineamientos para la administracion, disfrute, division y venta
de la propiedad compartida a fin de reducir las disputas entre los miembros de la
comunidad respecto de cada uno de estos temas (Vega y Panadero, 2015)

Al haber comprado en una lotizacion informal, el proceso de regularizacion es
complejo y costoso, porque, por ejemplo, no se tuvo en cuenta que el lote matriz sobre
el que se lotizo no cuenta con los linderos y medidas perimétricas inscritas, no se
encuentra georreferenciado, no aparece dentro del mosaico de registros publicos (no
hay documentacién técnica de la primera inscripcion de dominio) o en la gran mayoria

existen superposiciones graficas con los predios colindantes (Granadillo, 2020)
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Asimismo, el propietario del lote matriz empieza a otorgar las acciones y
derechos (copropiedad) a los propietarios de la lotizacion informal, ante la exigencia
de estos de tener un documento que sustente la compra de su lote de terreno, alli
comienza el verdadero calvario para el saneamiento fisico legal de la propiedad

informal (Posteraro, 2020).
1.6.2. Competencia notarial

En relacion a las teorias de la competencia notarial, debido a la Ley N. 26662
Los notarios en el Peru tienen autoridad para manejar asuntos jurisdiccionales
especificos no contenciosos, o jurisdiccion voluntaria como la llaman algunos
expertos legales. Sin embargo, debemos reconocer que el papel del Notario a la hora
de otorgar acceso a la seguridad juridica a peticion de un ciudadano es bien conocido
en todo el mundo; esta actuacion es una forma activa de contribuir a la reduccion de
la carga de los tribunales, y se replica con éxito en cada pais miembro donde se ha
difundido un mayor numero de cuestiones juridicas.

En América Latina, paises como Brasil y Perl son ejemplos de una
implementacion progresiva, lo que se refleja en la calida acogida que reciben por parte
de la poblacion. ElI mayor beneficio proviene de la reduccion de tiempos ante los
procesos llevados ante la instancia judicial, destacAndose Espafa e Italia en la
referencia a materias no contenciosas en la facultad notarial. Al otorgar autenticidad
a los mismos documentos publicos, el Notario puede firmar y autorizar a través de los
distintos instrumentos publicos la autoridad que la ley le otorga. Esta competencia
engloba un circulo de facultades con atribuciones muy especificas.

Como sefal6 Flores (1995), los asuntos no contenciosos son aquellos que se
adhieren al condicionamiento histérico. Por la rapidez que brindan a quienes los
utilizan, disminuira la carga procesal de los tribunales, quienes concentraran sus
recursos en resolver conflictos demorados por la aglomeracion de casos que seran
resueltos provechosamente.

Los casos extrajudiciales no s6lo estan relacionados con las competencias de
un notario, sino que también pertenecen al ambito juridico: la eleccion del lugar de
eleccion de las partes o la eleccion de un certificado notarial también depende de si
existe un litigio. o un juicio. La relacion que existe entre las esferas notarial y judicial
se remonta a siglos atras, con un precedente en Roma, porque la enorme carga legal

de los litigios conduce a una sobrecarga de casos jurisdiccionales, y la aprobacion
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notarial como jurisdiccion profesional puede ayudar a transferir la jurisdiccién mas alla
de los casos litigiosos. aliviar esta carga ya que promueve la paz social y la seguridad
juridica.

En Perq, la Ley N.°26662 abre la competencia de los notarios a cuestiones no
judiciales, pero estipula que la competencia se extiende Unicamente a los notarios
gue sean abogados. Cabe sefalar que con la Ley N.°26002 de 1992, la Ley del
Notariado derog6 la Ley N.°1510 (Reglamento de la Ley del Notariado, 1911) en el
articulo 2 sefiala que los notarios son abogados profesionales cuya funcion es
verificar los hechos y resolver asuntos no controvertidos (incluido en la promulgacion
de la Ley N.°26662), sin embargo, esta disposicion se basa en una norma, incluso en
nuestro En el pais no todos los notarios son abogados calificados, y esto ocurre con
un alto porcentaje en las provincias, porque la Ley N.°1510 no establece las
condiciones para ser abogado para obtener el cargo de notario, que sélo incluye la
verificacion de hechos. ley.

La Union Internacional de Notarios (UINL), organizacion internacional que
reane a notarios de todas las profesiones notariales latinas, ha propuesto remitir
algunas cuestiones no controvertidas a la jurisdiccion de los notarios en dos
congresos internacionales, la conferencia internacional nos indica lo siguiente:

- VIl Congreso Internacional de la UINL, México 1965: Esto nos dice que es
incorrecto utilizar el nombre de jurisdiccidn voluntaria y que el acto de
"comprobar la verdad de los hechos" debe incluirse en la funcion notarial.

- XVI Congreso Internacional de la UINL, Lima 1982: En este Congreso han
identificado la "conducta notoria” como un procedimiento para casos no
controvertidos bajo la competencia de un notario, sin necesidad de verificacion
de hecho y autenticidad en los tribunales.

Jurisdiccidn voluntaria tiene su origen en el derecho romano y se usaba para
aquellos actos en los cuales el pretor participaba para protocolizar un acuerdo entre
las partes sin intervenir en él lo cual se asimila a la funcién notarial de nuestros dias.
La naturaleza de la funcion del notario es plenamente coherente con la teoria de la
jurisdiccion voluntaria, ya que se desarrolla voluntariamente en el ambito
administrativo a peticion de las partes, no existiendo conflicto de intereses entre las
partes. Es esencial para esta teoria que las partes comparezcan ante el notario con

libertad, capacidad y conocimientos suficientes.
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El notario s6lo podra intervenir si las partes van de forma libre y voluntaria. La
naturaleza juridica de la funcidon notarial es la de jurisdiccion voluntaria pues se
ejercita sin pleito con tienda o litigio estando siempre dentro del derecho privado por
ello el notario tiene una funcion no contenciosa su funcion se cifie a declarar derechos
pero no resuelve conflictos en ningun caso en su condicion de notario esta facultado

emitir resoluciones busca el ejercicio pacifico del derecho.

Determinacion de las tendencias historicas

El objeto de investigacion es el impacto de la division, particion y adjudicacion
Como proceso no contencioso, este tema ha sido abordado a nivel nacional pero no
local, pero no se han presentado propuestas legislativas al respecto. Estos estudios

han arribado a sostener que es factible la individualizacion de predios.
Marco conceptual

- Adjudicacién.- Es la forma de adquirir la propiedad si el bien es un baldio
(Pena-Huertas, 2020). La adjudicacion exige la prueba expresa del acuerdo
de convivencia con relacion al inmueble, particularmente en su titulo, y la
inscripcién en el registro de la propiedad, en su caso, para ser oponible a
terceros (Lamber, 2017).

- Competencia notarial. es aquella en la que el magistrado interviene sin litigio
o conflicto, colaborando en la celebracion de un acto o negocio juridico (Flores,
1995).

- Copropiedad.- "Hay copropiedad cuando un cosa pertenece por cuotas
ideales a dos 0 mas personas, la copropiedad se produce cuando dos o mas
personas son duefias de un mismo inmueble”, teniendo como derecho

incorporal sobre toda la cosa la parte ideal” (Cédigo Civil, 1984)

- Divisién.- Un principio juridico universal incorporado a las leyes civiles de las
naciones latinoamericanas es que nadie esta obligado a permanecer indiviso
(Urieta, 2021). Solo puede disponer de la alicuota o porcentaje que se le
asigna en la participacion de esta comunidad de propietarios.
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Jurisdiccion voluntaria. Atribucidbn a los notarios de actuar en actos
facultativos, que permite descongestionar el sistema de justicia. Es capaz de
brindar seguridad juridica (Palao, 2020).

Particion.- Individualiza los bienes susceptibles de division, extinguiendo la
copropiedad existente. Para ello, los copropietarios de comun intencién a
través del mutuo acuerdo (es por unanimidad el acuerdo), deciden sobre el
bien comdan, individualizandolo y adjudicandose la parte que le ha sido

asignada (Urgirles y Villavicencio, 2023).

Propiedad. Es una potestad juridica, la mas amplia y completa que puedan
tener las personas, en virtud de la cual un bien o conjunto de bienes, ya sean
cosas materiales o derechos incorporeos, estan sujetos en forma absoluta. al
dominio de la persona. Los poderes que el individuo tiene sobre su propiedad

—todos los cuales son posibles— reflejan este pleno seforio (Avendafio, 2017).

Registros publicos.- El Registro Publico en el Peru, alberga el Registro de
Propiedad Inmueble, comprende el registro de predios, concesiones para la
explotacion de servicios publicos, derechos mineros y de areas naturales
protegidas (SUNARP, 2024).
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2.1

2.2.

1. MARCO METODOLOGICO

Enfoque, Tipo y Disefio de Investigacion

Tipo

Investigacion aplicada. Cuando la investigacion tiene como objetivo la
adquisicion sistematica de nuevos conocimientos con el fin de incrementar el
solucionar un problema de la realidad fisica (Esteban, 2018). El estudio busca
el conocimiento de la divisién, particion y adjudicacion como proceso no

contencioso para la individualizacion de predios.

Enfoque

Para este tipo de investigaciones las mas comunes resultan ser el
cualitativo, de tal manera que revisando el enfoque que se identifica mas con
esta investigacion es el cualitativa, sera de tipo descriptivo asi mismo
interpretativo, aplicando el andlisis bibliografico, analisis de documentos y las
historias de vida también la investigacidn en accion, estudio de caso y analisis

fenomenolégico (Hernandez, 2008; Behar, 2008).

Disefio no experimental

La investigacion que no manipula variables intencionalmente se
denomina investigacidon no experimental. La investigacibn no experimental
implica observar los fendmenos tal como ocurren en su entorno natural y luego
analizarlos. "Cualquier investigacion en la que sea imposible manipular
variables o asignar sujetos o condiciones al azar se considera investigacion no
experimental o ex post facto. Los sujetos del estudio en realidad no estan
expuestos a ninguna condicién o estimulo. En un estudio no experimental no
se crea ninguna situacion; en cambio, las situaciones ya existentes se
observan, en lugar de ser provocadas intencionalmente por el investigador.
(Agudelo y Aigneren, 2008).

Categorizacion

En anexo 1 se presenta la categorizacion del estudio.
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2.3. Escenario de estudio y caracterizaciéon de sujetos

2.3.1. Escenario de estudio

El estudio se realiz6 en el departamento de Lima, considerando que es el lugar
donde la investigadora advirtio la copropiedad de bienes, pese a pertenecer a distintos
propietarios, quienes requieren el proceso de Division, particion y adjudicacion como

proceso no contencioso para la individualizacion de sus predios.

2.3.2. Caracterizaciéon de sujetos

Las personas que participaron en el estudio seran profesionales del derecho,
considerando como criterio de inclusién a quienes estén vinculados a procedimientos
notariales y registrales, es decir abogados especializados en derecho notarial, civil y
registral. Los participantes tuvieron al menos tres afios en el ejercicio profesional y
gue conozcan de la division, particion y adjudicacién. Se excluye a quienes no hayan
participado en dichos procedimientos.

El muestreo fue cualitativo, para lo cual se utilizd el criterio de saturacion y

redundancia, considerando la participacién de 10 personas.

2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos, validez y confiabilidad.
Las técnicas que se utilizaron en el estudio fueron el fichaje y la entrevista.

En el nivel tedrico se utilizé técnicas de escritura teniendo en cuenta el uso de
herramientas de fichas de datos. Aguila et al. (2019) sostienen que es importante
registrar lo que se encuentra, es decir, escribir notas que interpreten los datos. En
este estudio, la teoria, el contexto y las categorias conceptuales se identific6 mediante

una matriz.

Asi también nivel practico se utiliz6 el método de la entrevista, cuya
herramienta es una guia de entrevista. Las entrevistas en profundidad se pueden
utilizar para diversos propositos, ya que el objetivo es obtener informacion tanto
interna como externa del entrevistado (Arias, 2020). La entrevista analiza la
percepcion de los abogados respecto a la dotacidon de facultades al notario para la
division, particibn y adjudicacion como proceso no contencioso para la

individualizacion de predios.
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2.5. Procedimientos de anédlisis de datos

Una vez recogida las entrevistas, se revisé en profundidad las respuestas del
entrevistado. Analizamos una a una las respuestas de los interlocutores, destacando
los puntos de convergencia y divergencia entre ellos, organizandolas y clasificandolas
para sacar conclusiones claras y relevantes que puedan abordar nuestras metas y

objetivos (Lopezosa, 2020).

Los investigadores deben tener suficiente cuidado para introducir temas
relevantes para el estudio en las respuestas de los informantes. Las conversaciones
deben fluir con naturalidad. Durante la entrevista, el investigador puede asociar
algunas de las respuestas del informante sobre esa categoria con otras respuestas
cubiertas en la entrevista y formular nuevas preguntas que vinculen los temas y las
respuestas. Es flexible y puede adaptarse mejor a los requisitos de la investigacion y
a las caracteristicas de los sujetos, pero requiere una mejor formacion por parte del
entrevistador y el analisis de la informacion es mas dificil y requiere mas tiempo
(Ricardo, et. al., 2020). El andlisis se realizara a través de la triangulacion de

entrevistas, las cuales seran interpretadas y discutidas con los datos tedricos.

2.6. Criterios éticos

De acuerdo con el informe de Belmont, en la presente emplearemos 3 criterios
basicos para la presente investigacion, prima el criterio de respeto que debe ser
aplicado en todas las situaciones y circunstancias, asi como hacia todas las personas
parte de la investigacion o de ambitos distintos; tenemos también el criterio de
beneficencia, indicando que el beneficio de esta investigacion serd para multiples
personas, desde estudiantes, egresados hasta autoridades o propiamente los
notarios. Por Ultimo, tenemos al principio que nos rige a todos los conocedores de
derechos que es el principio de la justicia (Observatori de Bioética i Dret, 1979).

El estudio salvaguarda la diversidad sociocultural de cada individuo y el respeto
por su valor inherente; también apoya el objetivo de construir instituciones solidas que
promuevan la paz y la justicia. Antes de su puesta en marcha debe ser aprobado en
la Vicerrectorado de Investigacion y posteriormente. Se adhieren a los estrictos
estandares éticos de beneficencia y no maleficencia. Adoptar la justicia como norma
asegura que todos estén al tanto de todo lo que ocurre en relacion con una persona

fallecida y su herencia. Los participantes en el estudio deberan dar su consentimiento
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después de haber sido informados sobre el tema y que sus respuestas se utilizaran
en la redaccion de los resultados, pero sin mencionar sus nombres (Universidad
Sefior de Sipan, 2023).

2.7. Criterios de Rigor cientifico
La investigacion se basOé en criterios de coherencia, transferencia y

conformabilidad.

- Lacoherencia. La coherencia o reproducibilidad se refiere a la coherencia de
los resultados de la investigacion. Para los estudios que siguen un paradigma

cualitativo

- La transferencia, pues la precision de la replicacion se ve afectada por
diversas condiciones que pueden surgir durante el proceso de investigacion
(Espinoza, 2020).

- La conformabilidad. La veracidad de las caracteristicas garantiza la

objetividad o neutralidad. Los investigadores deben poseer la capacidad de

reconocer el fenédmeno estudiado.
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Il RESULTADOS Y DISCUSION
3.1. Resultados

Respecto al objetivo especifico 1. Diagnosticar la competencia notarial en la division,

particion y adjudicacion de bienes en copropiedad,;

Tabla 1

Competencia notarial en la division, particion y adjudicacion de bienes en

copropiedad

El E2 E3 E4 E5
Es viable que Seria factible La Facilita el Los notarios
estos tramites ya gue competencia acceso a sus pueden
se realicen en permitiria el notarial es servicios; intervenir  en
via  notarial, saneamiento accesible ademas, los procesos no
siempre y de titulos de para los procedimiento  contenciosos
cuando no predios que se copropietario s notariales relacionados
exista conflicto encuentren en s de bienes, son con la
de intereses dicho supuesto ya que los generalmente copropiedad,
entre los mediante la notarios estin mas rapidos, como la
condéminos intervencion de ampliamente  menos rectificacion de
un profesional distribuidos y costosos y partidas y la
del  Derecho disponibles menos adopcion  de
que, sin ser en diversas burocraticos personas
autoridad provincias, lo que los capaces.
jurisdiccional, que procesos
cuenta con judiciales, o
capacidad que permite a
legal para los
procedimiento copropietarios
s de similar gestionar la
naturaleza, division y
como el caso adjudicacién
de la Ley de sus bienes
N°27157 de manera
mas eficiente y
con mayor
seguridad
juridica.
E6 E7 E8 E9 E10
La Los notarios La inscripcion La particién de La particion de
competencia  pueden registral de la predios en predios
notarial es participar en la division de copropiedad realizada en
accesible para division de predios puede via notarial
los predios en realizadaen  realizarse puede
copropietarios situaciones de via notarial es mediante inscribirse en
. Pueden copropiedad. posible. El notario. El el registro. El
solicitar la Sin embargo,  parte notarial consentimiento notario debe
intervencion se requiere el dela unanime de los autorizar el
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del notario en  consentimiento escritura interesados es acto y cumplir

asuntos como unanime de publica debe  un requisito con los
patrimonio los contar con la  indispensable. procedimiento
familiar, interesados. intervencion s establecidos
inventarios y de todos los

comprobacion copropietario

de s con dominio

testamentos inscrito

Nota: La tabla consigna las respuestas a la pregunta ¢ Cudl es la competencia notarial en la divisién,

particion y adjudicacién de bienes en copropiedad?

Los entrevistados sefalan que es factible la atribucion de la competencia
notarial en asuntos no contenciosos en la extincion de la copropiedad porque los
procedimientos no contenciosos habilitan una ruta procedimental en la cual, de
alguien sentirse afectado, puede oponerse al proceso y este pasa a sede judicial a
ser dilucidado por un juez. Pero, en caso nadie se sienta afectado, luego de ser
notificado o pasa el plazo de oposicion posterior a una publicacién en El Peruano y
en un Diario de circulacién local, entonces el procedimiento podria ser viable,
logrdndose la extincibn de la copropiedad mediante la determinacion e
independizacién de un area especifica que corresponde al porcentaje de acciones y
derechos de un copropietario.

Los entrevistados refieren que es mas facil sanear la propiedad via notarial
como proceso No Contencioso, aunado a las siguientes ventajas: i) Descongestion
del Poder Judicial: La competencia notarial para procesos no contenciosos, como la
division, particién y adjudicacion de bienes en copropiedad aparente, puede ayudar a
descongestionar el Poder Judicial, pues los notarios pueden gestionar estos procesos
de manera mas rapida y eficiente, lo que permitiria a los juzgados enfocarse en casos
contenciosos que requieren un analisis judicial mas profundo; ii) Celeridad y
Eficiencia: Los notarios estan capacitados para manejar documentos legales y
procedimientos administrativos con rapidez y precisibn, en este sentido, la
intervencion notarial en estos procesos puede reducir significativamente el tiempo y
los costos asociados con la resolucion de la copropiedad. iii) Seguridad Juridica: Pues
los notarios son profesionales del derecho que garantizan la legalidad de los actos
gue autorizan, siendo que su intervencién en la division y particion de bienes asegura
gue los procedimientos se realicen conforme a la ley, brindando mayor seguridad

juridica a las partes involucradas; iv) Accesibilidad y Disponibilidad: Los notarios estan
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ampliamente disponibles en diversas localidades, lo que facilita el acceso de las
partes interesadas a este servicio. Ademas, su intervencion es menos formalista y
mas accesible en comparacién con los procedimientos judiciales; v) Experiencia y
Especializacion: Los notarios poseen conocimientos especializados en materia de
derecho civil y propiedad, lo que les permite manejar eficazmente cuestiones
relacionadas con la copropiedad. Esto es especialmente relevante en contextos como
Lima, donde la demanda de servicios notariales en temas de propiedad es alta; vi)
Proceso No Contencioso: La division, particion y adjudicacion en casos de
copropiedad aparente son tipicamente procesos no contenciosos, lo que los hace
adecuados para ser manejados por notarios. Dado que no hay conflicto entre las
partes, la intervencion judicial no es necesariamente requerida.

Respecto al objetivo especifico 2. Explicar las razones para tramitar la
individualizacion de predios en competencia notarial no contenciosa.

Tabla 2

Individualizacién de predios en competencia notarial no contenciosa

El E2 E3 E4 ES
Los notarios Para la La Las razones Bastaria la
pueden llevar individualizacié individualizacié para tramitar la solicitud de
a cabo la ndeprediosen nde prediosen individualizaci6 uno de los
adjudicacién  via notarial, se via notarial es nde prediosen copropietarios,
de predios en requiere la factible. Los competencia sin embargo,
situaciones conformidad y notarios notarial no se debera
de participacion pueden contenciosa notificar a
copropiedad, de todos los intervenir en incluyen: todos los
siempre que propietarios. EI este proceso, Seguridad copropietarios
exista el consentimiento determinando juridica: no solicitantes.
consentimient unanime es la propiedad y Garantiza la
o unanime de fundamental generando el correcta
los para llevar a testimonio de inscripcion de
interesados.  cabo este transferencia la  propiedad
proceso para la en el registro.

inscripcion del Transparencia:

derecho Facilita la

propietario. identificacion

de los
herederos vy
sus derechos.
Cumplimiento

legal: Cumple
con los
requisitos

40



establecidos

por la

normativa

registral.
E6 E7 ES8 E9 E10
Los notarios, Su Resulta Requisitos Se debe
como intervencion beneficioso para acceder a requerir el
autoridades permite para los la competencia comprobante
facultadas resolver de propietarios al notarial no de pago del
para manera disminuir contenciosa en impuesto
autenticar y expedita y costos y la division, predial
formalizar eficiente  las tiempos de particion y correspondient
actos cuestiones de espera, adjudicacion e al afo.
juridicos, copropiedad, permitiendo de predios: Plano y
pueden facilitando la dinamizar el Titulo de memoria
garantizar la individualizaci6 saneamiento propiedad o descriptiva del
legalidad 'y n de los de la escritura lote matriz: Es
seguridad predios y la propiedad publica: Debe necesario
juridica  del posterior inmobiliaria en acreditarse la presentar un
proceso, inscripcion el Pert y el propiedad del plano y una
agilizando los registral consecuente inmueble. descripcion
tramites y trafico Recibo de detallada del
reduciendo la inmobiliario. pago del lote original.
carga impuesto
procesal del predial:
sistema
judicial

Nota: La tabla consigna las respuestas a la pregunta ¢ Es factible la individualizacién de predios en
competencia notarial no contenciosa?

Los entrevistados sostienen que es accesible la competencia notarial, en
asuntos no contenciosos, para los copropietarios, en la division, particibn y
adjudicacién de sus predios considerando los predios para habilitacion urbana y para
cualquier inmueble catalogado como urbano.

Los entrevistados refieren que la divisién, particion y adjudicacion de predios
de los copropietarios en via de asunto no contencioso notarial permitiria su inscripcion
registral, ya que los notarios, como funcionarios publicos, garantizan la legalidad y
autenticidad de los documentos, ofreciendo seguridad juridica a las partes
involucradas; ademas, este procedimiento seria mas agil y eficiente en comparacion
con los procesos judiciales, descongestionando los tribunales y reduciendo costos y
tramites burocraticos, lo cual facilitaria la individualizacion y adjudicacion de predios,

promoviendo un acceso mas sencillo y directo a la inscripcion registral.
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Los entrevistados refieren que los actos a otorgarse tendrian que encontrarse

formalizados en Escritura Publica, como titulo auténtico, siempre que se siga un

procedimiento no contencioso estricto que permita publicidad y oposicion de terceros.

Si. Siempre y cuando reuna los requisitos para su inscripcion.

Respecto al objetivo especifico 3. Establecer los requisitos para acceder a la

competencia notarial no contenciosa en la division, particion y adjudicacion de predios

Tabla 3

Requisitos para acceder a la competencia notarial no contenciosa en la division,
particion y adjudicacion de predios

El E2 E3 E4 E5
Respecto a la Generalment La Es factible la Es factible la
conformidad y e, para implementacion individualizaci6 adjudicacion
participacion asegurar la de esta n de los de predios en
de todos los validez y competencia predios en copropiedad
copropietarios  eficacia del notarial en la copropiedad a través de
para la proceso particion de en vias de via notarial,
individualizaci6 notarial de prediosenlLima, regularizacion especialment
n de los division y 2024, podria por e en
predios en el adjudicacion, descongestiona saneamiento contextos
proceso de se busca r el sistema fisico legal, donde los
division, obtener la judicial, como asunto propietarios
particion y conformidad promoviendo no contencioso estan de
adjudicacién unanime de unagestion mas notarial acuerdo y no
en via de todos los &gily efectiva de existe
asunto no copropietario los bienes controversia
contencioso S inmuebles en sobre la
notarial, esto involucrados. copropiedad. division y
variar  segun adjudicacién
las de los
circunstancias bienes.

y la normativa

aplicable.

E6 E7 E8 E9 E10

La intervencion Esto Es factible la En algunos Los

notarial garantiza que particion de casos entrevistados
garantiza la todas las predios en especificos y sostienen la
legalidad y partes estén copropiedad en segun la necesidad de
seguridad de acuerdo via notarial en legislacién contar con un
juridica del con la Peru, ya que el vigente, puede mecanismo
acto, distribucion y proceso notarial ser posible célere que
permitiendo los términos ofrece  varias avanzar con permita dicha
una resolucion de la ventajas una mayoria finalidad,

mas eficiente y
accesible para

adjudicacion,
fortaleciendo

significativas,
como la rapidez,

cualificada de
los

mediante un
procedimient
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los
copropietarios
que
individualizar
sus predios.

la seguridad
juridica  del

desean acto.

menor costo y
desjudicializacio
n de asuntos
que no
presentan
controversia
entre las partes.

propietarios,

siempre y
cuando se
cumplan
ciertos
requisitos

legales que
aseguren la
proteccién de

0 dotado de
garantias
como las
provenientes
de un
procedimient
o en el que,
pese a la
inexistencia

de conflictos
como
presupuesto
para su
sustentacion,
se cuente
con la
intervencién
de un
profesional
del Derecho
qgue formalice
dicha
circunstancia
mediante
titulo
auténtico.

los derechos
de todos los
interesados.

Nota: La tabla consigna las respuestas a la pregunta ¢ Cudles serian los requisitos para acceder a la
competencia notarial no contenciosa en la division, particion y adjudicacién de predios?

Los entrevistados sostienen que la competencia notarial en divisién, particion
y adjudicacion puede facilitar un proceso &gil y eficiente, asegurando Ila
individualizacion de predios de manera no contenciosa. Esto promueve la seguridad
juridica al formalizar acuerdos entre las partes bajo la supervision de un notario, quien
verifica la legalidad y validez de la division propuesta, garantizando asi un resultado
justo y conforme a derecho para todos los copropietarios involucrados. Por otro lado,
uno de los entrevistados refirio que es necesaria la determinacion del porcentaje de
acciones y derechos y la independizacion del predio, sin hacer concurrir ello con una
regularizacion de fabrica o una declaratoria de fabrica. Esos deben ser actos

posteriores, ya con el predio registralmente independiente.
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Respecto al objetivo especifico 4. Construir una propuesta legislativa que garantice la

individualizacion de predios, Lima, 2024,

Tabla 4

Razones para tramitar la individualizacion de predios en competencia notarial

El E2 E3 E4 ES

Claridad y Prevencion de Cumplimiento Facilitacion de Valoracion
seguridad conflictos: Al de requisitos tramites adecuada: La
juridica: La tener una legales: En futuros: Contar individualizaci
individualizaci  individualizaci  algunos casos, con la 6n de predios

on de predios

ayuda a
clarificar y
establecer de
manera
precisa la
identidad y
ubicacion de
cada
propiedad, lo
que brinda

seguridad

juridica a los
propietarios y
facilita la
gestiéon de sus

On clara de los
predios, se
reducen las
posibilidades
de conflictos
legales
relacionados
con la
identificacion y
delimitacion de
las
propiedades

la
individualizaci
on de predios
puede ser un
requisito legal
para  ciertos
tramites, como
la inscripcion
en  registros
publicos o la
realizacion de
transacciones
inmobiliarias

individualizaci
on de predios

facilita la
realizacion de
tramites y

procedimiento
s relacionados

con la
propiedad,
como la

obtencion de
créditos
hipotecarios,
la ejecucion de
garantias,

entre otros.

contribuye a
una valoracion
mas  precisa
de los activos
inmobiliarios,

lo que puede
ser importante

en contextos
de tasacion,
negociaciones

comerciales o
procesos de
inversion.

activos.

Nota: La tabla consigna las respuestas a la pregunta ¢ Cudl es la competencia notarial en la division,

particién y adjudicacién de bienes en copropiedad?

Los entrevistados sefialan que las razones para tramitar la individualizacién de
predios en copropiedad, en competencia notarial no contenciosa, permiten acortar los
plazos, descongestionando la via judicial, realizando un procedimiento mas simple en
corto plazo. La competencia notarial no contenciosa para la individualizacion de
predios presenta varias ventajas significativas. En primer lugar, promueve la eficiencia
y celeridad en el proceso al ser gestionado por un notario especializado, lo cual agiliza
la obtencién de titulos de propiedad claros y precisos. Ademas, al ser un
procedimiento extrajudicial, reduce la carga del sistema judicial, permitiendo que las
partes interesadas resuelvan sus diferencias de manera mas expedita y sin recurrir a

litigios prolongados. Esto contribuye a la seguridad juridica al garantizar la
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transparencia y legalidad en la division, particion y adjudicacion de predios,

asegurando asi la proteccién de los derechos de propiedad de los ciudadanos.

Respecto al objetivo general: Proponer la competencia notarial en division, particion

y adjudicacion como proceso no contencioso para la individualizaciéon de predios,

Lima, 2024.

Tabla 5

Requisitos para acceder a la competencia notarial no contenciosa en la division,

particion y adjudicacion de predios

El E2 E3 E4 E5
Copia literal de La La los requisitos La
la partida individualizacié individualizaci6 fundamentale inexistencia
registral / nde los predios n de los predios s podrian de litigios
Certificado de va a permitir su va a permitir su incluir la pendientes
bdsqueda consecuente consecuente voluntad sobre la
catastral /| division, division, unanime de propiedad
Plano de particion y la particion y la todos los del predio y
ubicacion con anotacion anotacion copropietarios el
coordenadas y detallada del detallada del o herederos cumplimient
plano mismo en el mismo en el involucrados, o de |los
perimétrico, Registro, Registro, la requisitos
con memoria acreditar la acreditar la presentacion  formales
descriptiva, copropiedad, copropiedad, de un acuerdo establecidos
suscrita por con la partida con la partida escrito que por la
Ingeniero 0 registral, registral, detalle los normativa
Arquitecto y presentar la presentar la términos de la notarial
visado documentacion documentacién  division, vigente,
municipalment técnica, en técnica, en particion 0 garantizand
e/ HR y PU caso de ser caso de ser adjudicacibn, o asi Ila
municipales a necesario, y la necesario, y la y la legalidady la
nombre del declaracion declaracion presentacion  seguridad
solicitante Jurada de no Jurada de no de los juridica del
conocer los conocer los documentos proceso.
domicilios de domicilios de que acrediten
los los la titularidad
copropietarios. copropietarios. del predio y la
identidad de
los
involucrados.
E6 E7 ES8 E9 E10
Presentacion En caso de que EI notario sera Copia literal HR, PU vy
de toda la la division, elencargadode de la partida copia literal
documentacion particion o verificar la registral
necesaria, adjudicacién de legalidad del Certificado de
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como predios afecte a proceso, blusqueda
escrituras de terceros  (por asegurando catastral
propiedad, ejemplo, que se cumplan HR 'y PU
planos, colindantes), es todos los municipales a
certificados de necesario requisitos nombre  del
gravamenes, contar con su legales y que solicitante
entre otros consentimiento las partes

documentos 0 notificacion actuen de

que respalden adecuada acuerdo a

la titularidad y segun lo derecho.

situacion legal
de los predios

establecido por
la ley.

involucrados.

Nota: La tabla consigna las respuestas a la pregunta ¢ Cudl es la competencia notarial en la division,

particion y adjudicacion de bienes en copropiedad?

Los entrevistados sefialan que los desafios o problemas en la implementacion
de la competencia notarial en la division, particion y adjudicacion de predios como un
proceso no contencioso notarial son la oposicion de copropietarios por temor a ver
afectadas las areas que ocupan y el que, ya que las areas de los predios matrices no
estan necesariamente saneadas, esto lleve a que la determinacién del porcentaje de
acciones y derechos en base al area registral traiga consigo que el area que al final
se independice no se condiga con la realidad del lote matriz.

Los entrevistados sefialan que es importante proponer la competencia notarial
en division, particion y adjudicacibn como proceso no contencioso para la
individualizacion de predios, Lima, ya que otorgaria -a los copropietarios de bienes
indivisos- la posibilidad de regularizar su derecho de propiedad mediante un
procedimiento célere que cuente con la intervencion de un profesional del Derecho
gue garantice la seguridad de la transaccion y otorgue la posibilidad de acceder al
saneamiento registral de una manera mas dinamica; permitiendo, de esta manera,
dinamizar el trafico inmobiliario del pais.

Los entrevistados refieren que es crucial proponer la competencia notarial en
division, particion y adjudicacion como proceso no contencioso para la
individualizacion de predios en Lima, 2024. Esto se debe a que ofrece una via
eficiente y agil para resolver conflictos sobre la propiedad mediante un procedimiento
que fomenta el consenso entre los involucrados, reduciendo la carga del sistema
judicial y brindando seguridad juridica a los titulares de los predios. Ademas,

promueve la pacificacion de las relaciones entre copropietarios o herederos al facilitar
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la formalizacién de acuerdos mediante la intervencion de un notario, quien garantiza
la legalidad y la validez del proceso, contribuyendo asi al ordenamiento y desarrollo
urbano de la ciudad.

Los entrevistados refieren que la competencia notarial no contenciosa suele
ser un proceso mas rapido y eficiente en comparacion con los procesos contenciosos,
lo que permite una pronta resolucion de los asuntos relacionados con la
individualizacion de predios. Al evitar un proceso contencioso, se reducen los costos
asociados con honorarios legales, tramites judiciales y tiempos prolongados de
resolucion, lo que beneficia a todas las partes involucradas. Al proponer un proceso
no contencioso, se fomenta la cooperacién y el acuerdo entre las partes involucradas,
lo que puede resultar en soluciones mas equitativas y satisfactorias para todos.

La competencia notarial no contenciosa ofrece un marco legal soélido y
confiable para la individualizacién de predios, garantizando la seguridad juridica de
las transacciones y acuerdos alcanzados. Una vez individualizados los predios de
manera no contenciosa, se facilita la realizacion de tramites posteriores, como la
inscripcidon en registros publicos o la realizacidon de transacciones inmobiliarias,

agilizando asi los procedimientos administrativos.

3.2. Aporte practico

3.2.1. Fundamentacién

Que es necesario tramitar la individualizacion de predios en competencia
notarial no contenciosa, porque permite su inscripcion registral, lo cual se puede
realizar ante los notarios, por cuanto garantizan la legalidad y autenticidad de los
documentos, ofreciendo seguridad juridica a las partes involucradas; ademas, este
procedimiento seria mas agil y eficiente en comparacién con los procesos judiciales,
descongestionando los tribunales y reduciendo costos y tramites burocraticos, lo cual
facilitaria la individualizacion y adjudicacién de predios, promoviendo un acceso mas

sencillo y directo a la inscripcion registral.

3.2.2. Diagnostico
Se diagnostico que es factible la atribucion de la competencia notarial en
asuntos no contenciosos en la extincion de la copropiedad porque los procedimientos

no contenciosos habilitan una ruta procedimental en la cual, de alguien sentirse
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afectado, puede oponerse al proceso y este pasa a sede judicial a ser dilucidado por
un juez. Pero, en caso nadie se sienta afectado, luego de ser notificado o pasa el
plazo de oposicidon posterior a una publicacion en El Peruano y en un Diario de

circulacion local.

3.2.3. Planeacion

Que a partir considerando la publicacién del D. Leg. 1595, el cual se encuentra
en vacatio legis, corresponde proponer una modificatoira otorgando a los
copropietarios de bienes indivisos, la posibilidad de regularizar su derecho de
propiedad mediante un procedimiento célere que cuente con la intervencion de un
profesional del Derecho que garantice la seguridad de la transaccion y otorgue la
posibilidad de acceder al saneamiento registral de una manera mas dinamica,

permitiendo, de esta manera, dinamizar el trafico inmobiliario del pais.

3.2.4. Evaluacion

Que, es necesario la construccibn de una propuesta legislativa de
modificatoria incorporando el articulo 7 A al D. Leg. que garantice la individualizacion
de predios, Lima, 2024 porque promueve la eficiencia y celeridad en el proceso al ser
gestionado por un notario especializado, lo cual agiliza la obtencion de titulos de
propiedad claros y precisos. Ademas, al ser un procedimiento extrajudicial, reduce la
carga del sistema judicial, permitiendo que las partes interesadas resuelvan sus
diferencias de manera mas expedita y sin recurrir a litigios prolongados. Esto
contribuye a la seguridad juridica al garantizar la transparencia y legalidad en la
division, particion y adjudicacion de predios, asegurando asi la proteccion de los
derechos de propiedad de los ciudadanos.

Propuesta de modificatoria del D. Leg. 1595 considerando la Division, particion
y adjudicacibn como proceso no contencioso para la individualizacion de

predios, Lima, 2024

Articulo 7 A.- Saneamiento por division, particion y adjudicacion sobre

inmuebles fraccionados fisicamente
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6.1. Para iniciar el proceso no contencioso de saneamiento por division,
particion y adjudicacion sobre inmuebles fraccionados fisicamente y que se
encuentren en propiedad y posesion real de cada copropietario pero que en
registro publico aparezcan como una unidad, se debe dirigir una solicitud por
cualquiera de los copropietarios ante el notario donde se ubica los inmuebles
materia de division y particion autorizado por letrado, indicando los nombres y
domicilios de todos los propietarios registrales, no registrales y posesionarios.
6.2 Recibida la solicitud el notario, convocara en un plazo maximo de 10 habiles
en el inmueble matriz materia de division y particion a una reunion a todos los
propietarios registrales, no registrales o posesionarios, quienes deben
acreditar la propiedad de los inmuebles fraccionados fisicamente, en sus
domicilios consignados en la solicitud de division y particion, para tomar el
acuerdo se necesita 2/3 de todos los propietarios asistentes a dicha reunion.
En defecto de no poder notificar a todos los propietarios registrales, no
registrales o posesionarios debera ademas de publicar la convocatoria en el
diario oficial el peruano y otro de mayor circulacion

6.2. La convocatoria debe contener lugar, fecha, hora de la reunion, asi como
la agenda a tratar. Division, Particion y Adjudicacion, puede agregar en la
agenda la autorizacion o poder de quienes realizaran los tramites de inscripcion
registral

6.3. El acuerdo tomado constara en un Acta Notarial firmada por los
concurrentes, cuyo extracto debe publicarse en el Diario Oficial ElI Peruano, en
uno de mayor circulacion del lugar donde se ubica los inmuebles.

6.4. Para oponerse a los acuerdos a que se refiere el parrafo precedente, el
interesado tiene un plazo de 15 (quince) dias, contados a partir de la fecha de
la Gltima publicacién, y se tramita de acuerdo con los articulos 546 y siguientes
del Cédigo Procesal Civil.

6.5 De existir bienes comunes, se presume que las alicuotas sobre dichos
bienes comunes corresponden en partes iguales a los propietarios de los
inmuebles materia de division y particion, salvo prueba en contrario.

6.6 Cumplido el plazo de los 15 dias habiles sin haberse ejercido el derecho de
oposicion, el notario extendera un acta de notoriedad insertando el acta notarial
de la sesion convocada, en donde indicara la adjudicacion de los inmuebles a

sus propietarios conforme a los documentos que acrediten la propiedad
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absoluta de dichos inmuebles, escrituras publicas, minutas de fecha cierta, y/u
otros documentos que de certeza al notario de la propiedad de los inmuebles
fraccionados. El Notario podra también realizar de asi advertirlo la
regularizacion de la titulacion con la formalizacion de las escrituras publicas
correspondientes a los lotes materia de division y particion.
6.7 Por el solo mérito del acta notarial de notoriedad se procedera a la
inscripcion registral individualizando las cuotas ideales de los copropietarios
inscritos registralmente, en las partidas que se puedan independizar como
consecuencia de habilitaciones urbanas, subdivision o independizacion.
(...)

3.2.5. Costos y presupuestos del aporte
El aporte no genera un costo al Estado, dado que el costo seria asumido por

el ciudadano solicitante.

3.2.6. Valoracion y corroboracion de los Resultados
Que, a partir de las entrevistas realizadas, los entrevistados en su totalidad se

encuentran de acuerdo con la propuesta normativa.

3.3. Discusion

Respecto al objetivo especifico 1. Los entrevistados refieren que la
competencia notarial en la division, particion y adjudicacion de bienes en copropiedad
no se ha desarrollado, pero seria factible ya que permitiria el saneamiento de titulos
de predios que se encuentren en dicho supuesto mediante la intervencién de un
profesional del Derecho que, sin ser autoridad jurisdiccional, cuenta con capacidad
legal para procedimientos de similar naturaleza, como es el notario. Los resultados se
afianzan en Di Matteo Pazos (2023) quien concluyd que la unidad de propiedad
horizontal de un edificio se dividié en multiples unidades de propiedad horizontal. A
partir de esa unidad se hizo un nuevo edificio, surgiendo los nuevos de la division.
Desde entonces conviven tanto el edificio original como el construido a partir de la
unidad dividida. De igual modo, existe la propiedad comunitaria. En la misma linea,
se sostienen en Hernandez (2021) quien concluyo que la division de bienes pone fin
a la comunidad de herencia al asignar a cada socio los bienes comunes que
constituyen la comunidad de herencia. Esta investigacién fue de caracter cualitativo,

examino la doctrina de los redactores, los cédigos nacionales y extranjeros y las leyes
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de derecho comparado, y concluyd que estos factores son necesarios para cumplir
los objetivos de la investigacion.

En ese contexto, los resultados se afianzan en Pefafiel (2021) quien concluyo
gue habria una desconexion entre el proyecto, la copropiedad y las formas de vida, lo
gue llevaria a una variedad de relaciones vecinales complejas. Los proyectos, que
ahora se conocen como condominios sociales, se produjeron bajo un enfoque
principalmente econdmico, como la eficiencia en el uso del suelo o el numero de
viviendas, lo que llevé a una paulatina racionalizacion de los proyectos en el tiempo y
oscurecio la idea de copropiedad.

En la misma linea, los resultados se consolidan en Posteraro (2020) quien
concluy6é que cualquier distribucién de bienes inmuebles por herencia privada o
extrajudicial debera hacerse mediante escritura publica. A los contribuyentes sélo se
les permite seleccionar un instrumento privado si posteriormente es presentado a un
Juez de la Corona para su aprobacion y posterior registro porque en ese caso
estariamos ante una especie sujeta a division legal. Asi también se sostienen en
Pefiafiel (2020) quien concluy6 que las familias frecuentemente luchan por crear un
tejido social muy unido y comprender las reglas que rigen la gestién de los bienes
publicos, resultando en una convivencia complicada en el barrio.

De igual manera, los resultados se sostienen en Tarazona (2021) quien
concluy6 que la jurisdiccion voluntaria, también conocida como jurisdiccion notarial en
asuntos extrajudiciales, es una exigencia doctrinal de larga data que, en ausencia del
derecho al debido proceso, se materializa a través de diversas conferencias y foros
internacionales. Ademas, los notarios solian realizar este tipo de tramites y labores
de certificacion, pero poco a poco fueron perdiendo capacidad para hacerlo y el poder
judicial asumio el control.

Respecto al objetivo especifico 2. Los entrevistados refieren que las razones
para tramitar la individualizacion de predios en competencia notarial no contenciosa
son la disminucion de costos y tiempos de espera, permitiendo dinamizar el
saneamiento de la propiedad inmobiliaria en el Perl y el consecuente trafico
inmobiliario. Los resultados se afianzan en Kim (2021) quien concluy6é que varias
relaciones juridicas, incluidas las sociedades inmobiliarias y los coherederos, se ven
afectadas por el sistema de copropiedad del derecho civil. En este articulo, se
presentan las reglas generales de propiedad conjunta del Codigo Civil japonés, junto

con como interactian con las leyes que rigen las empresas inmobiliarias y los
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coherederos. Estas modificaciones del derecho de obligaciones y del derecho de
sucesiones, en particular, han alterado las normas que regulan el patrimonio social y
el patrimonio solidario. Es tema de debate si los activos de la sociedad se dividen en
partes iguales o conjuntas entre los socios. De igual modo, los resultados se
sostienen en Sailema (2019) quien concluyd que la aprobacion de la lista es un
requisito imprescindible para la division de la fuente en los casos de herencia
intestada o testamentaria en los que se disuelve la sociedad de bienes.

Respecto al objetivo especifico 3. los entrevistados refieren que los requisitos
para acceder a la competencia notarial no contenciosa en la division, particion y
adjudicacion de predios son la presentacion de toda la documentacion necesaria,
como escrituras de propiedad, planos, certificados de gravamenes, entre otros
documentos que respalden la titularidad y situacion legal de los predios involucrados.
Estos resultados se afianzan en Moncayo (2022) quien concluyd que un caso de
division de bienes es aquel en el que todos los bienes enumerados en el proceso de
inventario se dividen entre los interesados, en este caso entre los cényuges que
forman una sociedad conyugal. El inventario es el proceso de enumerar todos los
bienes que se poseen, incluidos bienes muebles e inmuebles, derechos, obligaciones,
activos y pasivos. Los resultados se consolidan en Tofifio (2021) quien concluy6 que
la division de un bien en condominio con la clausula de la conversion de cuotas ideales
y abstractas podria provocarse un conflicto y afectacion en la division ya que se
indirectamente se afectaria a un tercero de buena fe.

Los resultados se sostienen en Rodriguez (2022) quien concluyé que con
laindividualizacién, la porcion de tierra que ocupan hace que sea mas facil completar
proyectos que involucran servicios basicos e infraestructura vial, lo que resulta en
ganancias para el gobierno, las empresas y los campesinos.

Respecto al objetivo especifico 4. los entrevistados sefialan que las razones
para tramitar la individualizacién de predios en copropiedad, en competencia notarial
no contenciosa, permiten acortar los plazos, descongestionando la via judicial,
realizando un procedimiento mas simple en corto plazo. Los resultados se afianzan
en Urgirles y Villavicencio (2023) quienes sostuvieron que para la individualizacion,
es necesaria la particién, en la cual se individualiza los bienes susceptibles de
division, extinguiendo la copropiedad existente. Para ello, los copropietarios de comun
intencidn a través del mutuo acuerdo (es por unanimidad el acuerdo), deciden sobre

el bien comun, individualizandolo y adjudicandose la parte que le ha sido asignada.
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De igual modo, se sostienen en Gidrol-Mistral (2019) quienes entendieron que la
division, particion y adjudicacion pone fin a la indivision de la propiedad, es entonces
gue nadie puede ser obligado a mantenerse en comunidad o cuotas ideales, maxime
si ya se ha producido de hecho la division material de bien, del cual sus copropietarios
ejercen la propiedad absoluta de areas resultantes, de la divisién fisica de la
propiedad comun

Respecto al objetivo general, los entrevistados sostienen que es importante
proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion como proceso
no contencioso para la individualizacion de predios, Lima, ya que otorgaria -a los
copropietarios de bienes indivisos- la posibilidad de regularizar su derecho de
propiedad mediante un procedimiento célere que cuente con la intervencion de un
profesional del Derecho que garantice la seguridad de la transaccion y otorgue la
posibilidad de acceder al saneamiento registral de una manera mas dinamica;
permitiendo, de esta manera, dinamizar el trafico inmobiliario del pais. Estos
resultados se sostienen en Pérez (2020) quien concluyd que el requisito de particion
debe garantizar y respetar la existencia del derecho de uso de la vivienda familiar
mientras se cumplan las circunstancias Unicas que justifiquen su concesion, de
conformidad con el régimen de copropiedad que afrontan. Es necesario delimitar el
derecho de propiedad entre los copropietarios.

Asi también, la competencia notarial en division, particion y adjudicacion como
proceso no contencioso, se sustenta en la teoria objetiva de lhering que sostiene que
la posesiéon dependia en gran medida de que otros fueran expulsados de ella. Cuando
algo se posee en el sentido de dominio absoluto, exclusivo y despaético sobre ello, es
vulnerable porque fue tomado por la fuerza, la conquista, el robo y la extorsién. El
hombre de certeza de los medios de adquisicion de la propiedad; o, en el mejor de
los casos, nos conformamos con el sesgo de las leyes. a nuestro favor, sin fe. Existe
la posibilidad de que investigar estas cuestiones sea infructuoso e incluso perjudicial
para la vida cotidiana(Tuyume, 2016). Por otro lado, la propiedad también se sostiene
en la Teoria subjetiva de Savigny, es la teoria utilizada en Peru y aparece como la
coexistencia de dos elementos: intelectual (espiritual, moral) y material (fisico)
(Tuyume, 2016).

En la misma linea, se consolidan en la teoria de la propiedad como valor
econdmico sostenida por Hernando de Soto quien estudio la incidencia en la

economia peruana de la época y le otorgd un "valor" referencial que esencialmente
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pasoé desapercibido en la nacién. La copropiedad, se da cuando a los propietarios les
corresponde el porcentaje de acuerdo con el grado de participacion que tiene en la
propiedad y se le denomina alicuota. Segun el articulo 969 del Cddigo Civil, que
expresamente establece lo siguiente: "Hay copropiedad cuando un pozo pertenece
por cuotas ideales a dos 0 mas personas, la copropiedad se produce cuando dos o
mas personas son duefias de un mismo inmueble”, teniendo como derecho incorporal
sobre toda la cosa la parte ideal” (Cadigo Civil, 1984). La propiedad es exclusiva sobre
el bien, donde se despliega todos los atributos de la propiedad, consagrados en el
articulo 70 de la carta magna peruana, siendo la copropiedad una excepcién a la regla
porque esta representada por alicuotas en una comunidad de derechos. Por ello,
siendo la copropiedad excepcion a la regla, del dominio del bien, no puede estar
sujeta a la indivision porque ello vulneraria el derecho de propiedad en si, siempre
gue el bien sea susceptible de particién, dado que ante la imposibilidad de la particion
y no acuerdo de los condéminos la decision la tiene el juez con el remate de la
propiedad, recibiendo cada copropietario conforme al porcentaje de su alicuota el
monto de la compensacion econdmica que corresponda (Constitucion Politica del
Peru, 1993).

Los resultados se afianzan en la teoria de la competencia notarial, debido a la
Ley N. 26662, los notarios en el Peru tienen autoridad para manejar asuntos
jurisdiccionales especificos no contenciosos, o jurisdiccién voluntaria como la llaman
algunos expertos legales. Sin embargo, debemos reconocer que el papel del Notario
a la hora de otorgar acceso a la seguridad juridica a peticién de un ciudadano es bien
conocido en todo el mundo; esta actuacion es una forma activa de contribuir a la
reduccion de la carga de los tribunales, y se replica con éxito en cada pais miembro

donde se ha difundido un mayor nimero de cuestiones juridicas.
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V. CONCLUSIONES

Primera.- Se propuso la competencia notarial en division, particion y adjudicacion
como proceso no contencioso para la individualizacion de predios, pues otorga a los
copropietarios de bienes indivisos, la posibilidad de regularizar su derecho de
propiedad mediante un procedimiento célere que cuente con la intervencién de un
profesional del Derecho que garantice la seguridad de la transaccion y otorgue la
posibilidad de acceder al saneamiento registral de una manera mas dinamica,

permitiendo, de esta manera, dinamizar el trafico inmobiliario del pais.

Segunda.- Se diagndstico la competencia notarial en la division, particion y
adjudicacién de bienes en copropiedad, advirtiéndose que es factible la atribucion de
la competencia notarial en asuntos no contenciosos en la extincién de la copropiedad
porque los procedimientos no contenciosos habilitan una ruta procedimental en la
cual, de alguien sentirse afectado, puede oponerse al proceso y este pasa a sede
judicial a ser dilucidado por un juez. Pero, en caso nadie se sienta afectado, luego de
ser notificado o pasa el plazo de oposicidén posterior a una publicacion en El Peruano

y en un Diario de circulacion local.

Tercera.- Se explicaron las razones para tramitar la individualizacion de predios en
competencia notarial no contenciosa, las cuales son permitir su inscripcion registral,
ya que los notarios, como funcionarios publicos, garantizan la legalidad y autenticidad
de los documentos, ofreciendo seguridad juridica a las partes involucradas; ademas,
este procedimiento seria mas agil y eficiente en comparacién con los procesos
judiciales, descongestionando los tribunales y reduciendo costos y tramites
burocraticos, lo cual facilitaria la individualizacion y adjudicacion de predios,

promoviendo un acceso mas sencillo y directo a la inscripcion registral.

Cuarta.- Se establecieron los requisitos para acceder a la competencia notarial no
contenciosa en la division, particion y adjudicacion de predios, como que los
inmuebles fraccionados fisicamente y que se encuentren en propiedad y posesion
real de cada copropietario pero que en registro publico aparezcan como una unidad,
se debe dirigir una solicitud por cualquiera de los copropietarios ante el notario donde

se ubica los inmuebles materia de division y particion autorizado por letrado, indicando
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los nombres y domicilios de todos los propietarios registrales, no registrales y

posesionarios.

Quinta.- Se construy0 una propuesta legislativa de modificatoria incorporando el
articulo 7 A al D. Leg. que garantice la individualizacion de predios, Lima, 2024 porque
promueve la eficiencia y celeridad en el proceso al ser gestionado por un notario
especializado, lo cual agiliza la obtencion de titulos de propiedad claros y precisos.
Ademas, al ser un procedimiento extrajudicial, reduce la carga del sistema judicial,
permitiendo que las partes interesadas resuelvan sus diferencias de manera mas
expedita y sin recurrir a litigios prolongados. Esto contribuye a la seguridad juridica al
garantizar la transparencia y legalidad en la division, particion y adjudicacién de
predios, asegurando asi la proteccion de los derechos de propiedad de los

ciudadanos.
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V. RECOMENDACIONES

Se recomienda a los investigadores a profundizar en estudios sobre la division,
particion y adjudicacion en via notarial, a fin de mejorar la celeridad de los

procesos y la accesibilidad en la regularizacion de la propiedad.

. Se recomienda al Consejo Ejecutivo del Poder Judicial a contar con personal

suficiente para tramitar la division, particion y adjudicacion con celeridad.

. Se recomienda a los notarios a velar por la celeridad en su tramitacion y a
generar estandares de calidad en los servicios que prestan, para mejorar la

percepcion de la ciudadania.

. Se recomienda al Congreso de la Republica a aprobar la modificatoria del
articulo 7 A del D. Leg. 1595 a fin de que se garantice la individualizacion de

predios, Lima, 2024
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ANEXOS

Anexo 1: Categorizacion de variables

los copropietarios en via

Variables Definicion Definicion Técnica e
Categorias Subcategorias Caodigos
categoricas conceptual operacional instrumento
. ¢cConsidera que es| Técnica la
Sirve como un factible la atribucion de | entrevista.
rapido sustituto Copropiedad competencia notarial en | Instrumento
. aparente la copropiedad | guia de
del sistema Com - o5 of . -
petencia aparente? si, no ¢Por | entrevista.
judicial en la notarial que? _
. ¢Considera que es
Competencia resolucion de accesible la
notarial en procesos  no _ Accesibilidad | competencia notarial
. Entrevista para los propietarios de
division, contenciosos, Observacion bienes? si, no ¢Por qué?
particion y el cual se o (;Co_nsidera que es
Factibilidad factible la division de
adjudicacion | &ncuentra o predios en copropiedad?
oMo proceso salvaguardado Division (;_C_orlsidera que la
. or las o division de predios de los
no contencioso | P Inscripcion propietarios en via
diversas notarial permitiria su
normas yio i.nscrippién registral?
¢cConsidera que es
reglamentos Factibilidad factible la particion de
donde se Particion predios en copropiedad?
sConsidera que la
enmarca el Inscripcion particion de predios de
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procedimiento

notarial  permitiria  su
inscripcion registral?

(Gallegos,
2020) ¢;Considera que es
Eactibilidad factible la a_djudlcamon
de predios en
copropiedad?
Adjudicacion
cConsidera que la
adjudicacion de predios
Inscripcién de los propietarios en via
notarial  permitiria  su
inscripcion registral?
SEs necesaria la
conformidad y
participacion de todos
L los propietarios para la
Comparecer. Participacion indivlci)duglizacic’)n IOde los
Tomar con o L predios? Si, no ¢Cuél
ghmc}:o e Individualizacion serfa el  porcentaje
- o Interes un necesario?
Individualizacién | asunto, - :
oo ¢;Considera que es
. dirigiendolo en .
de predios ersona(Real factible la
ﬁca i e Factibilidad individualizacion de los
predios en la via
la Lengua . )
~ Entrevista notarial?
Espafola, ., ¢,Cuales son las razones
2023). Observacion :
para tramitar la
Razones individualizacion de

Propuesta

predios en competencia
notarial no contenciosa?
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Requisitos

¢,Cuales serian los
requisitos para acceder
a la competencia notarial
no contenciosa en la
division,  particion vy
adjudicacién de predios?

Importancia

¢ Es importante proponer
la competencia notarial
en division, particion y
adjudicacion como
proceso no contencioso
para la individualizacion
de predios, Lima, 20247
si, no ¢Por qué?
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Anexo 2: Matriz de categorizacion

Formulacion del

Lima, 20247

no contenciosa en la division, particion y adjudicacion de predios.
4. Construir una propuesta legislativa que garantice la
individualizacioén de predios, Lima, 2024

Objetivos Técnicas e Instrumentos
Problema
Objetivo general: Técnicas:
;Es necesaria la | Proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion Fichaje
_ . como proceso no contencioso para la individualizacion de predios,
competencia notarial en | | ima, 2024 Entrevista
division, particion y | Objetivos Especificos _ _ o o
o 1. Diagnosticar la competencia notarial en la division, particion y
adjudicacion como proceso | gdjudicacion de bienes en copropiedad _
i 2 Explicar las razones para tramitar la individualizacion de predios Instrumentos:
no contencioso para la |4 phcar : p . p '
o L . en competencia notarial no contenciosa. Ficha de datos
individualizacion de predios, | 3, Establecer los requisitos para acceder a la competencia notarial

Guia de entrevista

Tipo y Disefio

Escenario y participantes

Categorias y subcategorias

Tipo aplicada, enfoque
cualitativo, disefio no
experimental

Escenario Participantes Categorias

Subcategorias

Competencia notarial en
division, particion y
adjudicacién como proceso

10 abogados !
no contencioso

Abogados que | especializados en

Competencia notarial,
Divisién, Particion,
Adjudicacion

laboran en Lima Categorias

materia notarial

Subcategorias

Individualizacién de predios

Individualizacion
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Anexo 3: Instrumentos

Escuela de
Posgrado

FICHA DOCUMENTAL
Objetivo: Proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion como
proceso no contencioso para la individualizacién de predios, Lima, 2024

DIMENSION INDICADORES RESULTADOS OBTENIDOS
. Copropiedad
Competencia | sparent
Accesibilidad
o Factibilidad
Division
Inscripcion
o Factibilidad
Particion
Inscripcion
Propuesta

Adjudicacion | Factibilidad

Inscripcién

o .. | Participacion
Individualizacion

Factibilidad
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Escuela de
Posgrado

e B

GUIA DE ENTREVISTA A ABOGADOS ESPECIALIZADOS EN DERECHO
NOTARIAL, REGISTRAL Y CIVIL
Objetivo: Proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion

CcOmo proceso no contencioso para la individualizacion de predios, Lima, 2024

1. ¢ Considera que es factible la atribucién de competencia notarial en la copropiedad aparente? si,
no ¢Por qué?

2. ¢ Considera que es accesible la competencia notarial para los copropietarios de bienes? si, no ¢ Por
qué?

3. ¢, Considera que es factible la division de predios en copropiedad? si, no ¢ Por qué?

4. ;Considera que la division de predios de los propietarios en via notarial permitiria su inscripcién
registral?

6. ¢, Considera que es factible la particion de predios en copropiedad?

7. ¢, Considera que la particion de predios de los copropietarios en via notarial permitiria su inscripcion
registral?

8. ¢, Considera que es factible la adjudicacion de predios en copropiedad?

9. ¢, Considera que la adjudicacion de predios de los propietarios en via notarial permitiria su
inscripcion registral?

10. ¢ Es necesaria la conformidad y participacion de todos los propietarios para la individualizacion de
los predios? Si, no ¢ Cual seria el porcentaje necesario?

11. ¢ Considera que es factible la individualizacién de los predios en la via notarial?

12. ¢ Cudles son las razones para tramitar la individualizacién de predios en competencia notarial no
contenciosa?

13. ¢ Cudles serian los requisitos para acceder a la competencia notarial no contenciosa en la
division, particion y adjudicacion de predios?

14. ¢ Es importante proponer la competencia notarial en division, particion y adjudicacion como

proceso no contencioso para la individualizacién de predios, Lima, 2024? si, no ¢ Por qué?
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Anexo 4: Validacién de Instrumentos

LSS

Escuela de
Posgrado

CERTIFICADO DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO
INFORMACION GENERAL

1.1. Nombres y apellidos del validador
1.2. Cargo e institucion donde labora

1.3. Autor (a) del instrumento

ASPECTOS DE VALIDACION

Revisar cada uno de los items del instrumento y marcar con una cruz dentro del

: Guia de entrevista

: Dra. Leyla Ivon Vilchez Guivar de Rojas

- Docente de la Universidad Sefor de Sipan

recuadro (X), segun la calificacion que asigne a cada uno de los indicadores.
1. Deficiente (si menos del 30% de los items cumplen con el indicador)
2. Regular (si entre el 31% y 70% de los items cumplen con el indicador)
3. Buena (si mas del 70% de los items cumplen con el indicador)

Aspectos de validacion del instrumento

1

2

3

Criterios

Indicadores

D

R

Observaciones
Sugerencias

PERTINENCIA

El instrumento posibilita
recoger lo previsto en los
objetivos de
investigacion.

COHERENCIA

Las acciones
planificadas y los
indicadores de
evaluacion responden a
lo que se debe medir en
la variable, sus
dimensiones e
indicadores.

CONGRUENCIA

Las dimensiones e
indicadores son
congruentes entre si y
con los conceptos que se
miden.

SUFICIENCIA

Los items son suficientes
en cantidad para medir la
variable, sus
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xdimensiones e
indicadores.

OBJETIVIDAD

La aplicacion de los
instrumentos se realizé
de manera objetiva y
teniendo en
consideracion las
variables de estudio.

CONSISTENCIA

La elaboracion de los
instrumentos  se ha

formulado en
concordancia a los
fundamentos
epistemoldgicos
(tedricos y

metodolégicos) de la
variable a modificar.

ORGANIZACION

La elaboracion de los
instrumentos ha sido
elaborada

secuencialmente y
distribuidas de acuerdo
con dimensiones e
indicadores de cada
variable, de forma légica.

CLARIDAD

El cuestionario de
preguntas ha sido
redactado en un lenguaje
cientificamente

asequible para los
sujetos a evaluar.
(metodologias aplicadas,
lenguaje claro y preciso)

FORMATO

Cada una de las partes
del informe que se
evalia estan escritos
respetando aspectos
técnicos exigidos para su
mejor comprension
(tamafio de letra,
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espaciado, interlineado,
nitidez, coherencia).

ESTRUCTURA El desarrollo del informe X

cuenta con los

fundamentos,

diagnostico,  objetivos,

planeacion estratégica y

evaluacion de los

indicadores de

desarrollo.

CONTEO TOTAL x | 30

(Realizar el conteo de acuerdo a puntuaciones

asignadas a cada indicador)

C|B|A Total

Intervalos Resultados

0.00 -0.49 Validez nula
0.50-0.59 Validez muy baja
0.60—0.69 Validez baja
0.70-0.79 Validez aceptable
0.80-0.89 Validez buena
0.90-1.00 Validez muy buena

Coeficiente de validez:
CALIFICACION GLOBAL

La validez del instrumento es muy buena

Firma del validador
DNI. N° 45051606
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Escuela de
u Posgrado
| N 9

CERTIFICADO DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO
INFORMACION GENERAL
1.1. Nombres y apellidos del validador : Mg. Juan Antonio Becerra Romero
1.2. Cargo e institucion donde labora  : OCI de los Registros Publicos
1.3. Autor (a) del instrumento : Guia de entrevista
ASPECTOS DE VALIDACION

Revisar cada uno de los items del instrumento y marcar con una cruz dentro del
recuadro (X), segun la calificacion que asigne a cada uno de los indicadores.

1. Deficiente (si menos del 30% de los items cumplen con el indicador)

2. Regular (si entre el 31% y 70% de los items cumplen con el indicador)

3. Buena (si mas del 70% de los items cumplen con el indicador)

Aspectos de validacion del instrumento 1| 2| 3 | Observaciones
Sugerencias

Criterios Indicadores D[R

PERTINENCIA El instrumento posibilita
recoger lo previsto en los

objetivos de
investigacion.

COHERENCIA Las acciones X
planificadas y los
indicadores de

evaluacion responden a
lo que se debe medir en

la variable, sus
dimensiones e
indicadores.

CONGRUENCIA Las dimensiones e X
indicadores son

congruentes entre si y
con los conceptos que se
miden.

SUFICIENCIA Los items son suficientes X
en cantidad para medir la
variable, sus




xdimensiones e
indicadores.

OBJETIVIDAD

La aplicacion de los
instrumentos se realizé
de manera objetiva y
teniendo en
consideracion las
variables de estudio.

CONSISTENCIA

La elaboracion de los
instrumentos  se ha

formulado en
concordancia a los
fundamentos
epistemoldgicos
(tedricos

metodologicos) de la
variable a modificar.

ORGANIZACION

La elaboracion de los
instrumentos ha sido
elaborada

secuencialmente y
distribuidas de acuerdo
con dimensiones e
indicadores de cada
variable, de forma logica.

CLARIDAD

El cuestionario de
preguntas ha sido
redactado en un lenguaje
cientificamente

asequible  para los
sujetos a evaluar.
(metodologias aplicadas,
lenguaje claro y preciso)

FORMATO

Cada una de las partes
del informe que se
evalia estan escritos
respetando aspectos
técnicos exigidos para su
mejor comprension
(tamafio de letra,
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espaciado, interlineado,
nitidez, coherencia).

ESTRUCTURA El desarrollo del informe
cuenta con los
fundamentos,
diagnostico,  objetivos,
planeacion estratégica y
evaluacion de los
indicadores de
desarrollo.
CONTEO TOTAL 30

(Realizar el conteo de acuerdo a puntuaciones

asignadas a cada indicador)

Total

Intervalos Resultados
0.00-049 Validez nula
0.50-059 Validez muy baja
0.60-0869 Validez baja
070-079 Validez aceptable
0.80-0.89 Validez buena

0.90 - 1.00 Validez muy buena

Coeficiente de validez:

CALIFICACION GLOBAL

La validez del instrumento es muy buena

=P \P

// & ~

/

Firma del validador
DNI. N° 16802189

7



Escuela de
Posgrado
el

CERTIFICADO DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO
INFORMACION GENERAL
1.1. Nombres y apellidos del validador : Mg. Fernando Manuel Rojas Calderon
1.2. Cargo e institucion donde labora  : Docente de Universidad Tecnolégica del Peru
1.3. Autor (a) del instrumento : Guia de entrevista
ASPECTOS DE VALIDACION

Revisar cada uno de los items del instrumento y marcar con una cruz dentro del
recuadro (X), segun la calificacion que asigne a cada uno de los indicadores.

1. Deficiente (si menos del 30% de los items cumplen con el indicador)

2. Regular (sientre el 31% y 70% de los items cumplen con el indicador)

3. Buena (si mas del 70% de los items cumplen con el indicador)

Aspectos de validacion del instrumento 12| 3 | Observaciones
Sugerencias

Criterios Indicadores D|R

PERTINENCIA El instrumento posibilita
recoger lo previsto en los
objetivos de
investigacion.

COHERENCIA Las acciones X
planificadas y los
indicadores de

evaluacion responden a
lo que se debe medir en

la variable, sus
dimensiones e
indicadores.

CONGRUENCIA Las dimensiones e X
indicadores son

congruentes entre si y
con los conceptos que se
miden.

SUFICIENCIA Los items son suficientes X
en cantidad para medir la




variable, sus
xdimensiones e
indicadores.

OBJETIVIDAD

La aplicacion de los
instrumentos se realizd
de manera objetiva y
teniendo en
consideracion las
variables de estudio.

CONSISTENCIA

La elaboracion de los
instrumentos se ha

formulado en
concordancia a los
fundamentos
epistemoldgicos
(tedricos y

metodolégicos) de la
variable a modificar.

ORGANIZACION

La elaboracion de los
instrumentos ha sido
elaborada

secuencialmente y
distribuidas de acuerdo
con dimensiones e
indicadores de cada
variable, de forma logica.

CLARIDAD

El cuestionario de
preguntas ha sido
redactado en un lenguaje
cientificamente

asequible para los
sujetos a evaluar.
(metodologias aplicadas,
lenguaje claro y preciso)

FORMATO

Cada una de las partes
del informe que se
evalia estan escritos
respetando aspectos
técnicos exigidos para su
mejor comprension
(tamafio de letra,
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espaciado, interlineado,
nitidez, coherencia).

ESTRUCTURA El desarrollo del informe
cuenta con los
fundamentos,
diagnostico,  objetivos,
planeacion estratégica y
evaluacion de los
indicadores de
desarrollo.
CONTEO TOTAL 30

(Realizar el conteo de acuerdo a puntuaciones

asignadas a cada indicador)

Total

Intervalos Resultados

0.00 -0.49 Validez nula
0.50-0.59 Validez muy baja
0.60—0.69 Validez baja
0.70-0.79 Validez aceptable
0.80-0.89 Validez buena
0.90-1.00 Validez muy buena

Coeficiente de validez:

CALIFICACION GLOBAL

La validez del instrumento es muy buena

Firma del validador
DNI. N° 10585355
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Anexo 5: Consentimiento Informado

Escuela de
Posgrado
I .
Titulo : Division, particion y adjudicacién como proceso no contencioso para

la individualizacion de predios, Lima, 2024
Yo, , identificado con DNI N°
DECLARO:

Haber sido informado de forma clara, precisa y suficiente sobre los fines y objetivos
que busca la presente investigacion “Division, particion y adjudicacion como
proceso no contencioso para la individualizacion de predios, Lima, 2024”, asi como

en qué consiste mi participacion.

Estos datos que yo otorgue seran tratados y custodiados con respeto a mi
intimidad, manteniendo el anonimato de la informacion y la protecciéon de datos
desde los principios éticos de la investigacion cientifica. Sobre estos datos me
asisten los derechos de acceso, rectificacion o cancelaciéon que podré ejercitar
mediante solicitud ante el investigador responsable. Al término de la investigacion,

seré informado de los resultados que se obtengan.

Por lo expuesto otorgo MI CONSENTIMIENTO para que se realice la Entrevista
que permita contribuir con el objetivo: Proponer la competencia notarial en division,
particion y adjudicacion como proceso no contencioso para la individualizacién de

predios, Lima, 2024

Las entrevistas seran grabadas y degrabadas fielmente (s6lo en caso de

entrevistas; sino omita este parrafo).

Chiclayo, 02 de marzo de 2024

FIRMA
DNI N °
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Anexo 6: Declaracion jurada de originalidad

Escuela de
Posgrado

e B

DECLARACION JURADA DE ORIGINALIDAD
Quien(es) suscribe(n) la DECLARACION JURADA, soy, LUCIA BETSABE GASTULO
LAVADO Estudiante (s) Del Programa de Estudios de Maestria en Derecho Notarial
y Registral de la Universidad Sefior de Sipan S.A.C, declaro (amos) bajo juramento

gue soy (somos) autor(es) del trabajo titulado:

DIVISION, PARTICION Y ADJUDICACION COMO PROCESO NO CONTENCIOSO
PARA LA INDIVIDUALIZACION DE PREDIOS, LIMA, 2024

El texto de mi trabajo de investigacion responde y respeta lo indicado en el Codigo de
Etica del Comité Institucional de Etica en Investigacion de la Universidad Sefior de
Sipan, conforme a los principios y lineamientos detallados en dicho documento, en
relacion con las citas y referencias bibliogréaficas, respetando el derecho de propiedad
intelectual, por lo cual informo que la investigacién cumple con ser inédito, original y

auténtico.

En virtud de lo antes mencionado, firman:

Gastulo Lavado, Lucia Betsabe DNI:

Pimentel, 02 de marzo de 2024
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Anexo 7: Acta de revisiéon de similitud de la investigaciéon

Escuela de
Posgrado

.
ACTA DE REVISION DE SIMILITUD DE LA INVESTIGACION

Yo, José Rolando Cardenas Gonzales docente del curso de Seminario de Tesis
| del Programa de Estudios de Maestria en Derecho Notarial y Registral y revisor

de la investigacion del (los) estudiante(s) Lucia Betsabe Gastulo Lavado

Divisién, particion y adjudicacion como proceso no contencioso para la

individualizacion de predios, Lima, 2024

Se deja constancia que la investigacion antes indicada tiene un indice de similitud
del porcentaje%, verificable en el reporte final del andlisis de originalidad mediante
el software de similitud TURNITIN. Por lo que se concluye que cada una de las
coincidencias detectadas no constituyen plagio y cumple con lo establecido en la
Directiva sobre indice de similitud de los productos académicos y de investigacion
en la Universidad Sefior de Sipan S.A.C., aprobada mediante Resolucién de
Directorio N° 145-2022/PD-USS.

En virtud de lo antes mencionado, firman:

Cardenas Gonzéles José Rolando DNI: 46843587 Firma

Chiclayo, 02 de marzo de 2024
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Cédigo: F2.PP2-PR.02

ACTA DE ORIGINALIDAD DE LA version: | 02
INVESTIGACION Fecha: 18/04/2024
Hoja: 1de 85

Anexo 8: ACTA DE ORIGINALIDAD DE LA INVESTIGACION

Yo, Cdrdenas Gonzdles José Rolando, docente del curso del Programa de estudios de Maestria en
Derecho Notarial y Registral y revisor de la investigacion aprobada mediante Resolucién N°  -2024/EPG-
2USSdel (los) estudiante(s), titulada DIVISION, PARTICION Y ADJUDICACION COMO PROCESO NO

CONTENCIOSO PARA LA INDIVIDUALIZACION DE PREDIOS, LIMA, 2024

Se deja constancia que la investigacion antes indicada tiene un indice de similitud del % verificable en

el reporte final del andlisis de originalidad mediante el software de similitud TURNITIN.

Por lo que se concluye que cada una de las coincidencias detectadas no constituyen plagio y cumple
con lo establecido en la Directiva sobre indice de similitud de los productos académicos y de
investigacion en la Universidad Senor de Sipdn S.A.C, aprobada mediante Resolucion de Directorio N°

145-2022/PD-USS.

Pimentel, 30 de agosto de 2024

Mg. Cardenas Gonzdles José Rolando

DNI N° 46843587
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Universidad
Senor de Sipan

el
Anexo 9: ACTA DE APROBACION DEL ASESOR

Yo, Vilchez Guivar De Rojas Leyla lvon, quien suscribe como asesor designado
mediante Resolucién de Facultad N° 382-2024/EPG-USS, del proyecto de investigacion
titulado: DIVISION, PARTICION Y ADJUDICACION COMO PROCESO NO CONTENCIOSO
PARA LA INDIVIDUALIZACION DE PREDIOS, LIMA, 2024 desarrollado por la estudiante:
Lucia Betsabe Géastulo Lavado del programa de estudios de Maestria en Derecho Notarial
y Registral, acredito haber revisado, realizado observaciones y recomendaciones
pertinentes, encontrandose expedito para su revision por parte del docente del curso.

En virtud de lo antes mencionado, firman:

Vilchez Guivar De Rojas Leyla lvon DNI: 45051606

Pimentel, 31 de agosto de 2024
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